
Uchwa a!Nr XVIII/131/2020 

Rady Gminy!Ko biel 

z dnia 2!pa"dziernika!2020!r. 

 

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cz#$ci!wsi Chrosna 

 

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorz dzie!gminnym!(Dz. U. z 2020 r. 

poz. 713 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.), w zwi zku!z!Uchwa" !Nr!X/71/2019 Rady!Gminy!Ko"biel 

z dnia 22 pa#dziernika! 2019 r. w sprawie! przyst pienia! do! sporz dzenia! miejscowego! planu!

zagospodarowania przestrzennego cz$%ci wsi Chrosna oraz!stwierdzaj c,!&e!plan!nie!narusza!ustale' zmiany 

Studium uwarunkowa'! i kierunków! zagospodarowania! przestrzennego! gminy! Ko"biel, przyj$tej! Uchwa" !

Nr X/70/2015 Rady!Gminy!Ko"biel!z!dnia!17!listopada!2015 r.,!zmienionej!Uchwa" !Nr!XXXVI/289/2018!Rady!

Gminy!Ko"biel!z!dnia!23!marca!2018!r. i!Uchwa" !Nr XXXVIII/310/2018!Rady!Gminy!Ko"biel!z!dnia!28!maja!

2018 r.,  

 

Rada Gminy!Ko"biel uchwala,!co!nast$puje: 

Rozdzia !1 

Ustalenia!ogólne 

§!1. 1. Uchwala! si$! miejscowy! plan! zagospodarowania! przestrzennego! cz$%ci! wsi Chrosna, zwany 

dalej planem. 

2. Za" cznikami!do!niniejszej!uchwa"y!s : 

1) rysunek!planu!sporz dzony!w!skali!1:1000, stanowi cy za" cznik!nr!1!do!uchwa"y; 

2) rozstrzygni$cie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu! planu,! stanowi ce za" cznik!

nr 2!do!uchwa"y; 

3) rozstrzygni$cie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury 

technicznej,! które! nale& ! do! zada'! w"asnych! gminy, oraz zasadach ich! finansowania,! stanowi ce 

za" cznik!nr!3!do!uchwa"y. 

§!2. Granic$!obszaru!obj$tego!planem!oznaczono!na!rysunku!planu!symbolem!graficznym. 

§!3. 1. W!planie!ustala!si$: 

1) przeznaczenie!terenów!oraz!linie!rozgraniczaj ce!tereny!o!ró&nym!przeznaczeniu!lub!ró&nych!zasadach 

zagospodarowania; 

2) zasady!ochrony!i!kszta"towania!"adu!przestrzennego; 

3) zasady!ochrony!%rodowiska,!przyrody!i!krajobrazu; 

4) zasady!kszta"towania!krajobrazu; 

5) zasady! kszta"towania! zabudowy! oraz! wska#niki! zagospodarowania! terenu,!maksymaln ! i minimaln !

intensywno%)! zabudowy! jako! wska#nik! powierzchni! ca"kowitej! zabudowy! w! odniesieniu! do!

powierzchni! dzia"ki! budowlanej,! minimalny! udzia"! procentowy! powierzchni! biologicznie! czynnej!

w odniesieniu!do!powierzchni!dzia"ki!budowlanej,!maksymaln !wysoko%)!zabudowy,!minimaln !liczb$!

miejsc!do!parkowania!w!tym!miejsca!przeznaczone!na!parkowanie!pojazdów!zaopatrzonych!w!kart$!

parkingow !i!sposób!ich!realizacji!oraz!linie!zabudowy!i!gabaryty!obiektów; 
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6) granice! i! sposoby! zagospodarowania! terenów! lub! obiektów! podlegaj cych! ochronie na podstawie 

odr$bnych!przepisów; 

7) szczegó"owe!zasady!i!warunki!scalania!i!podzia"u!nieruchomo%ci!obj$tych!planem!miejscowym; 

8) zasady!modernizacji,!rozbudowy!i!budowy!systemów!komunikacji i infrastruktury technicznej; 

9) stawki!procentowe,!na!podstawie!których!ustala! si$!op"at$! z! tytu"u!wzrostu!warto%ci!nieruchomo%ci 

zwi zanego!z!uchwaleniem!planu; 

10) sposób! usytuowania! obiektów! budowlanych! w! stosunku! do! dróg! i! innych! terenów! publicznie!

dost$pnych!oraz!do!granic!przyleg"ych!nieruchomo%ci; 

11) minimaln !powierzchni$ nowo wydzielonych!dzia"ek!budowlanych. 

2. Plan!nie!zawiera,!ze!wzgl$du!na!brak!wyst$powania: 

1) zasad! ochrony! dziedzictwa! kulturowego! i! zabytków,! w! tym! krajobrazów! kulturowych,! oraz dóbr!

kultury!wspó"czesnej; 

2) wymaga'!wynikaj cych!z!potrzeb!kszta"towania!przestrzeni publicznych; 

3) granic! i! sposobów! zagospodarowania! terenów! górniczych,! obszarów! szczególnego! zagro&enia!

powodzi ,!obszarów!osuwania!si$!mas!ziemnych,!krajobrazów!priorytetowych; 

4) szczególnych!warunków!zagospodarowania!terenów!oraz!ogranicze'!w!ich!u&ytkowaniu, w tym zakazu 

zabudowy; 

5) sposobu!i!terminu!tymczasowego!zagospodarowania,!urz dzania!i!u&ytkowania!terenów. 

§!4. Ilekro)!w!uchwale!jest!mowa!o: 

1) dachu!p askim � nale&y!przez!to!rozumie)!dach!o!k cie!nachylenia!po"aci!dachowych!nie!wi$kszym!ni&!

12°; 

2) dachu wielospadowym � nale&y! przez! to! rozumie)! dach! o dwóch lub! wi$cej! po"aciach, o! k cie!

nachylenia!po"aci!dachowych!powy&ej!12°; 

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy � nale&y!przez!to!rozumie)!wyznaczone!na!rysunku!planu!linie,!przed!

które!nie!mo&e!by)!wysuni$te!lico zewn$trznej!nadziemnej!%ciany!wznoszonego!budynku,!nie!dotyczy!

budowli oraz obiektów!ma"ej! architektury,! z! dopuszczeniem!wysuni$cia! przed! nie! na! g"$boko%)! do!

1,5 m!gzymsów,!balkonów,!loggii,!wykuszy,!zadasze'!nad!wej%ciami,!pochylni!i schodów!zewn$trznych; 

4) us ugach � nale&y!przez!to!rozumie)!dzia"alno%)!prowadzon !w!obiektach!wolnostoj cych!lub!lokalach!

u&ytkowych!wbudowanych,!której!celem!jest!zaspokojenie!potrzeb!ludno%ci. 

§!5. 1. Nast$puj ce!oznaczenia!graficzne!na!rysunku!planu!s !obowi zuj cymi!ustaleniami planu: 

1) granica!obszaru!obj$tego!planem; 

2) linia!rozgraniczaj ca!tereny!o!ró&nym!przeznaczeniu!lub!ró&nych!zasadach!zagospodarowania; 

3) nieprzekraczalna linia zabudowy; 

4) zwymiarowane!odleg"o%ci!mierzone!w!metrach; 

5) przeznaczenie terenu wyznaczonego liniami rozgraniczaj cymi! i! oznaczonego symbolem liczbowo-

literowym 1MNU � teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub us"ug; 

6) budynki 1 i 2. 

2. Oznaczenia! graficzne!wyst$puj ce!na! rysunku!planu,!nie!wymienione!w!ust.! 1,!w! tym!wynikaj ce!

z przepisów!odr$bnych,!maj !wy" cznie!charakter!informacyjny. 
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Rozdzia !2 

Ustalenia!dla!ca ego!obszaru!obj#tego!planem 

§!6. W!zakresie!zasad!ochrony!i!kszta"towania "adu!przestrzennego!i krajobrazu ustala!si$: 

1) kszta"towanie charakteru! zabudowy! na! obszarze! obj$tym! planem! poprzez ustalone w planie 

parametry i wska#niki!kszta"towania!zabudowy!i!zagospodarowania terenu; 

2) minimaln ! powierzchni$! nowo! wydzielonych! dzia"ek! budowlanych! zgodnie! z! ustaleniami!

szczegó"owymi! dla! poszczególnych! terenów,! z! wyj tkiem! dzia"ek! wydzielanych! pod! obiekty!

i urz dzenia infrastruktury technicznej. 

§!7. W!zakresie!zasad!ochrony!%rodowiska,!przyrody!i!krajobrazu!ustala!si$: 

1) obowi zek! zachowania! dopuszczalnego!poziomu!ha"asu! zgodnie! z! przepisami! odr$bnymi! dla! terenu!

chronionego akustycznie, oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MNU � jak! dla! terenów!

mieszkaniowo-us"ugowych; 

2) zakaz!lokalizacji!przedsi$wzi$)!mog cych!znacz co!oddzia"ywa)!na!%rodowisko,!z wyj tkiem!obiektów!

infrastruktury technicznej i komunikacyjnej; 

3) zakaz! lokalizacji! zak"adów! stwarzaj cych! zagro&enie! dla! &ycia lub! zdrowia! ludzi,! a! w! szczególno%ci!

zak"adów!stwarzaj cych!zagro&enie wyst pienia!powa&nej!awarii!przemys"owej; 

4) uwzgl$dnienie!uwarunkowa'!wynikaj cych!z!po"o&enia!obszaru!obj$tego!planem!w!zasi$gu!G"ównych!

Zbiorników!Wód!Podziemnych!nr!215!Subniecka!warszawska oraz 2151!Subniecka!warszawska!(cz$%)!

centralna*,!zgodnie!z!ustaleniami!niniejszej!uchwa"y. 

§!8. W!zakresie!zasad!kszta"towania!zabudowy!oraz!wska#ników!zagospodarowania!terenu!ustala!si$: 

1) parametry! i! wska#niki! kszta"towania! zabudowy! i zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami 

szczegó"owymi dla!poszczególnych!terenów; 

2) w!zakresie!zasad!kszta"towania!zabudowy: 

a) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu, 

b) dopuszczenie! sytuowania! budynków! zwróconych %cian ! bez! okien! i! drzwi! w! stron$! granicy 

z s siedni !dzia"k  budowlan , bezpo%rednio!przy tej granicy lub!w!odleg"o%ci!1,5 m od niej, 

c) je&eli ustalenia szczegó"owe dla!poszczególnych!terenów nie!stanowi !inaczej, wysoko%)!obiektów!

budowlanych do 20,0 m; 

3) w zakresie zapewnienia miejsc do parkowania i sposobu ich realizacji: 

a) liczb$!miejsc!do!parkowania!samochodów!osobowych: 

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej � minimum 2 miejsca do parkowania na 1 lokal 

mieszkalny,!wliczaj c!miejsca!gara&owe, 

- dla us"ug � minimum!1!miejsce!do!parkowania!na!ka&de!50 m2 powierzchni!u&ytkowej!obiektu, 

b) dla!obiektów!budowlanych!nie!wymienionych!w!lit.!a!� minimum 1 miejsce do parkowania na 50 m2 

powierzchni!u&ytkowej!obiektu, 

c) minimalna! liczba!miejsc!do!parkowania!dla!pojazdów!zaopatrzonych!w!kart$!parkingow !zgodnie!

z przepisami!odr$bnymi w!zakresie!dróg!publicznych. 

§!9. W!zakresie!granic!i!sposobu!zagospodarowania!terenów!lub!obiektów!podlegaj cych!ochronie na 

podstawie!odr$bnych!przepisów � obszar!obj$ty!planem!znajduje!si$!w!granicach!Nadwi%la'skiego!Obszaru!

Chronionego! Krajobrazu! po"o&onego! na! terenie! powiatów! garwoli'skiego,! mi'skiego! i! otwockiego,! dla!
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którego!obowi zuj !nakazy! i! zakazy!odno%nie! zagospodarowania! terenu! zgodnie! z!przepisami!odr$bnymi!

ustanawiaj cymi!ten!obszar. 

§!10. W zakresie szczegó"owych!zasad!i!warunków!scalania!i!podzia"u!nieruchomo%ci!ustala!si$: 

1) w granicach obszaru! obj$tego! planem! nie! wyznacza! si$! obszarów! wymagaj cych! przeprowadzenia!

scale'!i!podzia"ów!nieruchomo%ci; 

2) minimalna powierzchnia! dzia"ek! i! minimalne! szeroko%ci! frontów! dzia"ek! zgodnie! z ustaleniami 

szczegó"owymi!dla!poszczególnych!terenów; 

3) k t!po"o&enia granic!dzia"ek!w!stosunku!do!przyleg"ego!pasa!drogowego!od 50°!do!130°; 

4) parametry okre%lone!w!niniejszej uchwale nie!dotycz !dzia"ek!wydzielanych!pod!obiekty! i urz dzenia!

infrastruktury technicznej. 

§!11. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemów! komunikacji! ustala! si$!

powi zanie!obszaru!obj$tego!planem!z!otaczaj cym!uk"adem!komunikacyjnym!poprzez!drog$ powiatow , 

przylegaj c  do!obszaru!obj$tego!planem. 

§!12. W!zakresie!zasad!modernizacji,!rozbudowy!i!budowy!systemów!infrastruktury!technicznej!ustala!

si$: 

1) mo&liwo%)! budowy! nowych! oraz! utrzymanie, przebudow$ i! rozbudow$! istniej cych obiektów, 

urz dze'!i sieci infrastruktury technicznej,!z!zachowaniem!przepisów!odr$bnych; 

2) dopuszczenie!lokalizowania!urz dze'!infrastruktury!technicznej w pasie!pomi$dzy!lini !rozgraniczaj c !

drogi!i!nieprzekraczaln !lini !zabudowy,!zgodnie!z!przepisami!odr$bnymi; 

3) w zakresie zaopatrzenia!w!wod$: 

a) zasilanie w!wod$!z istniej cej!i!projektowanej!sieci!wodoci gowej, 

b) budow$!sieci!wodoci gowej!o!%rednicy!nie!mniejszej!ni&!80!mm,!z!zastrze&eniem!lit.!c, 

c) przy realizacji nowych! i! przebudowie! istniej cych! sieci! wodoci gowych! na! obszarze! obj$tym!

planem,! nakaz! zachowania! parametrów! sieci wymaganych! dla! ochrony! przeciwpo&arowej! oraz 

realizacji! hydrantów! naziemnych o wymaganej! %rednicy! nominalnej,! zgodnie! z! przepisami!

odr$bnymi!w!zakresie!przeciwpo&arowego!zaopatrzenia!w!wod$; 

4) w zakresie odprowadzania!%cieków!bytowych: 

a) odprowadzanie!%cieków!do!projektowanej sieci kanalizacyjnej, 

b) budow$!sieci!kanalizacyjnej!o!%rednicy!nie!mniejszej!ni&!90 mm, 

c) dopuszczenie!stosowania!zbiorników!bezodp"ywowych!na!nieczysto%ci!ciek"e; 

5) w zakresie odprowadzania wód!opadowych i roztopowych: 

a) odprowadzanie wód! opadowych! i! roztopowych z terenów! zabudowy! i! ulic! poprzez! sp"yw!

powierzchniowy! i! urz dzenia! infiltracyjne, w tym: rowy infiltracyjne, studnie! ch"onne, po 

uprzednim oczyszczeniu, zgodnie!z!przepisami!odr$bnymi w zakresie prawa wodnego, 

b) dopuszczenie odprowadzania wód! opadowych! i! roztopowych! bezpo%rednio! do! ziemi! na! danej 

dzia"ce!budowlanej, 

c) dopuszczenie budowy sieci kanalizacji deszczowej o %rednicy!nie!mniejszej!ni&!250 mm; 

6) w zakresie zaopatrzenia w gaz: 

a) zasilanie w gaz z istniej cej!i!projektowanej sieci gazowej, 

b) budow$ sieci gazowej o!%rednicy!nie!mniejszej!ni&!32!mm; 

7) w!zakresie!zaopatrzenia!w!energi$!elektryczn : 
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a) zasilanie w! energi$! elektryczn ! w! oparciu! o! istniej ce i projektowane stacje oraz linie 

elektroenergetyczne %redniego!i!niskiego!napi$cia, 

b) dopuszczenie! indywidualnych! systemów! pozyskiwania! energii,! w! tym! lokalizacji urz dze'!

wytwarzaj cych!energi$! z!odnawialnych! #róde"! energii! o mocy nieprzekraczaj cej!100!kW, takich 

jak ogniwa fotowoltaiczne,!pompy!ciep"a, z zastrze&eniem!lit. c, 

c) zakaz lokalizacji turbin wiatrowych i biogazowni; 

8) w zakresie!zaopatrzenia!w!ciep"o � ogrzewanie!budynków!ze!#róde"!indywidualnych,!z zastosowaniem 

wysokosprawnych!#róde"!ciep"a,!ograniczaj cych!emisj$!zanieczyszcze'!do!%rodowiska; 

9) w zakresie telekomunikacji � obs"ug$! z! istniej cych! i! rozbudowywanych! sieci! telekomunikacyjnych,!

zgodnie!z!przepisami!odr$bnymi w zakresie prawa budowlanego; 

10) prowadzenie gospodarki!odpadami!zgodnie!z!przepisami!odr$bnymi w!zakresie!odpadów. 

§!13. Ustala! si$! stawk$!procentow ,!na!podstawie!której ustala! si$!op"at$! z! tytu"u wzrostu warto%ci!

nieruchomo%ci, zwi zanego!z uchwaleniem niniejszego planu, w!wysoko%ci!10% dla terenu oznaczonego na 

rysunku planu symbolem 1MNU. 

Rozdzia !3 

Ustalenia!szczegó owe 

§!14. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MNU ustala!si$:! 

1) przeznaczenie � zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub!us"ugi; 

2) parametry!i!wska#niki!kszta"towania!zabudowy: 

a) maksymalny!wska#nik!powierzchni!zabudowy:!40+!powierzchni!dzia"ki!budowlanej, 

b) udzia"!powierzchni!biologicznie czynnej: minimum 50+!powierzchni!dzia"ki!budowlanej, 

c) wska#nik!maksymalnej intensywno%ci!zabudowy:!0,8 dla!dzia"ki!budowlanej, 

d) wska#nik!minimalnej intensywno%ci!zabudowy:!0,05 dla!dzia"ki!budowlanej, 

e) wysoko%)!zabudowy: 

- dla!budynków!mieszkalnych!i us"ugowych!do 10,0 m, z!zastrze&eniem!tiret!drugie, 

- dla budynków!1 i 2, oznaczonych na rysunku planu symbolem graficznym, do 12,0 m, 

- dla!budynków!gospodarczych!i!gara&owych!do!5,0!m, 

f) ukszta"towanie!po"aci!dachowych: 

- budynków!mieszkalnych i!us"ugowych: dachy!wielospadowe!o!k cie!nachylenia!do 45°, 

- budynków! gospodarczych! i! gara&owych:! dachy! p"askie,! jednospadowe! lub! wielospadowe 

o k cie!nachylenia!do!45°, 

g) w!odniesieniu!do!zabudowy!istniej cej!obowi zek!stosowania!ustale'!pkt!2 odpowiednio w ramach 

dokonywanej zmiany!parametrów!lub!konstrukcji!istniej cych!budynków; 

3) w!zakresie!warunków!scalania!i!podzia"u!nieruchomo%ci: 

a) powierzchni$!dzia"ki!nie!mniejsz !ni&!1000 m2,  

b) szeroko%)!frontu!dzia"ki!nie!mniejsz !ni&!18,0 m; 

4) powierzchni$!nowo!wydzielonej!dzia"ki!budowlanej!nie!mniejsz !ni&!1000!m²; 

5) w zakresie!obs"ugi!komunikacyjnej:!obs"uga!terenu zgodnie z rysunkiem planu. 

Rozdzia !4 

Ustalenia!ko%cowe 

§!15. Wykonanie!uchwa"y!powierza!si$!Wójtowi!Gminy!Ko"biel. 
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§!16. Uchwa"a! wchodzi! w! &ycie! po! up"ywie! 14 dni! od! dnia! jej! og"oszenia! w Dzienniku! Urz$dowym!

Województwa!Mazowieckiego. 


