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UCHWALA NR ....cocceviiierinnncennne
RADY GMINY KOWALA

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Btonie

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2022 r.
poz. 559 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zm.), w zwigzku z Uchwatg Nr XXXI.239.2021 Rady Gminy
Kowala z dnia 30 kwietnia 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Btonie oraz stwierdzajac, ze plan nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kowala, przyjetego Uchwatg
Nr XXIV.175.2020 Rady Gminy Kowala z dnia 28 wrzesnia 2020 r.,

Rada Gminy Kowala uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1
Ustalenia ogdlne

§1. 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Btonie, zwany dalej
planem.

1. Zatgcznikami do niniejszej uchwaty sa:

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, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, stanowigce
zatgcznik nr 3 do uchwaty;

4) dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujace: lokalizacje
przestrzenng obszaru objetego planem w postaci wektorowej w obowigzujgcym systemie
odniesien przestrzennych, atrybuty zawierajgce informacje o planie, cze$¢ graficzng planu w
postaci cyfrowej reprezentacji przestrzennej w zakresie zagospodarowania przestrzennego —
zapisane w formie elektronicznej, 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 réoznym 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
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6)

7)

8)

9)

odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg i sposdb ich realizacji oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow;

granice i sposoby zagospodarowania terendéw lub obiektdw podlegajgcych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisow;

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

szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;

10) stawki procentowe, na podstawie ktdrych ustala sie optate z tytutu wzrostu wartosci

nieruchomosci zwigzanego z uchwaleniem planu;

11) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

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

1)

2)
3)

4)

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
débr kultury wspoétczesnej;

wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

granic i sposobdw zagospodarowania terendw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa;

sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendw.

§ 4. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1)

2)

3)

4)

§ 5.

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

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

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé¢ wyznaczone na rysunku planu
linie, przed ktére nie moze by¢ wysuniete lico zewnetrznej nadziemnej Sciany wznoszonego
budynku, nie dotyczy budowli oraz obiektow matej architektury, z dopuszczeniem wysuniecia
przed nie na gtebokos¢ do 1,5m gzymsdéw, balkondw, loggii, wykuszy, zadaszer nad
wejsciami, pochylni i schodéw zewnetrznych;

ustugach — nalezy przez to rozumieé dziatalno$¢ prowadzong w obiektach wolnostojgcych lub
lokalach uzytkowych wbudowanych, ktdrej celem jest zaspokojenie potrzeb ludnosci.

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

1)
2)

granica obszaru objetego planem;
linia rozgraniczajgca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
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3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) zwymiarowane odlegtosci mierzone w metrach;
5) strefa ograniczonego sposobu zagospodarowania zwigzana z odlegtoscig od lasu;
6) przeznaczenie terendw o réznych zasadach zagospodarowania, wyznaczone liniami
rozgraniczajgcymi i oznaczone symbolami liczbowo — literowymi, w tym:
a) PU - teren obiektéw produkcyjnych, sktadow i magazyndw lub ustug,
b) R —tereny rolnicze,
c) ZL-teren lasu.

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

z przepiséw odrebnych, majg wytagcznie charakter informacyjny.

§ 6.

§7.

§ 8.

Rozdziat 2
Ustalenia dla catego obszaru objetego planem

W zakresie zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego i krajobrazu ustala sie:

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

2) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych zgodnie z ustaleniami
szczegbtowymi dla poszczegdlnych terendw, z wyjatkiem dziatek wydzielanych pod obiekty
i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacji.

W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala sie:

1) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na s$rodowisko,
z wyjatkiem obiektéw infrastruktury technicznej i komunikacyjnej;

2) zakaz lokalizacji zaktadow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w
szczegolnosci zaktaddw stwarzajgcych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii przemystowej;

3) uwzglednienie uwarunkowan wynikajgcych z potozenia obszaru objetego planem w zasiegu
Gtéwnego Zbiornika Wdéd Podziemnych nr 405 Niecka Radomska, zgodnie z przepisami
odrebnymi i ustaleniami niniejszej uchwaty.

W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikdéw zagospodarowania terenu ustala sie:

1) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z
ustaleniami szczegétowymi dla poszczegdlnych terendw;
2) w zakresie zasad ksztattowania zabudowy:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu, z zastrzezeniem pkt 4, oraz § 11,
b) strefe ograniczonego sposobu zagospodarowania zwigzana z odlegtoscig od lasu, zgodnie z
rysunkiem planu,
c) jezeli ustalenia szczegétowe dla poszczegdlnych terendw nie stanowig inaczej, wysokosé
obiektéw budowlanych do 20,0 m;
3) dopuszczenie sytuowania budynkdw bezposrednio przy granicy sasiedniej dziatki budowlanej
lub w odlegtosci 1,5 m od tej granicy, z zastrzezeniem pkt 2 lit. a.;
4) dla istniejgcych budynkéw i czesci budynkéw zlokalizowanych pomiedzy linig rozgraniczajgca
drogi a nieprzekraczalng linia zabudowy dopuszcza sie ich nadbudowe, przebudowe i
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5)
a)

b)

§9. W

rozbudowe, jezeli zachowane zostang ustalenia przepisébw odrebnych oraz ustalenia

szczegbétowe dla danych terendw;

w zakresie zapewnienia miejsc do parkowania i sposobu ich realizacji:

liczbe miejsc do parkowania samochoddéw osobowych:

— dla obiektéw handlowych — minimum 1 miejsce do parkowania na kazde rozpoczete 50 m?
powierzchni sprzedazy,

— dla ustug drobnych o powierzchni uzytkowej do 30 m?> — minimum 1 miejsce do
parkowania,

— dla gastronomii — minimum 1,5 miejsca do parkowania na 8 miejsc konsumpcyjnych,

— dla hoteli, pensjonatéw — minimum 1 miejsce do parkowanie na 2 pokoje,

— dla urzedéw, bankéw, poczty — minimum 3miejsca do parkowania na 100 m? powierzchni
uzytkowej, przy czym nie mniej niz 2,

— dla przychodni lekarskich — minimum 1,5 miejsca do parkowania na 1 gabinet, przy czym
nie mniej niz 2,

— dla warsztatéw samochodowych — minimum 1 miejsce do parkowania na 1 stanowisko
naprawcze,

— dla obiektow produkcyjnych, hurtowni, magazynéw, obiektéw ustugowych z zakresu
oswiaty — minimum 2 miejsca do parkowania na 5 stanowisk pracy, przy czym nie mniej
niz 2 miejsca do parkowania na 1 obiekt,

minimalna liczba miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg

zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie drég publicznych.

zakresie granic i sposobu zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie,

ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych:

1)

2)

§10. W

1)

2)

3)
4)

§11. W
uzytkowaniu:

caty obszar objety planem znajduje sie w granicach powierzchni ograniczajgcych przeszkody
dla lotniska Radom-Sadkéw, w ktérych obowigzujg ograniczenia wysokosci obiektéw
naturalnych i sztucznych, w tym obiektéw budowlanych, zgodnie z Planem Generalnym
lotniska Radom-Sadkdw oraz przepisami odrebnymi z zakresu prawa lotniczego;

wskazuje sie strefe sanitarng 150 m od cmentarza, oznaczong na rysunku planu symbolem
graficznym, gdzie obowigzujg przepisy odrebne z zakresu cmentarzy i chowania zmartych.

zakresie szczegétowych zasad i warunkdéw 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 szerokosci frontéw dziatek zgodnie z ustaleniami
szczegdtowymi dla poszczegdlnych terendw;

kat potozenia granic dziatek w stosunku do przylegtego pasa drogowego od 60° do 120°;
parametry okreslone w niniejszej uchwale nie dotyczg dziatek wydzielanych pod obiekty
i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacji.

zakresie szczegélnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich



1) wskazuje sie strefe o szerokosci 20 m od granicy obszaru kolejowego, w ktérej obowigzujg
ograniczenia wynikajgce z przepiséw odrebnych w zakresie transportu kolejowego;

2) ustala sie strefe ograniczonego sposobu zagospodarowania zwigzang z odlegtoscig od lasu,
zgodnie z rysunkiem planu, gdzie obowigzuje lokalizacja budynkdéw zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie.

§ 12. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala sie:

1) powigzanie z zewnetrznym ukfadem komunikacyjnym poprzez droge powiatowaq
zlokalizowang poza granicg obszaru objetego planem i bezposrednio do niego przylegtg;

2) dopuszcza sie utrzymanie istniejgcych i realizacie nowych dojs¢, dojazdow i drog
wewnetrznych.

§ 13. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej ustala
sie:
1) mozliwo$¢ budowy nowych oraz utrzymanie, przebudowe i rozbudowe istniejgcych
obiektéw, urzadzen i sieci infrastruktury technicznej, z zachowaniem przepiséw odrebnych;
2) w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) zasilanie w wode z sieci wodociggowej,

b) budowe sieci wodociggowej o $rednicy 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 przeciwpozarowe;j
oraz realizacji hydrantéw naziemnych o wymaganej $rednicy nominalnej, zgodnie z
przepisami odrebnymi w zakresie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode;

3) w zakresie odprowadzania sciekdw bytowych i przemystowych:

a) odprowadzenie Sciekow do sieci kanalizacyjnej, z zastrzezeniem lit. c,

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

c) dopuszczenie stosowania zbiornikdw bezodptywowych na nieczystosci ciekte lub
przydomowych oczyszczalni Sciekdw, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie prawa
budowlanego i prawa wodnego;

4) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

a) odprowadzanie wdd opadowych i roztopowych z terenéw zabudowy i ulic 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 lub do kanalizacji deszczowej,

c) budowe sieci kanalizacji deszczowej o $rednicy nie mniejszej niz 250 mm;

5) w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a) zasilanie w gaz z sieci gazowej, z zastrzezeniem lit. c,

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

c) dopuszczenie stosowania rozwigzan indywidualnych,

d) dopuszcza sie wykorzystanie gazu ziemnego w urzadzeniach wytwarzajacych ciepto
lub urzadzeniach kogeneracyjnych;



6) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

a) zasilanie w energie elektryczng w oparciu o istniejgce i projektowane stacje oraz linie
elektroenergetyczne sredniego i niskiego napiecia, z zastrzezeniem lit. c,

b) dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych w granicach planu, zgodnie z przepisami
odrebnymi,

c) dopuszczenie indywidualnych systemoéw pozyskiwania energii, w tym lokalizacji urzadzen
wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrédet energii, takich jak ogniwa fotowoltaiczne,
pompy ciepta, zgodnie z przepisami odrebnymi, z zastrzezeniem lit. d,

d) zakaz lokalizacji elektrowni wiatrowych i biogazowni,

e) dopuszcza sie wytwarzanie energii elektrycznej z instalacji kogeneracji rozproszonej,
mikroinstalacji odnawialnych zrédet energii lub ogniw paliwowych;

7) w zakresie zaopatrzenia w ciepto:

a) ogrzewanie budynkéw ze zrédet indywidualnych, z zastosowaniem wysokosprawnych Zzréodet
ciepta, ograniczajacych emisje zanieczyszczen do srodowiska z zastrzezeniem li. b;

b) dopuszcza sie ogrzewanie budynkéw zindywidualnych Zrédet ciepta zasilanych z sieci
gazowe] lub elektroenergetycznej, lub urzadzen kogeneracyjnych zasilanych paliwem
gazowym lub urzgdzen innych niz wolnostojgce wykorzystujgce energie odnawialng, zgodnie
z przepisami odrebnymi, z zastrzezeniem lit. c,

c) zakaz lokalizacji elektrowni wiatrowych i biogazowni;

8) w zakresie telekomunikacji — obstuge z istniejgcych i rozbudowywanych sieci
telekomunikacyjnych, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie prawa budowlanego;
9) prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie odpadow.

§ 14. Ustala sie stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci, zwigzanego z uchwaleniem niniejszego planu, w wysoko$ciach:

1) 30% dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem: 1PU;
2) 1% dla terendéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1R, 2R, 1ZL.

Rozdziat 3
Ustalenia szczegotowe

§ 15. Dla terenu oznaczonego 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 15% powierzchni dziatki budowlanej,
c) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 1,5 dla dziatki budowlanej,
d) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,05 dla dziatki budowlanej,
e) wysokos$¢ budynkéw: do 16,0 m,
f) uksztattowanie potaci dachowych: dachy pfaskie lub strome, jednospadowe Ilub
wielospadowe o kacie nachylenia do 45°;
3) w odniesieniu do zabudowy istniejgcej obowigzek stosowania ustalen pkt 2 odpowiednio w
ramach dokonywanej zmiany parametrow lub konstrukcji istniejgcych budynkéw;
4) w zakresie warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci:
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a) powierzchnie dziatki nie mniejsza niz 2000 m?,
b) szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 20,0 m;
5) powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejszg niz 2000 m?;
6) obstuge komunikacyjng terenu z przylegtej drogi powiatowej, zlokalizowanej poza obszarem
objetym planem.

§ 16. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1R, 2R ustala sie:

1) przeznaczenie —tereny rolnicze;

2) zakaz lokalizacji budynkéw;

3) dopuszcza sie realizacje urzadzen wodnych na potrzeby obstugi rolnictwa;
4) utrzymanie istniejgcej obstugi komunikacyjne;j.

§ 17. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZL ustala sie:

1) przeznaczenie — lasy;

2) zakaz lokalizacji budynkéw;

3) zagospodarowanie i uzytkowanie terenu zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu gruntéw
lesnych;

4) utrzymanie istniejgcej obstugi komunikacyjne;j.

Rozdziat 4
Ustalenia korncowe

§ 18. Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Kowala.

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



