Uchwata Nr XXIX/195/2021
Rady Gminy Kotbiel
z dnia 25 pazdziernika 2021 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Cztekdwka — czes¢ dz. ew. nr
139/4

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1372) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z pdin. zm.), w zwigzku z Uchwatg Nr XX/147/2020 Rady Gminy
Kotbiel zdnia 11 grudnia 2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Cztekowka — cze$¢ dz. ew. nr 139/4 oraz stwierdzajac, ze plan
nie narusza ustalend zmiany Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy
Kotbiel, przyjetej Uchwatg NrX/70/2015 Rady Gminy Kotbiel zdnia 17 listopada 2015 r., zmienionej
Uchwatg Nr XXXVI/289/2018 Rady Gminy Kotbiel z dnia 23 marca 2018 r. i Uchwatg Nr XXXVII1/310/2018
Rady Gminy Kotbiel z dnia 28 maja 2018 r.,

Rada Gminy Kotbiel uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1
Ustalenia ogdlne

§1. 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Cztekdwka — czesc¢
dz. ew. nr 139/4, zwany dalej planem.

2. Zatgcznikami do niniejszej uchwaty s3a:

1) rysunek planu sporzadzony w skali 1:1000, stanowigcy zatgcznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu, stanowigce zatgcznik
nr 2 do uchwaty;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wtasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, stanowigce
zatgcznik nr 3 do uchwaty;

4) dane przestrzenne, stanowigce zatgcznik nr 4 do uchwaty.

§ 2. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu symbolem graficznym.

§ 3. 1. W planie ustala sie:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztattowania krajobrazu;

5) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos$¢ zabudowy, minimalng liczbe
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miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa i sposdb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie na podstawie
odrebnych przepisow;

szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej;

stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
zwigzanego z uchwaleniem planu;

sposéb usytuowania obiektdw budowlanych w stosunku do drég i innych terendw publicznie
dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci;

minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

2. Plan nie zawiera, ze wzgledu na brak wystepowania:

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéow kulturowych, oraz débr
kultury wspétczesnej;

wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

granic i sposobéw zagospodarowania terendw goérniczych, obszardw szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych;

zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji;

szczegdlnych warunkdw zagospodarowania terendéw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
zabudowy;

sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendéw.

3. Plan nie zawiera ustalen w zakresie krajobrazéow priorytetowych, ze wzgledu na brak sporzagdzonego

audytu krajobrazowego dla obszaru wojewddztwa.

1)

2)

3)

4)

1)
2)
3)
4)
5)

§ 4. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych nie wiekszym niz
12°;

dachu wielospadowym — nalezy przez to rozumieé¢ dach o dwdch lub wiecej potaciach, o kacie
nachylenia potaci dachowych powyzej 12°;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu linie, przed
ktére nie moze by¢ wysuniete lico zewnetrznej nadziemnej sciany wznoszonego budynku, nie dotyczy
budowli oraz obiektéw matej architektury, z dopuszczeniem wysuniecia przed nie na gtebokos¢ do
1,5 m gzymséw, balkonéw, loggii, wykuszy, zadaszen nad wejsciami, pochylni i schodéw zewnetrznych;
ustugach — nalezy przez to rozumieé dziatalnos¢ prowadzong w obiektach wolnostojgcych lub lokalach
uzytkowych wbudowanych, ktdrej celem jest zaspokojenie potrzeb ludnosci.

§ 5. 1. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:

granica obszaru objetego planem;

linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
nieprzekraczalna linia zabudowy;

zwymiarowane odlegtosci mierzone w metrach;

przeznaczenie terendw o roinych zasadach zagospodarowania, wyznaczonych liniami
rozgraniczajacymi i oznaczonych symbolami liczbowo-literowymi, w tym: PU — teren obiektow
produkcyjnych, sktadéw, magazynéw lub ustug.



2. Oznaczenia graficzne wystepujace na rysunku planu, nie wymienione w ust. 1, w tym wynikajace

z przepiséw odrebnych, majg wytacznie charakter informacyjny.
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Rozdziat 2
Ustalenia dla catego obszaru objetego planem

§ 6. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu ustala sie:

ksztattowanie charakteru zabudowy na obszarze objetym planem poprzez ustalone w planie
parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu;

minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych zgodnie 2z ustaleniami
szczegdtowymi dla poszczegdlnych terendw, z wyjatkiem dziatek wydzielanych pod obiekty
i urzadzenia infrastruktury techniczne;j.

§ 7. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu ustala sie:

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moggacych znaczgco oddziatywac na srodowisko, z wyjatkiem obiektow
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej;

zakaz lokalizacji zaktaddéw stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci
zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii przemystowych;
uwzglednienie uwarunkowan wynikajacych z potozenia obszaru objetego planem w zasiegu Gtéwnych
Zbiornikéw Wad Podziemnych nr 215 Subniecka warszawska oraz 2151 Subniecka warszawska (czes¢
centralna), zgodnie z ustaleniami niniejszej uchwaty i przepisami odrebnymi.

§ 8. W zakresie granic i sposobu zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajgcych ochronie,

ustalonych na podstawie przepisdw odrebnych: obszar objety planem znajduje sie w granicach

Nadwislaniskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, dla ktérego obowigzujg nakazy i zakazy odnosnie

zagospodarowania terenu zgodnie z przepisami odrebnymi ustanawiajgcymi ten obszar.
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§ 9. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikdéw zagospodarowania terenu ustala sie:

parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami
szczegdtowymi dla poszczegdlnych terendw;
w zakresie zasad ksztattowania zabudowy:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,
b) dopuszczenie sytuowania budynkéw zwréconych $ciang bez okien i drzwi w strone granicy
z sgsiednig dziatkg budowlang, bezposrednio przy tej granicy lub w odlegtosci 1,5 m od niej,
c) jezeli ustalenia szczegétowe dla poszczegdlnych terendw nie stanowig inaczej, wysokos¢ obiektéw
budowlanych do 20,0 m;
w zakresie zapewnienia miejsc do parkowania i sposobu ich realizacji:
a) liczbe miejsc do parkowania samochodéw osobowych:
— dla ustug — minimum 1 miejsce do parkowania na kazde 50 m? powierzchni uzytkowej obiektu,
— dla obiektow produkcyjnych, sktadéw i magazyndw — minimum 2 miejsca do parkowania na
5 zatrudnionych,
b) dla obiektéw budowlanych nie wymienionych w lit. a — minimum 1 miejsce do parkowania na 50 m?
powierzchni uzytkowej obiektu,
c) minimalna liczba miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowga zgodnie
z przepisami odrebnymi w zakresie drég publicznych.
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§ 10. W zakresie szczegétowych zasad i warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:

w granicach obszaru objetego planem nie wyznacza sie obszaréw wymagajacych przeprowadzenia
scalen i podziatéw nieruchomosci;

minimalna powierzchnia dziatek i minimalne szerokos$ci frontéw dziatek zgodnie z ustaleniami
szczegdtowymi dla poszczegdlnych terendw;

kat potozenia granic dziatek w stosunku do przylegtego pasa drogowego od 70° do 110°;

parametry okreslone w niniejszej uchwale nie dotyczg dziatek wydzielanych pod obiekty i urzadzenia
infrastruktury techniczne;j.

§ 11. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw infrastruktury technicznej ustala

mozliwos¢ budowy nowych oraz utrzymanie, przebudowe i rozbudowe istniejgcych obiektdow,

urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, z zachowaniem przepiséw odrebnych;

dopuszczenie lokalizowania urzadzen infrastruktury technicznej, w pasie pomiedzy linig

rozgraniczajacg drogi poza obszarem objetym planem i nieprzekraczalng linig zabudowy, zgodnie z

przepisami odrebnymi;

w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) zasilanie w wode z istniejacej i projektowanej sieci wodociggowej,

b) budowe sieci wodociggowej o srednicy nie mniejszej niz 80 mm, z zastrzezeniem lit. c,

c) przy realizacji nowych i przebudowie istniejgcych sieci wodociggowych na obszarze objetym
planem, nakaz zachowania parametrow sieci wymaganych dla ochrony przeciwpozarowej oraz
realizacji hydrantdw naziemnych o wymaganej Srednicy nominalnej, zgodnie z przepisami
odrebnymi w zakresie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode;

w zakresie odprowadzania Sciekdw bytowych:

a) odprowadzanie $ciekow do projektowanej sieci kanalizacyjnej,

b) budowe sieci kanalizacyjnej o Srednicy nie mniejszej niz 90 mm,

c) dopuszczenie stosowania rozwigzan indywidualnych;

w zakresie odprowadzania wéd opadowych i roztopowych:

a) odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z terendw zabudowy poprzez sptyw
powierzchniowy i urzadzenia infiltracyjne, w tym: rowy infiltracyjne, studnie chtonne, po
uprzednim oczyszczeniu, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie prawa wodnego,

b) dopuszczenie odprowadzania wéd opadowych i roztopowych bezposrednio do ziemi na danej
dziatce budowlanej,

c) dopuszczenie budowy sieci kanalizacji deszczowej o Srednicy nie mniejszej niz 250 mm;

w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a) zasilanie w gaz z projektowane;j sieci gazowej,

b) budowe sieci gazowej o srednicy nie mniejszej niz 32 mm,

c) dopuszczenie stosowania rozwigzan indywidualnych;

w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

a) zasilanie w energie elektryczng w oparciu o istniejagce i projektowane stacje oraz linie
elektroenergetyczne sredniego i niskiego napiecia,

b) dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych w granicach planu,

c) dopuszczenie indywidualnych systeméw pozyskiwania energii, w tym lokalizacji urzadzen
wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrddet energii o mocy nieprzekraczajacej 100 kW, takich
jak ogniwa fotowoltaiczne, pompy ciepta, z zastrzezeniem lit. d,



d) zakaz lokalizacji wolno stojgcych turbin wiatrowych o poziomej osi obrotu i biogazowni;
8) w zakresie zaopatrzenia w ciepto — ogrzewanie budynkdow ze zrédet indywidualnych, z zastosowaniem
wysokosprawnych zrodet ciepta, ograniczajgcych emisje zanieczyszczen do srodowiska;
9) w zakresie telekomunikacji — obstuge z istniejacych i rozbudowywanych sieci telekomunikacyjnych,
zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie prawa budowlanego;
10) prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie odpadow.

§ 12. Ustala sie stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci, zwigzanego z uchwaleniem niniejszego planu, w wysokosci 25% dla terenéw oznaczonych
na rysunku planu symbolem PU.

Rozdziat 3
Ustalenia szczegétowe

§ 13. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem 1PU ustala sie:

1) przeznaczenie — obiekty produkcyjne, sktady, magazyny lub ustugi;
2) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 60% powierzchni dziatki budowlanej,
b) udziat powierzchni biologicznie czynnej: minimum 20% powierzchni dziatki budowlanej,
c) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 1,2 dla dziatki budowlanej,
d) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,05 dla dziatki budowlanej,
e) wysokosé budynkéw: do 16,0 m,
f) uksztattowanie potaci dachowych: dachy ptaskie, jednospadowe Iub wielospadowe o kacie
nachylenia do 25°;
3) w zakresie warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci:
a) powierzchnie dziatki nie mniejszg niz 2500 m?,
b) szerokosc¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 25,0 m;
4) powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejszg niz 2500 m?;
5) w zakresie obstugi komunikacyjnej:
a) obstuga terendw zgodnie z rysunkiem planu,
b) dopuszczenie wyznaczania drég wewnetrznych nieoznaczonych na rysunku planu.

Rozdziat 4
Ustalenia koncowe

§ 14. Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Kotbiel.

§ 15. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.



