UCHWALA NR LX.498.2023
RADY GMINY KOWALA

z dnia 27 pazdziernika 2023 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Parznice, Romandw,
Maliszow

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2023 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 niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),
w zwigzku z Uchwalg Nr XXXVIII.320.2022 Rady Gminy Kowala zdnia 25 lutego 2022 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci wsi Parznice,
Romanoéw, Maliszow, zmieniona Uchwala Nr LX.497.2023 Rady Gminy Kowala z dnia 27 pazdziernika
2023 r. oraz stwierdzajac, ze plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kowala, przyjetego Uchwata Nr XXIV.175.2020 Rady Gminy Kowala z dnia
28 wrzesnia 2020 r., Rada Gminy Kowala uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Ustalenia ogélne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cze¢Sci wsi Parznice, Romanow,
Maliszoéw, zwany dalej planem.

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

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu, stanowiace zatacznik nr 2 do
uchwaty;

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

4) dane przestrzenne migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujace: lokalizacje
przestrzenng obszaru objetego aktem w postaci wektorowej w obowigzujacym panstwowym systemie
odniesien przestrzennych, atrybuty zawierajace informacje o akcie oraz czg¢s¢ graficzng aktu w postaci
cyfrowej reprezentacji znadang georeferencja w obowigzujacym panstwowym systemie odniesien
przestrzennych - zapisane w formie elektronicznej, stanowiace zatacznik nr 4 do uchwaty.

§ 2. Granice obszaru obj¢tego planem oznaczono na rysunku planu symbolem graficznym.
§ 3. 1. W planie ustala sig:

1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o réoznym przeznaczeniu lub roznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztattowania krajobrazu;

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych;

6) 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 pojazdoéw zaopatrzonych w karte parkingowa
i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;
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7) granice 1sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
odrebnych przepisow;

8) szczegodlowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

9) szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia wich uzytkowaniu, wtym zakaz
zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;

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

12) granice terenOw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
13) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych.
2. Plan nie zawiera, ze wzgledu na brak wystgpowania:
1) zasad ochrony dobr kultury wspotczesnej;
2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

3) granic isposobow zagospodarowania terendw gorniczych, atakze obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszaré6w osuwania si¢ mas ziemnych;

4) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

3. Plan nie zawiera ustalen w zakresie krajobrazow 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 polaciach, 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¢ wysunigte 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 schodow zewnetrznych, nie dotyczy budowli oraz obiektéw matej architektury;

4) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ prowadzong m.in. w obiektach wolno stojacych lub
lokalach uzytkowych wbudowanych, ktorej celem jest zaspokojenie potrzeb Iudno$ci metodami
nieprzemystowymi;

5) zieleni izolacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ pas zwartej zieleni wielowarstwowej, w ktorej gatunki
zimozielone powinny stanowi¢ minimum 80% nasadzen, o minimalnej szerokosci 5 m lub wal ziemny
obsadzony zielenig, tworzace barier¢ wizualng i akustyczng, zmozliwo$cig przerwania w miejscach
sytuowania bram wjazdowych, drog oraz w przypadku koniecznosci ominigcia istniejacych przeszkod (np.
obiektow infrastruktury technicznej).

§ 5. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu s3 obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objgtego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;
2) linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) zwymiarowane odleglo$ci mierzone w metrach;
5) granica strefy ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych;
6) row;
7) zielen izolacyjna;

8) strefa ograniczonego sposobu zagospodarowania zwigzana z odlegloscia od lasu;
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9) przeznaczenie terenéw o réoznych zasadach zagospodarowania, wyznaczonych liniami rozgraniczajgcymi
i oznaczonych symbolami literowymi, w tym:

a) MNW — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;j,
b) MNW-U — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug,
¢) U-P — teren ustug lub produkg;ji,
d) RZM - teren zabudowy zagrodowej,
e) RN — teren rolnictwa z zakazem zabudowy,
f) WS — teren wod powierzchniowych srédladowych,
g) L — teren lasu,
h) KDL — teren drogi lokalne;j,
1) KDD — teren drogi dojazdowe;j.
2. Oznaczenia graficzne wystepujace na rysunku planu, nie wymienione wust. 1, wtym wynikajace
z przepiséw odrebnych, majg 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 dzialek 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
powigkszania istniejacych dzialek (pod warunkiem, ze nieprzylaczana dziatka bedzie spelnia¢ warunki
okreslone niniejszg uchwatg);

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

§ 7. W zakresie zasad ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego ustala sig:

1) obowiazek zachowania dopuszczalnego poziomu hatasu zgodnie z przepisami odrebnymi dla terenow
chronionych akustycznie, oznaczonych na rysunku planu symbolami:

a) MNW — jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
b) MNW-U — jak dla terenéw przeznaczonych na cele mieszkaniowo-ustugowe,
¢) RZM — jak dla terenéw zabudowy zagrodowej;

2) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko, z wyjatkiem
obiektow infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j;

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

4) nakaz realizacji zieleni izolacyjnej oznaczonej na rysunku planu symbolem graficznym;
5) zakaz wykonywania nasadzen drzew w odleglosci mniejszej niz 3,0 m od linii rozgraniczajacej tereny WS;

6) dopuszczenie przebudowy lub skanalizowania rowéw oznaczonych na rysunku planu symbolem
graficznym w sposob umozliwiajacy zachowanie cigglosci przeptywu wod, zgodnie z przepisami
odrebnymi w zakresie prawa wodnego.

§ 8. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéw: ustala si¢ granice strefy ochrony
konserwatorskiej zabytkow archeologicznych (od stanowiska archeologicznego nr AZP 76-67/47,
zlokalizowanego poza obszarem objetym planem), oznaczonej na rysunku planu symbolem graficznym,
w ktorej nakazuje si¢ prowadzenie wszelkich dzialan inwestycyjnych zgodnie z przepisami odrebnymi
w zakresie ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami lub prawa budowlanego.
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§ 9. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikoéw zagospodarowania terenu ustala si¢:

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

2) w zakresie zasad ksztattowania zabudowy:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu, z zastrzezeniem lit b, oraz § 12,

b) dla istniejacych budynkow iczesci budynkow zlokalizowanych pomigdzy linig rozgraniczajaca drogi
a nieprzekraczalng linia zabudowy dopuszcza si¢ ich nadbudowe, przebudowe, rozbudowe i remont,
jezeli zachowane zostang ustalenia przepiséw odrebnych oraz ustalenia szczegoétowe dla danych terendw,

c) jezeli ustalenia szczegdtowe dla poszczegolnych terendw nie stanowia inaczej, wysokos¢ budowli dla
terenéw oznaczonych symbolem U-P do 16,0 m, dla pozostatych terenow do 12,0 m, z wylaczeniem
obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej, dla ktérych dopuszcza si¢ wysokos$¢ do 20,0 m;

3) w zakresie zapewnienia miejsc do parkowania i sposobu ich realizacji:
a) liczbe¢ miejsc do parkowania samochodow:

- dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — minimum 2 miejsca do parkowania na
1 lokal mieszkalny, wliczajac miejsca garazowe,

- dla zabudowy zagrodowej — minimum 2 miejsca do parkowania na 1 lokal mieszkalny, wliczajac
miejsca garazowe,

- dla ustug — minimum 2 miejsca do parkowania na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni obiektu,

- dla produkcji — minimum 2 miejsca do parkowania na 5 zatrudnionych, przy czym nie mniej niz
2 miejsca do parkowania na 1 obiekt,

b) dla obiektéw budowlanych nie wymienionych w lit. a — minimum 1 miejsce do parkowania na 50 m?
powierzchni obiektu,

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

§ 10. W zakresie granic isposobu zagospodarowania terenéow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepisow odrebnych: uwzglednienie uwarunkowan wynikajacych z potozenia
obszaru objetego planem w zasiggu Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 405 Niecka Radomska, zgodnie
z przepisami odrgbnymi i ustaleniami niniejszej uchwaty.

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

1) w granicach obszaru objetego planem nie wyznacza si¢ obszarOw wymagajacych przeprowadzenia scalen
1 podziatow nieruchomosci;

2) minimalna powierzchnia dzialek iminimalne szerokosci frontdéw dzialek zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi dla poszczegolnych terendow;

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do przyleglego pasa drogowego od 60° do 120°;

4) parametry okreslone w niniejszej uchwale nie dotycza podziatlow dokonywanych w celu sytuowania
urzadzen infrastruktury technicznej, wyznaczania linii rozgraniczajacych drog, regulacji stanu prawnego,
poprawy istniejgcego zagospodarowania, celem powickszania istniejacych dziatek (pod warunkiem, ze
nieprzytaczana dziatka bedzie speilnia¢ warunki okreslone niniejszg uchwalg) oraz innych dokonywanych
na podstawie odrebnych przepisow.

§ 12. W zakresie szczegdlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu
ustala si¢: strefg ograniczonego sposobu zagospodarowania zwigzana z odlegloscia od lasu, zgodnie
z rysunkiem planu, gdzie obowigzuje lokalizacja budynkéw zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

§ 13. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji ustala sie:

1) uktad komunikacyjny, ktoéry tworza istniejace i projektowane drogi publiczne klasy lokalnej i dojazdowe;,
oznaczone na rysunku planu symbolami: 1KDL, 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD;

2) powiazanie z zewn¢trznym uktadem komunikacyjnym poprzez:
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a) drogi publiczne klasy lokalnej i dojazdowej oznaczone symbolami 1KDL, 1KDD, 2KDD,

b) droge wojewddzkag nr 733, zlokalizowang poza obszarem objetym planem, przebiegajaca wzdiuz
zachodniej granicy obszaru objetego planem,

¢) drogi zlokalizowane poza obszarem objetym planem, dochodzace do granicy obszaru objgtego planem;
3) dopuszcza si¢ utrzymanie istniejacych i realizacj¢ nowych dojsé¢, dojazdow i drog wewnetrznych;

4) dopuszcza si¢ lokalizowanie w terenach drog urzadzen infrastruktury technicznej, miejsc postojowych,
drog dla rowerdw, ciagéw pieszych, zieleni, rowow oraz urzadzen zwigzanych z zapewnieniem cigglosci
przeptywu wod oraz prawidlowym funkcjonowaniem systemu odwodnienia, zgodnie z przepisami
odrebnymi w zakresie drog publicznych.

§ 14. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej ustala si¢:

1) mozliwo$¢ budowy nowych oraz utrzymanie, przebudowe irozbudowe istniejacych obiektow, urzadzen
i sieci infrastruktury technicznej, z wykluczeniem terendow oznaczonych na rysunku planu symbolem ZL,
zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

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

¢) przy realizacji nowych i przebudowie istniejacych sieci wodociagowych nakaz zachowania parametréw
sieci wymaganych dla ochrony przeciwpozarowej oraz realizacji hydrantow, z wykluczeniem terenow
oznaczonych mna rysunku planu symbolem ZL, zgodnie zprzepisami odrgbnymi w zakresie
przeciwpozarowego zaopatrzenia w wodg,

d) dopuszcza si¢ lokalizacje indywidualnego ujecia wody, zgodnie z przepisami odrgbnymi;
3) w zakresie odprowadzania $ciekoOw bytowych i przemystowych:

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

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

¢) dopuszczenie stosowania zbiornikow bezodplywowych na nieczysto$ci ciekle lub przydomowych
oczyszczalni $ciekow, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie prawa budowlanego i prawa
wodnego;

4) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

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

b) dopuszczenie odprowadzania wod opadowych iroztopowych 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,

¢) dopuszczenie stosowania rozwigzan indywidualnych,

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

6) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:

a) zasilanie w energi¢ elektryczng w oparciu o istniejagce iprojektowane stacje oraz linie
elektroenergetyczne $redniego i niskiego napigcia, z zastrzezeniem lit. c-d,

b) dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych w granicach planu, zgodnie z przepisami odrgbnymi,
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¢) dopuszczenie indywidualnych systemow pozyskiwania energii, wtym lokalizacji urzadzen
wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii, takich jak ogniwa fotowoltaiczne, pompy ciepta,
zgodnie z przepisami odrgbnymi, z zastrzezeniem lit. d-e,

d) dla terenu oznaczonego symbolem 2U-P dopuszczenie indywidualnych systeméw pozyskiwania energii,
wtym lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ zodnawialnych zrodet energii o mocy
zainstalowanej wickszej niz 100 kW, zgodnie z przepisami odrgbnymi, z zastrzezeniem lit. e,

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

a) ogrzewanie budynkoéw ze zrodet indywidualnych, z zastosowaniem zrédet ciepta, ograniczajacych emisje
zanieczyszczen do §rodowiska z zastrzezeniem li. b-c,

b) dopuszcza si¢ ogrzewanie budynkow z indywidualnych zrdédet ciepta zasilanych z sieci gazowej lub
elektroenergetycznej, lub urzadzen kogeneracyjnych zasilanych paliwem gazowym lub urzadzen innych
niz wolnostojace wykorzystujace energi¢ odnawialng, zgodnie z przepisami odrgbnymi, z zastrzezeniem
lit. c-d,

¢) dla terenu oznaczonego symbolem 2U-P dopuszcza si¢ ogrzewanie budynkéw z indywidualnych zrodet
ciepta zasilanych zsieci gazowej lub elektroenergetycznej, lub urzadzen kogeneracyjnych zasilanych
paliwem gazowym lub urzadzen innych niz wolnostojace wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet
energii o mocy zainstalowanej wiekszej niz 100 kW, zgodnie z przepisami odrgbnymi, z zastrzezeniem
lit. d,

d) zakaz lokalizacji biogazowni i elektrowni wiatrowych za wyjatkiem mikroinstalacji;

8) w zakresie telekomunikacji — obstuge zistniejacych irozbudowywanych sieci telekomunikacyjnych,
zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie prawa budowlanego;

9) w zakresie melioracji — w przypadku realizacji zabudowy w obszarach zdrenowanych nalezy przebudowaé
sie¢ drenarska, zachowujac podlaczenie do glownych ciggéw odwodnienia drenazowego (zbieracze),
z mozliwos$cig ich przebudowy;

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

§ 15. Ustala si¢ stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optatg z tytulu wzrostu warto$ci
nieruchomosci, zwigzanego z uchwaleniem niniejszego planu, w wysokosciach:

1) 30 % dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami: MNW, MNW-U, U-P, RZM;
2) 0% dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: RN, WS, L, KDL, KDD.

§ 16. Ustala si¢ granice terendéw inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym tozsame z liniami
rozgraniczajacymi tereny oznaczone na rysunku planu symbolami: 1KDL, 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD,
z dopuszczeniem realizacji inwestycji celu publicznego na innych terenach.

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegoélowe

§ 17. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami IMNW, 3MNW, 4MNW, 6MNW, TMNW,
SMNW, 10MNW, 11MNW, 12MNW, 13MNW, 14MNW ustala si¢:

1) przeznaczenie — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;;

2) dopuszczenie utrzymania istniejacej zabudowy zagrodowej z mozliwo$cia przebudowy, rozbudowy,
remontu i zmiany sposobu uzytkowania, zgodnie z ustaleniami pkt 3;

3) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 40% powierzchni dziatki budowlane;j,
b) udzial powierzchni biologicznie czynnej: minimum 30% powierzchni dziatki budowlane;j,
c¢) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 1,2 dla dziatki budowlanej,
d) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,05 dla dziatki budowlane;,

e) wysokos¢:
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- budynkow mieszkalnych: do 10,0 m,
- budynkoéw gospodarczych i garazowych: do 6,0 m,
- budynkow inwentarskich: do 10,0 m,
f) uksztaltowanie potaci dachowych:
- budynkow mieszkalnych: wiclospadowe o kacie nachylenia od 15° do 45°,

- budynkéw gospodarczych, garazowych, inwentarskich: ptaskie Iub strome, jednospadowe Iub
wielospadowe o kacie nachylenia do 45°;

4) w odniesieniu do zabudowy istniejacej obowigzek stosowania ustalen pkt3 odpowiednio w ramach
dokonywanej zmiany parametrow lub konstrukcji istniejacych budynkow;

5) w zakresie warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:
a) powierzchnie dziatki nie mniejszg niz 800 m?,
b) szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 20,0 m;
6) powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejsza niz 800 m?;
7) w zakresie obstugi komunikacyjne;j:
a) obstuge terenu IMNW: z drogi oznaczonej symbolem 1KDD,
b) obstuge terenu 3SMNW: z drég oznaczonych symbolami 1KDD, 2KDD,
¢) obstuge terenu 4AMNW: z drogi oznaczonej symbolem 1KDD,
d) obstuge terenu 6MNW: z drog oznaczonych symbolami 1KDL, 1KDD,
e) obstuge terenu 7TMNW: z drég oznaczonych symbolami 1KDD, 2KDD,
f) obstuge terenu 8MNW: z drog oznaczonych symbolami 1KDL, 1KDD, 2KDD,
g) obstuge terenu 10MNW: z drogi oznaczonej symbolem 1KDL,
h) obstuge terenu 1 1MNW: z drogi oznaczonej symbolem 1KDL,
i) obstuge terenu 12MNW: z drogi oznaczonej symbolem 1KDL,
j) obstuge terenu 13MNW: z drogi oznaczonej symbolem 1KDL,
k) obstuge terenu 14MNW: z dr6g oznaczonych symbolami 1KDL, 4KDD,
1) dopuszczenie wyznaczania drog wewngetrznych nieoznaczonych na rysunku planu.
§ 18. Dla teren6w oznaczonych na rysunku planu symbolami 2MNW, SMNW, 9MNW ustala si¢:
1) przeznaczenie — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojace;;

2) dopuszczenie utrzymania istniejacej zabudowy zagrodowej z mozliwoscia przebudowy, rozbudowy,
remontu i zmiany sposobu uzytkowania, zgodnie z ustaleniami pkt 3;

3) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 20% powierzchni dziatki budowlane;j,
b) udzial powierzchni biologicznie czynnej: minimum 70% powierzchni dziatki budowlane;j,
c¢) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 0,4 dla dziatki budowlanej,
d) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,01 dla dziatki budowlane;,
e) wysokos¢:
- budynkow mieszkalnych: do 10,0 m,
- budynkoéw gospodarczych i garazowych: do 6,0 m,
f) uksztaltowanie potaci dachowych:

- budynkow mieszkalnych: wielospadowe o kacie nachylenia od 15° do 45°,
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- budynkow gospodarczych i garazowych: ptaskie lub strome, jednospadowe lub wielospadowe o kacie
nachylenia do 45°;

4)w odniesieniu do zabudowy istniejacej obowigzek stosowania ustalen pkt3 odpowiednio w ramach
dokonywanej zmiany parametrow lub konstrukcji istniejacych budynkdw;

5) w zakresie warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:
a) powierzchnig dziatki nie mniejsza niz 1000 m?,
b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 20,0 m;
6) powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejszg niz 1000 m?;
7) w zakresie obstugi komunikacyjnej:
a) obstuge terenu 2MNW: z drogi oznaczonej symbolem 1KDD,
b) obstuge terenu SMNW: z drogi oznaczonej symbolem 1KDD,
¢) obstuge terenu IMNW: z drég oznaczonych symbolami 2KDD, 3KDD,
d) dopuszczenie wyznaczania drog wewngtrznych nieoznaczonych na rysunku planu.
§ 19. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1MNW-U ustala sig:
1) przeznaczenie — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug;
2) dopuszczenie lokalizacji budynkéw gospodarczych i garazowych wbudowanych lub wolno stojacych;
3) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 50% powierzchni dziatki budowlane;j,
b) udzial powierzchni biologicznie czynnej: minimum 30% powierzchni dziatki budowlane;j,
c¢) wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy: 1,5 dla dziatki budowlanej,
d) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,05 dla dziatki budowlane;,
e) wysokos¢:
- budynkow mieszkalnych i ustugowych: do 12,0 m,
- budynkoéw gospodarczych i garazowych: do 6,0 m,

f) uksztattowanie potaci dachowych: dachy ptaskie lub strome, jednospadowe lub wielospadowe o kacie
nachylenia do 45°,

4)w odniesieniu do zabudowy istniejacej obowigzek stosowania ustalen pkt3 odpowiednio w ramach
dokonywanej zmiany parametrow lub konstrukcji istniejacych budynkow;

5) w zakresie warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:
a) powierzchnig dziatki nie mniejsza niz 1000 m?,
b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 20,0 m;
6) powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejszg niz 1000 m?;
8) w zakresie obstugi komunikacyjnej:
a) obstuge terenu: z drogi oznaczonej symbolem 1KDD,
b) dopuszczenie wyznaczania drog wewngtrznych nieoznaczonych na rysunku planu.
§ 20. Dla teren6w oznaczonych na rysunku planu symbolami 1U-P, 2U-P ustala sig:
1) przeznaczenie podstawowe — teren ushug lub produkcji;
2) dopuszczenie lokalizacji budynkéw gospodarczych i garazowych wbudowanych lub wolno stojacych;
3) nakaz realizacji zieleni izolacyjnej oznaczonej na rysunku planu symbolem graficznym;
4) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:

a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 60% powierzchni dziatki budowlane;j,
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b) udzial powierzchni biologicznie czynnej: minimum 15% powierzchni dziatki budowlanej,
c¢) wskaznik maksymalnej intensywno$ci zabudowy: 1,5 dla dziatki budowlanej,

d) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,05 dla dziatki budowlane;j,

e) wysokos¢ budynkow: do 16,0 m,

f) uksztattowanie potaci dachowych: dachy ptaskie lub strome, jednospadowe lub wielospadowe o kacie
nachylenia do 45°;

5) w zakresie warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:
a) powierzchnig dziatki nie mniejszg niz 2000 m?,
b) szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 20,0 m;
6) powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejsza niz 2000 m?;
7) w zakresie obstugi komunikacyjne;j:
a) obstuge terenu 1U-P: z drég oznaczonych symbolami 1KDL, 1KDD,
b) obstuge terenu 2U-P:
- z drogi oznaczonej symbolem 1KDL,
- z drogi wojewodzkiej nr 733 zlokalizowanej poza granicami obszaru obj¢tego planem,
c¢) dopuszczenie wyznaczania drog wewnetrznych nieoznaczonych na rysunku planu.
§ 21. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1RZM, 2RZM ustala sig:
1) przeznaczenie — teren zabudowy zagrodowej;

2) dopuszczenie utrzymania istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z mozliwoscig przebudowy,
rozbudowy, remontu i zmiany sposobu uzytkowania, zgodnie z ustaleniami pkt 3;

3) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 40% powierzchni dziatki budowlane;j,
b) udzial powierzchni biologicznie czynnej: minimum 30% powierzchni dziatki budowlane;j,
c¢) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy: 0,8 dla dziatki budowlanej,
d) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,05 dla dziatki budowlanej,
e) wysokos¢ budynkow: do 12 m,

uksztaltowanie potaci dachowych: wielospadowe o kacie nachylenia glownych potaci od 15° do 45°,
p M P y g ych p
przy czym dla budynkéw inwentarskich i gospodarczych dopuszcza si¢ dachy ptaskie jednospadowe;

4) w zakresie obstugi komunikacyjne;j:
a) obstuge terenu 1RZM: z drogi oznaczonej symbolem 1KDL, poprzez teren 10MNW,
b) obstuge terenu 2RZM: z drogi oznaczonej symbolem 1KDL, poprzez teren 12MNW.
§ 22. Dla teren6w oznaczonych na rysunku planu symbolami 1RN, 2RN ustala si¢:
1) przeznaczenie — teren rolnictwa z zakazem zabudowy;
2) zakaz lokalizacji budynkow;
3) dopuszcza si¢ realizacj¢ urzadzen wodnych na potrzeby obstugi rolnictwa;
4) w zakresie obstugi komunikacyjne;j:
a) utrzymanie istniejacej obstugi komunikacyjnej poprzez inne tereny, zgodnie z rysunkiem planu,
b) dopuszczenie wyznaczania drog wewngtrznych nieoznaczonych na rysunku planu.
§ 23. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami 1WS, 2WS, 3WS ustala sig:
1) przeznaczenie — teren wod powierzchniowych $rédladowych;

2) funkcje melioracyjna lub odwadniajaca rowows;
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3) dopuszczenie przebudowy rowow;

4) dopuszczenie lokalizowania przepustow i urzadzen wodnych;

5) zachowanie, rozbudowg, przebudowe urzadzen wodnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;
6) zakaz lokalizacji budynkéws;

7) w zakresie obstugi komunikacyjnej: utrzymanie istniejacej obstugi komunikacyjnej z przyleglych drog oraz
poprzez inne tereny, zgodnie z rysunkiem planu.

§ 24. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolem 1L, 2L, 3L, 4L ustala si¢:
1) przeznaczenie — teren lasu;
2) zagospodarowanie i uzytkowanie terenu zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu gruntow lesnych;

3) w zakresie obstugi komunikacyjnej: utrzymanie istniejacej obstugi komunikacyjnej poprzez inne tereny,
zgodnie z rysunkiem planu.

§ 25. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDL ustala sig:
1) przeznaczenie — teren drogi lokalne;j;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu: od 7,6 m do 11,6 m, z poszerzeniami
w rejonie skrzyzowania.

§ 26. Dla teren6w oznaczonych na rysunku planu symbolami 1IKDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD ustala si¢:
1) przeznaczenie — teren drogi dojazdowej;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych, zgodnie z rysunkiem planu:

a) drogi oznaczonej symbolem 1KDD: 10,0 m, z poszerzeniami w rejonie skrzyzowan,

b) drogi oznaczonej symbolem 2KDD: od 5,0 m do 8,0 m, z poszerzeniami w rejonie skrzyzowan,

¢) drogi oznaczonej symbolem 3KDD: 6,0 m, zakonczona placem do zawracania o szerokosci 10,0 m,

d) drogi oznaczonej symbolem 4KDD: 6,0 m, z poszerzeniami w rejonie skrzyzowan, zakonczona placem
do zawracania o szerokosci 12,0 m.

Rozdzial 4.
Ustalenia koncowe

§ 27. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Kowala.

§ 28. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady Gminy
Kowala

Dariusz Chruslak
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Zatacznik Nr 1 do uchwaly Nr LX.498.2023

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO CZESCI WSI PARZNICE, ROMANOW, MALISZOW

RYSUNEK PLANU 0 20 20 skala 1:1 000
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Zakacznik Nr 2 do uchwaty Nr LX.498.2023
Rady Gminy Kowala
z dnia 27 pazdziernika 2023 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego cze¢sSci wsi Parznice, Romanéw, Maliszéw

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci wsi Parznice, Romanéw,
Maliszoéw wraz z prognozg oddzialywania na srodowisko zostat wylozony do publicznego wgladu w dniach od
6 lutego 2023 r. do 27 lutego 2023 r., uwagi mozna byto wnosi¢ do dnia 14 marca 2023 .

Podczas wytozenia projektu ww. planu miejscowego do publicznego wgladu oraz w wyznaczonym
terminie na wniesienie uwag, zgodnie z art. 17 pkt 11 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), do Woéjta Gminy Kowala wptyneta jedna
uwaga, ktora zostata nieuwzgledniona w catosci.

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) oraz art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0
zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych ustaw (Dz. U. z 2023
r. poz. 1688), Rada Gminy Kowala przyjmuje nastepujace rozstrzygnigcie w sprawie rozpatrzenia uwag
whniesionych do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czg¢$ci wsi Parznice, Romanéw,
Maliszow, nieuwzglednionych przez Wojta Gminy Kowala:
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Sposob rozpatrzenia uwagi

Sposob rozpatrzenia uwagi

_ Data Tmig larllggwwko Oéggzc;anle przez Wojta przez Rade Gminy
S| wplywu . . >ary, Uwagi
- uwag) nazwa jednostki ktorego uwaga uwaga
organizacyjne) dotyczy uwaga uwaga nieuwzglednion| uwaga nieuwzglednion|
uwzgledniona a uwzgledniona a
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 | 06.03.2023 | osoba fizyczna czesci dziatki — - Zglasza nastepujace uwagi:
ew. nr 526/4, Powigkszenie granic obszaru objetego
obreb planem, poprzez wiaczenie czesci dziatki
Maliszow 526/4, obreb Maliszow.

Przeznaczenie dla wskazanego obszaru:
MNW.

[Uwaga nieuwzgledniona — wniosek
wykracza poza zakres objety niniejsza
uchwata.]
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Zatacznik Nr 3 do uchwaty Nr LX.498.2023
Rady Gminy Kowala
z dnia 27 pazdziernika 2023 r.

Rozstrzygnie¢cie o sposobie realizacji, zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego cze$ci wsi Mlodocin Mniejszy, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie miejscowym, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej sporzadzono po analizie przepiséw obowigzujacych w zakresie budzetu gmin
i finanséw publicznych, jak i wykonanych na potrzeby planu miejscowego materiatow planistycznych, a w
szczegllnosci prognozy skutkow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czgsci wsi Mtodocin Mniejszy.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Mtodocin Mniejszy nie przewiduje
realizacji nowych docelowo gminnych drog publicznych. Procedowany miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego czg¢sci wsi Blonie nie wprowadza zadnych nowych inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy (nie przewiduje realizacji nowych drog, ani sieci
infrastruktury technicznej). W zwiazku z powyzszym nie ma potrzeby ustalania pochodzenia $rodkow
finansowych na te cele oraz zasad ich finansowania.
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Zatacznik Nr 4 do uchwaty Nr LX.498.2023
Rady Gminy Kowala
z dnia 27 pazdziernika 2023 r.

Dane przestrzenne

o ktorych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.)
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UZASADNIENIE

Plan miejscowy sporzadzony zostal w nastepstwie podjgcia uchwaly Nr XXXVIII.320.2022 Rady
Gminy Kowala z dnia 25 lutego 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego cze¢sci wsi Parznice, Romanéw, Maliszow, zmienionej Uchwatg Nr
LX.497.2023 Rady Gminy Kowala z dnia 27 pazdziernika 2023 .

Przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci wsi
Parznice, Romanéw, Maliszow wynika z potrzeby ustalenia zasad i warunkoéw ksztatltowania zabudowy i
zagospodarowania terenu objetego planem w zwiazku z wyznaczeniem nowych terenow budowlanych w
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kowala. Plan miejscowy
przyczyni si¢ do optymalnego wykorzystania i zagospodarowania przestrzeni obj¢tej opracowaniem.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czes$ci wsi Parznice, Romandéw, Maliszow nie
narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kowala,
przyjetego Uchwatg Nr XXIV.175.2020 Rady Gminy Kowala z dnia 28 wrze$nia 2020 .

Na czesci obszaru opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czg¢s$ci wsi
Parznice, Romanow, Maliszow obowigzuje obecnie miegjscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla
obszaru gminy Kowala — I etap (z wylaczeniem sotectwa Kosow) obejmujacy solectwa Bardzice, Grabina,
Huta Mazowszanska, Kotarwice, Mazowszany, Parznice, Ruda Mata, Trablice, zatwierdzony Uchwata Nr
X/51/2011 Rady Gminy Kowala z dnia 7 pazdziernika 2011 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru gminy Kowala — I etap (z wylaczeniem sotectwa Kosoéw)
obejmujacy sotectwa Bardzice, Grabina, Huta Mazowszanska, Kotarwice, Mazowszany, Parznice, Ruda
Mata, Trablice, zmieniony Uchwata Nr XXXV.277.2021 Rady Gminy Kowala z dnia 27 wrze$nia 2021 r.
Zgodnie z obowigzujagcym planem, cze$¢ analizowanego obszaru znajdujaca si¢ w obrebie geodezyjnym
Parznice, znajduje si¢ w zasiggu terenow zabudowy zagrodowej, upraw rolnych oraz drogi gtownej ruchu
przyspieszonego, drogi lokalnej i ciggu pieszo-jezdnego.

Plan miejscowy dotyczy obszaru o powierzchni ok. 44,3 ha, potozonego w obrebach ewidencyjnych
Parznice, Romanéw i Maliszow. Granice obszaru objg¢tego planem oznaczono symbolem graficznym na
rysunku planu, sporzadzonym w skali 1:1000, stanowigcym zalacznik nr 1 do uchwaly w sprawie
uchwalenia ww. planu.

Plan miejscowy ustala tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej (MNW),
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug (MNW-U), ustug lub produkcji (U-P),
zabudowy zagrodowej (RZM), a takze tereny rolnictwa z zakazem zabudowy (RN), wod powierzchniowych
srodladowych (WS), lasu (L) oraz teren drogi lokalnej (KDL) i tereny drog dojazdowych (KDD). Takie
funkcje wynikaja z planow inwestycyjnych gminy oraz studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogdéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.),
zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektéorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688),
uwzgledniajac:
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1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)
8)

9)
10)

11)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzadzony plan miejscowy nie
zaburza tadu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, a
takze jest zgodny z zasadami urbanistyki i architektury;

walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ksztattujace i
chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest sporzadzany;

wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i leSnych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony srodowiska i przyrody. W granicy
miejscowego planu nie znajduja si¢ zadne formy ochrony przyrody. W obszarze objetym planem
wystepuja grunty rolne klasy IIIb. Wiekszos¢ tych terenéw przeznaczono w planie pod rolnictwo z
zakazem zabudowy oraz tereny zabudowy zagrodowej. W ww. przypadku grunty te nie wymagaja
uzyskania zgody ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi. Na obszarze ok. 2,58 ha gruntéw klasy
RIIIb wyznaczono tereny ustug lub produkcji (1U-P, 2U-P), tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojacej (I0OMNW, 12MNW), a takze teren drogi lokalnej (1KDL), dla ktorych
uzyskano zgode ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi.

W obszarze objetym planem wystepuja lasy. Na czeséci z nich w planie zmieniono przeznaczenie z
lasow (LsIV, LsV) na tereny zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej wolnostojacej (2MNW,
SMNW, 9MNW) oraz teren drogi dojazdowej (1KDD), o tacznej powierzchni ok. 1,87 ha. Grunty te
nie naleza do Skarbu Panstwa, stanowig wlasno$¢ prywatng, wobec czego zgodnie z art. 7 ustawg z
dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i lesnych (Dz. U. z 2022 poz. 2409 ze zm.)
uzyskano zgod¢ na zmiane¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne Decyzja Nr 76/2023 z
dnia 12 wrze$nia 2023 r. Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego (RW-RM-I1.7151.89.2023.RL).
Nie uzyskano zgody na zmiang¢ przeznaczenia na cele nielesne gruntéw lesnych o powierzchni ok.
0,70 ha, w zwiazku z czym podjeto uchwate zmieniajagca uchwate Nr XXXVIII.320.2022 Rady
Gminy Kowala z dnia 25 lutego 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czg¢sci wsi Parznice, Romanow, Maliszéw. Na pozostatych
gruntach le§nych wyznaczono tereny lasu, w zwigzku z czym nie wymagaty one uzyskania zgody na
zmiane¢ przeznaczenia;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow oraz dobr kultury wspdiczesnej — na
obszarze objetym planem nie wystgpuja zabytki ani dobra kultury wspolczesnej, natomiast
wyznacza si¢ stref¢ ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych od stanowiska
archeologicznego nr AZP 76-67/47, zlokalizowanego poza obszarem objetym planem,;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0s6b
ze szczegoOlnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wplywa
negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby w zakresie dostepnosci architektonicznej osob ze szczegdlnymi potrzebami, uwzgledniajac
zasady uniwersalnego projektowania zgodnie z przepisami odrebnymi;

walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzany plan miejscowy umozliwia racjonalne pod
wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

prawo wilasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym wzi¢to pod uwage stan wiasnosci gruntow;
potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

potrzeby interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — sporzadzony plan miejscowy okresla
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej;

zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej — po przystgpieniu do
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sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na
tablicy ogloszen Urzedu Gminy zawiadomiono o przystapieniu do sporzadzania planu, a takze o
mozliwosci sktadania wnioskow; wnioski mogly by¢ skladane rowniez przy uzyciu Srodkoéw
komunikacji elektronicznej;

12) zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie sporzadzania
planu miejscowego byla zapewniona mozliwos$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy, w trybie dostgpu
do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace czynnosci planistycznych byly publikowane w
prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy nie wplynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i
jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz okreslajac sposodb zagospodarowania i korzystania z terenu,
wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow, zmierzajace do
ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze
analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

Obszar objety planem miejscowym w wigkszosci przeznaczony jest pod zabudowe w
obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego, ktére wyznacza w
granicach planu tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zagrodowej, uslugowej (MU), tereny
obiektow produkcyjnych, sktadow, magazynow, ustug (PU), tereny laséw (ZL), tereny rolnicze (R).

W studium, w poédlnocnej czeSci obszaru objetego planem, poprowadzono projektowang droge
ekspresowa z weztem 1 projektowang droge gtowna Iub gtdowng ruchu przyspieszonego. Dotychczas nie ma
ostatecznej koncepcji przebiegu niniejszych drég i nie zostala wydana prawomocna decyzja lokalizacyjna.
W zwigzku z powyzszym, na tym etapie nie ma mozliwosci wskazania przebiegu projektowanych drog i
wyznaczenia ich linii rozgraniczajacych w procedowanym planie.

W planie uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenia
oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — plan utrzymuje istniejacy uklad drogowy,
dostosowujac szerokos$ci drog do planowanego zagospodarowania terenow sasiednich,

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu — plan
miejscowy wyznacza tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, zagrodowe;j,
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ushug, parametry droég publicznych umozliwiaja
prowadzenie transportu zbiorowego;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow —
parametry drog umozliwiaja lokalizacje chodnikéw i $ciezek rowerowych;

4) zaplanowanie lokalizacji zabudowy na obszarze w najwyzszym stopniu do tego przygotowanym, z
dostepem do sieci komunikacyjnej, wyposazonym w sieci wodociggowe, elektroenergetyczne,
adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy
Kowala i oceny aktualno$ci studium oraz planow miejscowych, przyjetej Uchwatg Nr XLIV.375.2022 Rady
Gminy Kowala z dnia 31 sierpnia 2022 r. w sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Kowala oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Kowala.
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Wplyw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse publiczne, w
tym budzet gminy, zostat oszacowany w prognozie skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego.
Zmiany w budzecie miasta dotycza prognozowanych wydatkow, zwigzanych z inwestycjami z zakresu
komunikacji i infrastruktury technicznej, nalezacymi do zadan wilasnych miasta, ktére obejmuja budowe
uktadu drogowego oraz budowe infrastruktury technicznej, a takze dochoddéw wynikajacych ze wzrostu
wartosci nieruchomosci (,renta planistyczna™) i wzrostu podatku od nieruchomosci oraz zwigzanych z
obrotem nieruchomosciami (podatek od czynno$ci cywilnoprawnych).

Plan miejscowy dotyczy zagadnien okreSlonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), zgodnie z art. 67 ust. 3
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) i ustala m.in. zasady ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu, szczego6lne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury
technicznej. Przyjete rozwigzania projektowe zapewnia mozliwo$¢ zagospodarowania obszaru objetego
planem, zgodnie z wymogami tadu przestrzennego.

Z powodu braku okoliczno$ci faktycznie uzasadniajagcych dokonanie takich ustalen, w planie nie
ustala si¢ zagadnien okreslonych w art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw:

— zasad ochrony dobr kultury wspotczesne;;
— wymagan wynikajacych z potrzeb ksztalttowania przestrzeni publicznych;

— granic 1 sposobdw zagospodarowania terendw gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych;
— sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

Plan miejscowy zostal sporzadzony z zachowaniem wymogow proceduralnych okreslonych w art.
17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z art. 67 ust. 3
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw. W ramach procedury sporzadzania planu miejscowego kolejno:

1) Rada Gminy Kowala podjeta Uchwale Nr XXXVIII1.320.2022 z dnia 25 lutego 2022 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi
Parznice, Romanow, Maliszow;

2) zawiadomiono na piSmie o podjeciu ww. uchwaly o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy wlasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego (kwiecien/maj 2022 r.);

3) ogloszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do
sporzadzenia planu miejscowego, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskow (w
ustawowym terminie do planu nie wptyngty zadne wnioski ztozone przez osoby fizyczne i prawne);

4) sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko i prognoza
skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

5) uzyskano opini¢ Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do projektu planu miejscowego;

6) wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajace z uzyskanej opinii Komisji
Urbanistyczno-Architektoniczne;;
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7)
8)

9

10)

11)
12)

13)
14)

dokonano uzgodnien projektu planu miejscowego i uzyskano opinie dotyczace rozwigzan przyjetych
w projekcie planu miejscowego;

wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajagce z uzyskanych opinii i
dokonanych uzgodnien;

ogloszono o wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu wraz z prognoza
oddziatywania na $rodowisko w dniach od 6 lutego 2023 r. do 27 lutego 2023 r., zaplanowano
dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 16 lutego
2023 r;

wyznaczono w ogloszeniu termin, w ktérym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki organizacyjne
nieposiadajace osobowosci prawnej mogg wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu miejscowego do
dnia 14 marca 2023 r. (W wyznaczonym terminie wplyn¢ta jedna uwaga, ktora nie zostala
uwzgledniona);

uzyskano zgody na zmiang¢ przeznaczenie gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne;
Rada Gminy Kowala podjeta Uchwale Nr LX.497.2023 z dnia 27 pazdziernika 2023 r. w sprawie
zmiany uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czgsci wsi Parznice, Romanow, Maliszow;

wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajace z podjecia powyzszej uchwaty;
przedstawiono Radzie Gminy Kowala do uchwalenia projekt planu miejscowego.

Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnieniu informacji o Srodowisku i jego

ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialtywania na $rodowisko
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 ze zm.) uzyskano wymagane ww. ustawa uzgodnienia Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace zakresu i stopnia

szczegotowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na $rodowisko, sporzadzonej do
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie tej ustawy Regionalny Dyrektor

Ochrony Srodowiska oraz Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny zaopiniowali projekt planu

miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na §rodowisko.

Plan miejscowy po uchwaleniu bedzie stanowil nalezyta podstawe formalng i merytoryczna do

wydawania decyzji o pozwoleniu na budowg dla inwestycji projektowanych w jego obszarze.

Przewodniczacy Rady Gminy Kowala

Dariusz Chruslak
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