UCHWALA NR LII1/346/2023
RADY GMINY KOLBIEL

z dnia 24 pazdziernika 2023 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci miejscowosci Sufczyn dla
dzialek ew. nr 349/3, 349/4

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22023 r.
poz. 40 ze zm.), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22023 1. poz. 977 ze zm.) oraz art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),
w zwigzku z Uchwata Nr XXXIX/257/2022 Rady Gminy Kotbiel z dnia 30 wrze$nia 2022 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czgsci miejscowosci
Sufczyn dla dzialek ew. nr 349/3, 349/4 oraz stwierdzajac, ze plan nie narusza ustalen zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel, przyjetej Uchwatg Nr X/70/2015
Rady Gminy Kotbiel z dnia 17 listopada 2015 r., zmienionej Uchwalg Nr XXXVI1/289/2018 Rady Gminy
Kotbiel z dnia 23 marca 2018 r., Uchwalg Nr XXXVIII/310/2018 Rady Gminy Kotbiel z dnia 28 maja 2018 r.
i Uchwatg Nr XLIX/322/2023 Rady Gminy Kotbiel z dnia 22 czerwca 2023 r., Rada Gminy Kolbiel uchwala,
co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Ustalenia ogélne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla czgsci miejscowosci Sufczyn dla
dziatek ew. nr 349/3, 349/4, zwany dalej planem.

2. Zalacznikami do niniejszej uchwaty sa:
1) rysunek planu sporzadzony w skali 1:1000, stanowiacy zatacznik nr 1 do uchwaty;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu, stanowigce zatacznik nr 2 do
uchwaty;

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

4) dane przestrzenne, stanowigce zatgcznik nr 4 do uchwaty.
§ 2. Granicg obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu symbolem graficznym.
§ 3. 1. W planie ustala si¢:

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

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;
3) zasady ochrony $rodowiska, 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 udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko§¢ zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do
parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa
1 sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

6) granice 1isposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
odrebnych przepisow;

7) szczegotowe zasady i1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
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8) szczegoblne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczen wich uzytkowaniu, wtym zakazow
zabudowy;

9) zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy infrastruktury technicznej;

10) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate ztytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
zwigzanego z uchwaleniem planu;

11) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych.
2. Plan nie zawiera, ze wzgledu na brak wystgpowania:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym zasad ochrony krajobrazow kulturowych, oraz
dobr kultury wspotczesnej;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) granic 1sposobow zagospodarowania terendw gorniczych, atakze obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzia, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych;

4) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji;
5) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

3. Plan nie zawiera ustalen w zakresie krajobrazéw priorytetowych, ze wzgledu na brak sporzadzonego
audytu krajobrazowego dla obszaru wojewddztwa.

§ 4. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych nie wigkszym niz
12°;

2) dachu wielospadowym — nalezy przez to rozumie¢ dach o dwoch lub wigcej potaciach, o kacie nachylenia
potaci dachowych powyzej 12°;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone na rysunku planu linie, przed
ktore nie moze by¢ wysunicte lico zewngtrznej nadziemnej S$ciany realizowanego budynku,
z dopuszczeniem wysunigcia przed te linie do 1,5 m balkonéw, loggii, wykuszy, zadaszen nad wej$ciami,
pochylni i schodéw zewnetrznych, nie dotyczy budowli oraz obiektow matej architektury.

§ 5. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu s3 obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru obj¢tego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;
2) linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) zwymiarowane odlegto$ci mierzone w metrach;
5) strefa ograniczonego sposobu zagospodarowania zwigzana z odlegloscig lasu;

6) przeznaczenie terenu, wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi ioznaczonego symbolem liczbowo-
literowym: MNW - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;.

2. Oznaczenia graficzne wystepujace na rysunku planu, nie wymienione w ust. 1, wtym wynikajace
z przepiséw odrebnych, maja wylacznie charakter informacyjny.
Rozdzial 2.
Ustalenia dla calego obszaru objetego planem
§ 6. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego i krajobrazu ustala sig:

1) ksztaltowanie charakteru zabudowy na obszarze objetym planem poprzez ustalone w planie parametry
1 wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu;

2) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych zgodnie z ustaleniami szczegoélowymi
dla poszczegdlnych terenow, z wyjatkiem dziatek wydzielanych pod obiekty iurzadzenia infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej, regulacji stanu prawnego, poprawy istniejacego zagospodarowania, celem

Id: BID0O73AF-1276-460D-8418-3E506287A06A. Podpisany Strona 2



powigkszania istniejgcych dziatek (pod warunkiem, ze nieprzylaczana dzialka bedzie spetlnia¢ warunki
okreslone niniejsza uchwata);

3) zakaz ksztattowania powierzchni dzialek budowlanych w sposob umozliwiajacy naturalny splyw wod
opadowych na sgsiednie dziatki budowlane.

§ 7. W zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu ustala sig:

1) obowigzek zachowania dopuszczalnego poziomu hatasu zgodnie z przepisami odrebnymi dla terenu
chronionego akustycznie, oznaczonego na rysunku planu symbolem MNW — jak dla terenow zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie i zawsze znaczaco oddzialywac¢ na $rodowisko,
z wyjatkiem obiektoéw infrastruktury technicznej i komunikacyjnej;

3) zakaz lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegolnosci
zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii przemystowych.

§ 8. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikoéw zagospodarowania terenu ustala si¢:

1) parametry 1 wskazniki ksztaltowania zabudowy izagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi dla terenu;

2) w zakresie zasad ksztattowania zabudowy:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

b) jezeli ustalenia szczegdtowe dla poszczegdlnych terendow nie stanowig inaczej, wysokos¢ budowli do
10,0 m;

3) w zakresie zapewnienia miejsc do parkowania i sposobu ich realizacji:
a) sytuowanie miejsc do parkowania na dziatce budowlanej,

b) liczbg miejsc do parkowania samochodéw: dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej —
minimum 2 miejsca do parkowania na 1 lokal mieszkalny, wliczajagc miejsca garazowe,

¢) minimalna liczba miejsc do parkowania dla pojazdéow zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie
z przepisami odrgbnymi w zakresie drog publicznych.

§ 9. W zakresie granic isposobu zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepisOw odrgbnych:

1) uwzglednienie uwarunkowan wynikajacych z potozenia calego obszaru objetego planem w zasiegu
Glownych Zbiornikow Wod Podziemnych nr 215 Subniecka warszawska oraz 2151 Subniecka warszawska
(czg$¢ centralna), zgodnie z ustaleniami niniejszej uchwaty i przepisami odrgbnymi;

2) caly obszar objety planem znajduje si¢ w granicach Nadwislanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, dla
ktorego obowigzuja nakazy i zakazy odnosnie zagospodarowania terenu zgodnie z przepisami odrgbnymi
ustanawiajacymi ten obszar.

§ 10. W zakresie szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:

1) w granicach obszaru obj¢tego planem nie wyznacza si¢ obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen
i podziatow nieruchomosci;

2) minimalna powierzchnia dzialek iminimalne szerokosci frontéw dzialek zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi dla poszczegolnych terenow;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do przyleglego pasa drogowego od 70° do 110°;

4) parametry okreslone w niniejszej uchwale nie dotycza podziatow dokonywanych w celu sytuowania
urzadzen infrastruktury technicznej, wyznaczania linii rozgraniczajacych drog, regulacji stanu prawnego,
poprawy istniejacego zagospodarowania, celem powickszania istniejacych dziatek (pod warunkiem, ze
nieprzylaczana dziatka bedzie spelnia¢ warunki okreslone niniejsza uchwata) oraz innych dokonywanych
na podstawie odrebnych przepisow.
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§ 11. W zakresie szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazow zabudowy ustala si¢ strefe ograniczonego sposobu zagospodarowania zwigzang z odlegtoscia
od lasu, oznaczong na rysunku planu symbolem graficznym, gdzie obowigzuje lokalizacja budynkéw zgodnie
z przepisami odrebnymi z zakresu warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich
usytuowanie.

§ 12. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej ustala sig:

1) mozliwo$¢ budowy nowych oraz utrzymanie, przebudowe irozbudowe istniejacych obiektow, urzadzen
i sieci infrastruktury technicznej, z zachowaniem przepisow odrebnych;

2) w zakresie zaopatrzenia w wode:
a) zasilanie w wodg z sieci wodociagowej,
b) budowg sieci wodociggowej o srednicy nie mniejszej niz 80 mm, z zastrzezeniem lit. c,

¢) przy realizacji nowych i przebudowie istniejacych sieci wodociggowych na obszarze objgtym planem,
nakaz zachowania parametréw sieci wymaganych dla ochrony przeciwpozarowej oraz realizacji
hydrantow, zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wodg;

3) w zakresie odprowadzania $ciekéw bytowych:
a) odprowadzanie sciekow do sieci kanalizacyjnej, z zastrzezeniem lit. c,
b) budowg sieci kanalizacyjnej o $rednicy nie mniejszej niz 90 mm,
c) dopuszczenie stosowania rozwigzan indywidualnych;

4) w zakresie odprowadzania wdod opadowych i roztopowych:

a) odprowadzanie wod opadowych iroztopowych do sieci kanalizacji deszczowej, poprzez sptyw
powierzchniowy iurzadzenia infiltracyjne, w tym: rowy infiltracyjne, studnie chtonne, po uprzednim
oczyszczeniu, zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie prawa wodnego,

b) budowe sieci kanalizacji deszczowej o $rednicy nie mniejszej niz 250 mm,

¢) dopuszczenie odprowadzania wod opadowych iroztopowych bezposrednio do ziemi na danej dziatce
budowlanej;

5) w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a) zasilanie z sieci gazowej, z zastrzezeniem lit. b,

b) dopuszczenie stosowania rozwigzan indywidualnych,

¢) budowe sieci gazowej o $rednicy nie mniejszej niz 32 mm,;
6) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng:

a) zasilanie w energi¢ elektryczng w oparciu o stacje oraz linie elektroenergetyczne $redniego i niskiego
napigcia,

b) dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych w granicach planu, zgodnie z przepisami odr¢bnymi,

c¢) dopuszczenie indywidualnych systemow pozyskiwania energii, wtym lokalizacji urzadzen
wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodel energii zgodnie z przepisami odrgbnymi, z zastrzezeniem
lit. d,

d) zakaz lokalizacji biogazowni i elektrowni wiatrowych za wyjatkiem mikroinstalacji;
7) w zakresie zaopatrzenia w ciepto:

a) ogrzewanie budynkow ze zrédet indywidualnych, z obowigzkiem stosowania instalacji lub urzadzen
(kottow) spetniajacych graniczne wartosci emisji, zgodnie z przepisami odrebnymi, w ktérych stosuje si¢
paliwa, spetniajace wymogi przepiséw odrebnych,

b) dopuszcza si¢ ogrzewanie budynkéw z indywidualnych zrodet ciepta, w tym wykorzystujacych energie
z odnawialnych zrédet energii zgodnie z przepisami odrebnymi, z zastrzezeniem lit. c,

c) zakaz lokalizacji biogazowni i elektrowni wiatrowych za wyjatkiem mikroinstalacji;
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8) w zakresie telekomunikacji — obsluge zsieci telekomunikacyjnych, zgodnie z przepisami odrebnymi
w zakresie prawa budowlanego;

9) prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie odpadow.

§ 13. Ustala si¢ stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate ztytutu wzrostu warto$ci
nieruchomosci, zwigzanego z uchwaleniem niniejszego planu, w wysokoséci 10% dla terenu oznaczonego na
rysunku planu symbolem MNW.

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegélowe

§ 14. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem: 1IMNW, ustala si¢:
1) przeznaczenie — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;
2) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 30% powierzchni dziatki budowlane;j,
b) udzial powierzchni biologicznie czynnej: minimum 50% powierzchni dziatki budowlanej,
c¢) wskaznik maksymalnej intensywno$ci zabudowy: 0,6 dla dziatki budowlanej,
d) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,01 dla dziatki budowlanej,
e) wysokos$¢ budynkow:
- dla budynkéw mieszkalnych do 10,0 m,
- dla budynkéw gospodarczych i garazowych do 5,0 m,
f) uksztaltowanie potaci dachowych:
- budynkow mieszkalnych: dachy dwuspadowe o kacie nachylenia potaci do 45°,

- budynkow gospodarczych i garazowych: dachy ptaskie, jedno- lub dwuspadowe o kacie nachylenia do
35°;

3) w odniesieniu do zabudowy istniejacej obowigzek stosowania ustalen pkt?2 odpowiednio w ramach
dokonywanej zmiany parametrow lub konstrukcji istniejacych budynkdw;

4) w zakresie szczegolowych zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci:
a) powierzchnig dziatki nie mniejszg niz 800 m?,
b) szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 17,5 m;

5) powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych nie mniejszg niz 800 m?,

6) w zakresie obslugi komunikacyjnej: obstuga z drogi publicznej bezposrednio przylegajacej do terenu,
znajdujacej si¢ poza granicami obszaru objetego planem.

Rozdzial 4.
Ustalenia koncowe

§ 15. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Kotbiel.
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§ 16. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Gminy

Robert Mazek
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