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Uchwata Nr XVII /132/04
Rady Gminy Dobre

z dnia 17 czerwca 2004 roku.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Dobre dla
czesci wsi Wolka Kobylaniska.

Na podstawie art. 7 , art. 26 ,art.10 ust.3 i art.36 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. o
zagospodarowaniu przestrzennym (. Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz.139 z pézn. Zm.) w zwigzku z art-Bs
ust.2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu Przestrzennym (Dz.U . z 2003
r.Nr80, poz. 717) oraz art. 7 ust. 1, art.18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o
samorzadzie gminnym (. Dz.U. z 2001r. Nr 142,poz.1591 z péz. zm.) - Rada Gminy Dobre uchwéla
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Dobre dla czesci wsi Woélka Kobylariska
gwany dalej planem, stanowigcy zmiane miejscowego planu ogdinego zagospodarowania
cvrzestrzennego gminy Dobre uchwalonego Uchwatg Nr XXX/153/94 z dnia 18 lutego1994 r. /Dz. Urz

0j. Siedleckiego Nr 2 poz. 28/ . ’

Przepisy ogélne
§ 1.1. Granice planu obejmujg obszar okreslony Uchwatg Rady Gminy Dobre
Nr XVI1 /128 / 2000 z dnia 7 wrze$nia 2000 roku.
2.Integralng czescig niniejszej uchwaly jest rysunek planu stanowigcy
zatgceznik nr 1.

§ 2.1. Celem regulacji zawartych w planie jest :

1) wyznaczenie nowych terenéw pod zabudowe letniskowa,

2) uwzglednienie wnioskow obywateli i wtascicieli nieruchomosci,

3) realizacja studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
B, W planie uwzglednia sie : '

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury,

2) walory architektoniczne i krajobrazowe wsi,

3) wymagania ochrony srodowiska,

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob

niepetnosprawnych,

5) wymagania ochrony dziedzictwa kuiturowego i débr kultury,

6) walory ekonomiczne przestrzeni wsi,

7) prawo wiasno$ci,

8) potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa panstwa.

§ 3. 1. Czes¢ tekstowa planu ustala :
przeznaczenie terenéw,

2) strefy zréznicowanych dziatan zwigzanych z realizacjg polityki Przestrzennej gminy,

3) rozmieszczenie inwestycji celu publicznego i okreslenie warunkéw ich realizacji,

4) warunki ochrony i racjonalnego ksztattowania $rodowiska,

)] szczegOtowe zasady ksztaftowania zabudowy,

6) szczegotowe zasady zagospodarowania terenéw,

7) warunki ksztattowania uktadéw komunikacyjnych, warunki powigzar komunikacyjnych
8) szczegoOtowe zasady ksztaftowania systemow infrastruktury tech nicznej, '
9) sposoby zagospodarowania terenéw w strefach ucigzliwych i w strefach ochronnych,

10) sposoby tymczasowego zagospodarowania terenéw,
11) standardy obowigzujgce w strefach dziatan.
2. Czes$¢ graficzna planu ustala :



1) oznaczenia liniowe obejmujgce :
a) granice terenu objetego planem,
b) linie rozgraniczajace poszczegdine rodzaje przeznaczenia terenu,
c) linie stref od obiektow ucigzliwych i obiektow chronionych,
2) oznaczenia powierzchniowe obejmuja :
a) rodzaje przeznaczenia terenu,
b) strefy dziatan,
c) strefy wymagan,
3) oznaczenia punktowe, obejmujace obiekty i urzadzenia infrastruktury spotecznej |
technicznej,
4) oznaczenia literowe i cyfrowe uzupetniajgce oznaczenia liniowe, powierzchniowe i punktowe,
5) oznaczenia graficzne pokazano na zatgczniku nr 1.

Przeznaczenie terenow

§ 4. W granicach obszaru planu ustala sig nastepujgce przeznaczenie terendw :
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Tereny zabudowy mieszkaniowej zagrodowej oznaczonej na rysunku planu symbolem MR.
Podstawowe przeznaczenie terenow pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng wraz z
ogrodami oraz pod zabudowe zwigzang.z gospodarkg rolng. Dozwolona jest lokalizacja
nieucigzliwych zaktadéw rzemieslniczych oraz ustug stanowigcych uzupetnienie przeznaczenia
podstawowego. Dozwolona jest lokalizacja urzadzen lokalnej infrastruktury technicznej.

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, letniskowej i pensjonatowej oznaczonej na
rysunku planu symbolem MP. Podstawowe przeznaczenie terenébw pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng wraz z ogrodami i zadrzewieniami zajmujgcymi ponad 60%
powierzchni dziatki. Dozwolone jest przeznaczenie cze$ci terenu pod ustugi stanowigce
uzupetnienie przeznaczenia podstawowego nie zakidcajace funkcji mieszkaniowych obszaru.
Dozwolona jest lokalizacja urzadzen lokalnej infrastruktury techniczne;.

Tereny drdg i ulic oznaczone na rysunku planu symbolem KU. Podstawowe przeznaczenie
terenéw pod drogi. Dozwolona jest Iokalizacja zadrzewien, parkingdw i urzadzen lokalnej
infrastruktury techniczne;j.

Tereny rolne bez prawa zabudowy budynkami oznaczone na rysunku planu symbolem RP.
Podstawowe przeznaczenie terenéw pod uprawy polowe. Dozwolone jest zalesianie gruntow
klas bonitacyjnych V, VI, Vilz i N; stanowigcych enklawy $rodlesne lub przylegajacych do
komplekséw lesnych, na zasadach okreslonych w przepisach szczegélnych. Dozwolone jest
lokalizowanie urzadzen sportu, turystyki i wypoczynku oraz urzadzanie ciggébw spacerowych
wzdtuz ciekéw wodnych. Dozwolona jest lokalizacja obiektéw melioracji wodnej i urzadzen
lokalnej infrastruktury technicznej. Istniejace siedliska zabudowy zagrodowej mogg byc
modernizowane, budynki moga byé rozbudowywane i przebudowywane. Zakaz zaktadania
nowych siedlisk.

Tereny laséw oznaczone na rysunku planu symbolem ZL. Podstawowe przeznaczenie terenow
pod lasy w rozumieniu ustawy o lasach. Dozwolona jest lokalizacja niezbgdnych urzgdzen
infrastruktury technicznej, urzadzen turystyki i wypoczynku oraz obiektéw stuzacych gospodarce
ledne;j.

Tereny trwatych uzytkdéw zielonych bez prawa zabudowy budynkami, oznaczone na rysunku
planu symbolem ZZ. Podstawowe przeznaczenie terendw pod taki i pastwiska. Dozwolone jest
urzadzanie terendw zieleni izolacyjnej i zalesien. Dozwolone jest lokalizowanie urzadzen i
obiektéw melioracyjnych oraz urzadzanie ciggdéw spacerowych wzdtuz ciekéw wodnych.
Dozwolona jest lokalizacja urzadzen lokalnej infrastruktury technicznej. Istniejace siedliska
zabudowy zagrodowej mogg byé modernizowane, budynki mogg by¢ rozbudowywane i
przebudowywane. Zakaz zaktadania nowych siedlisk.




Strefa
§ 5. Ustala sie strefe obserwaciji archeologicznej OW w dwoéch obszarach.

Inwestycje celu publicznego
§ 6. Do inwestycji realizujgcych cel publiczny zalicza sie :
1. Obiekty i urzadzenia infrastruktury komunaine;j :
1) Stacje transformatorowe oznaczone na planie symbolami 4EE, 5EE, ktérych realizacje
ustala sie na lata 2004 do 2015 roku.
2. Drogi i ulice publiczne :
1) KUI - droga istniejgca z jezdnig asfaltowg, klasy - lokalna, kategoria - powiatowa Nr 228 —
Dobre - Rynia. Istniejgca szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych zmienna od 8 m do 10 m.
Ustala sie poszerzenie linii rozgraniczajacych drogi do 12 m w terenie zabudowy i do 15 m
poza terenem zabudowy okreslone na rysunku planu. Realizacje ustala sie do 2015 roku.
2) KUd1 - droga istniejgca gruntowa nie ulepszona, klasy - dojazdowa, kategoria - gminna Nr
004, przebiega przez wie§ Wolka Kobylanska. Istniejaca szerokos¢ w liniach
% rozgraniczajgcych ma zmienng, szerokos$¢ i wynosi od 4 m do 8 m. Ustala sie poszerzenie
8 linii rozgraniczajgcych do 10 m w terenach zabudowy i 15 m poza terenami zabudowy oraz
budowe jezdni zwirowej o szerokosci 6 m. Realizacje ustala sie do 2015 roku.
3. Sieci infrastruktury technicznej :
Sieci elektroenergetyczne $redniego napiecia 15kV i niskiego napiecia 0,4kV napowietrzne i
kablowe oznaczone na planie symbolami EN...kV, EK...kV, ktérych modernizacje i realizacje
ustala si¢ na lata 2004 do 2015 roku.
4. Inwestycje celu publicznego realizowane z budzetu gminy na terenach nie bedacych wiasnoscig
gminy, zostang podjete pod warunkiem :
1) nabycia terenu w drodze komunalizacji terenéw Skarbu Paristwa,
2) nabycia terenu w drodze zakupu,
3) nabycia terenu w drodze wywtaszczenia,
4) nabycia innego prawa do gruntu.

Warunki ochrony i racjonalnego ksztattowania srodowiska
. § 7. Warunki ochrony i racjonainego ksztattowania $rodowiska ustala si¢ w oparciu o projektowany
- Obszar Chronionego Krajobrazu Rzeki Osownicy dla obszaru planu, w ktérym zakazuije sie :
. 1. niszczenia lub uszkadzania drzew i roélin chronionych prawem,
2. zmiany stosunkéw wodnych i niszczenia urzadzen i rowéw melioracyjnych na terenach
' wylaczonych planem z zabudowy,
L 3, wydobywania skat, mineratow i torfu,
4. zanieczyszczania wod, gleby i powietrza ponad wielkosci dopuszczone normami,
| | nakazuje sie :
. b, rekultywacje terenéw powydobywczych,
. B. regeneracje obiektéw, urzadzen i rowdéw melioracyjnych.

§ 8. Ustala sie zasade ochrony ludzi i obiektéw budowlanych przed niejonizujgcym polem
flektromagnetycznym  wystepujacym w poblizu przebiegajacej przez teren objety planem
' blektroenergetycznej linii napowietrznej najwyzszego napigcia 220 kV o relacji Mitosna — Ostrofeka.
1. W celu realizacji zasady zaleca sie sytuowanie budynkow przeznaczonych na staty pobyt
ludzi /w tym obiektow letniskowych/ w odlegtosci nie mniejszej niz 35m od osi linii EN 220kV, czyli
w odlegto$ci zapewniajgcej natezenie pola elektrycznego mniejsze niz 1 kV/m,



2. Kazda budowa i modernizacja budynkéw mieszkalnych w odlegtosci mniejszej niz 35m od osi linii

musi by¢ indywidualnie ustalana i uzgadniana z wtasciwym zarzadca sieci przed uzyskaniem
pozwolenia na budowe.

Zasady ksztaltowanija zabudowy

§ 9. Szczegdlowe zasady ksztattowania zabudowy na terenie objetym planem okresla sie
nastepujaco :

1.
2.

Na jednej dziatce budowlanej dopuszcza sie tylko jeden budynek mieszkalny jednorodzinny.

Ustala si¢ wysokos¢ budynkéw mieszkalnych do dwéch kondygnacji nadziemnych, przy czym

druga kondygnacja w poddaszu , a parter nie moze by¢ wyzej niz 1m nad poziomem terenu.

Minimalng wysokos$¢ projektowanych kondygnacji okreslaja przepisy szczegdlne. Maksymalna

wysokos¢ kondygnacji moze by¢ réwna minimalnej wysokosci kondygnacji zwiekszonej do 20%.

Ustala si¢ wysoko$¢ budynkéw niemieszkalnych do dwéch kondygnaciji nadziemnych, przy czym

druga kondygnacja w poddaszu, a parter nie moze by¢ wyzej niz 1m nad poziomem terenu.

Ogranicza sig¢ wysoko$¢ projektowanych budynkéw niemieszkalnych do 8 m nad poziomem

terenu. Ogranicza si¢ wysoko$¢ okapu dla budynkéw gospodarczych do 4 m od poziomu

terenu, a dla pozostatych do 5 m od poziomu terenu.

Linia zabudowy budynkéw, nieprzekraczalna, oddalona 5m od istniejacej linii rozgraniczajgcej

drogi, a w przypadku okreslonego planem poszerzenia od planowane;j linii rozgraniczajgcej drogi

lub ulicy.

Architektura budynku mieszkalnego zlokalizowanego na zamknieciu perspektywy ulicy lub drogi

powinna podkreslac o$ tej ulicy i wyraza¢ sie stosowaniem atrakcyjnych form, detali lub

dominant architektonicznych.

Budynki gospodarcze zwigzane z prowadzeniem gospodarstwa rolnego i budynki inwentarskie

nie mogq by¢ lokalizowane w pasie zabudowy mieszkaniowej, ustala sie nieprzekraczalna linie

zabudowy oddalong 25m od linii rozgraniczajacej drogi lub ulicy.

Forma dachéw powinna by¢ dostosowana do istniejacych form dachéw w obszarze granic planu,

z tym ze:

1) ustala sig stosowanie dachéw dwuspadowych o nachyleniu zasadniczych potaci pod katem
od 30° do 45°,

2) zakazuje si¢ stosowania dachow jednospadowych i plaskich stropodachéw nad catym
planem budynku.

Ogrodzenie od strony ulicy powinno mie¢ podstawowg wysoko$é 1,50 m.

Zasady zagospodarowania terenéw

= §10. Szczegotowe zasady zagospodarowania terenéw w obszarze planu okre$la sie nastepujaco :
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1.

Na terenach zabudowy mieszkaniowej zagrodowe;j oznaczonych symbolem MR zakazuije sig :

1) wyznaczania placéw parkingowo - dojazdowych wigkszych niz 300 m2 na jednej dziatce,

2) wyznaczania placow parkingowo - dojazdowych wigkszych niz 30% powierzchni jednej
dziatki,

3) wyznaczania placdéw sktadowania materiatow nie zwigzanych z gospodarka rolna lub lesna,

4) wyznaczania placow skiadowania materiatéw chemicznych do produkciji rolnej i lesne;j,

5) lokalizowania ustug handlu hurtowego,

6) lokalizowania ustug obstugi, naprawy i remontu samochodéw lub maszyn samojezdnych.



e e —— e g,

7) wytwarzania i sktadowania materiatow niebezpiecznych dla ludzi i zwierzat, a takze
szczegdlinie szkodliwych dla srodowiska.

2 Na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych symbolem MP zakazuje si¢ :

1) lokalizowania ustug wymagajacych sktadowania na terenie dziatki budowlane;j,

2) lokalizowania ustug handlu hurtowego,

3) lokalizowania ustug obstugi, naprawy i remontu samochodéw lub maszyn samojezdnych,

4) aby taczna powierzchnia ustugowa przekroczyta 30% powierzchni budynku mieszkalnego,

5) wyznaczania wigcej niz 3 miejsc postojowych na jednej dziatce,

6) lokalizacji inwestycji mogacych znaczgco oddziatywaé na $rodowisko z obowigzkowym
wykonaniem raportu oddziatywania na srodowisko,

7) wytwarzania i sktadowania materiatéw niebezpiecznych dla ludzi i zwierzat, a takze
szczegdlnie szkodliwych dla $rodowiska.

3. Na terenach budowlanych nakazuje si¢ organizowanie indywidualnych zbiornikéw gromadzenia
odpadéw statych, oproznianych na podstawie umowy przez przedsigbiorstwo utylizacji

odpaddw.

Uktady komunikacyjne

§ 11.Warunki ksztattowania uktadéw komunikacyjnych, ustala sie nastgpujaco :

1. Droga istniejaca Dobre - Rynia, klasy - lokalna, kategorii - powiatowa, o symbolu KUI na rysunku
planu: Postulowana modernizacja tuku i remont nawierzchni asfaltowej, poboczy i rowow
odwadniajacych wymaga zaangazowania $rodkow budzetowych starosty powiatu.

2. Droga istniejgca Wolka Kobylanska - Rynia, klasy - dojazdowa, kategorii - gminna, o symbolu
KUd na rysunku planu, jezdnia zwirowa i rowy odwadniajace.

3. Niepubliczne drogi i ulice istniejace i planowane klasy - dojazdowe, kategorii - wewnetrzne, nie

powinny mie¢ szerokosci mniejszej niz Sm w liniach rozgraniczajacych.

W pasie drogi gminnej dojazdowej ustala si¢ wyznaczanie $ciezek rowerowych.

W pasie drogi publicznej zakazuje sig umieszczania reklam i budowli bedgcych reklamami.

Przed budowa uzbrojenia podziemnego w pasie ulicy, postulowane jest opracowanie projektu

budowlanego tej ulicy.

7. Linie rozgraniczajgce ulic zostang, w miare potrzeb, z urzedu wniesione na geodezyjng mape
zasadniczg terenu objetego planem.
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Powigzania komunikacyjne
§ 12. Warunki powigzan komunikacyjnych terenu objetego planem z zewnetrznym uktadem

komunikacyjnym, ustala sie nastgpujgco :
1. Obstuge obszaru i powigzanie z uktadem komunikacyjnym zewnetrznym zapewnia droga

powiatowa jako droga lokalna o symbolu KUI na rysunku planu.
2. Obstuge ruchu miejscowego spetniajg istniejgce drogi gminne jako drogi dojazdowe.

Systemy infrastruktury technicznej
§ 13. Szczegotowe zasady ksztattowania systemow infrastruktury technicznej ustala si¢ nastepujgco:
1. Ustala sie trasy sieci oraz lokalizacjg obiektow infrastruktury technicznej obstugujacej zabudowe
w obszarze planu jak na rysunku planu.




2. Oznaczenia w czes$ci graficznej planu tras infrastruktury technicznej nalezy interpretowaé jako
zasady ich potozenia w liniach rozgraniczajgcych ulic lub poza tymi ulicami,

1) dopuszczalne sg korekty tras i lokalizacje obiektéow w fazie projektu budowlanego
uzasadnione warunkami technicznymi i ekonomikg budowy oraz nie spowoduje to
koniecznosci wywtaszczenia gruntow.

2) dopuszczaine jest projektowanie tras i obiektéw innej infrastruktury technicznej, jesli sg one
niezbgdne dla wiasciwego uzytkowania terenu i budynkéw oraz nie spowoduje to
konieczno$ci wywtaszczenia gruntéw.

3. Ustala sie zasade peinego zaopatrzenia wszystkich obiektéw wymagajgcych zasilenia , w
energie elektryczng o parametrach technicznych okreslonych w przepisach szczegoinych
realizowang przez :

1) modernizacje i adaptacje do wiekszego obcigzenia oraz przytaczenia nowych odbiorcow,
istniejgcych lokalnych urzadzen elektroenergetycznych SN 15kV i nn 0,4kV,

2) budowe nowych urzadzen lokalnych, czyli stupowych stacji trafo 15/0,4kV, napowietrznych i
kablowych linii 0,4kV, o$wietlenia terenu.

4. Zaopatrzenie w wode do spozycia ustala sie ze studni indywidualnych, pod warunkiem
wykonania badan sanitarnych wody.

5. Odprowadzenie $ciekéw bytowych ustala sie tylko do szczelnych zbiornikow bezodptywowych
opréznianych na podstawie umowy przez przedsiebiorstwo asenizacyjne. Dopuszcza sie i zaleca
stosowanie atestowanych matych oczyszczalni przydomowych.

6. Zaopatrzenie w ciepto planowanej zabudowy moze odbywac sie w oparciu o czynniki grzewcze :
energia elektryczna, gaz, olej opatowy i niskiej zawartosci siarki lub odnawialne zrodfa energii.

7. Teren objety planem jest wiaczony do gminnego systemu gospodarowania odpadami
komunalnymi.

Zagospodarowanie stref
§ 14. W strefie obserwacji archeologicznej OW ustala sie obowigzek ustalenia nadzoru
archeologicznego nad prowadzonymi robotami budowlanymi lub ziemnymi.

Tymczasowe zagospodarowanie
§ 15. Na terenach przeznaczonych do zabudowy, do czasu wybudowania infrastruktury technicznej,
dopuszcza si¢ budowe indywidualnych obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej na dziatkach
budowlanych.

Standardy
§ 16. Standardy obowigzujace w strefach dziatan przy podziale gruntow okresla sie nastepujgco :
1. Na terenach zabudowy mieszkaniowej zagrodowej MR ustala sie wielko$¢ dziatek od 1200 do
2500 m2 i szeroko$ci minimum 30 m,
2. Naterenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej MP ustala sie wielkos¢ dziatek od 700 do
2500 m2 i szerokosci minimum 12 m.
3. Na gruntach lesnych przeznaczonych planem pod zabudowe letniskowa MP ustala sie :
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1) Zakaz podziatu gruntéw lesnych na dziatki budowlano-lesne (tworzenie nowych dziatek) o
powierzchni mniejszej niz 2000m? |

2) Ogranicza sie powierzchnig wylgczenia z produkcji (trwatego wylesienia pod realizacje
inwestycjiz) do 20% powierzchni dziatki, ale nie wiecej niz :
a) 300m’ - dla dziatek o powierzchni do 2000m?,
b) 400m’- dla dzialek o powierzchni powyzej 2000m?,

3) Nakazuje sie utrzymanie uprawy leSnej na pozostate; czesci dziatki (poza powierzchnig
wylaczenia z produkgji).

Przepisy przej$ciowe i koricowe
§ 17. Na podstawie art. 10 ust. 3 oraz art. 36 ust. 3 ustawy dia terenéw objetych planem ustala sie
dla naliczania jednorazowej optaty z tytutu wzrostu nieruchomosci o stawke podstawowg w
wysoko$¢ 10% dla terenéw rolnych, ktére przeznaczono planem pod zabudowe mieszkaniowa.
§ 18. Do spraw z zakresy zagospodarowania przestrzennego wszczetych przed dniem wejscia w
zycie niniejszej Uchwaly, a nie zakoriczonych decyzjg ostateczng, stosuje sie przepisy niniejszej
Uchwaty.
§ 19. Wykonanie niniejszej Uchwaty powierza sig Wojtowi Gminy Dobre.
§ 20. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od daty jej ogloszenia w Dzienniky Urzedowym

Wojewoddztwa Mazowieckiego.

Przewodniczacy Rady G Dobre

Tadeuyz Galqzka



