UCHWALA NR XXI1.171.2025
RADY GMINY KOWALA

z dnia 28 listopada 2025 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego fragment obrebu
ewidencyjnego Kowala — centrum, w rejonie ulic: Powstancow Styczniowych, Marii Walewskiej
i Radomskiej

Na podstawie Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z2025r. poz.115311436), art.20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 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. 22023 r. poz. 1688 ze zm.), w zwigzku z Uchwatg Nr LVII.463.2023 Rady Gminy Kowala
z dnia 28 lipca 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego fragment obrgbu ewidencyjnego Kowala — centrum, w rejonie ulic: Powstancow
Styczniowych, Marii Walewskiej i Radomskiej, oraz stwierdzajac, ze plan nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Kowala, przyjetego Uchwala Nr
XXIV.175.2020 Rady Gminy Kowala z dnia 28 wrze$nia 2020 r., Rada Gminy Kowala uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Ustalenia ogélne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy fragment obrebu
ewidencyjnego Kowala — centrum, w rejonie ulic: Powstancow Styczniowych, Marii Walewskiej i Radomskiej,
zwany dalej planem.

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

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

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

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

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

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztaltowania krajobrazu;

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych;

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
nadziemng intensywno$¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny
udzial powierzchni zabudowy, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczbe isposob realizacji
miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

7) granice 1isposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
odrgbnych przepiséw, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych;

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

9) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;
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10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej;

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

12) granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
13) granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym;
14) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dzialek budowlanych.
2. Plan nie zawiera, ze wzgledu na brak wystepowania:
1) zasad ochrony dobr kultury wspolczesne;;

2) szczegodlnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakazu
zabudowy;

3) granic isposobdéw zagospodarowania terendow gorniczych, atakze obszarow szczegodlnego zagrozenia
powodzia, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

4) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.
§ 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 $ciany realizowanego budynku,
z dopuszczeniem wysunigcia przed te linie do 1,5 m balkonéw, loggii, wykuszy, zadaszen nad wej$ciami,
pochylni i schodéw zewnetrznych, nie dotyczy budowli oraz obiektow matej architektury;

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

5) zieleni izolacyjnej — nalezy przez to rozumie¢ pas zwartej zieleni, w ktorej gatunki zimozielone powinny
stanowi¢ minimum 80% nasadzen, o minimalnej szerokos$ci 6 m i docelowej wysoko§ci minimum 5 m,
tworzacy barier¢ wizualng i akustyczng, z mozliwoscig przerwania w miejscach sytuowania bram
wjazdowych oraz w przypadku koniecznosci ominigcia istniejgcych przeszkod (np. obiektow infrastruktury
technicznej).

§ 5. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objg¢tego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego;
2) linia rozgraniczajaca tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) zwymiarowane odleglosci mierzone w metrach;
5) granica strefy ochrony konserwatorskiej zabytkéw archeologicznych;
6) strefa zieleni izolacyjne;j;

7) przeznaczenie terendw o roznych zasadach zagospodarowania, wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi
i oznaczonych symbolami literowymi, w tym:

a) MNW-U — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug,
b) U — teren ustug,

c¢) US — teren ustug sportu i rekreacji,

d) U-P — teren ustug lub produkc;ji,

e) KDZ — teren drogi zbiorcze;j,
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f) KDL — teren drogi lokalne;j,
g) IT — teren telekomunikacji,
h) ZP — teren zieleni urzadzone;j.
2. Oznaczenia graficzne wystepujace na rysunku planu, nie wymienione wust. I, wtym wynikajace
z przepiséw odrebnych, maja wylgcznie charakter informacyjny.
Rozdzial 2.
Ustalenia dla calego obszaru objetego planem

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

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

2) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych zgodnie z ustaleniami szczegoétowymi
dla poszczegdlnych terendw, z wyjatkiem dziatek wydzielanych pod obiekty iurzadzenia infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej, regulacji stanu prawnego, poprawy istniejacego zagospodarowania celem
powiekszania istniejacych dzialek (pod warunkiem, Ze nieprzylaczana dziatka bedzie spelia¢ warunki
okreslone niniejszg uchwatg);

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

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

1) obowigzek zachowania dopuszczalnego poziomu hatasu zgodnie z przepisami odrebnymi dla terenow
chronionych akustycznie:

a) dla terend6w oznaczonych na rysunku planu symbolem MNW-U — jak dla terendow przeznaczonych na
cele mieszkaniowo-ustugowe,

b) dla budynku, w ktérym zlokalizowane sg lokale mieszkalne, oznaczonego na rysunku planu symbolem
graficznym — jak dla terendw przeznaczonych na cele mieszkaniowo-ustugowe,

c)dla terenu oznaczonego symbolem 1ZP — jak dla terenéw przeznaczonych na cele rekreacyjno —
wypoczynkowe,

d) w przypadku terenow, dla ktérych plan dopuszcza realizacje ustug z zakresu edukacji, w przypadku ich
realizacji — jak dla terend6w przeznaczonych pod budynki zwigzane ze stalym lub czasowym pobytem
dzieci i mlodziezy,

e) w przypadku terenow, dla ktorych plan dopuszcza realizacj¢ ustug z zakresu zdrowia, w przypadku
realizacji ushug udzielajacych stacjonarnych i catlodobowych $wiadczen zdrowotnych — jak dla terenow
szpitali;

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

3) zakaz lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlno$ci
zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii;

4) nakaz realizacji zieleni izolacyjnej w strefie oznaczonej na rysunku planu symbolem graficznym;

5) zakaz odptywu wod opadowych iroztopowych ze szkodg dla gruntdow sgsiednich, zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu prawa wodnego;

6) nakaz zachowania ciaglosci przeptywu wod, w tym rowow, zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie
prawa wodnego;

7) zakaz niszczenia lub uszkadzania urzadzen wodnych, utrudniania przeptywu wod w zwigzku
z wykonywaniem lub utrzymaniem urzadzen wodnych, wykonania w poblizu urzadzen wodnych robot oraz
innych czynnosci ktére moga powodowaé w szczegdlnosSci osuwanie si¢ gruntu przy urzadzeniach
wodnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie prawa wodnego.

§ 8. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazoéw kulturowych:
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1) w terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1ZP, 11T, 1US, wskazuje si¢ stanowisko
archeologiczne nr 76-67/1, wpisane do rejestru zabytkéw nr 332/2012, C-143, z 13 kwietnia 2012 r. —
sredniowieczne grodzisko stozkowate, ktore czgsciowo znajduje si¢ poza obszarem objgtym planem;

2) w terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1US, 1ZP, wskazuje si¢ stanowisko archeologiczne
nr 76-67/2, ujete w gminnej ewidencji zabytkow;

3) w odniesieniu do obszarow stanowisk archeologicznych, o ktorych mowa w pkt 1, 2, obowigzuje nakaz
prowadzenia wszelkich dziatan inwestycyjnych zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony
zabytkow 1 opieki nad zabytkami lub prawa budowlanego;

4) ustala si¢ granice strefy ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych nr 76-67/1, 76-67/2,
zlokalizowanych w granicach obszaru objetego planem, a takze zabytkow archeologicznych nr 76-67/6, 76-
67/7, 76-67/8, zlokalizowanych poza obszarem objetym planem, oznaczone na rysunku planu symbolem
graficznym, w ktorych nakazuje si¢ prowadzenie wszelkich dzialan inwestycyjnych zgodnie z przepisami
odrebnymi w zakresie ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami lub prawa budowlanego;

5) wskazuje si¢ obszar wpisany do rejestru zabytkow nr 764 z 18 grudnia 1957 r. — Park dworski, oznaczony
na rysunku planu symbolem graficznym, dla ktérego ustala si¢ ochron¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi
w zakresie ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami;

6) wskazuje si¢ obiekt wpisany do rejestru zabytkow ruchomych nr 116/B/95 z 11 maja 1995 r. — Figura
Matki Boskiej, oznaczonego na rysunku planu symbolem graficznym (na dziatce ew. nr 2035/13, obreb
Kowala), dla ktorego ustala si¢ ochrong¢ zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie ochrony zabytkow
i opieki nad zabytkami.

§ 9. W zakresie zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu ustala sie:

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

2) w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu, z zastrzezeniem lit. b oraz § 10,

b) dla istniejacych budynkow i czgsci budynkéw zlokalizowanych pomiedzy linig rozgraniczajaca tereny
a nieprzekraczalng linia zabudowy dopuszcza si¢ ich nadbudowe, przebudowe, rozbudowe i remont,
jezeli zachowane zostang ustalenia przepiséw odrebnych oraz ustalenia szczegoétowe dla danych terendow,

c¢) dopuszczenie utrzymania, nadbudowy, przebudowy, rozbudowy iremontu istniejacych budynkow
usytuowanych bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej lub w odleglosci mniejszej niz 4,0 m,
z zastrzezeniem lit. a,

d) dla terenu oznaczonego symbolem 2MNW-U dopuszczenie budowy budynkow zwroconych $ciang bez
okien i drzwi w stron¢ granicy dziatki budowlanej, w odlegtosci 1,5 m od tej granicy lub bezposrednio
przy tej granicy, z zastrzezeniem lit. a, e,

e) dla budynkoéw o ktérych mowa w lit. d, dopuszcza si¢ zmniejszenie odleglo$ci okapu zwrdconego
w strong granicy dziatki budowlanej do 1,0 m,

f) jezeli ustalenia szczegotowe dla poszczegdlnych terenéw nie stanowia inaczej, maksymalna wysoko$¢
obiektow budowlanych dla terendéw oznaczonych symbolami: 1US, 1U-P do 16,0 m, dla terenu
oznaczanego symbolem 11T do 60,0 m, dla pozostatych terenéw do 12,0 m, z zastrzezeniem lit. g, h, i,

g) ustalenia wysoko$ci nie dotyczg infrastruktury technicznej, dla ktérej dopuszcza si¢ wysokos¢ do 20,0 m,
z zastrzezeniem lit. h,

h) dla infrastruktury telekomunikacyjnej dopuszcza si¢ wysokos¢ do 60,0 m,
i) ustalenia wysokosci nie dotycza obiektow matej architektury;

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 ustug — minimum 2 miejsca do parkowania na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni obiektu,
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-dla ushug sportu irekreacji — minimum 1 miejsca do parkowania na kazde rozpoczete 500 m?
powierzchni obiektu, przy czym nie mniej niz 6 miejsc do parkowania dla dziatki budowlanej, na
obszarze ktorej realizowana jest inwestycja,

- dla produkcji, sktadéw, magazyndw — minimum 2 miejsca do parkowania na kazde 5 zatrudnionych
0s0b, przy czym nie mniej niz 2 miejsca do parkowania dla dziatki budowlanej, na obszarze ktorej
realizowana jest inwestycja,

b) dla obiektow budowlanych nie wymienionych w lit. a — minimum 1 miejsce do parkowania na kazde
rozpoczete 100 m? powierzchni obiektu,

¢) sposoéb realizacji miejsc do parkowania w formie:
- wydzielonych stanowisk postojowych na powierzchni terenu,
- garazy,

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

§ 10. W zakresie granic isposobu zagospodarowania terenéow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepisdOw odrgbnych, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych:

1) uwzglednienie uwarunkowan wynikajacych z potozenia calego obszaru objetego planem w zasiegu
Glownego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 405 Niecka Radomska, zgodnie z przepisami odrebnymi
1 ustaleniami niniejszej uchwaty;

2) wskazuje si¢ stref¢ sanitarng od cmentarza - 50 m, oznaczong na rysunku planu symbolem graficznym,
gdzie obowiazuja przepisy odrgbne z zakresu cmentarzy i chowania zmartych;

3) wskazuje si¢ strefe sanitarng od cmentarza - 150 m, oznaczong na rysunku planu symbolem graficznym,
gdzie obowigzujg przepisy odrebne z zakresu cmentarzy i chowania zmartych;

4) wskazuje si¢ napowietrzne linie elektroenergetyczne 15kV, oznaczone na rysunku planu symbolem
graficznym, dla ktérych obowiazuja zasady zagospodarowania zgodnie z przepisami odrebnymi;

5) wskazuje si¢ teren zagrozony ruchami masowymi Ziemi o numerze ewidencyjnym 14 25072 17418,
oznaczony na rysunku planu symbolem graficznym, dla ktérego obowiazuja przepisy odrgbne.

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

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

2) minimalna powierzchnia dzialek iminimalne szerokosci frontow dzialek zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi dla poszczegdlnych terenow;

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

4) parametry okreslone w niniejszej uchwale nie dotycza podziatéw dokonywanych w celu sytuowania
urzadzen infrastruktury technicznej, wyznaczania linii rozgraniczajacych drég, regulacji stanu prawnego,
poprawy istniejgcego zagospodarowania, celem powigkszania istniejacych dziatek (pod warunkiem, ze
nieprzylaczana dziatka bedzie spelnia¢ warunki okre$lone niniejsza uchwatg) oraz innych dokonywanych
na podstawie odrebnych przepisow.

§ 12. W zakresie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych ustala si¢
przestrzen publiczng w liniach rozgraniczajacych teren oznaczony na rysunku planu symbolem 1ZP, gdzie
ustala si¢ nakaz ksztattowania uporzadkowanej kompozycji w zakresie uktadu zieleni, nawierzchni, posadzki,
matej architektury.

§ 13. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala si¢:

1) uktad komunikacyjny, ktory tworza fragmenty drogi publicznej klasy zbiorczej i lokalnej, oznaczone na
rysunku planu symbolami: 1KDZ, 1KDL;

2) powigzanie zzewne¢trznym ukladem komunikacyjnym poprzez istniejagce gminne drogi publiczne,
zlokalizowane poza obszarem objetym planem, przebiegajace wzdtuz granic obszaru objetego planem: ul.
Powstancow Styczniowych, ul. Marii Walewskiej, ul. Radomska;
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3) dopuszcza si¢ utrzymanie istniejgcych irealizacje nowych doj$¢, dojazdéw i drog wewnetrznych zgodnie
z ustaleniami szczegdtowymi dla poszczeg6élnych terendow;

4) dla nowych drog wewnetrznych, o ktorych mowa w pkt 3, ustala si¢ nastepujace warunki funkcjonalno-
techniczne:

a) minimalna szeroko$¢ drog o dtugosci do 80,0 m: 5,0 m,
b) minimalna szeroko$¢ drog o dtugosci powyzej 80,0 m: 8,0 m,

c¢) drogi o dlugosci powyzej 80,0 m powinny mie¢ dwa wilaczenia do uktadu drog publicznych Iub
zakonczenie placem do zawracania umozliwiajacym zawarcie w jego wnetrzu okregu o promieniu
minimum 6,0 m;

5) dopuszcza si¢ lokalizowanie w terenach drdg urzadzen infrastruktury technicznej, miejsc postojowych,
drog dla rowerdéw, ciagow pieszych, zieleni, rowdw oraz urzadzen zwigzanych z zapewnieniem ciggtosci
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 zachowaniem przepisow odrebnych;

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 wodociggowych nakaz zachowania parametrow
sieci wymaganych dla ochrony przeciwpozarowej oraz realizacji hydrantdw, zgodnie z przepisami
odrebnymi w zakresie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wodeg,

d) dopuszcza si¢ lokalizacje indywidualnego ujgcia wody, zgodnie zprzepisami odrgbnymi,
z zastrzezeniem § 10 pkt 2, 3,

e) zakaz lokalizacji uje¢ wody o charakterze zbiornikow wodnych, stuzacych jako zrédlo zaopatrzenia sieci
wodociggowej w wodg do picia i potrzeb gospodarczych;

3) w zakresie odprowadzania §ciekow bytowych i przemystowych:
a) odprowadzenie Sciekow do sieci kanalizacyjnej, z zastrzezeniem lit. c,
b) budowg sieci kanalizacyjnej o $rednicy nie mniejszej niz 90 mm,

c) dopuszczenie stosowania zbiornikow bezodptywowych na nieczystosci ciekle lub przydomowych
oczyszczalni $ciekow, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie prawa budowlanego i prawa
wodnego,

d) podczyszczanie Sciekow przemystowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;
4) w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

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

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. ¢,

b) budowg sieci gazowej o $rednicy nie mniejszej niz 32 mm,

¢) dopuszczenie stosowania rozwigzan indywidualnych,
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d) dopuszcza si¢  wykorzystanie gazu ziemnego w urzadzeniach  wytwarzajacych  cieplo
lub urzadzeniach kogeneracyjnych;

6) w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna:

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

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

c¢) dopuszczenie indywidualnych systemow pozyskiwania energii, wtym lokalizacji urzadzen
wytwarzajacych  energie z odnawialnych Zrodel energii, zgodnie zprzepisami odrebnymi,
z zastrzezeniem lit. d,

d) 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, ograniczajgcych emisje
zanieczyszczen do srodowiska z zastrzezeniem lit. b,

b) dopuszcza si¢ ogrzewanie budynkéw z indywidualnych zrédet ciepta zasilanych zsieci gazowej lub
elektroenergetycznej, lub urzadzen kogeneracyjnych zasilanych paliwem gazowym lub urzadzen
wykorzystujacych energi¢ z odnawialnych zZrodet energii, zgodnie =z przepisami odrgbnymi,
z zastrzezeniem lit. c,

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

8) w zakresie telekomunikacji — obstuge z istniejacych irozbudowywanych sieci telekomunikacyjnych,
zgodnie z przepisami odr¢gbnymi w zakresie prawa budowlanego;

9) w zakresie melioracji — w przypadku realizacji zabudowy w obszarach zdrenowanych nalezy przebudowac
sie¢ drenarska, zachowujac podiaczenie 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¢ optate ztytulu wzrostu warto$ci
nieruchomosci, zwigzanego z uchwaleniem niniejszego planu, w wysokosciach:

1) 30% dla terené6w oznaczonych na rysunku planu symbolami: IMNW-U, 2MNW-U, 3MNW-U, 1U, 1U-P;
2) 1% dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami: 2U, 1US, 1KDZ, 1KDL, 1IT, 1ZP.

§ 16. Ustala si¢ granice terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym tozsame z liniami
rozgraniczajacymi tereny oznaczone na rysunku planu symbolami: 1ZP, 2U, 1US, 1IT, 1KDL,
z dopuszczeniem realizacji inwestycji celu publicznego na innych terenach.

§ 17. Ustala si¢ granice terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym tozsame z liniami
rozgraniczajgcymi teren oznaczony na rysunku planu symbolem 1KDZ, z dopuszczeniem realizacji inwestycji
celu publicznego na innych terenach.

Rozdzial 3.
Ustalenia szczegolowe

§ 18. Dla teren6w oznaczonych na rysunku planu symbolami: IMNW-U, 2MNW-U, 3SMNW-U ustala si¢:
1) przeznaczenie — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug;
2) zakaz lokalizacji ustug handlu wielkopowierzchniowego;
3) dopuszczenie lokalizacji budynkéw gospodarczych i garazowych;
4) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) maksymalny udzial powierzchni zabudowy: 50% powierzchni dziatki budowlane;j,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30% powierzchni dziatki budowlanej,
¢) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 1,5 dla dziatki budowlanej,

d) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy: 0,05 dla dziatki budowlane;,
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¢) maksymalna wysokos$¢:
- budynkéw mieszkalnych i ustugowych: do 12,0 m,
- budynkow gospodarczych i garazowych: do 6,0 m,

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

5)w odniesieniu do zabudowy istniejacej obowigzek stosowania ustalen pkt4 odpowiednio w ramach
dokonywanej zmiany parametrow lub konstrukcji istniejacych budynkdw;

6) w zakresie warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:

a) powierzchni¢ dziatki nie mniejsza niz 900 m?,

b) szerokosc¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 15,0 m;
7) powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejszg niz 900 m?;
8) w zakresie obstugi komunikacyjnej:

a) obstuge terenu IMNW-U — z drég publicznych przylegajacych do terenu: ul. Marii Walewskiej Iub ul.
Powstancow Styczniowych,

b) obstuge terenu 2MNW-U — z drogi publicznej przylegajacej do terenu: ul. Marii Walewskiej,

c) obstuge terenu SMNW-U — z drog publicznych przylegajacych do terenu: ul. Radomskiej lub ul. Marii
Walewskiej, zlokalizowanej czgsciowo w granicach obszaru objetego planem, oznaczonej symbolem
1KDZ,

d) dopuszczenie wyznaczania drég wewnetrznych nieoznaczonych na rysunku planu.
§ 19. Dla teren6w oznaczonych na rysunku planu symbolami: 1U, 2U ustala sig¢:

1) przeznaczenie — teren ustug;

2) zakaz lokalizacji ustug handlu wielkopowierzchniowego;

3) dopuszczenie utrzymania istniejacych lokali mieszkalnych zlokalizowanych w budynku oznaczonym na
rysunku planu symbolem graficznym, w granicach terenu oznaczonego symbolem 2U;

4) dopuszczenie lokalizacji budynkéw gospodarczych i garazowych;
5) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:
a) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 50% powierzchni dziatki budowlanej,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30% powierzchni dziatki budowlane;j,
¢) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 1,5 dla dziatki budowlanej,
d) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,05 dla dziatki budowlane;j,
e) maksymalna wysoko$¢ budynkéw: do 12,0 m,

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

6) w odniesieniu do zabudowy istniejacej obowigzek stosowania ustalen pkt5 odpowiednio w ramach
dokonywanej zmiany parametrow lub konstrukcji istniejacych budynkow;

7) w zakresie warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:
a) powierzchni¢ dziatki nie mniejszg niz 2000 m?,
b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 20,0 m;
8) powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejsza niz 2000 m?;
9) w zakresie obstugi komunikacyjnej:
a) obstuge terenu 1U — z drogi publicznej przylegajacej do terenu: ul. Marii Walewskiej,
b) obstuge terenu 2U — z drogi publicznej przylegajacej do terenu: ul. Marii Walewskiej,
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¢) dopuszczenie wyznaczania drog wewngtrznych nieoznaczonych na rysunku planu.
§ 20. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1US ustala sig:
1) przeznaczenie — teren ushug sportu i rekreacji;
2) dopuszczenie lokalizacji budynkéw gospodarczych i garazowych;
3) dopuszczenie utrzymania istniejacego ladowiska dla helikopterdw, zgodnie z przepisami odrgbnymi;
4) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 10% powierzchni dziatki budowlanej,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 30% powierzchni dziatki budowlane;j,
¢) maksymalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,2 dla dziatki budowlanej,
d) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 0,005 dla dziatki budowlanej,
e) maksymalna wysoko$¢ budynkéw: do 12,0 m,
f) uksztaltowanie potaci dachowych: dachy dowolne;

5) w odniesieniu do zabudowy istniejacej obowiazek stosowania ustalen pkt4 odpowiednio w ramach
dokonywanej zmiany parametrow lub konstrukcji istniejacych budynkdw;

6) w zakresie warunkow scalania i podziatu nieruchomosci:

a) powierzchnig dziatki nie mniejsza niz 2000 m?,

b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 20,0 m;
7) powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejszg niz 2000 m?;
8) w zakresie obstugi komunikacyjnej:

a) obstuge terenu z drogi publicznej przylegajacej bezposrednio do terenu: ul. Radomskiej lub z drogi
publicznej: ul. Marii Walewskiej poprzez teren oznaczony symbolem 2U,

b) dopuszczenie wyznaczania drog wewngtrznych nieoznaczonych na rysunku planu.
§ 21. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U-P ustala sig:
1) przeznaczenie — teren ustug lub produkcji;
2) zakaz lokalizacji: ushug handlu wielkopowierzchniowego, elektrowni wiatrowej;
3) dopuszczenie lokalizacji budynkow gospodarczych i garazowych;
4) nakaz realizacji zieleni izolacyjnej w strefie oznaczonej na rysunku planu symbolem graficznym;
5) parametry i1 wskazniki ksztattowania zabudowy:
a) maksymalny udziat powierzchni zabudowy: 60% powierzchni dziatki budowlanej,
b) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 10% powierzchni dziatki budowlanej,
¢) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy: 1,2 dla dziatki budowlanej,
d) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy: 0,05 dla dziatki budowlanej,
¢) maksymalna wysoko$¢ budynkéw: do 14,0 m,

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

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

7) w zakresie warunkow scalania 1 podziatu nieruchomosci:
a) powierzchni¢ dziatki nie mniejsza niz 8000 m?,
b) szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 50,0 m;

8) powierzchnig¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejsza niz 8000 m?;
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9) w zakresie obstugi komunikacyjne;j:

a) obstuge terenu z drog publicznych przylegajacych do terenu: ul. Marii Walewskiej lub ul. Powstancow
Styczniowych,

b) dopuszczenie wyznaczania drog wewnetrznych nieoznaczonych na rysunku planu.
§ 22. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDZ ustala sig:
1) przeznaczenie — teren drogi zbiorcze;j;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych zgodnie zrysunkiem planu: do 7,5 m — skrzyzowanie ul. Marii
Walewskiej z ul. Radomska.

§ 23. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDL ustala sig¢:
1) przeznaczenie — teren drogi lokalnej;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu: do 4,6 m — skrzyzowanie ul. Marii
Walewskiej z ul. Powstancow Styczniowych.

§ 24. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1IT ustala si¢:
1) przeznaczenie — teren telekomunikacji;
2) zakaz lokalizacji budynkow;
3) maksymalna wysoko$¢ wiezy telekomunikacyjnej: do 60,0 m;
4) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 10% powierzchni dziatki budowlanej;

5)w zakresie obstugi komunikacyjnej: zdrogi publicznej: ul. Radomskiej, poprzez teren oznaczony
symbolem 1US.

§ 25. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1ZP ustala si¢:
1) przeznaczenie — teren zieleni urzadzone;j;
2) zakaz lokalizacji budynkow;

3) dopuszczenie lokalizacji obiektow 1iurzadzen towarzyszacych zzakresu: sportu, rekreacji, kultury,
rozrywki i gastronomii;

4) maksymalna wysoko$¢ budowli: do 6,0 m;
5) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej: 80% powierzchni dziatki budowlanej;

6) w zakresie obstugi komunikacyjnej: obstuge terenu z droég publicznych przylegajacych do terenu: ul. Marii
Walewskiej, ul. Powstancéw Styczniowych, Radomskiej, w tym poprzez tereny oznaczone symbolami: 2U,
1US.

Rozdzial 4.
Ustalenia koncowe

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

1d: 3E9DB482-7AE7-4BBB-BA58-5980FDAESE49. Podpisany Strona 10



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

Przewodniczacy Rady Gminy
Kowala

Dariusz Chruslak
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Zatacznik nr 2 do uchwaly nr XXI1.171.2025
Rady Gminy Kowala
z dnia 28 listopada 2025 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego fragment obrebu ewidencyjnego
Kowala — centrum, w rejonie ulic: Powstancow Styczniowych, Marii Walewskiej i Radomskiej

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego fragment obrgbu
ewidencyjnego Kowala — centrum, wrejonie ulic: Powstancow Styczniowych, Marii Walewskiej
i Radomskiej wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko zostal wylozony do publicznego wgladu
w dniach od 5 listopada 2024 r. do 26 listopada 2024 r., uwagi mozna bylo wnosi¢ do dnia 10 grudnia
2024 r.

Podczas wylozenia projektu ww. planu miejscowego do publicznego wgladu oraz w wyznaczonym
terminie na wniesienie uwag, zgodnie zart. 17 pkt 11 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) oraz art. 67 ust. 3 pkt 4 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 ze zm.), do Wojta Gminy Kowala uwagi nie wptynety.
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Zatacznik nr 3 do uchwaly nr XXI1.171.2025
Rady Gminy Kowala
z dnia 28 listopada 2025 r.

Rozstrzygnie¢cie o sposobie realizacji, zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego obejmujacym fragment obrebu ewidencyjnego Kowala — centrum, w rejonie ulic:
Powstancow Styczniowych, Marii Walewskiej i Radomskiej, inwestycji z zakresu infrastruktury

technicznej, ktére naleza do zadan wlasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie miejscowym, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej sporzadzono po analizie przepisow obowigzujacych w zakresie budzetu gmin
i finans6w publicznych, jak i wykonanych na potrzeby planu miejscowego materiatéw planistycznych, a w
szczegblnosci  prognozy skutkéow finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujgcego fragment obrgbu ewidencyjnego Kowala — centrum, w rejonie ulic:
Powstancow Styczniowych, Marii Walewskiej i Radomskie;.

Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ujete w planie miejscowym, nalezace do zadan wlasnych
gminy, zostaly oszacowane w prognozie skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego. W planie
miejscowym nie wyznacza si¢ nowych droég, poniewaz obszar objety opracowaniem przylega do
istniejacych drog powiatowych i gminnej. Wyznaczone w planie tereny komunikacji obejmuja niewielkie
fragmenty skrzyzowan. Obszar planu obstugiwany jest poprzez istniejaca infrastrukture techniczna,
poprowadzong wzdhuz istniejacych drog przylegajacych do obszaru objetego planem. W zwigzku
Z powyzszym w obszarze objetym planem nie przewiduje realizacji nowych sieci infrastruktury techniczne;.

W przypadku kiedy wystapitaby konieczno$¢ realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
ktore naleza do zadan wiasnych gminy w obszarze objetym planem, przebiegaé one beda zgodnie
z obowigzujacymi przepisami, m.in. w zakresie prawa budowlanego i prawa zamoéwien publicznych. Sposob
realizacji inwestycji infrastrukturalnych okresla uchwalone przez Rade Gminy Kowala strategie, plany
i programy, w tym m.in. wieloletnie programy inwestycyjne. Srodki finansowe na te cele beda pochodzié
w calosci lub w czgéci z budzetu gminy oraz ze zrodet zewnetrznych, takich jak m.in. $rodki strukturalne,
fundusze unijne, kredyty ipozyczki oraz inne, w oparciu o obowigzujace przepisy izawarte umowy.
Finansowanie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezag do zadan wtasnych
gminy, jest uzaleznione od jej zdolnosci finansowej ibedzie okreslone w uchwatach budzetowych.
Finansowanie ww. inwestycji odbywac¢ si¢ bedzie zgodnie z przepisami ustawy o finansach publicznych,
poprzez wydatki inwestycyjne z budzetu gminy.
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Zatacznik nr 4 do uchwatly nr XXI1.171.2025
Rady Gminy Kowala
z dnia 28 listopada 2025 r.

Dane przestrzenne
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UZASADNIENIE

Plan miejscowy sporzadzony zostal w nastgpstwie podjgcia uchwaty Nr LVIL.463.2023 Rady Gminy
Kowala z dnia 28 lipca 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmujacego fragment obrebu ewidencyjnego Kowala — centrum, w rejonie ulic: Powstancow
Styczniowych, Marii Walewskiej i Radomskie;.

Przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego
fragment obr¢bu ewidencyjnego Kowala — centrum, w rejonie ulic: Powstancow Styczniowych, Marii
Walewskiej 1 Radomskiej wynika z potrzeby ustalenia zasad i warunkéw ksztattowania zabudowy i
zagospodarowania terenu objetego planem, zgodnie z obowigzujacym studium oraz aktualnymi potrzebami
spotecznymi i planami inwestycyjnymi. Plan miejscowy przyczyni si¢ do optymalnego wykorzystania
i zagospodarowania przestrzeni objetej opracowaniem.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy fragment obrgbu ewidencyjnego
Kowala — centrum, w rejonie ulic: Powstancéw Styczniowych, Marii Walewskiej i Radomskiej nie narusza
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Kowala, przyjetego
Uchwalg Nr XXIV.175.2020 Rady Gminy Kowala z dnia 28 wrze$nia 2020 r.

W obszarze opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego
fragment obr¢bu ewidencyjnego Kowala — centrum, w rejonie ulic: Powstancow Styczniowych, Marii
Walewskiej i Radomskiej nie obowigzuje obecnie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

Plan miejscowy dotyczy obszaru potozonego w obrgbie ewidencyjnym Kowala w miejscowosci
Kowala-Stepocina, o powierzchni ok. 16,2 ha. Granice obszaru objetego 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 budowlane: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub
ustug (MNW-U), ustug (U), ustug sportu i rekreacji (US), ustug lub produkcji (U-P), a takze: teren drogi
zbiorczej (KDZ), teren drogi lokalnej (KDL), teren telekomunikacji (IT) oraz teren zieleni urzadzonej (ZP).
Takie funkcje wynikaja z plandéw inwestycyjnych gminy oraz studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego. W terenie telekomunikacji zlokalizowana jest istniejagca wieza
telekomunikacyjna.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 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 ze zm.), uwzgledniajac:

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

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

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych
— sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony $rodowiska i przyrody. W granicy miejscowego
planu nie znajduja si¢ Zzadne formy ochrony przyrody. W obszarze objetym planem nie wystgpuja
grunty rolne klas I-III. W obszarze objetym planem wystepuja grunty lesne, ktérych zmienia si¢ w
przeznaczenie w planie na nielesne. Grunty te nie naleza do Skarbu Panstwa, stanowia wlasno$¢
prywatna, wobec czego zgodnie z art. 7 ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i
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lesnych (Dz. U. z 2024 poz. 82), uzyskano zgode na zmian¢ przeznaczenia gruntow lesnych na cele
nielesne Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego (Decyzja Nr 61/2025 z dnia 15 lipca 2025 r.)
wyrazona po uzyskaniu opinii izby rolniczej;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej —
sporzadzany plan miejscowy okresla zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw. Na obszarze
objetym planem nie wystgpuja dobra kultury wspoétczesnej;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0s6b
ze szczegOlnymi potrzebami, o ktéorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostgpnosci 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 dostgpnosci architektonicznej 0sob ze szczegdlnymi potrzebami, uwzgledniajac
zasady uniwersalnego projektowania zgodnie z przepisami odrebnymi;

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

7) prawo wilasno$ci — w sporzadzonym planie miejscowym wzigto pod uwage stan wtasnosci gruntow;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

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

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

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej — po przystgpieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na
tablicy ogloszen Urzedu Gminy zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzania planu, atakze o
mozliwosci skladania wnioskéw; wnioski mogly by¢ sktadane rowniez przy uzyciu $rodkéw
komunikacji elektroniczne;j;

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

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

Ustalajac przeznaczenie terenu oraz okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania z terenu,
wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskéw, zmierzajace do
ochrony istniejagcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze
analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne.

Obszar objety planem miejscowym w wigkszosci przeznaczony jest pod zabudowe w obowigzujagcym
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, ktore wyznacza w granicach planu
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zagrodowej, ustugowej (MU), tereny zabudowy ustugowe;j
(U), teren obiektow produkcyjnych, sktadow, magazynow, ustug (PU), teren infrastruktury technicznej (IT),
teren zieleni urzadzonej (ZP). W uzasadnionych przypadkach dokonano korekty zasiggdw poszczegdlnych
terend6w wyznaczonych w studium dostosowujac do istniejacych uwarunkowan i podziatéw, jednakze nie
wigcej niz 50 m w stosunku do wyznaczonych w studium przeznaczen. Zgodnie ze studium funkcja
dopuszczona w danym terenie wyznaczonym w studium, nie bedaca podstawowym kierunkiem przeznaczenia,
moze stanowi¢ przeznaczenie podstawowe terenu wyznaczonego w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Studium dopuszcza réwniez utrzymanie istniejacej zabudowy na zasadach okreSlonych w
planie miejscowym oraz utrzymanie dotychczasowego charakteru terendow. W planie miejscowym
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zaktualizowano i uszczegdtowiono zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw zgodnie z przepisami
odrebnymi w zakresie ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami.

W planie uwzgledniono wymagania fadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz
walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnos$ci uktadu przestrzennego — plan utrzymuje istniejacy uktad drogowy, dostosowujac
go do przysztych potrzeb zwigzanych z zapewnieniem obstugi komunikacyjnej nowych terenow
budowlanych;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajagcy mieszkancom maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu — plan
miejscowy wyznacza tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug, a
parametry drog  publicznych przylegajacych do planu umozliwiaja prowadzenie transportu
zbiorowego;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow —
parametry drog przylegajacych do planu umozliwiajg lokalizacjg chodnikow i Sciezek 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 planéw miejscowych, przyjetej Uchwata Nr XLIV.375.2022 Rady
Gminy Kowala z dnia 31 sierpnia 2022 r. w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Kowala oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Kowala.

Wptyw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse publiczne, w tym
budzet gminy, zostat oszacowany w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego. Zmiany
w budzecie miasta dotyczg prognozowanych wydatkow, zwiazanych z inwestycjami z zakresu komunikacji i
infrastruktury technicznej, nalezacymi do zadan wlasnych miasta, ktére obejmujg budowe uktadu drogowego
oraz budowg infrastruktury technicznej, a takze dochodéw wynikajacych ze wzrostu wartosci nieruchomosci
(,,renta planistyczna™) i wzrostu podatku od nieruchomosci oraz zwigzanych z obrotem nieruchomosciami
(podatek od czynnosci cywilnoprawnych).

Plan miejscowy dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.), zgodnie z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7
lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ze zm.) i ustala m.in. zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, zasady
ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow, zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
systemow komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyje¢te rozwigzania projektowe zapewnig mozliwosé
zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie z wymogami tadu przestrzennego.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych dokonanie takich ustalen, w planie nie ustala
si¢ zagadnien okreSlonych w art. 15 ust. 2 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 niektoérych innych ustaw:

— zasad ochrony dobr kultury wspotczesne;j;
— szczegoblnych warunkow zagospodarowania teren6w oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy;
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granic i sposobow zagospodarowania terenow gorniczych, a takze obszaréw szczegodlnego zagrozenia
powodzia;
sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.

Plan miejscowy zostal sporzadzony z zachowaniem wymogoéw 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:

)

2)

3)

4)

S)
6)

7)

8)

9)

10)

Rada Gminy Kowala podjeta Uchwate Nr LVIIL.463.2023 z dnia 28 lipca 2023 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego
fragment obrebu ewidencyjnego Kowala — centrum, w rejonie ulic: Powstancéw Styczniowych, Marii
Walewskiej 1 Radomskiej;

zawiadomiono na pi$mie o podjeciu ww. uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego
instytucje 1 organy wlasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego;

ogloszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaly o przystgpieniu do
sporzadzenia planu miejscowego, okre§lajac forme, miejsce i1 termin skladania wnioskéw (w
ustawowym terminie do planu nie wptynety Zadne wnioski ztozone przez osoby fizyczne i prawne);
sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko i prognoza
skutkéw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

uzyskano opini¢ Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do projektu planu miejscowego;
dokonano uzgodnief projektu planu miejscowego i uzyskano opinie dotyczace rozwigzan przyjetych
w projekcie planu miejscowego;

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

ogloszono o wylozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu wraz z prognoza
oddzialywania na §rodowisko w dniach od 5 listopada 2024 r. do 26 listopada 2024 r., zaplanowano
dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 19 listopada
2024 r.;

wyznaczono w ogloszeniu termin, w ktorym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki organizacyjne
nieposiadajace osobowosci prawnej mogg wnosi¢ uwagi dotyczace projektu planu miejscowego do dnia
10 grudnia 2024 r. (w wyznaczonym terminie nie wptynety uwagi);

przedstawiono Radzie Gminy Kowala do uchwalenia projekt planu miejscowego.

Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego

ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz. U. z

2024 r. poz. 1112 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 oddzialywania na S$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

prognoza oddzialywania na $rodowisko. Plan miejscowy po uchwaleniu bedzie stanowit nalezyta podstawe

formalng i merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji projektowanych w jego

obszarze.

Przewodniczacy Rady Gminy Kowala

Dariusz Chruslak
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