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Kobylka, dnia 16.02.2017 r.

Pani Ewa Jazwinska
Przewodniczaca Rady Miasta Kobylka

Na podstawie art. 30 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22016 1. poz. 446 z p6zn. zm.)

wnioskuje

o podjecie uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu polozonego w rejonie ul. Ceglanej w Kobylce.

Uzasadnienie

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2016 1., poz. 778, z pdZn. zm.) w celu ustalenia przeznaczenia terendw
oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy Rada Miasta Kobytka w dniu
9 lutego 2015r. podjeta Uchwate Nr III/31/15 w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potoZzonego w rejonie
ul. Ceglanej w Kobylce. Zgodnie z art. 14 ust. 5 ww. ustawy podjecie uchwaty zostalo
poprzedzone analiza zasadno$ci przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego 1istopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan
z ustaleniami zmiany Studium dla projektu planu zagospodarowania przestrzennego terenu
w rejonie ul. Ceglanej w Kobylce. Na potrzeby sporzadzanego planu przeprowadzono wizje
w terenie, przeanalizowano stan wlasnosci oraz poddano ocenie istniejgce uwarunkowania,
w tym ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, walory architektoniczne
i krajobrazowe. Ponadto, zidentyfikowano potrzeby interesu publicznego oraz rozwoju
infrastruktury technicznej, zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody oraz wymagania
ochrony zdrowia i bezpieczefstwa ludzi i mienia. Plan obejmuje obszar o powierzchni okoto
8,7 ha, potozony w poludniowej czgéci miasta Kobytka. Obejmuje on swoim zasiegiem rejon
ul. Nadarzyn, Nadarzynskiej iCeglanej. Teren w znacznej czesci jest zainwestowany
i obejmuje zabudowe mieszkaniows jednorodzinng oraz zabudowe ustugows. Rozwigzania
przyjete w planie spelniaja zatozenia uchwaty wywolujacej sporzadzenie planu. Ustalenia
przyjete w planie sg zgodne z polityka przestrzenng miasta wyrazong w Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Kobylka (Uchwala Nr XLIV/447/10
Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 25.05.2010 r., zmieniona Uchwala Nr XXX VII1/384/14 Rady
Miasta Kobylka z dnia 03.02.2014 r. oraz Uchwalg Nr XXVI/224/16 Rady Miasta z dnia
10.10.2016 r.). Zgodnie z aktualng polityka przestrzenng wyrazong w ww. studium teren
wskazany jest pod rozwdj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug
nieucigzliwych (MN). Wzdtuz wschodniej granicy wskazano przebieg drogi klasy gléwnej
(droga krajowa nr 634 — ul. Nadarzynska) oraz w potudniowo-zachodniej czeéci fragment
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zmienionego przebiegu ul. Nadarzyn - drogi klasy zbiorczej . Pozostaly ukiad komunikacyjny
dla obstugi dziatek budowlanych pozostaje wgestii planéw miejscowych. Zgodnie
z kierunkami zagospodarowania przestrzennego obszar planu w catosci zostal przeznaczony
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i ushugi nieucigzliwe. W stosunku do obecnie
obowiazujgcego planu zmieniono przebieg drogi klasy lokalnej oraz uzupelniono uklad
komunikacyjny publicznymi ciggami pieszo-jezdnymi. Plan uwzglednia wszystkie zasady
art. 15 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22016 1., poz. 778, z p6zn. zm.) przez co realizuje wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-
4 w/w ustawy.

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okreslong w ustawie z dnia
27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r., poz. 778,
z pézn. zm.) procedure formalno — prawng z uwzglednieniem ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz.U. z2016r,
poz. 353, z pézn. zm.).

Maijac na uwadze powyzsze wnioskuje o podjgcie ww. uchwaly.




Projekt

z dnia 17 lutego 2017 r.
Zatwierdzony przez ........c.eveecernns

UCHWALA NR ..ccovvrervoncsnes
RADY MIASTA KOBYLKA
Zdnia aeieviiienens 2017~

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w rejonie ul. Ceglanej
w Kobylce

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. 2201671,
poz. 446, z pézn. zm.) oraz art. 20 ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2016 r., poz. 778, z pozn. zm.), w zwigzku z Uchwalg Nr I1I/31/15 Rady Miasta Kobytka
zdnia 9lutego 2015r. wsprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu polozonego wrejonie ul. Ceglanej w Kobylce, stwierdzajac, ze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego wrejonie ul. Ceglanej w Kobylce nie narusza ustalen
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka zatwierdzonego Uchwala
Nr XLIV/447/10 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 25.05.2010 r., zmienionego Uchwata Nr XXXVI11/384/14 Rady
Miasta Kobyfka z dnia 03.02.2014 r, oraz Uchwalg Nr XXV1/224/16 Rady Miasta z dnia 10.10.2016 r., uchwala si¢

co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Ustalenia ogolne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w rejonie ul.
Ceglanej w Kobytce, ktérego granice okresla rysunek planu, stanowigcy zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w rejonie ul. Ceglanej w Kobylce,
zwany dalej ,,planem”, sktada si¢ z tekstu planu stanowigcego tre$¢ niniejszej uchwaly oraz zalacznika nr 1 -
rysunku planu sporzadzonego na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000.

3. Zalgcznikami do niniejszej uchwaty sa ponadto:
1) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag zgloszonych do projektu planu - stanowiace zalacznik nr 2;

2) rozstrzygniecie o sposobie realizacji i zasadach finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;,
nalezacych do zadaf wiasnych gminy - stanowigce zatgcznik nr 3.

§ 2. 1. Obowigzujacymi ustaleniami rysunku planu sg:
1) granica obszaru objgtego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,
3) przeznaczenia terenéw oznaczone symbolami ztozonymi z oznaczenia literowo-cyfrowego;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy;
5) wymiary w metrach.
2. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu majg charakter informacyjny.
§ 3. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) minimalnej szerokosci frontu dziatki — nalezy przez to rozumie¢ najmniejszy dopuszczony ustaleniami planu
wymiar dziatki od strony drogi publicznej, drogi wewnetrznej lub ciggu pieszo-jezdnego, z ktdérego nastgpuje
gléwny wijazd na dziatke liczony po najkrétszej linii faczacej punkty przecigeia bocznych granic dziatki z linig
rozgraniczajaca ulicy lub wymiar dzialki na odcinku bezposrednio graniczacym z droga, z ktorej nastepuje
gltowny wjazd;
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2) minimalnej powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ minimalng powierzchnig dziatki
budowlanej na gruncie naturalnym, ktora pozostaje niezabudowana powierzchniowo lub kubaturowo,
niestanowiaca dojazdéw i dojé¢ pieszych oraz innych terenéw utwardzonych, pokryta trwatg ro§linnoscig lub
uzytkowana rolniczo; typowa powierzchnig biologicznie czynna sg tereny zieleni towarzyszacej zabudowie,
wtym zadrzewienia, zakrzewienia, trawniki, zbiorniki wodne powierzchniowe na gruncie naturalnym;
w szczegblnoéci za powierzchnie biologicznie czynng nie uznaje si¢ zieleni projektowanej na dachach
i §cianach budynkéw oraz zieleni na gruncie o grubo$ci mniejszej niz jeden metr na dachach budowli
naziemnych i podziemnych, a takze nawierzchni Zwirowych, grysowych i azurowych;

3) modernizacji — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie robot budowlanych wistniejacym obiekcie
budowlanym polegajacych na ulepszeniu jego wlasciwosci uzytkowych poprzez przebudowe, rozbudowe,
nadbudowe lub remont, wigzacy si¢ z zastosowaniem materialéw lub rozwigzan technicznych nowszych
technologicznie niz uzytych w stanie pierwotnym;

4) nieprzekraczalnej linii zabudowy - nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajgcg obszar, na ktérym dopuszcza
si¢ wznoszenie §cian budynkéw oraz okre§lonych w ustaleniach planu rodzajow budowli naziemnych i innych
obiektow budowlanych anie bedacych liniami przesylowymi, sieciami uzbrojenia terenu, ogrodzeniami,
noénikami reklamowymi, szyldami, $mietnikami oraz kubaturowymi obiektami infrastruktury technicznej, przy
czym dopuszcza si¢ przekroczenie tej linii przez takie elementy budynku jak: schody zewngtrzne, gzymsy,
balkony, tarasy, zadaszenia, jednak nie wigcej niz o 2 m;

5) noéniku informacyjnym - nalezy przez to rozumie¢ wszelkie urzadzenia niosgce treSci zwigzane z uslugami
publicznymi, systemem informacji miejskiej, orientacji turystycznej informacja spoteczno-kulturalng oraz
oznaczenia iznaki informujgce o obiektach uzyteczno$ci publicznej, terenach iobiektach chronionych lub
strefach ochronnych, w rozumieniu przepiséw odrgbnych;

6) przepisach odrebnych - nalezy przez to rozumie¢ ustawy wraz z aktami wykonawczymi oraz pozostalymi
przepisami;

7) 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;

8) ustugach - nalezy przez to rozumie¢ wszelkie obiekty budowlane lub zagospodarowanie terenu w calosci lub
czeéci shuzace do dziatalnosei, ktorej celem jest zaspokajanie potrzeb ludnoci, a nie wytwarzanie bezpo$rednio
metodami przemystowymi dobr materialnych;

9) ustugach nieucigzliwych - nalezy przez to rozumie¢ przedsigwzigcia, ktére nie powodujg ponadnormatywnego
oddziatywania w emisji substancji i energii oraz nie bedace przedsigwzigciami moggcymi zawsze znaczgco
oddziatywaé na $rodowisko lub mogacymi potencjalnie znaczaco oddziatywaé na §rodowisko, zgodnie
z przepisami odrgbnymi.

Rozdziat 2.
Przeznaczenia terenéw w planie

§ 4. 1. Ustala sie nastepujace symbole okreslajace podstawowe przeznaczenie terendow:
1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug nieucigzliwych — MN/U;
2) teren infrastruktury kanalizacyjnej — K;
3) teren drogi publicznej klasy gltownej — KDG;
4) teren drogi publicznej klasy zbiorczej — KDZ;
5) teren drogi publicznej klasy dojazdowej — KDD,;
6) tereny publicznych ciagow pieszo-jezdnych - KPJ.

2. Kazdy teren oznaczono na rysunku planu oraz w tekécie niniejszej uchwaly identyfikatorem literowo-
cyfrowym, tzw. ,,symbolem terenu”, w ktérym litery oznaczajg przeznaczenie terenu, a wystgpujace po niej cyfry
oznaczaja numer kolejnego terenu.

3. Oznaczenia terendw drég przed kolejnym numerem terenu zawierajg symbol literowy oznaczajacy klase
drogi.
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4. Dla poszczegblnych terenéw wyznaczonych liniami rozgraniczajacymi i oznaczonych symbolem terenu
okre$lone zostaly ustalenia szczegotowe zawarte w rozdziale 14 niniejszej uchwaty.

5. Ustala sie tereny drog publicznych oznaczonych symbolem KDG, KDZ i KDD oraz tereny publicznych
ciagéw pieszo-jezdnych oznaczone symbolem KPJ, jako tereny przeznaczone do realizacji celéw publicznych
zwigzanych z budowsg i utrzymywaniem drog publicznych, publicznych ciggéw pieszych, obiektow iurzadzen
transportu publicznego, budowg i utrzymaniem obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej.

Rozdzial 3.
Zasady ochrony i ksztaltowania Iadu przestrzennego

§ 5. 1. Ustala si¢ nast¢pujace zasady ochrony i ksztattowania ladu przestrzennego:
1) dopuszcza si¢ umieszczanie szyldow, przy zachowaniu nastgpujgcych warunkow:

a)w formie wolnostojacych tablic, wtym w formie szyldow $wietlnych i pods$wietlanych, o maksymalnej
powierzchni do 3 m?,

b) na budynkach, o powierzchni nie przekraczajacej 3 m?,

¢) szyldy na budynkach wylacznie do poziomu dolnej linii okien pierwszej kondygnacji polozonej powyzej
parteru,

d) lokalizacja szyldow wolnostojacych na zasadach okre$lonych przepisami odrgbnymi,

e) zakazuje sie umieszczania szyldow na ogrodzeniach, w oknach, na oknach, na drzwiach, na balustradach
balkonow, loggi i tarasow,

f) szyldy widoczne z jezdni przez kierujgcego pojazdem z zachowaniem wymagan okreslonych w przepisach
odrebnych,

g) realizacja szyldow wylacznie na nieruchomosciach, na ktérych prowadzona jest przedmiotowa dzialalnos¢
gospodarcza;

2) zakazuje si¢ umieszczanie urzadzefi reklamowych i tablic reklamowych, innych niz szyldy, w granicach planu;
3) dopuszcza sie umieszczanie no$nikéw informacyjnych przy zachowaniu nastgpujgcych warunkow:

a) na ogrodzeniach lub w formie wolnostojacej, lub na §cianach budynkéw, a takze dla informacji spoteczno-
kulturalnych w formie bannerdéw i transparentow,

b) w formie shupow ogloszeniowych o §rednicy lub szerokosci od 120 ecm do 150 cm i wysokosci od 220 cm do
350 cm;

4) zakazuje si¢ umieszczania reklam w liniach rozgraniczajgcych drog;
5) zasady w zakresie realizacji ogrodzen:

a) dopuszcza sie¢ realizacje ogrodzen od strony drog publicznych nie przekraczajac linii rozgraniczajgcych
ciggéw komunikacyjnych, z ktérymi styka si¢ grodzona nieruchomosc,

b) wysoko$¢ ogrodzenia od terenéw drég publicznych — maksymalnie 180 cm mierzac od poziomu terenu do
najwyzszego punktu ogrodzenia,

¢) przesta ogrodzen oraz bramy wjazdowe i furtki od strony drog publicznych oraz publicznych ciggéw pieszo-
jezdnych azurowe z: metalowych profili zamknigtych, metalowych profili pelnych, z plaskownikow
metalowych, lub z elementéw drewnianych, lub z siatki,

d) od drég publicznych oraz publicznych ciggow pieszo-jezdnych dopuszcza si¢ szeroko$é pelnego ogrodzenia
murowanego maksymalnie 100 cm,

e) bezwzgledny zakaz wykonywania ogrodzen z prefabrykatéw betonowych i zelbetowych, prefabrykowanych
przeset lamelowych oraz plyt z blachy.

2. W obszarze planu dopuszcza sie lokalizacje urzadzen stacji bazowych telefonii komoérkowej, stacji
radiokomunikacyjnych, stacji radionawigacyjnych iradiolokacyjnych iinnych tozsamych urzadzen na terenie
oznaczonym symbolem MN/U jako urzadzenie o nieznacznym oddziatywaniu zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Id: E9480EAS5-29A4-438F-9143-467A154D8758. Projekt Strona 3



3. Obiekty iurzadzenia infrastruktury technicznej mozna realizowa¢ na kazdym terenie w sposob zgodny
z ustaleniami planu, przepisami odrebnymi, przy zachowaniu dla obiektow kubaturowych nastgpujacych
warunkow:

1) maksymalna wysoko$¢ obiektow — 4 m,
2) maksymalna powierzchnia zabudowy dla pojedynczego obiektu — 25 m?,
3) dachy plaskie o kacie nachylenia do 10°,

4) elewacje zewnetrzne: ustala si¢ kolorystyke $cian o niskim nasyceniu barw wylacznie system barwny NCS
w przedziale od 0000 do 2020 czyli nie wigcej niz 20% czerni wbarwie oraz nie wigcej niz 20%
chromatyczno$ci barwy przy czym dopuszcza si¢ stosowanie odcieni zprzedzialu powyzej 2020, lecz
wylacznie na niewielkich fragmentach $cian tj. nie przekraczajgcych 10% ich powierzchni.

Rozdzial 4.
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

§ 6. Ustala si¢ nastepujgce zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:
1) w zakresie ochrony $rodowiska:

a) zakaz lokalizowania przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na $rodowisko, za wyjatkiem
drog publicznych i zwigzanych z nimi urzadzen,

b) zakaz lokalizowania przedsigwzig¢é mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, zgodnie
z przepisami odrgbnymi, za wyjgtkiem:

- drog publicznych i zwigzanych z nimi urzadzen,
- obiektow infrastruktury technicznej dopuszczonych niniejszym planem,

¢) ochrong wod powierzchniowych i podziemnych, w szczegélnosci Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych
Nr 222 Dolina §rodkowej Wisty (Warszawa-Pulawy), Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych
Nr 215 Subniecka warszawska, w granicach ktorych potozony jest caty obszar planu, poprzez:

- zagospodarowanie $ciekéw na zasadach okre$lonych w § 14 ust. 1 pkt 2 niniejszej uchwaty,
- zakaz wprowadzania $ciekow bytowych i gospodarczych do ziemi,
- zakaz sktadowania wszelkich odpadéw w tym odpadéw niebezpiecznych,

d) obowigzek ochrony przed hatasem terenow faktycznie zagospodarowanych poprzez okreSlenie
dopuszczalnych pozioméw halasu zgodnie z przepisami odrebnymi, tj. dla terenu oznaczonego symbolem
MN/U dopuszczalny poziom hatasu musi by¢ zgodny zpoziomem hatasu dopuszczalnym dla terenow
mieszkaniowo-ustugowych,

e) obowiazek ograniczenia uciazliwosci hatasowej do granic wlasnej dziatki,

f) na terenach oznaczonych symbolami MN/U-2 i MN/U-3, dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i mieszkaniowo-ustugowej, realizowanej w pierwszej linii zabudowy na danej dzialce budowlanej od strony
drogi wojewodzkiej nr 634 oznaczonej symbolem KDG-1, ustala si¢ obowigzek podjgcia dziatan
prowadzacych do ograniczenia poziomu hatasu do wartoéci dopuszczalnych dla planowane;j funkcji poprzez:

- wykonanie pomiaréw hatasu okre$lajacych uwarunkowania zagospodarowania dziatki budowlanej,
- realizacje zieleni izolacyjnej,
- racjonalne rozplanowanie zabudowy na dzialce budowlanej uwzgledniajace emisje i strukture
rozprzestrzeniania si¢ halasu,
g) ochrone przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:

- utrzymanie dopuszczalnych pozioméw pél elektromagnetycznych w §rodowisku zgodnie z przepisami
odrebnymi, w szczegblnosci na terenach zabudowy mieszkaniowej oraz w miejscach przeznaczonych na
pobyt ludzi,

-zakaz lokalizacji stacji bazowych telefonii komoérkowej, stacji radiokomunikacyjnych, stacji
radionawigacyjnych iradiolokacyjnych oraz innych tozsamych urzadzen emitujgcych pola
elektromagnetyczne w miejscach dostepnych dla ludnosci,
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- realizacje zabudowy przeznaczonej na staly pobyt ludzi zzachowaniem odleglosci od obiektow
emitujgcych pola elektromagnetyczne zgodnie z przepisami odrgbnymi,

h) ochrong przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji instalacji powodujacych
wprowadzanie gazéw lub pyléw do powietrza, w sposob nieprzekraczajacy standardow jakosci srodowiska
poza terenem, do ktérego prowadzacy instalacj¢ ma tytul prawny;

2) w zakresie ochrony przyrody - zachowanie istniejacych zadrzewien niekolidujacych z zagospodarowaniem
terenu, a ewentualna wymiana drzewostanu musi nastapi¢ w oparciu o gatunki zgodne z siedliskiem.

Rezdzial 5.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej

§ 7. Na terenie objetym planem nie wystgpujg inie wskazuje si¢ obiektow iobszaréw objetych ochrong
dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspétczesnej.

Rozdzial 6.
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§ 8. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady ksztattowania przestrzeni publicznych:

1) okresla si¢ jako tereny o funkcji publicznej, ogolnodostgpnej tereny drog publicznych oznaczonych symbolami
KDG, KDZ i KDD oraz publiczne ciagi pieszo-jezdne oznaczone symbolami KPJ;

2) ujednolicenie formy architektonicznej, kolorystyki i materialow obiektow malej architektury w obszarze planu
lub obszarze poszczegblnych przestrzeni publicznych.

3) zakazuje si¢ lokalizowania tymczasowych obiektéw handlowo-ustugowych.
2. W granicach planu nie wystgpuja obszary przestrzeni publicznych w rozumieniu przepisow odrebnych.

Rozdzial 7.
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz zagespodarowania terenu

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

1) maksymalnej iminimalnej intensywno$ci zabudowy jako wskaznika powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegblowymi;

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

3) maksymalnego udzialu procentowego powierzchni zabudowy budynkéw na dziatce budowlanej do
powierzchni dzialki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi;

4) maksymalnej wysokosci zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegblowymi;
5) maksymalnej liczby kondygnacji nadziemnych zgodnie z ustaleniami szczegétowymi;

6) minimalnej liczby miejsc postojowych w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowe i sposobu ich realizacji zgodnie z § 13;

7) linii zabudowy zgodnie z rysunkiem planu i ustaleniami szczegotowymi;
8) rodzaju, kolorystyki i spadku dachu zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi;
9) kolorystyki i typéw elewacji zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi.

Rozdzial 8.
Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na
podstawie edrebnych przepiséw

§ 10. W granicach obszaru objgtego niniejszym planem nie wystgpuja tereny goérnicze, obszary szczegélnego
zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych, ani inne tereny i obiekty podlegajace ochronie na
podstawie przepisoéw odrebnych.

Rozdzial 9.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomesci

§ 11. 1. Ustala si¢ nastgpujace zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomodci:
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1) minimalna powierzchnia dziatki — 500 m?,
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 18 m,

3) kat polozenia bocznych granic dziatek w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi z ktorej nastgpuje glowny
wjazd na dziatkg —25°- 155°,

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

Rozdzial 10.
Szczegbélne warunki zagospedarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy

§ 12. Ustala si¢ zakaz zabudowy na terenach drég publicznych z zastrzezeniem zawartym w § 5 ust. 3 planu.

Rozdzial 11.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji, obstugi komunikacyjnej i systemu
parkowania

§ 13. 1. Ustala sie nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

1) droga publiczna klasy gltéwnej oznaczona symbolem KDG (droga wojewodzka nr 634) stanowi cigg
komunikacyjny ponadlokalny;

2) drogi publiczne klasy zbiorczej oznaczone symbolem KDZ stanowig potaczenia obszaru objetego planem
z pozostata cz¢scig miasta;

3) droga publiczna klasy dojazdowej oznaczona symbolem KDD zapewnia obstuge komunikacyjng przyleglych
terenow,

4) publiczne ciagi pieszo-jezdne oznaczone symbolem KPJ stanowig komunikacje piesza oraz zapewniajg obstuge
komunikacyjna przyleglych dziatek budowlanych stanowiac o ich dostgpie do drog publicznych;

5) dopuszcza si¢ obstuge komunikacyjng z drogi publicznej klasy giéwnej oznaczonej symbolem KDG-1 oraz
stosowanie rozwigzan tymczasowych na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi;

6) dopuszcza sie dostep dzialek budowlanych do drog publicznych poprzez drogi wewngtrzne, przy czym dla
nowo wydzielanych dréog wewngtrznych minimalna szeroko$¢ - 6 m,

7) do obiektéw wymagajacych zapewnienia drogi pozarowej nalezy uwzgledni¢ dojazd o parametrach zgodnych
z przepisami odrgbnymi.

2. Na terenach, na ktérych dopuszcza si¢ zabudoweg nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochodow
w sposob nastgpujacy:

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

2) dla ustug ~ 3 miejsca postojowe na 100 m? powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego, ale nie mniej niz
2 miejsca;

3) dla ustug nalezy zapewni¢ 10 miejsc do parkowania roweréw na 100 m? powierzchni uzytkowej lokalu
uzytkowego;

4) potrzeby parkingowe nalezy realizowa¢ w obszarze dziatki budowlane;j.

3. Realizacja miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdoéw zaopatrzonych w kartg parkingowa
- zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 12.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej i gospodarowania
odpadami

§ 14. 1. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej:
1) zaopatrzenie w wode:

a) dla calego obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w wode z miejskiej sieci wodociagowej,
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b) lokalizacja sieci wodociagowych w liniach rozgraniczajacych drogi publicznej klasy glownej (KDG), drog
publicznych klasy zbiorczej (KDZ), drogi publicznej klasy dojazdowej (KDD) na zasadach okreslonych
przepisami odrgbnymi,

¢)w ramach realizowanej sieci nalezy uwzglgdni¢ rozmieszczenie hydrantéw zapewniajacych mozliwos¢
intensywnego czerpania wody do celow przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

d) dopuszcza si¢ zachowanie istniejgcych ujg¢ wod podziemnych i wykonanie nowych do czasu objgcia terenu
siecig wodociggows,

e) nowe ujecia wody nie mogg stanowi¢ przedsigwzigé mogacych znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko,
zgodnie z przepisami odrebnymi;

2) odprowadzanie i oczyszczanie ciekOw:

a)dla calego obszaru planu ustala si¢ odprowadzenie §ciekow bytowych ikomunalnych miejska siecig
kanalizacyjna do oczyszczalni §ciekow,

b) do czasu realizacji miejskiej sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢ odprowadzenie $ciekéw komunalnych do
bezodptywowych zbiornikéw na $cieki,

¢) zakazuje si¢ realizacji przydomowych oczyszczalni Sciekow,

d) lokalizacja sieci kanalizacji sanitarnej w liniach rozgraniczajacych drogi publicznej klasy giownej (KDG),
drog publicznych klasy zbiorczej (KDZ), drogi publicznej klasy dojazdowej (KDD) na zasadach okreslonych
przepisami odrgbnymi,

¢)dla terenow drogi publicznej klasy glownej (KDG), drég publicznych klasy zbiorczej (KDZ), drogi
publicznej klasy dojazdowej (KDD), oraz wielostanowiskowych placow postojowych (powyzej 10 stanowisk
postojowych w jednym kompleksie) ustala si¢ odprowadzanie wod opadowych iroztopowych do sieci
kanalizacji deszczowej,

f) lokalizacja sieci kanalizacji deszczowej w liniach rozgraniczajacych drogi publicznej klasy glownej (KDG),
drég publicznych klasy zbiorczej (KDZ) oraz drogi publicznej klasy dojazdowej (KDD) na zasadach
okre$lonych przepisami odrgbnymi,

g)do czasu realizacji kanalizacji deszczowej dla terenu drogi publicznej klasy glownej (KDG), drog
publicznych klasy zbiorczej (KDZ), drogi publicznej klasy dojazdowej (KDD) oraz wielostanowiskowych
placow postojowych (powyzej 10 stanowisk postojowych wjednym kompleksie) dopuszcza sig
odprowadzenie wod opadowych iroztopowych do kanalow krytych, rowéw otwartych, zbiornikow
retencyjnych i studni chtonnych,

h) dla pozostatych terenéw ustala si¢ odprowadzanie wod opadowych iroztopowych do ziemi w granicach
dziatki budowlanej, na zasadach okre$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 podlegaja podczyszczeniu zgodnie z przepisami
odr¢bnymi,

k) w celu retencjonowania wod opadowych iroztopowych lub nadmiaru wéd gruntowych dopuszcza sig
realizacje otwartych lub podziemnych zbiornikéw retencyjnych oraz komoér drenazowych w obszarach
dziatek budowlanych;

3) zaopatrzenie w gaz:

a) lokalizacja sieci gazowych w liniach rozgraniczajacych drogi publicznej klasy gtéwnej (KDG), drog
publicznych klasy zbiorczej (KDZ) oraz drogi publicznej klasy dojazdowej (KDD) na zasadach okre$lonych
przepisami odrgbnymi,

b) dopuszcza si¢ realizacj¢ alternatywnych zrodet gazu, w szeczegdlnosci zbiornikéw na gaz plynny;
4) zaopatrzenie w ciepto:

a) dla catego obszaru planu ustala sie zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych Zzrodet ciepla zasilanych gazem,
energia elektryczng, olejem niskosiarkowym, weglem spalanym w piecach niskoemisyjnych lub paliwami
odnawialnymi,
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b) nie dopuszcza si¢ stosowania do celéw grzewczych miatu, koksu oraz olei cigzkich i przepracowanych;
5) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

a) dla catego obszaru planu ustala si¢ realizacje nowych sieci elektroenergetycznych wylacznie jako sieci
podziemne,

b) dopuszcza sig przebudowy istniejacych napowietrznych linii elektroenergetycznych,

¢) lokalizacja sieci elektroenergetycznych w liniach rozgraniczajacych drogi publicznej klasy gtownej (KDG),
drog publicznych klasy zbiorczej (KDZ), drogi publicznej klasy dojazdowej (KDD) na zasadach okreslonych
przepisami odrgbnymi;

6) dostep do sieci telekomunikacyjnych:

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

b) lokalizacja kablowych sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych w liniach rozgraniczajacych drogi
publicznej klasy gléwnej (KDG), drég publicznych klasy zbiorczej (KDZ) oraz drogi publicznej klasy
dojazdowej (KDD) na zasadach okre$lonych przepisami odrgbnymi,

¢) dla stacji bazowych telefonii bezprzewodowej ustala sig realizacj¢ na warunkach okreslonych w § 5 ust. 2.

2. Dopuszcza si¢ budowe, rozbudowg, przebudowe obiektow isieci infrastruktury technicznej w terenach
innych niz tereny drog, pod warunkiem uzyskania prawa dysponowania terenem.

3. W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:
1) obowigzek wyposazenia dziatek budowlanych w urzadzenia i miejsca umozliwiajace zbieranie odpadow;
2) zagospodarowanie odpadéw zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Reozdzial 13.
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow

§ 15. Tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie i uzytkowanie terenu zgodnie z ustaleniami szczegétowymi.

Rozdzial 14.
Ustalenia szczegélowe

§ 16. Wyznacza si¢ tereny oznaczone na rysunku planu symbolami MN/U-1, MN/U-2, MN/U-3, dla ktérych
ustala sie:

1) przeznaczenie terenu - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ushugi nieucigzliwe;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) budynki mieszkalne jednorodzinne, mieszkalno-ustugowe i ustugowe - w formie wolnostojacej,

b) dopuszcza si¢ budowe budynkéw gospodarczych, garazowych lub gospodarczo-garazowych w granicy
dziatki lub w odlegtoéci 1,5 m od granicy,

¢) nieprzekraczalne linie zabudowy - zgodnie z rysunkiem planu,

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

¢) 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, ushuigowego,
mieszkalno-ustugowego - 3 kondygnacje nadziemne,

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

j) maksymalna wysokos¢ zabudowy:
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- budynki mieszkalne jednorodzinne, mieszkalno-ustugowe, ustugowe — 12 m,
- pozostale obiekty — 5 m,
k) dachy:

- dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia glownych potaci od 20° do 42°, przy czym glowne
potacie dachu muszg posiada¢ jednakowy spadek,

- dopuszcza si¢ dachy plaskie we wszystkich formach o kacie nachylenia do 10°,

-dla zabudowy gospodarczej igarazowej sytuowanych w granicy dziatki dopuszcza si¢ dachy
jednospadowe o kacie nachylenia do 42°,

- pokrycie dachéw: dachowka ceramiczna, blachodachdéwka, dachéwka cementowa, blacha plaska
w kolorze naturalnym dachowki ceramicznej, lub brazowym, lub grafitowym, lub czamym matowym,
przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachéw plaskich,

-ustala sie, ze rodzaj ikolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkéw na dzialce
budowlanej, przy czym ustalenie nie obowiazuje dla dachéw plaskich,

1) elewacje zewnetrzne:

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

- stolarka okienna otwordw zewnetrznych w obrebie budynku musi by¢ wykonana w jednakowym kolorze,
przy czym dopuszcza odrgbny kolor dla ustug w parterze budynku,

- dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji okladzinami trwatymi za wyjatkiem plyt trapezowych i falistych;

m) dla istniejacych budynkéw wykraczajacych poza nieprzekraczalne linie zabudowy, ale polozonych
w calo$ci na terenie MN/U-1 lub MN/U-2, dopuszcza si¢ remonty, nadbudowy, przebudowy izmiany
sposobu uzytkowania zgodnie zpozostalymi ustaleniami planu, arozbudowy zzachowaniem
nieprzekraczalnej linii zabudowy oraz pozostatych ustalef plany,

n) dla istniejacych budynkéw wykraczajacych poza nieprzekraczalne linie zabudowy, ktore czgsciowo znajduja
sig w liniach rozgraniczajacych drogi KDG-1, dopuszcza si¢ remonty i przebudowy zgodnie z pozostatymi
ustaleniami planu;

3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci na zasadach okreslonych w § 11 planu;
4) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 500 m?,

5) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;

6) zasady obshugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okre$lonych w § 14;

7) tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie iuzytkowanie 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. Wyznacza si¢ teren oznaczony na rysunku planu symbolem K-1, dla ktorego ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — infrastruktura kanalizacyjna;
2) zasady zagospodarowania terenu:

a) zakazuje sie lokalizowania zabudowy kubaturowe;j,

b) dopuszcza si¢ inne obiekty liniowe infrastruktury technicznej,

¢) teren nalezy zagospodarowac zielenig urzadzona,
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d) dopuszcza si¢ wykonie chodnika i §ciezki rowerowej wraz o$wietleniem iniezbednymi obiektami matej
architektury uzytkowej,

e) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20%,
3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci na zasadach okreslonych w § 11 planu;
4) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okre$lonych w § 13;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14;

6) tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie iuzytkowanie terenu - ustala si¢ zakaz tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, za wyjgtkiem:

a) zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem,

b) obiektéw przeznaczonych do czasowego uzytkowania wtrakcie realizowania rob6t budowlanych,
polozonych na terenie budowy.

§ 18. Wyznacza si¢ teren oznaczony na rysunku planu symbolem KDG-1 (droga wojewodzka nr 634, ul.
Nadarzyniska), dla ktorego ustala sie:

1) przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy glownej;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) szeroko$é w liniach rozgraniczajacych — 25 m, zgodnie z rysunkiem planu,

b) ustala si¢ wykonanie chodnikéw po obu stronach jezdni o minimalnej szeroko$ci okreslonej przepisami
odrgbnymi,

¢) dopuszcza si¢ zieleh urzadzong w liniach rozgraniczajgcych drogi,
d) dopuszcza si¢ realizacje §ciezki rowerowej w liniach rozgraniczajgcych drogi,
e) ustala sie realizacje o§wietlenia w liniach rozgraniczajgcych drogi;
3) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okre$lonych w § 14;

4) tymezasowe zagospodarowanie, urzadzanie iuzytkowanie terenu - ustala si¢ zakaz tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania terenéw, za Wwyjatkiem wykorzystania zgodnego
z dotychczasowym uzytkowaniem, w tym dopuszcza si¢ remonty i przebudowy istniejgcych budynkow.

§ 19. Wyznacza si¢ tereny oznaczone na rysunku planu symbolami KDZ-1 (ul. Nadarzyn), KDZ-2, dla ktorych
ustala sie:

1) przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy zbiorczej;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:
- dla drogi oznaczonej symbolem KDZ-1 — 20 m, zgodnie z rysunkiem planu,
- dla drogi oznaczonej symbolem KDZ-2 — w granicach planu 3 m, zgodnie z rysunkiem planu,

b) teren drogi oznaczonej symbolem KDZ-2 stanowi fragment drogi, ktorej pozostata czgs¢ polozona jest poza
granicami planu,

¢) dopuszcza sie realizacj¢ zieleni urzadzonej w liniach rozgraniczajacych drogi,
d) dopuszcza si¢ realizacje $ciezki rowerowej w liniach rozgraniczajacych drogi,

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

f) ustala si¢ realizacje o$wietlenia w liniach rozgraniczajacych drogi;
3) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okre§lonych w § 14;

4) tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie iuZytkowanie terenu - ustala si¢ zakaz tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania terenéw, za wyjatkiem wykorzystania zgodnego
z dotychczasowym uzytkowaniem.
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§ 20. Wyznacza sig teren oznaczony na rysunku planu symbolem KDD-1, dla ktérego ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy dojazdowej;
2) zasady zagospodarowania terenu:

a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych - 10 m, zgodnie z rysunkiem planu,

b) dopuszcza sie realizacje zieleni urzadzonej w liniach rozgraniczajgcych drogi,

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

d) dopuszcza si¢ realizacjg $ciezki rowerowej,
e) ustala si¢ realizacj¢ o§wietlenia w liniach rozgraniczajacych drogi;
3) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 14;

4) tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie iuzytkowanie terenu - ustala si¢ zakaz tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania terenow, za wyjatkiem wykorzystania zgodnego
z dotychczasowym uzytkowaniem.

§ 21. Wyznacza si¢ tereny oznaczone na rysunku planu symbolami KPJ-1, KPJ-2, dla ktorych ustala sie:
1) przeznaczenie terenu — publiczny ciag pieszo-jezdny;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:
- dla ciagu pieszo-jezdnego oznaczonego symbolem KPJ-1 — zmienna od 6 m do 9 m, zgodnie z rysunkiem
planu,
- dla ciggu pieszo-jezdnego oznaczonego symbolem KPJ-2 — 8 m, zgodnie z rysunkiem planu,

b) ustala si¢ nawierzchnie utwardzone z kostki brukowej kamiennej lub betonowe;j,

¢) dopuszcza si¢ umieszczanie w liniach rozgraniczajacych obiektéw matej architektury, takich jak: tawki,
latarnie, tablice informacji miejskiej,
d) dopuszcza sie realizacje czeSci pieszej i jezdnej w jednym poziomie z ich rozréznieniem wylgcznie faktura,
rodzajem materiatu lub kolorem nawierzchni;
3) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 14;

4) tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie iuzytkowanie terenu - ustala si¢ zakaz tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania iuzytkowania terenéw, za wyjatkiem wykorzystania zgodnego
z dotychczasowym uzytkowaniem.

Rozdzial 15.
Stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

§ 22. Ustala si¢ dla terendéw oznaczonych symbolem MN/U stawke procentowa stuzacg naliczeniu oplaty
z tytutu wzrostu wartosci nieruchomos$ci w wysokosci 30%.

Rozdzial 16.
Postanowienia koncowe

§ 23. 1. Wykonanie niniejszej uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kobylka.

2. Uchwata wchodzi w Zycie po upltywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urz¢gdowym Wojewoddztwa
Mazowieckiego.

3. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta
Kobylka.
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Zakgcznik Nr 2 do Uchwaly Nr ........ccovneee.
Rady Miasta Kobytka

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag zgloszonych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w rejonie ul. Ceglanej w Kobyice

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2016 1. poz. 778, z p6zn. zm.) Rada Miasta Kobylka rozstrzyga co nastgpuje:

§ 1. 1. Zgodnie zart. 17 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22016 1. poz. 778, z pézn. zm.) Burmistrz Miasta Kobytka oglosit w prasie miejscowej oraz poprzez
obwieszczenie na tablicy ogloszef, atakze zgodnie zart. 3 ust. 1 pkt 11 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o §rodowisku ijego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. 22016 r. poz. 353, z p6zn. zm.) na stronie Biuletynu Informacji
Publicznej Urzedu Miasta Kobylka o wylozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego wrejonie ul. Ceglanej w Kobylce, wraz zprognoza
oddziatywania na §rodowisko.

2. Termin wylozZenia projektu planu do publicznego wgladu zostal okreslony w dniach od 18.11.2016t. do
16.12.2016 1., w dniu 7 grudnia 2016 r. zostala zorganizowana dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie
planu rozwigzaniami.

3. W ogloszeniu wyznaczono nieprzekraczalny termin na dzieft 30 grudnia 2016 r. w ktérym osoby fizyczne
i prawne oraz jednostki organizacyjne nie posiadajgce osobowoSci prawnej mogly wnosi¢ uwagi dotyczace
projektu planu.

§ 2. Rada Miasta Kobylka stwierdza, ze do wylozonego do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w rejonie ul. Ceglanej w Kobylce wplynela jedna uwaga.

§ 3. Rada Miasta Kobylka rozstrzyga uwagg nastgpujgco:

1) W dniu 29 grudnia 2016 r. zlozono wniosek o zmiang projektu planu tak, aby droga nie przebiegata wokot
dziatki nr 73 potozonej przy ul. Ceglanej 20.

2) Uwagi nie uwzglednia sie. Zgodnie zart. 15 ust. 2 pkt 10 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778, z pézn. zm.) w planie miejscowym okre$la si¢
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej. Przedmiotowy
publiczny ciag pieszo-jezdny stanowi o prawidlowej obstudze komunikacyjnej obszaru objetego planem.
Kwestionowany odcinek przebiega po dziatkach nr 121, 1241125, ktore nalezag do Gminy Kobylka oraz
Skarbu Pafistwa. Po analizie innych rozwigzah stwierdza sig, Ze przyjete rozwigzanie jest optymalne pod
wzgledem bezpieczenstwa ruchu drogowego 1konieczno$ci ingerencji w nieruchomo$ci prywatne.
Podtrzymany wariant pozwala uniknaé rozwiazan opartych na drogach bez przejazdu, na ktorych zakonczeniu
wymagany jest plac do zawracania, a tym samym znaczna ingerencja w nieruchomo$¢ Wnioskodawcow.
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Zatacznik Nr 3 do Uchwaly Nr .......ccoenee.
Rady Miasta Kobylka

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji i zasadach finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej nalezacych do zadan wlasnych gminy

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22016 1. poz. 778, z pdzn. zm), po zapoznaniu si¢ z projektem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego w rejonie ul. Ceglanej w Kobylce, Rada Miasta Kobytka postanawia:

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, stuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb wspélnoty
(mieszkancow) stanowiace — zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U.
22016 r. poz. 446 z pozn. zm.) zadania wiasne gminy, zapisane w niniejszym planie obejmujg:

1) gminne drogi, ulice, mosty, place oraz organizacj¢ ruchu drogowego — drogi publiczne oznaczone symbolami
KDZ-1, KDZ-2 i KDL-1 oraz publiczne ciagi pieszo-jezdne oznaczone symbolem KPJ-1 i KPJ-2;

2) gminne drogi, ulice, mosty, place oraz organizacj¢ ruchu drogowego — drogi publiczne oznaczone symbolami
KDZ-1, KDZ-2 i KDL-1 oraz publiczne ciagi pieszo-jezdne oznaczone symbolem KPJ-1 i KPJ-2;

3) wodociagi i zaopatrzenie w wode, kanalizacje, usuwanie i oczyszczanie $ciekow komunalnych, utrzymanie
czystoéci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, zaopatrzenie w energie elektryczng i cieplng oraz gaz.

2. Realizacja ww. inwestycji przebiegaé bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami w tym m.in. z ustawg
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r., poz. 290, z p6zn. zm.), ustawg z dnia 29 stycznia 2004 r.
Prawo zaméwien publicznych (Dz. U. z2015r., poz.2164, zpdzn. zm.), ustawg zdnia 20 grudnia 1996r.
o gospodarce komunalnej (Dz. U. z2016r. poz. 573, zpdzn. zm.), ustawg zdnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony $rodowiska (Dz. U. z2016r., poz. 672, z pdzn. zm.), ustawg z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym
zaopatrzeniu w wodg i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow (Dz. U. z 2015 r., poz. 139, z pézn. zm.) oraz ustawa
z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2017 r., poz. 220).

3. Spos6b realizacji ww. inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wlasnych gminy
okre$lajg uchwalane przez Rade Miasta Kobylka strategie, plany i programy w tym m.in. wieloletnie plany rozwoju
i modemizacji urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych, wieloletnie programy inwestycyjne i inne.

§ 2. 1. Zadania w zakresie ww. inwestycji finansowane beda w catoéci lub w czgsci z budzetu gminy oraz ze
zrodet zewnetrznych (takich jak m.in. $rodki wlasne przedsigbiorstw wodociagowo - kanalizacyjnych, Srodki
strukturalne, fundusze unijne i poza unijne, kredyty i pozyczki oraz inne), w oparciu o obowiazujace przepisy
i zawarte umowy.

2. Finansowanie ww. inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wlasnych gminy,
ujetych w niniejszym planie podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.
z 2016 r. poz. 1870, z p6zn. zm.).

3. Wydatki majgtkowe gminy, wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy oraz inwestycje, ktorych
okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy bedg uchwalane w uchwale budzetowej Rady Miasta Kobytka.
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Uzasadnienie

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22016 1., poz. 778, z pbzn. zm.) w celu ustalenia przeznaczenia terenéw oraz okre$lenia sposobow ich
zagospodarowania i zabudowy Rada Miasta Kobylka w dniu 9 lutego 2015 r. podjeta Uchwate Nr II/31/15
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
polozonego w rejonie ul. Ceglanej w Kobylce. Zgodnie z art. 14 ust. 5 ww. ustawy podjgcie uchwaly zostato
poprzedzone analiza zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami zmiany Studium dla projektu
planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ul. Ceglanej w Kobylce. Na potrzeby sporzadzanego
planu przeprowadzono wizje w terenie, przeanalizowano stan whasnosci oraz poddano ocenie istniejgce
uwarunkowania, w tym ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, walory architektoniczne
i krajobrazowe. Ponadto, zidentyfikowano potrzeby interesu publicznego oraz rozwoju infrastruktury
technicznej, zapewnienia odpowiedniej ilo§ci ijakoSci wody oraz wymagania ochrony zdrowia
i bezpieczefistwa ludzi i mienia. Plan obejmuje obszar o powierzchni okoto 8,7 ha, potozony w poludniowej
cze$ci Miasta Kobytka. Obejmuje on swoim zasiggiem rejon ul. Nadarzyn, Nadarzyfiskiej i Ceglanej. Teren
w znacznej czesci jest zainwestowany i obejmuje zabudowe mieszkaniows jednorodzinng oraz zabudowe
ustugows. Rozwigzania przyjete w planie spelniaja zatozenia uchwaly wywolujacej sporzadzenie planu.
Ustalenia przyjete w planie sa zgodne z polityka przestrzenng Miasta wyrazong w Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka (Uchwala Nr XLIV/447/10 Rady Miejskiej
w Kobylce zdnia 25.05.2010 1., zmieniona Uchwalg Nr XXXVIII/384/14 Rady Miasta Kobylka z dnia
03.02.2014 r. oraz Uchwalg Nr XXV1/224/16 z dnia 10.10.2016 .). Zgodnie z aktualng politykg przestrzenng
wyrazong www. studium teren wskazany jest pod rozwdj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych (MN). Wzdluz wschodniej granicy wskazano przebieg drogi klasy
gtéwnej (droga krajowa nr 634 — ul. Nadarzynska) oraz w potudniowo-zachodniej czgsci fragment zmienionego
przebiegu ul. Nadarzyn - drogi klasy zbiorczej . Pozostaly uklad komunikacyjny dla obstugi dziatek
budowlanych pozostaje w gestii planéw miejscowych. Zgodnie z kierunkami zagospodarowania przestrzennego
obszar planu w caloéci zostat przeznaczony pod zabudowe mieszkaniows jednorodzinng i ustugi nieuciazliwe.
W stosunku do obecnie obowigzujacego planu zmieniono przebieg drogi klasy lokalnej oraz uzupetniono ukfad
komunikacyjny publicznymi ciggami pieszo-jezdnymi. 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, z pézn. zm.)
przez co realizuje wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 w/w ustawy. W trakcie opracowania projektu planu
przeprowadzono, okreSlong wustawie zdnia 27 marca 20031 o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z2016r., poz. 778, zpézn. zm.) procedurg formalno — prawng z uwzglednieniem
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o §rodowisku 1ijego ochronie, udziale
spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2016 r., poz. 353,
z pozn. zm.). Projekt planu wraz z prognozg oddzialywania na $rodowisko po uzyskaniu w dniu 15.04.2016 1.
pozytywnej opinii Miejskiej Komisji Urbanistyczno — Architektonicznej: a) od dnia 28 lipca 20161 —
udostepniony byt do opiniowania i uzgodnien wiasciwym organom i instytucjom, b) w dniach od 18.11.2016 1.
do 16.12.2016 r. — wylozony byt do publicznego wgladu. W trakcie wylozenia projektu planu w dniu 7 grudnia
2016 1. odbyla sie publiczna dyskusja. Do projektu planu zlozono jedna uwagg. Procedura sporzadzania planu
zostala przeprowadzona zuwzglednieniem strategicznej oceny oddziatywania na S$rodowisko 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 udostgpnianiu
informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z2016r., poz. 353, zpdzn. zm.). Zapewniono mozliwo$¢ czynnego
udziatu spoleczenstwa oraz skladania uwag i wnioskéw w formie i terminie okre§lonych ww. ustawa z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o Srodowisku 1ijego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko. Rada Miasta Kobylka podj¢ta w dniu
27 sierpnia Uchwalg Nr XI.VI/463/14 w sprawie oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Kobylka. Zgodnie z analizg zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta Kobyltka w latach 2010-2014
stanowiagcg zatacznik do ww. uchwatly, obowigzujagcy na tym obszarze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego osiedli Nadarzyn, Stefanéwka i Grabicz w Kobylce Nr XLII1/312/02 Rady Miejskiej w Kobylce
z dnia 26 marca 2002 r. Dz. Urz. woj. Mazowieckiego Nr 113, poz. 2477 z dnia 30.04.2002 1. zaliczony zostat
to aktow prawa miejscowego, ktore sig zdeaktualizowal w swojej czgéci merytorycznej. Plan miejscowy byl
procedowany w trybie ustawy zdnia 7lipca 1994 r o zagospodarowaniu przestrzennym. W zwigzku
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z powyzszym za wynikami ww. analizy stwierdza sig, ze poprzez skale opracowania, oglne okreslenie linii
zabudowy, brak ograniczenia wysokosci zabudowy w jednostkach miary, brak ustalonej formy ksztaltowania
dachéw w sposob nazbyt dowolny pozwala na realizacj¢ inwestycji. Majac na wzgledzie powyzsze
sporzadzenie przedmiotowego planu jest celowe zgodnie z wynikami ww. analizy. Ponadto, zgodnie z analiza
wszystkich wptywéw do budzetu Miasta oraz wydatkow prognoza wieloletnia skutkéw finansowych
uchwalenia planu jest neutralna dla Miasta Kobylka. Dochéd Miasta to renta planistyczna oraz podatek od
nieruchomosci po catkowitym zagospodarowaniu analizowanego terenu. Realizacja publicznego ciggu pieszo-
jezdnego de facto stanowi uporzadkowanie kwestii dojazdu do terenéw w czgsci zainwestowanych. Natomiast
zmiana przebiegi drogi klasy lokalnej z czgSciowa rezygnacja z jej przebiegu w odniesieniu do dotychczas
obowiazujacego planu stanowi realizacje wnioskéw wladcicieli nieruchomo$ci. W zwigzku z powyzszym,
kwote oszczednosci ztego tytulu mozna zakwalifikowaé do zyskow Miasta wynikajacych z uchwalenia
przedmiotowego planu miejscowego. Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadafh wiasnych Gminy,
okre$lono w zalgczniku nr 3 do niniejszej uchwaty.
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