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UCHWALA Nr ..../..../16
RADY MIASTA KOBYLKA

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego
w rejonie ulic Nadmenskiej i Wygonowej w Kobylce

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(Dz. U. z 2016 r. poz. 446) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778), w zwigzku z Uchwatg Nr
XL1/427/14 Rady Miasta Kobytka z dnia 14 maja 2014 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego W
rejonie ulic Nadmenskiej i Wygonowej w Kobylce, stwierdzajac, ze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w rejonie ulic Nadmenskiej i
Wygonowej w Kobylce nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobylka zatwierdzonego Uchwata Nr XLIV/447/10
Rady Miejskiej w Kobylce zdnia 25.05.2010r. oraz zmienionego Uchwatlg
Nr XXXV111/384/14 Rady Miasta Kobytka z dnia 03.02.2014 r., uchwala si¢ co nastepuje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogdlne

§ 1.1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego
w rejonie ulic Nadmenskiej i Wygonowej w Kobylce, zwany dalej planem, ktérego granice
zostaty przedstawione na rysunku planu, stanowigcym zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w rejonie ulic
Nadmenskiej 1 Wygonowej w Kobylce sktada si¢ z tekstu planu stanowigcego tre$¢ niniejszej
uchwaty oraz zatacznika nr 1 — rysunku planu sporzadzonego na kopii mapy zasadniczej w
skali 1:1000.

3. Zalacznikami do niniejszej uchwatly sa ponadto:

1) rozstrzygnigcie 0 sposobie rozpatrzenia uwag zgtoszonych do projektu planu — stanowiace
zalacznik nr 2;

2) rozstrzygnigcie 0 sposobie realizacji i zasadach finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan witasnych gminy stanowiace zatacznik
nr3.

4. Przedmiotem planu sg ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terenow oraz linii rozgraniczajacych tereny o roéznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;;

5) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

6) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu, maksymalnej
i minimalnej intensywno$ci zabudowy jako wskaznikow powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalnego udziatu
procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej, maksymalnej wysokosci zabudowy, minimalnej liczby miejsc do parkowania
w tym miejsc do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa i sposobu ich
realizacji oraz linii zabudowy i1 gabarytow obiektow;
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7) szczegdtowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci objgtych planem
miejscowym;

8) szczegolnych warunkow zagospodarowania terendow oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
w tym zakazu zabudowy;

9) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej;

10) sposobow i termindow tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenow;

11) stawek procentowych na podstawie ktorych ustala si¢ oplate z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci;

12) okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielanych dziatek budowlanych.
5. W granicach obszaru objetego niniejszym planem nie wystepujg tereny gornicze, a takze

obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych.

§ 2. Ustala si¢ nastepujace zasady konstrukcji planu:

1) ustalenia ogdlne obowigzuja na calym obszarze objetym planem, a ustalenia szczegdtowe
obowigzuja dla poszczegdlnych terendw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi
i 0znaczonych symbolem terenu;

2) kazdy teren oznaczono na rysunku planu oraz w tekScie niniejszej uchwaly
identyfikatorem literowo — cyfrowym, tzw. ,,symbolem terenu”, w ktérym litera oznacza
przeznaczenie terenu, a wystepujaca po niej cyfra oznacza numer kolejnego terenu;

3) oznaczenia terenow drog przed kolejnym numerem terenu drogi zawieraja symbol
literowy oznaczajacy klase drogi;

4) nastepujagce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:
a) granica obszaru objetego planem,

b) linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania,

c) nieprzekraczalne linie zabudowy,

d) obowigzujace linie zabudowy,

e) strefa E ochrony ekspozyciji,

f) przeznaczenia terendw oznaczone symbolami zlozonymi z oznaczenia literowo-
cyfrowego,

g) wymiary w metrach,

h) row odwadniajacy do przebudowy;

5) nast¢pujace oznaczenia graficzne na rysunku planu maja charakter informacyjny:

a) drogi poza granicami planu,

b) granica aglomeracji Wotomin,

¢) lasy ochronne.

§ 3. llekro¢ w dalszych przepisach uchwaty jest mowa o:

1) maksymalnej wysokosci budynku — nalezy przez to rozumie¢ najwigckszg odleglos¢ w
rzucie prostokatnym liczong od poziomu terenu przy gtownym wejsciu do budynku do
najwyzej potozonej kalenicy dachu, lub najwyzej potozonego punktu, lub krawedzi
przekrycia dachowego;

2) minimalnej szerokosci frontu dziatki — nalezy przez to rozumie¢ najmniejszy dopuszczony
ustaleniami planu wymiar dziatki od strony drogi publicznej lub drogi wewnetrznej,
z ktorej nastepuje gtowny wjazd na dziatke liczony po najkrotszej linii taczacej punkty
przecigcia bocznych granic dziatki z linig rozgraniczajaca drogi;

3) minimalnej powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ minimalng
powierzchni¢ dziatki budowlanej na gruncie naturalnym, ktéra pozostaje niezabudowana



4)

5)

6)

7)

8)

9)

powierzchniowo lub kubaturowo, niestanowigca dojazdow i doj$¢ pieszych oraz innych
terenéw utwardzonych, pokryta trwatg roslinnoscig lub uzytkowana rolniczo; typowa
powierzchnig biologicznie czynng sg tereny zieleni towarzyszacej zabudowie, w tym
zadrzewienia, zakrzewienia, trawniki, zbiorniki wodne powierzchniowe na gruncie
naturalnym; w szczegodlnosci za powierzchni¢ biologicznie czynng nie uznaje si¢ zieleni
projektowanej na dachach i $cianach budynkéw oraz zieleni na gruncie o grubos$ci
mniejszej niz jeden metr na dachach budowli naziemnych i podziemnych, a takze
nawierzchni zwirowych, grysowych i azurowych;

modernizacji — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie rob6t budowlanych w istniejacym
obiekcie budowlanym polegajacych na ulepszeniu jego wiasciwosci uzytkowych poprzez
przebudowe, rozbudowg, nadbudowg lub remont, wigzacy si¢ z zastosowaniem
materiatlow lub rozwigzan technicznych nowszych technologicznie niz uzytych w stanie
pierwotnym;

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajacg obszar
dzialki budowlanej, naktorym dopuszcza si¢ wznoszenie $cian budynkow oraz
okreslonych w ustaleniach planu rodzajow budowli naziemnych i1 innych obiektow
budowlanych a nie begdacych liniami przesylowymi, sieciami uzbrojenia terenu,
ogrodzeniami, nos$nikami reklamowymi, szyldami, $mietnikami oraz kubaturowymi
obiektami infrastruktury technicznej, przy czym dopuszcza si¢ przekroczenie tej linii
przez takie elementy budynku jak: schody zewnetrzne, gzymsy, balkony, tarasy,
zadaszenia, jednak nie wiecej niz o 2 m;

no$niku informacyjnym — nalezy przez to rozumie¢ wszelkie urzadzenia niosace tresci
zwigzane z ustlugami publicznymi, systemem informacji miejskiej, orientacji turystycznej
informacja spoleczno-kulturalng oraz oznaczenia 1 znaki informujace o obiektach
uzytecznosci publicznej, terenach i obiektach chronionych lub strefach ochronnych, w
rozumieniu przepisow odrebnych;

obowigzujacej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ okreslajaca potozenie
frontowej $ciany budynku w ramach podstawowej lub uzupetiajgcej funkcji na dziatce
budowlanej lub jej czgsci, zgodnie z ustaleniami szczegétowymi, przy czym dopuszcza si¢
przekroczenie tej linii przez takie elementy budynku jak: schody zewnetrzne, gzymsy,
balkony, tarasy, zadaszenia, jednak nie wiecej niz o 2 m, oraz cofnigcia fragmentow
frontowej $ciany budynku, pod warunkiem, ze ich dtugo$¢ nie przekroczy tacznie 50%
dhugosci elewacji frontowe;;

przepisach odrgbnych — nalezy przez to rozumie¢ inne obowigzujace przepisy prawa poza
niniejszg uchwata;

przeznaczeniu podstawowym terenu — nalezy przez to rozumie¢, ze okreslone
przeznaczenie terenu obejmuje co najmniej 51% dopuszczonej powierzchni zabudowy na
dziatce, lub w przypadku sytuowania budynku o funkcji mieszanej przeznaczenie
podstawowe musi obejmowaé¢ co najmniej 51% powierzchni uzytkowej wszystkich
budynkéw na dziatce budowlanej;

10) przeznaczeniu uzupehiajacym terenu — nalezy przez to rozumie¢ planowany dodatkowy

rodzaj przeznaczenia terenu, inny niz przeznaczenie podstawowe, ktory je uzupehia, i
ktory nie przekracza 49% dopuszczonej powierzchni zabudowy na dziatce, lub w
przypadku sytuowania budynku o funkcji mieszanej przeznaczenie uzupeiniajace nie
przekracza 49% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkow na dzialce budowlanej;

11) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu

lub okreslonym sposobie zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi i oznaczony literowo-Cyfrowym symbolem terenu;



12) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ czlowieka zwigzang z obiektami
budowlanymi lub zagospodarowaniem terenu, ktorej celem jest zaspokajanie potrzeb
ludnosci, a nie wytwarzanie bezpos$rednio metodami przemystowymi dobr materialnych;

13) ustugach nieucigzliwych — nalezy przez to rozumie¢ przedsiewzigcia, ktore nie powoduja
ponadnormatywnego oddziatywania w emisji substancji i1 energii oraz nie bedace
przedsigwzigciami mogacymi zawsze znaczgco oddzialywaé na $rodowisko lub
mogacymi potencjalnie znaczgco oddziatywaé na $rodowisko, zgodnie z przepisami
odrgbnymi;

14) zapleczu dziatki budowlanej — nalezy przez to rozumieé¢ cz¢$¢ dziatki budowlanej zawarta
pomiedzy granica wyznaczong przez tylng (. najbardziej oddalong od linii
rozgraniczajacej drogi z ktoérej nastepuje gtowny wjazd na dziatke budowlang) $ciang
budynku funkcji podstawowej dla danego terenu a tylng (tj. najbardziej oddalong od linii
rozgraniczajacej drogi z ktorej nastgpuje gtowny wjazd na dziatke budowlang) granica
dziatki budowlane;j.

§ 4.1. Ustala si¢ przeznaczenie terendOw o rdéznym sposobie zagospodarowania
wyznaczonych liniami rozgraniczajagcymi 1 oznaczonych symbolem terenu zgodnie
z rysunkiem planu:

1) teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug nieucigzliwych o0znaczony
symbolem — MW/U;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug nieucigzliwych oznaczone
symbolem — MN/U;

3) teren zabudowy ustug nieuciagzliwych oznaczony symbolem — U;

4) tereny rowu odwadniajgcego 0znaczone symbolem — W,

5) lasy oznaczone symbolem — ZL;

6) teren obstugi komunikacji samochodowej oznaczony symbolem — KS;

7) teren drogi publicznej klasy zbiorczej oznaczony symbolem — KDZ;

8) teren drogi publicznej klasy lokalnej oznaczony symbolem — KDL

9) tereny drog publicznych klasy dojazdowej oznaczone symbolem — KDD;

10) tereny drog wewnetrznych oznaczone symbolem — KDW.

2. Ustala sig¢ tereny drog publicznych oznaczone symbolami KDZ, KDL, KDD jako tereny
przeznaczone do realizacji celoéw publicznych zwigzanych z budowg i1 utrzymaniem drog
publicznych, obiektéw i urzadzen transportu publicznego, budowg i utrzymaniem obiektéw i
urzadzen infrastruktury technicznej.

§ 5.1. Ustala si¢ nastepujagce zasady ochrony 1 ksztaltowania tadu przestrzennego
polegajace na:
1) okre$leniu nastepujacych zasad rozmieszczania i dopuszczalnych form tablic
reklamowych, urzadzen reklamowych i no$nikow informacyjnych:
a) dopuszcza si¢ umieszczenie szyldow, przy zachowaniu nastepujgcych warunkow:
— w formie wolnostojacych tablic, o maksymalnej powierzchni do 3 m? przy
zachowaniu wskaznika jedna tablica na jednej dziatce budowlanej,
— na budynkach, do poziomu dolnej linii okien pierwszej kondygnacji potozonej
powyzej parteru, o powierzchni nie przekraczajacej 3 m?,
— realizacja szyldow wylacznie na nieruchomos$ciach, na ktérych prowadzona jest
przedmiotowa dzialalno$¢ gospodarcza;
b) zakazuje si¢ umieszczania szyldow:
— w formie bannerdéw,
— jako reklam remontowych,



2)

f)

— na ogrodzeniach oraz w liniach rozgraniczajacych ulic jako transparentow, flag
reklamowych i wielkowymiarowych plansz reklamowych,

— w oknach, na oknach, na drzwiach, na balustradach balkonow, loggi i taraséw, na
latarniach ulicznych, na naziemnych urzadzeniach infrastruktury technicznej,

zakazuje si¢ umieszczania innych niz szyldy, tablic 1 urzadzen reklamowych,

dopuszcza si¢ umieszczenie nosnikow informacyjnych, na ogrodzeniach lub w formie

wolnostojacej, lub na S$cianach budynkow, a takze dla informacji spoleczno-

kulturalnych w formie banner6éw i transparentow,

zakazuje si¢ umieszczania tablic 1 urzadzen reklamowych, w tym szyldéw, na terenach

drog, w lasach oznaczonych symbolem ZL, terenach wod powierzchniowych

oznaczonych symbolem WS,

dopuszcza si¢ umieszczanie tablic i urzadzen reklamowych widocznych z jedni przez

kierujacego pojazdem pod warunkiem spetlnienia wymagan okreslonych w przepisach

odrebnych;

okresleniu zasad w zakresie realizacji ogrodzen, od strony drog:

a)

b)

c)

d)

dopuszcza si¢ realizacje ogrodzen od strony droég publicznych oznaczonych
symbolami KDZ, KDL, KDD oraz terenu drogi wewngtrznej oznaczonej symbolem
KDW w liniach rozgraniczajacych terendw z ktorymi styka si¢ grodzona
nieruchomo$é¢, o ile ustalenia szczegoétowe nie stanowig inaczej,

wysoko$¢ ogrodzenia — maksymalnie 180 cm mierzagc od poziomu terenu do
najwyzszego punktu ogrodzenia,

wypelnienia ogrodzen oraz bramy wjazdowe i furtki od strony drég publicznych i drog
wewnetrznych: metalowe z profili zamknigtych, metalowe z profili pelnych, z
ptaskownikéw metalowych, lub z elementow drewnianych, lub z siatki,

bezwzgledny zakaz wykonywania ogrodzen =z prefabrykatow betonowych
I zelbetowych oraz z ptyt z blachy.

2. Obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej moga by¢ realizowane na wszystkich

terenach w sposob zgodny z ustaleniami planu, przepisami odrgbnymi oraz przy zachowaniu,
o ile ustalenia szczegdlowe nie stanowig inaczej, dla obiektow kubaturowych nast¢pujacych
warunkow:

a) maksymalna wysoko$¢ obiektow — 4 m, z dopuszczeniem ustalonym w § 6 pkt 3,

b) maksymalna powierzchnia zabudowy dla pojedynczego obiektu — 25 m?,

c) dachy ptaskie o kacie nachylenia do 10°,

d) elewacje zewngtrzne: ustala si¢ kolorystyke $cian o niskim nasyceniu barw wytacznie

system barwny NCS w przedziale od 0000 do 2020 czyli nie wigcej niz 20% czerni w
barwie oraz nie wigcej niz 20% chromatyczno$ci barwy przy czym dopuszcza si¢
stosowanie odcieni z przedziatu powyzej 2020, lecz wylacznie na niewielkich
fragmentach $cian tj. nie przekraczajacych 10% ich powierzchni.

§ 6. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu

kulturowego:
1) w zakresie ochrony srodowiska ustala sig:

a)

na obszarze objetym ustaleniami planu wprowadza si¢ zakaz lokalizowania
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko, lub mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi,
za wyjatkiem:

— drég publicznych 1 zwigzanych z nimi urzadzen,

— obiektéw infrastruktury technicznej dopuszczanych niniejszym planem,



b) zakazuje si¢ lokalizacji zakladow, stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej
awarii przemystowej, w szczegolnosci zaktadow o duzym i zwiekszonym ryzyku jej
wystapienia,

€) ustala si¢ ochrong wod powierzchniowych i podziemnych, w szczegdlnoSci
Glownego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 222 Dolina srodkowej Wisty (Warszawa-
Putawy), Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych Nr 215 Subniecka warszawska, w
granicach ktorych potozony jest caty obszar planu, poprzez:

— zagospodarowanie $ciekéw na zasadach okreslonych w § 12 ust.1 pkt 2 niniejszej
uchwaty,

— zakaz sktadowania wszelkich odpadow w tym odpadoéw niebezpiecznych,

d) ustala si¢ ochrong wod podziemnych bedacych w zasiggu izochrony 25-letniego
doptywu wod do ujecia, w granicach ktorej potozony jest caty obszar objety planem,
poprzez zakaz:

— wprowadzania do ziemi lub wdd $ciekow stanowigcych zagrozenie dla wod
podziemnych,

— skltadowania 1 magazynowania odpaddéw stanowigcych zagrozenie dla wodd
podziemnych,

— stosowania nawozow sztucznych,

— prowadzenia robot, mogacych mie¢ wplyw na zmiang istniejacych warunkow
hydrogeologicznych,

e) ustala si¢ obowiazek ochrony przed hatasem poprzez utrzymanie dopuszczalnych
poziomow hatasu zgodnie z przepisami odrebnymi, dla terenow oznaczonych
symbolami MN/U oraz MW/U dopuszczalny poziom hatasu musi by¢ zgodny z
poziomem hatasu dopuszczalnym dla terenéw mieszkaniowo-ustugowych,

f) ustala si¢ ochrone przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:

— utrzymanie dopuszczalnych poziomow pdl elektromagnetycznych w $rodowisku
zgodnie z przepisami odrgbnymi, w szczegolno$ci na terenach zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej oraz w miejscach dostepnych dla ludnosci,

— zakaz lokalizacji stacji radiokomunikacyjnych, stacji radionawigacyjnych i
radiolokacyjnych oraz innych tozsamych urzadzen emitujagcych pola
elektromagnetyczne w miejscach dostepnych dla ludnosci,

— realizacj¢ zabudowy przeznaczonej na staty pobyt ludzi z zachowaniem odlegtosci
od obiektow emitujgcych pola elektromagnetyczne zgodnie z przepisami
odrebnymi,

g) ustala si¢ ochrong przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji
instalacji powodujacych wprowadzanie gazoéw lub pytéw do powietrza, w sposob
nieprzekraczajacy standardow jakoSci $rodowiska poza terenem, do ktorego
prowadzacy instalacje ma tytul prawny;

2) w zakresie ochrony przyrody ustala si¢ zachowanie istniejacych zadrzewien
niekolidujacych z zagospodarowaniem terenu, a ewentualna wymiana drzewostanu lub
jego uzupelnienie musi nastgpi¢ w oparciu o gatunki zgodne z siedliskiem,

3) lokalizacje stacji telefonii bezprzewodowej na nastepujacych warunkach:

a) na terenach oznaczonych symbolem MW/U, U oraz KS na zapleczu dziatki
budowlanej lub na budynkach, o maksymalnej wysokosci do 25 m od poziomu terenu,

b) na terenach oznaczonych symbolem MN/U jako urzadzenie o nieznacznym
oddziatywaniu zgodnie z przepisami odrgbnymi,

c) zakaz lokalizacji na pozostatych terenach objetych planem.

§ 7. Ustala si¢ nast¢pujace zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr
kultury wspotczesne;:



1)  wskazuje si¢ zgodnie z rysunkiem planu strefe E ochrony ekspozycji;
2)  w granicach strefy E ochrony ekspozycji ustala si¢, zakaz wznoszenia obiektow
budowlanych zaburzajacych dominacj¢ bryly Bazyliki Swigtej Trojcy w Krajobrazie.

§ 8.1. Ustala si¢ nastgpujace zasady ksztattowania przestrzeni publicznych:

1) tereny drég publicznych oznaczonych symbolami KDZ, KDL, KDD stanowig tereny o
funkcji publicznej, ogoélnodostepne;;

2) dopuszcza si¢ w liniach rozgraniczajacych drog realizacje szpalerow drzew;

3) ustala si¢ oswietlenie ciggéw komunikacyjnych w obszarach zabudowanych;

4) dopuszcza si¢ wyposazenie przestrzeni o funkcji publicznej w obiekty matej architektury,
lokalizowane na warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych, przy czym ustala si¢
ujednolicenie formy architektonicznej, kolorystyki i1 materiatbw tych obiektow w
obszarze planu lub poszczeg6lnych przestrzeni o funkcji publicznej.

2. Ustala sig, ze w granicach obszaru objg¢tego niniejszym planem nie wystgpuja obszary
przestrzeni publicznych w rozumieniu przepisOw odrgbnych.

§ 9. Okresla si¢ zasady dotyczace ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu
poprzez ustalenie:

1) maksymalnej i minimalnej intensywnosci zabudowy jako wskaznika powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej zgodnie
Z ustaleniami szczegdtowymi;

2) minimalnego udziatlu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegétowymi;

3) maksymalnego udziatu procentowego powierzchni zabudowy budynkow na dziatce
budowlanej do powierzchni dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegdétowymi;

4) maksymalnej wysokosci zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi;

5) maksymalnej liczby kondygnacji nadziemnych zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi;

6) minimalnej liczby miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych do parkowania
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa i sposobu ich realizacji zgodnie z
ustaleniami ogolnymi;

7) linii zabudowy zgodnie z rysunkiem planu i ustaleniami szczegétowymi;

8) rodzaju, kolorystyki i spadku dachu zgodnie z ustaleniami szczegotowymi;

9) kolorystyki i typow elewacji zgodnie z ustaleniami szczegétowymi.

§ 10.1. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikaciji:

1) drogi publiczne oznaczone symbolami KDZ, KDL, KDD stanowia ciggi komunikacyjne o
znaczeniu lokalnym oraz zapewniaja obstuge komunikacyjna dziatek budowlanych;

2) drogi wewnetrzne oznaczone symbolem KDW zapewniaja obstuge komunikacyjna
dziatek budowlanych;

3) do obiektow wymagajacych zapewnienia drogi pozarowej nalezy uwzgledni¢ dojazd
0 parametrach zgodnych z przepisami odrgbnymi.

2. Dla potrzeb obstugi komunikacyjnej obiektow budowlanych dopuszczonych niniejszym
planem nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochodéw wedlug nastepujacych
wskaznikow:

1) dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej minimum 1,5 miejsca postojowego na jeden
lokal mieszkalny o powierzchni do 60 m? wiacznie oraz 2 miejsca postojowe na jeden
lokal mieszkalny o powierzchni powyzej 60 m?;

2) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej minimum 2 miejsca postojowe na jeden
lokal mieszkalny;



3)

dla zabudowy ustugowej minimum 3 miejsca postojowe na 100 m? powierzchni
uzytkowej lokalu uzytkowego, ale nie mniej niz 3 miejsca.

3. Realizacja miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w
karte parkingowa — zgodnie z przepisami odregbnymi.

4. Potrzeby parkingowe nalezy realizowa¢ w granicach dziatki budowlanej o ile ustalenia
szczegdlowe nie stanowig inaczej.

§ 11. Ustalenia dotyczace szczegolnych warunkéw zagospodarowania terenow oraz

ograniczenia w ich uzytkowaniu:

1)
2)

3)

zakazuje si¢ nasadzen pod napowietrznymi liniami elektroenergetycznymi drzew i
krzewow tych gatunkéw, ktdrych naturalna wysoko$¢ moze przekraczac 3 m;

ustala si¢ nakaz przycinania drzew 1 krzewdéw rosngcych pod liniami
elektroenergetycznymi tak aby ich wielko$¢ nie przekraczata 3 m;

wzdtuz terendw rowu odwadniajacego oznaczonych symbolem W lokalizacja ogrodzen w
odlegto$ci minimum 1,5 m, z wylaczeniem dziatki numer ewidencyjny 12 obreb 08.

§ 12.1. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow

infrastruktury technicznej:

1)

2)

zaopatrzenie w wodg:

a) dla calego obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w wode z miejskiej sieci
wodociggowe;j,

b) do «czasu realizacji miejskiej sieci wodociggowej dopuszcza si¢ budowe
indywidualnych uje¢ wody, nie nalezacych do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco
oddziatywac¢ na srodowisko, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

c) lokalizacja sieci i przylaczy wodociagowych w liniach rozgraniczajacych drog
publicznych na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi,

d) w ramach realizowanej sieci nalezy uwzgledni¢ rozmieszczenie hydrantow
zapewniajacych  mozliwo$§¢  intensywnego  czerpania wody do  celow
przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

odprowadzanie i oczyszczanie $ciekow:

a) dla catego obszaru planu ustala si¢ odprowadzenie $ciekOw sanitarnych miejska siecig
kanalizacyjng do oczyszczalni Sciekow,

b) do czasu realizacji miejskiej sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢ na terenach MN/U
potozonych poza zasiggiem aglomeracji Wotomin odprowadzenie S$ciekow
komunalnych do bezodptywowych zbiornikow na $cieki,

Cc) zakazuje si¢ realizacji przydomowych oczyszczalni sciekow,

d) lokalizacja sieci i przylaczy kanalizacji sanitarnej w liniach rozgraniczajacych drog
publicznych na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi,

e) dla terenéw drog publicznych klasy zbiorczej (KDZ), lokalnej (KDL), dojazdowej
(KDD), drogi wewnetrznej, wielostanowiskowych placow postojowych (powyzej 10
stanowisk postojowych w jednym kompleksie) ustala si¢ odprowadzanie wod
opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej,

f) lokalizacja sieci kanalizacji deszczowej w liniach rozgraniczajacych drog publicznych
na zasadach okre$lonych przepisami odrgbnymi,

g) do czasu realizacji kanalizacji deszczowej dla terenu drog publicznych klasy zbiorczej
(KDZ), lokalnej (KDL), dojazdowej (KDD), drég  wewngtrznych,
wielostanowiskowych placow postojowych (powyzej 10 stanowisk postojowych w
jednym kompleksie), dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do
kanaloéw krytych, rowow otwartych, zbiornikdéw retencyjnych i studni chtonnych,



3)

4)

5)

6)

h) dla pozostatych terenéw ustala si¢ odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do
ziemi w granicach dziatki budowlanej, lub do systemu rowow odwadniajgcych na
zasadach okres§lonych przepisami odrgbnymi,

i) dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z dziatek budowlanych
do sieci kanalizacji deszczowej,

j) przed zrzutem do odbiornikéw wody opadowe i roztopowe podlegajg podczyszczeniu
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

zaopatrzenie w gaz:

a) lokalizacja sieci i przytaczy gazowych w liniach rozgraniczajacych droég publicznych
na zasadach okre§lonych przepisami odrebnymi,

b) nowo realizowane gazociagi o minimalnej $rednicy 32 mm,

€) dopuszcza si¢ realizacje alternatywnych zrodel gazu, w szczegdlnoSci zbiornikow
na gaz ptynny;

zaopatrzenie w ciepto:

a) dla catego obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych Zrodet
ciepta lub lokalnych weztéw cieplnych zasilanych gazem, energig elektryczna, olejem
niskosiarkowym lub z odnawialnych zrodet energii,

b) zakazuje si¢ stosowania do celow grzewczych miatu, koksu oraz olei ciezkich
I przepracowanych;

zaopatrzenie w energie elektryczna:

a) dla catego obszaru planu ustala si¢ realizacj¢ nowych sieci elektroenergetycznych
wysokiego napigcia wylgcznie jako sieci podziemne,

b) realizacja nowych sieci elektroenergetycznych $redniego i niskiego napigcia jako sieci
podziemne,

c) dopuszcza si¢ napowietrzne sieci elektroenergetyczne na zasadzie kontynuacji linii
napowietrznych potoZzonych poza granicami planu oraz remonty lub przebudowy
istniejgcych sieci napowietrznych,

d) dopuszcza si¢ wykorzystywanie odnawialnych Zrodet energii w  formie
indywidualnych rozwigzan technicznych,

e) lokalizacja sieci i przytaczy elektroenergetycznych w liniach rozgraniczajacych drog
publicznych na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi;

dostep do sieci telekomunikacyjnych:

a) dla calego obszaru planu ustala si¢ realizacje nowych przewodowych sieci
telekomunikacyjnych i teletechnicznych wytacznie jako podziemne,

b) lokalizacja przewodowych sieci i przytaczy telekomunikacyjnych i teletechnicznych w
liniach rozgraniczajacych drég publicznych na zasadach okreslonych przepisami
odrebnymi,

c) w zakresie telefonii bezprzewodowej realizacja stacji bazowych telefonii koméorkowe;j
z uwzglednieniem § 6 pkt 3 niniejszej uchwaty.

2. Dopuszcza si¢ budowe, przebudowe i rozbudowe obiektow oraz sieci infrastruktury

technicznej w terenach innych niz tereny drog publicznych po uzyskaniu prawa do
dysponowania terenem oraz pod warunkiem, ze ich lokalizacja nie uniemozliwi
zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami planu.

1)

2)

1)

3. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢:

obowigzek wyposazenia dzialek budowlanych w urzadzenia i1 miejsca umozliwiajace
zbieranie odpadow;

zasady zagospodarowania odpaddéw zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 13. Ustala si¢ nastepujgce zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
minimalng powierzchni¢ dziatki budowlanej — zgodnie z ustaleniami szczegolowymi;



2)
3)

4)

5)

minimalng szeroko$¢ frontu dziatki budowlanej — zgodnie z ustaleniami szczegoétowymi,
kat potozenia bocznych granic dziatek w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi z ktorej
nastepuje glowny wjazd na dziatk¢ budowlang — zgodnie z ustaleniami szczegdélowymi,
ograniczenia ustalone w pkt 1, 2 i 3 nie dotyczg warunkéw wydzielenia nieruchomos$ci na
cele obiektow infrastruktury technicznej i komunikacyjnej;

w granicach obszaru objetego niniejszym planem miejscowym nie wskazuje si¢ terenow
przewidzianych do scalania i podzialu nieruchomosci, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 14. Ustala si¢ stawke procentowa stuzaca naliczeniu optaty z tytulu wzrostu warto$ci

nieruchomos$ci w wysokosci:

1) dla terenéw oznaczonych symbolem MN/U, MW/U, U, KS — 30%;
2) dla pozostatych terenow — 1%.

Rozdzial 2
Ustalenia szczegolowe

§ 15. Obowiazujace ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem

MW/U-1:

1)

2)

przeznaczenie terenu:

a) podstawowe — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

b) uzupetniajgce — ustugi nieucigzliwe;

zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) funkcje ustugowa nieucigzliwg dopuszcza si¢ wylacznie w parterach budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych,

b) dopuszcza si¢ zachowanie istniejagcej wolnostojacej zabudowy ustlugowej
Z mozliwoscig jej remontéw, nadbudowy, przebudowy lub rozbudowy,

C) nakazuje si¢ wyposazenie kazdej dziatki budowlanej w miejsce rekreacyjne i plac
zabaw dla dzieci na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi,

d) dopuszcza si¢ na potrzeby budynkow mieszkalnych wielorodzinnych i mieszkalno-
ustugowych oraz istniejacego budynku ustugowego realizacje niezbednych urzadzen,
obiektow matej architektury, doj$¢ 1 dojazdow oraz zagospodarowanie terenu,

e) zakazuje si¢ samodzielnej, wolnostojacej zabudowy gospodarczej, garazowej lub garazowo-
gospodarczej,

f) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

g) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 30%
powierzchni dziatki budowlane;,

h) maksymalna powierzchnia zabudowy — 40% powierzchni dziatki budowlanej,

i) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,3,

J) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 2,0,

k) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych dla budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, lub mieszkalno-ustugowego — 5 kondygnacji nadziemnych,

I) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych dla budynku ustugowego — 2
kondygnacje nadziemne,

m) maksymalna wysokos$¢ budynku mieszkalnego, lub mieszkalno-ustugowego — 18 m,

n) maksymalna wysokos$¢ budynku ustugowego — 10 m,

0) dachy:

— wielospadowe o kacie nachylenia glownych potaci od 20° do 30° przy czym
gléwne potacie dachu muszg posiada¢ jednakowy spadek, lub dachy ptaskie, we
wszystkich formach, o spadku do 10°,

10



3)

4)
5)

6)
7)

— pokrycie dachow: dachéwka ceramiczna, blachodachoéwka, lub dachowka
cementowa, lub blacha ptaska, w kolorze naturalnym dachowki ceramicznej, lub
bragzowym, lub grafitowym, lub czarnym matowym, przy czym ustalenie nie
obowiazuje dla dachow ptaskich,

— ustala si¢, ze rodzaj i kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich
budynkéw na dziatce budowlanej, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachow
ptaskich,

p) elewacje zewnetrzne:

— ustala si¢ kolorystyke $cian o niskim nasyceniu barw wyltacznie odpowiadajacy
systemowi barw NCS w przedziale od 0000 do 2020 czyli nie wigcej niz 20%
czerni w barwie oraz nie wigcej niz 20% chromatycznoséci barwy przy czym
dopuszcza si¢ stosowanie odcieni z przedzialu powyzej 2020, lecz wytacznie na
niewielkich fragmentach $cian tj. nie przekraczajacych 10% ich powierzchni,

— ustala sie, Ze kolorystyka elewacji musi by¢ jednakowa dla wszystkich budynkéw
na dzialce budowlanej z dopuszczeniem stosowania odcieni tego samego koloru,

— stolarka okienna otwordéw zewngtrznych w obrebie budynku musi by¢ wykonana
w jednakowym kolorze, przy czym dopuszcza odrgbny kolor dla ustug w parterze
budynku,

— dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji oktadzinami trwatymi za wyjatkiem plyt
trapezowych i falistych, w szczegolnosci dopuszcza si¢ oktadziny trwate kamienne
| imitujace kamien naturalny, drewniane, ceramiczne, szklane, panele z blach
ptaskich;

zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej — 3500 m?,

b) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki budowlanej — 40 m,

€) kat potozenia bocznych granic dziatek w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi z
ktorej nastepuje gtowny wjazd na dziatk¢ budowlang — od 40° do 140°

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 3500 m?;

zasady obstugi w zakresie komunikacji:

a) ustala si¢ obsluge komunikacyjng z drogi publicznej klasy zbiorczej oznaczonej
symbolem KDZ-1 oraz z drogi publicznej, stanowiacej przedtuzenie ul. Nadmenskiej,
znajdujacej si¢ poza granicami planu, na zasadach okre§lonych przepisami odrgbnymi,

b) liczba miejsc postojowych oraz zasady ich realizacji zgodnie z § 10;

zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 12;

tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie i1 uzytkowanie terenu — ustala si¢ zakaz

tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, za wyjatkiem:

a) zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem,

b) obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizowania robot
budowlanych, potozonych na terenie budowy.

§ 16. Obowiazujace ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem

MN/U-1, MN/U-2, MN/U-3, MN/U-4, MN/U-5:

1)
2)

przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi nieucigzliwe;

zasady ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu:

a) budynki mieszkalne jednorodzinne, mieszkalno-ustugowe i uslugowe — w formie
wolnostojacej,

b) budynki gospodarcze, garazowe lub garazowo-gospodarcze moga by¢ realizowane
jako wolno stojace na zapleczu dziatki budowlanej lub dobudowane do budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, mieszkalno-ustugowego i ushugowego,

c) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,
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3)

4)
5)

d) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 30%
powierzchni dziatki budowlane;,

e) maksymalna powierzchnia zabudowy — 40% powierzchni dziatki budowlanej,

f) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,1,

g) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 0,8,

h) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych dla budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, ustugowego, mieszkalno-ustugowego — 2 kondygnacje nadziemne,

i) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych dla budynku gospodarczego,
garazowego lub garazowo-gospodarczego — 1 kondygnacja nadziemna,

j) maksymalna wysoko$¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego, mieszkalno-
ustugowego lub ustugowego — 10 m,

k) maksymalna wysoko$§¢ budynku gospodarczego, garazowego Ilub garazowo-
gospodarczego — 5 m,

I) dachy:

— dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gléwnych potaci od 25° do
42°, przy czym gtowne potacie dachu muszg posiada¢ jednakowy spadek,

— dla zabudowy ustugowej dopuszcza si¢ dachy ptaskie, we wszystkich formach, o
kacie nachylenia do 10°,

— pokrycie dachéw: dachéwka ceramiczna, blachodachdéwka, dachéwka cementowa,
blacha ptaska w kolorze naturalnym dachoéwki ceramicznej, lub brazowym, lub
grafitowym, lub czarnym matowym, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla
dachow ptaskich,

— ustala si¢, ze rodzaj i kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich
budynkéw na dziatce budowlanej, przy czym ustalenie nie obowiazuje dla dachow
ptaskich,

m) elewacje zewngtrzne:

— ustala si¢ kolorystyke §cian o niskim nasyceniu barw wylacznie system barwny
NCS w przedziale od 0000 do 2020 czyli nie wigcej niz 20% czerni w barwie oraz
nie wigcej niz 20% chromatycznosci barwy przy czym dopuszcza si¢ stosowanie
odcieni z przedzialu powyzej 2020, lecz wylacznie na niewielkich fragmentach
$cian tj. nie przekraczajacych 10% ich powierzchni,

— stolarka okienna otworéw zewnetrznych w obrebie budynku musi by¢ wykonana
w jednakowym kolorze,

— dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji oktadzinami trwalymi za wyjatkiem ptyt
trapezowych i falistych;

zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej — 800 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki budowlane;j:

— od strony drogi klasy zbiorczej oznaczonej symbolem KDZ-1 — 30 m,

— dla pozostatych terenow — 20 m,

c) kat potozenia bocznych granic dzialek w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi z
ktorej nastepuje gtdéwny wjazd na dziatke budowlang — od 60° do 120°;

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 600 m?,

zasady obstugi w zakresie komunikacji:

a) dlaterenu MN/U-1 ustala si¢ obstuge komunikacyjng z drogi publicznej klasy lokalnej
oznaczonej symbolem KDL-1 oraz z drogi publicznej klasy dojazdowej oznaczonej
symbolem KDD-1 na zasadach okreslonych przepisami odr¢bnymi,

b) dla terenu MN/U-2 ustala si¢ obstugg komunikacyjng z drogi publicznej klasy lokalnej
oznaczonej symbolem KDL-1 oraz z drogi wewngtrznej oznaczonej symbolem KDW-
1 na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi,
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c) dla terenu MN/U-3 ustala si¢ obstuge komunikacyjng z drogi publicznej klasy
dojazdowej oznaczonej symbolem KDD-2 oraz z drog wewngtrznych oznaczonych
symbolami KDW-1 i KDW-2 na zasadach okres§lonych przepisami odrgbnymi,

d) dla terenu MN/U-4 ustala si¢ obstuge komunikacyjng z drogi publicznej klasy lokalnej
oznaczonej symbolem KDL-1, z drogi publicznej klasy dojazdowej oznaczonych
symbolami KDD-2 oraz z drogi wewnetrznej oznaczonej symbolem KDW-1 na
zasadach okres§lonych przepisami odrgbnymi,

e) dla terenu MN/U-5 ustala si¢ obstuge komunikacyjng z drég publicznych klasy
dojazdowej oznaczonych symbolami KDD-3 i KDD-4 oraz z drogi publicznej
znajdujacej si¢ poza granicami planu (ul. Wygonowej) na zasadach okreSlonych
przepisami odrebnymi,

f) liczba miejsc postojowych oraz zasady ich realizacji na warunkach okreslonych w
§ 10;

6) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 12;
7) tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie i uzytkowanie terenu — ustala si¢ zakaz
tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, za wyjatkiem:

a) zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem,

b) obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizowania robot
budowlanych, potozonych na terenie budowy.

§ 17. Obowiazujace ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem
MN/U-6, MN/U-7:
1) przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi nieucigzliwe;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) budynki mieszkalne jednorodzinne, mieszkalno-ustugowe i uslugowe — w formie
wolnostojacej,

b) budynki gospodarcze, garazowe lub garazowo-gospodarcze mogg by¢ realizowane
jako wolno stojace na zapleczu dziatki budowlanej lub dobudowane do budynku
mieszkalnego jednorodzinnego, mieszkalno-ustugowego i ushugowego,

c) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

d) obowigzujace linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

e) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 30%
powierzchni dziatki budowlane;,

f) maksymalna powierzchnia zabudowy — 40% powierzchni dziatki budowlanej,

g) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,1,

h) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 0,8,

i) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych dla budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, ustugowego, mieszkalno-ustugowego — 2 kondygnacje nadziemne,

J) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych dla budynku gospodarczego,
garazowego lub garazowo-gospodarczego — 1 kondygnacja nadziemna,

k) maksymalna wysoko$¢ budynku mieszkalnego jednorodzinnego, mieszkalno-
ustugowego lub ustugowego — 10 m,

) maksymalna wysoko$¢ budynku gospodarczego, garazowego lub garazowo-
gospodarczego — 5 m,

m) dachy:

— dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gléwnych potaci od 25° do
42°, przy czym gldwne potacie dachu musza posiada¢ jednakowy spadek,

— dla zabudowy ustugowej dopuszcza si¢ dachy ptaskie, we wszystkich formach, o
kacie nachylenia do 10°,
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3)

4)

5)

6)
7)

1)
2)

— pokrycie dachéw: dachéwka ceramiczna, blachodachoéwka, dachéwka cementowa,
blacha ptaska w kolorze naturalnym dachowki ceramicznej, lub bragzowym, lub
grafitowym, lub czarnym matowym, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla
dachow ptaskich,

— ustala si¢, ze rodzaj i kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich
budynkéw na dzialce budowlanej, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachow
ptaskich,

n) elewacje zewnetrzne:

— ustala si¢ kolorystyke $cian o niskim nasyceniu barw wylacznie system barwny
NCS w przedziale od 0000 do 2020 czyli nie wigcej niz 20% czerni w barwie oraz
nie wiecej niz 20% chromatycznosci barwy przy czym dopuszcza si¢ stosowanie
odcieni z przedziatu powyzej 2020, lecz wylacznie na niewielkich fragmentach
$cian tj. nie przekraczajacych 10% ich powierzchni,

— stolarka okienna otworéw zewngtrznych w obrgbie budynku musi by¢ wykonana
w jednakowym kolorze,

— dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji oktadzinami trwatymi za wyjatkiem plyt
trapezowych i falistych;

zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej — 600 m?,

b) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki budowlanej — 18 m,

c) kat potozenia bocznych granic dzialek w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi z
ktoérej nastepuje gtowny wjazd na dziatke budowlang — od 80° do 100°;

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 400 m?;

zasady obstlugi w zakresie komunikacji:

a) dlaterenu MN/U-6 ustala si¢ obstuge komunikacyjng z drogi publicznej klasy lokalne;
oznaczonej symbolem KDL-1 oraz z drogi publicznej klasy dojazdowej oznaczonej
symbolem KDD-2, na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi,

b) dla terenu MN/U-7 ustala si¢ obstuge komunikacyjng z drég publicznych klasy
dojazdowej oznaczonych symbolami KDD-3 i KDD-4 oraz z drog publicznych
znajdujacych si¢ poza granicami planu na zasadach okre$lonych przepisami
odrgbnymi,

c) liczba miejsc postojowych na warunkach okreslonych w § 10;

zasady obslugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 12;

tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie i uzytkowanie terenu — ustala si¢ zakaz

tymczasowego zagospodarowania, urzadzania 1 uzytkowania terenow, za wyjatkiem:

a) zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem,

b) obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizowania robot
budowlanych, potozonych na terenie budowy.

§ 18. Obowiazujace ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U-1:
przeznaczenie terenu — ustugi nieucigzliwe;
zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) budynki ustugowe w formie wolnostojace,
b) dopuszcza si¢ na potrzeby budynkow ustugowych realizacj¢ niezbednych urzadzen,
obiektow matej architektury, doj$¢ 1 dojazdow oraz zagospodarowanie terenu,
c) zabudowa gospodarcza, garazowa i garazowo-gospodarcza wbudowana w budynek
ustugowy, lub w formie wolnostojacej na zapleczu dziatki budowlane;,
d) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,
e) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 30%
powierzchni dziatki budowlane;,
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3)

4)
5)

6)

f) maksymalna powierzchnia zabudowy — 50% powierzchni dziatki budowlane;j,

g) wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,05,

h) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 0,8,

i) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych budynku uslugowego i ustugowo-
mieszkalnego — 2 kondygnacje nadziemne,

j) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych budynku gospodarczego, garazowego,
gospodarczo-garazowego — 1 kondygnacja nadziemna,

k) maksymalna wysokos$¢ budynku ustugowego —13 m,

I) maksymalna wysoko$¢ budynku gospodarczego, garazowego, gospodarczo-garazowego —
6m,

m) dachy:

— dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtownych potaci od 25° do 45°,
przy czym gtéwne potlacie dachu musza posiada¢ jednakowy spadek, lub dachy
ptaskie, we wszystkich formach, o spadku do 10°,

— pokrycie dachow: dachéwka ceramiczna, blachodachéwka, lub dachowka
cementowa, lub blacha ptaska na rabek, w kolorze naturalnym dachowki
ceramicznej, lub bragzowym, lub grafitowym, lub czarnym matowym, przy czym
ustalenie nie obowigzuje dla dachow ptaskich,

— ustala si¢, ze rodzaj i kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich
budynkow na dziatce budowlanej, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachow
ptaskich,

n) elewacje zewngtrzne:

— ustala si¢ kolorystyke §cian o niskim nasyceniu barw wylacznie odpowiadajacy
systemowi barw NCS w przedziale od 0000 do 2020 czyli nie wigcej niz 20%
czerni w barwie oraz nie wigce] niz 20% chromatyczno$ci barwy przy czym
dopuszcza si¢ stosowanie odcieni z przedzialu powyzej 2020, lecz wyltacznie na
niewielkich fragmentach $cian tj. nie przekraczajacych 10% ich powierzchni,

— ustala sig¢, ze kolorystyka elewacji musi by¢ jednakowa dla wszystkich budynkow
na dziatce budowlanej z dopuszczeniem stosowania odcieni tego samego koloru,

— stolarka okienna otworéw zewngtrznych w obrebie budynku musi by¢ wykonana
w jednakowym kolorze,

— dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji oktadzinami trwatymi za wyjatkiem plyt
trapezowych i falistych, w szczegdlnosci dopuszcza si¢ oktadziny trwate kamienne
I imitujace kamien naturalny, drewniane, ceramiczne, szklane, panele z blach
ptaskich,

0) przy przebudowie, nadbudowie, zmianie sposobu uzytkowania lub remontach
istniejacej zabudowy dopuszcza si¢ adaptacje istniejacego zagospodarowania dziatki
niespelniajgcego ustalen planu w zakresie powierzchni biologicznie czynnej;

zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki budowlanej — 1800 m?,

b) minimalng szeroko$¢ frontu dziatki budowlanej — 25 m,

€) kat potozenia bocznych granic dziatek w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi z
ktorej nastepuje gtowny wjazd na dziatk¢ budowlang — od 85° do 95°;

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 1800 m?,

zasady obstugi w zakresie komunikacji:

a) ustala si¢ obstluge komunikacyjng z drogi publicznej znajdujacej si¢ poza granicami
planu (ul. Wygonowej) oraz z drogi wewngtrznej oznaczonej symbolem KDW-2,

b) liczba miejsc postojowych oraz zasady ich realizacji zgodnie z § 10;

zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej - na warunkach okreslonych w § 12;
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7)

1)

2)

3)

4)
5)

6)

tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie i uzytkowanie terenu - ustala si¢ zakaz

tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, za wyjatkiem:

a) zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem,

b) obicktow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizowania robot
budowlanych, potozonych na terenie budowy.

§ 19. Obowiazujace ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KS-1:
przeznaczenie terenu — obiekty obslugi komunikacji samochodowej — zabudowa
garazowa,
zasady ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu:

a) zabudowa garazowa — Szeregowa,

b) dopuszcza si¢ realizacje parkingu wielopoziomowego jednoprzestrzennego,

€) dopuszcza si¢ sytuowanie budynkéw garazowych w granicy dziatki budowlane;j,

d) dopuszcza sig realizacje niezbednych doj$¢ i dojazdow oraz zagospodarowanie terenu,

e) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

f) minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dziatki budowlanej — 25%
powierzchni dziatki budowlane;j,

g) maksymalna powierzchnia zabudowy — 50% powierzchni dziatki budowlanej,

h) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,01,

1) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 1,0,

j) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych budynku garazowego — 2 kondygnacje

nadziemne,

k) maksymalna wysoko$¢ budynku garazowego —8 m,

I) dla zabudowy garazowej w formie szeregowej wysoko$¢ budynkéw musi by¢ taka
sama dla wszystkich segmentow w jednym zespole zabudowy,

m) dachy:

— dachy ptaskie, lub jednospadowe, lub dwuspadowe o kacie nachylenia gtdwnych
potaci do 20°, przy czym gléwne potacie dachu spadzistego musza posiadaé
jednakowy spadek,

— pokrycie dachow: blachodachowka, w kolorze szarym lub grafitowym, lub panele
z blachy ptaskiej na ragbek w kolorze szarym lub grafitowym, przy czym ustalenie
nie obowigzuje dla dachoéw plaskich,

— forma 1 kat nachylenia potaci dachowych, pokrycie oraz kolorystyka dachéw
musza by¢ jednakowe dla wszystkich segmentéw na przedmiotowym terenie,

n) elewacje zewngtrzne:

— ustala si¢ kolorystyke $cian o niskim nasyceniu barw wylacznie odpowiadajacy
systemowi barw NCS w przedziale od 0000 do 2020 czyli nie wigcej niz 20%
czerni w barwie oraz nie wigcej niz 20% chromatycznos$ci barwy,

— ustala sig, ze kolorystyka elewacji musi by¢ jednakowa dla wszystkich budynkéw
na przedmiotowym terenie,

— dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji okladzinami trwatymi za wyjatkiem phyt
trapezowych i falistych,

0) dopuszcza si¢ zewnetrzng obudowe budynku parkingu cze$ciowa lub azurows;

zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci — ustala si¢ wydzielenie dziatki
budowlanej po liniach rozgraniczajacych teren;

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 4000 m?,

zasady obstugi w zakresie komunikacji - ustala si¢ obstuge komunikacyjng z drogi
publicznej klasy zbiorczej oznaczonej symbolem KDZ-1 poprzez teren MW/U-1 oraz z
drogi publicznej potozonej poza granicami planu, zgodnie z przepisami odr¢bnymi;
zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej - na warunkach okreslonych w § 12;
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7) tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie i uzytkowanie terenu — ustala si¢ zakaz

tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, za wyjatkiem:

a) zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem,

b) obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizowania robot
budowlanych, potozonych na terenie budowy.

§ 20. Obowiazujace ustalenia dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami

W-1, W-2, W-3:

1) przeznaczenie terenu — réw odwadniajacy;

2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) zabrania si¢ lokalizacji wszelkich obiektow kubaturowych,

b) dopuszcza si¢ realizacje ktadek, przej$¢ i przejazdow przez réw odwadniajacy pod
warunkiem zachowania cigglosci i droznosci rowu,

c) dopuszcza si¢ przebudowe rowu odwadniajacego pod warunkiem zachowania jego
cigglosci,

d) dopuszcza si¢ umocnienie skarp rowu odwadniajacego;

3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci — ustala si¢ wydzielenie po liniach
rozgraniczajacych teren;

4) zasady obstugi w zakresie komunikacji — ustala si¢ obstuge komunikacyjng z drog
publicznych klasy dojazdowej oznaczonych symbolami KDD-3 i KDD-4, oraz drogi
wewnetrznej oznaczonej symbolem KDW-2;

5) tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie i uzytkowanie terenu — ustala si¢ zakaz
tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, za wyjatkiem
wykorzystania zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem.

§ 21. Obowiazujace ustalenia dla terenu 0znaczonego na rysunku planu symbolem ZL-1:

1) przeznaczenie terenu — las;

2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) zabrania si¢ lokalizacji wszelkich obiektow kubaturowych, oraz zabudowy
tymczasowej, za wyjatkiem obiektow zwigzanych z gospodarka lesna,

b) ustala si¢ zakaz realizacji utwardzonych ciggow komunikacyjnych w liniach
rozgraniczajacych las,

c) prowadzenie gospodarki lesnej w lasach ochronnych z uwzglednieniem przepisow
odrebnych;

3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci — zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) zasady obstugi w zakresie komunikacji — ustala si¢ obstuge komunikacyjna z drogi
publicznej klasy zbiorczej oznaczonej symbolem KDZ-1 oraz z drogi wewngetrznej
oznaczonej symbolem KDW-1;

5) tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie i uzytkowanie terenu - ustala si¢ zakaz

tymczasowego zagospodarowania, urzadzania 1 uzytkowania terendow, za wyjatkiem
wykorzystania zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem.

§ 22. Obowigzujace ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem

KDZ-1:

1)
2)

przeznaczenie terenu — droga klasy zbiorczej;

zasady zagospodarowania terenu:

a) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych —od 20 m do 22 m, zgodnie z rysunkiem planu,

b) dopuszcza si¢ realizacje zieleni urzadzonej w liniach rozgraniczajgcych drogi,

C) przynajmniej z jednej ze stron pasa drogowego nalezy wykona¢ chodnik o minimalnej
szerokosci okreslonej przepisami odrgbnymi,
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3)

4)
5)

d) dopuszcza si¢ realizacje Sciezki rowerowe;j,

e) ustala si¢ realizacje o$wietlenia w liniach rozgraniczajgcych drogi;

zasady i warunki scalania i podziatlu nieruchomos$ci — ustala si¢ wydzielenie dziatki
drogowej po liniach rozgraniczajacych teren;

zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 12;
tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie i uzytkowanie terenu — ustala si¢ zakaz
tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, za wyjatkiem
wykorzystania zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem.

§ 23. Obowiazujace ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem

KDL-1:

1)
2)

3)

4)
5)

przeznaczenie terenu — droga klasy lokalnej;

zasady zagospodarowania terenu:

a) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych — 20 m, zgodnie z rysunkiem planu,

b) dopuszcza si¢ realizacje zieleni urzadzonej w liniach rozgraniczajacych drogi,

C) przynajmniej z jednej ze stron pasa drogowego nalezy wykona¢ chodnik o minimalne;j
szeroko$ci okreslonej przepisami odrgbnymi,

d) dopuszcza sig realizacje Sciezki rowerowej,

e) ustala si¢ realizacj¢ o$wietlenia w liniach rozgraniczajacych drogi;

zasady i warunki scalania i podziatlu nieruchomoséci — ustala si¢ wydzielenie dziatki

drogowej po liniach rozgraniczajacych teren;

zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 12;

tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie 1 uzytkowanie terenu — ustala si¢ zakaz

tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, za wyjatkiem

wykorzystania zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem.

§ 24. Obowigzujace ustalenia dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami

KDD-1, KDD-2, KDD-3, KDD-4:

1)
2)

3)

4)

przeznaczenie terenu — droga klasy dojazdowej;
zasady zagospodarowania terenu:
a) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych:
— dla drogi oznaczonej symbolem KDD-1 — 12 m, zgodnie z rysunkiem planu,
— dla drogi oznaczonej symbolem KDD-2 — o zmiennej szeroko$ci od 8 m do
15 m, zgodnie z rysunkiem planu,
— dla drég oznaczonych symbolami KDD-3 i KDD-4 — 10 m, zgodnie z
rysunkiem planu,
b) ustala si¢ wykonanie placu manewrowego na zakonczeniu drogi 0znaczonej
symbolem KDD-3 o wymiarach zgodnych z rysunkiem planu,
C) przejscia i przejazdy przez row odwadniajgcy w drodze oznaczonej symbolem KDD-3
z zachowaniem ciagtosci i1 droznosci cieku,
d) dopuszcza sig realizacje zieleni urzadzonej w liniach rozgraniczajacych drogi,
e) przynajmniej z jednej ze stron pasa drogowego nalezy wykona¢ chodnik o minimalnej
szerokos$ci okreslonej przepisami odrgbnymi,
f) dopuszcza sig¢ realizacje Sciezki rowerowej,
g) dopuszcza si¢ realizacje zatok postojowych,
h) ustala si¢ realizacje o§wietlenia w liniach rozgraniczajacych drogi;
zasady 1 warunki scalania 1 podziatu nieruchomo$ci — ustala si¢ wydzielenie dziatki
drogowej po liniach rozgraniczajacych teren;
zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 12;
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5)

tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie i uzytkowanie terenu — ustala si¢ zakaz
tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, za wyjatkiem
wykorzystania zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem.

§ 25. Obowigzujace ustalenia dla terendw 0znaczonych na rysunku planu symbolami

KDW-1 i KDW-2:

1)
2)

3)

4)
5)

przeznaczenie terenu — droga wewngtrzna,
zasady zagospodarowania terenu:
a) szerokos$¢ w liniach rozgraniczajacych:

— dla drogi oznaczonej symbolem KDW-1 — 8 m, zgodnie z rysunkiem planu,

— dla drogi oznaczonej symbolem KDW-2 — 4,5 m zgodnie z rysunkiem planu,

wg. stanu istniejgcego,
b) ustala si¢ zakaz przegradzania drog oraz wygradzania drogi KDW-2 od strony rowu
odwadniajgcego 0znaczonego symbolem W-1;

zasady i warunki podziatu nieruchomos$ci — ustala si¢ wydzielenie dziatki po liniach
rozgraniczajacych poszczegolnych terenow;
zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 12;
tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie 1 uzytkowanie terenu — ustala si¢ zakaz
tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw, za wyjatkiem
wykorzystania zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem.

Rozdzial 3
Postanowienia koncowe

§ 26.1. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kobylka.
2. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku

Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego.

3. Uchwala podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej

Urzedu Miasta Kobyika.
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UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu polozonego w rejonie ulic Nadmenskiej i Wygonowej w Kobylce

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778) w celu ustalenia przeznaczenia terenOw oraz
okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy Rada Miasta Kobytka w dniu 14
maja 2014 r. podjeta Uchwate Nr XLI1/427/14 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w rejonie ulic
Nadmenskiej i Wygonowej w Kobytce.

Obszar objetym opracowaniem jest potozny w centralnej czgsci miasta Kobytka i zajmuje
powierzchni¢ okoto 19,4 ha. Wigkszo§¢ obszaru wskazanego do sporzadzenia planu, za
wyjatkiem terendow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zlokalizowanej w zachodniej
czgsci obszaru opracowania, objeta jest obowigzujacym miejscowym  planem
zagospodarowania przestrzennego poinocnej czesci miasta Kobytka (Uchwata nr XV1/172/04
Rady Miejskiej w Kobytce z dnia 15 stycznia 2004 r. — Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2004
r. Nr 25, poz. 835 z dnia 06.02.2004 r.)

Zgodnie z ustaleniami ww. planu analizowany teren jest potozony na terenach: zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ushug nieucigzliwych, zabudowy zagrodowej, wod
powierzchniowych, lasu oraz obstugi komunikacyjnej — drog publicznych klasy zbiorczej,
lokalnej 1 dojazdowej. Wedle przeprowadzonej ,,Analizy zasadno$ci przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 1 stopnia zgodnosci
przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium dla projektu planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego w rejonie ulic Nadmenskiej i Wygonowej w Kobylce” ww.
plan wymaga uaktualnienia i dostosowania do wymogdéw wynikajacych z obowigzujacych
przepisOw. Zgodnie z aktualnie obowigzujacg zmiang studium zmieniony zostal przebieg
drogi publicznej klasy zbiorczej — ul. Kordeckiego. Sporzadzenie planu miejscowego na
wnioskowany teren pozwoli na okre$lenie warunkow zabudowy 1 zagospodarowania terenu
jakie nalezy uwzgledni¢ przy projektowaniu inwestycji. Ponadto, nalezy dostosowac uktad
komunikacyjny w tym terenie do planowanej zmiany przebiegu ul. Kordeckiego.

Rozwiazania przyjete w planie spelniaja zalozenia uchwaty wywotlujacej sporzadzenie
planu.

Na potrzeby sporzadzanego planu przeprowadzono wizj¢ terenu objgtego opracowaniem,
przeanalizowano stan wtasno$ci oraz poddano ocenie istniejace uwarunkowania, w tym
ochrony s$rodowiska, dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow, walory architektoniczne i
krajobrazowe. Ponadto, zidentyfikowano potrzeby interesu publicznego oraz rozwoju
infrastruktury technicznej, zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody oraz wymagania
ochrony zdrowia 1 bezpieczenstwa ludzi 1 mienia.

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka
(Uchwata Nr XLIV/447/10 Rady Miejskiej w Kobytce z dnia 25.05.2010r., zmieniona
Uchwalg Nr XXXVIII/384/14 Rady Miasta Kobylka zdnia 03.02.2014r.), obszar
opracowania znajduje si¢ na terenach mieszkaniowych jednorodzinnych z dopuszczeniem
uslug nieucigzliwych oznaczonych symbolem MN, mieszkaniowych wielorodzinnych z
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dopuszczeniem ustug nieucigzliwych oznaczonych symbolem MW oraz wdd
powierzchniowych oznaczonych symbolem W.

Majac na wzgledzie powyzsze, zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, stwierdza si¢, ze przewidywane rozwigzania nie naruszaja
ustalen obowigzujacej zmiany studium.

Sporzadzony plan miejscowy stanowi dopelnienie polityki przestrzennej wyrazonej
w studium 1 okre$la zasady zagospodarowania zwigzane z funkcja przedmiotowego terenu
okreslong w ww. studium, a zarazem stanowi kontynuacj¢ dotychczasowego przeznaczenia
terenu, dostosowujac zasady jego zagospodarowania do nowych potrzeb inwestycyjnych
Z uwzglednieniem obowigzujacych przepisow z dziedziny planowania przestrzennego.

Przedmiotem ustalen planu sg nastgpujace elementy:

1) przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu
lub r6znych zasadach zagospodarowania,

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego,

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesne;j,

5) wymagania wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych,

6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu,

7) granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow,

8) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci,

9) szczegodlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy,

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury
technicznej,

11) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenoéw,

12) stawki procentowe na podstawie ktorych ustala si¢ oplate z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci,

13) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

Plan uwzglednia wszystkie zasady art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r., poz. 778) przez co realizuje wymogi
wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy.

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okreslong w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz.
778) procedure formalno-prawng z uwzglednieniem ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
0 udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. 2016 poz. 353).

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko po uzyskaniu pozytywnej
opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej Miasta Kobytka udostgpniony byt
do opiniowania i uzgadniania wlasciwym organom 1 instytucjom.

W dniach ................. do .o , projekt planu zostat wylozony do
publicznego wgladu. W trakcie wytozenia projektu planu w dniu ................... odbyta sie
publiczna dyskusja nad rozwigzaniami przyjetymi w planie. Do projektu planu wptyng¢to
...................... uwag, z ktorych ............... w calosci uwzglednil Burmistrz Miasta
Kobylka, a ............. czg$ciowo.
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Procedura sporzadzania planu zostala przeprowadzona z uwzglednieniem strategicznej
oceny oddziatywania na srodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, art. 42, art. 53,
art. 54 i art. 55 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o sSrodowisku
I jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na Srodowisko (Dz. U. 2016 poz. 353). Zapewniono mozliwos¢ czynnego udziatu
spoleczenstwa oraz sktadania uwag i wnioskow w formie i terminie okreslonych ww. ustawg
Z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Rada Miasta Kobytka podjeta w dniu 27 sierpnia Uchwalg Nr XLV1/463/14 w sprawie
oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéow zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka. Zgodnie z analiza
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Kobytka w latach 2010-2014 stanowiaca
zalgcznik do ww. uchwaty, obowigzujacy na wigkszoséci przedmiotowego terenu miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego pdtnocnej czesci miasta Kobytka zostal uchwalony w
trybie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym i pomimo, ze obecne
przepisy zachowuja ich wazno$¢, uznano go za zdezaktualizowany.

Z ww. analizy wynika, ze wejscie w zycie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i znaczna jej zmiana w 2010 r. wprowadzito rozszerzony
zakres przedmiotowy plandw miejscowych. Przedmiotowy plan poprzez ograniczony zakres
ustalen dotyczacych zasad zagospodarowania oraz uzyte, nicobowigzujace nazewnictwo oraz
pojecia nie bedace w obecnym obiegu prawnym moze utrudnia¢ prawidtowe stosowanie
prawa miejscowego oraz ocen¢ jego zgodnosci z obecnie obowigzujacym studium miasta
Kobytka. Nieprecyzyjne prawo miejscowe stwarza mozliwo$¢ dysharmonizowania
przestrzenni miejskiej 1 tym samym zaburzenia tadu przestrzennego tej czg¢sci miasta. Poza
ww. zastrzezeniami plan w czgéci pozostaje w sprzecznosci z aktualnymi ustaleniami
Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Kobylika.
Przede wszystkim dotyczy to przeznaczenia niektorych terenow oraz przebiegu drogi
zbiorczej — ul. Kordeckiego.

Majac na wzgledzie powyzsze sporzadzenie przedmiotowego planu jest celowe zgodnie z
wynikami ww. analizy.

Z przeprowadzonej analizy wynika, iz w zwigzku z niewielkimi zmianami w stosunku do
obowigzujacego planu miejscowego potnocnej czesci Miasta Kobytka, plan przedmiotowy
przyniesie relatywnie niewielkie wptywy zarowno z podatkow jak i z renty planistycznej, ale
tez ograniczy w znaczny sposob wydatki. Zmiany w uktadzie komunikacyjnym sprawia, iz
oszczedno$ci zwigzane z brakiem realizacji niektorych droég beda znacznym udzialem w
kosztach budowy nowych drég. Ponadto, prognozuje si¢ wptyw ze sprzedazy nieruchomosci,
ktora w poprzednim dokumencie byta przeznaczona pod droge publiczng, teraz natomiast
polozona jest na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami.

W zawiazku z powyzszym zaleca si¢ uchwalenie przedmiotowego planu z uwagi na
korzysci ekonomiczne jakie moze generowac dla budzetu gminy (w okresie wieloletnim), a
takze ze wzgledu na uporzadkowanie uktadu komunikacyjnego oraz dostosowanie terenu do
potrzeb i oczekiwan wtascicieli nieruchomosci.

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wlasnych Gminy, okreslono
W zalgczniku nr 3 do niniejszej uchwaty.
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