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PROJEKT

UCHWALA Nr .....[..../[17
RADY MIASTA KOBYLKA

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenu
polozonego przy ul. Kraszewskiej w Kobylce

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2017 r., poz. 1875) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1073, z p6zn. zm.), W zwigzku z
Uchwata Nr XXIV/218/16 Rady Miasta Kobytka z dnia 29 sierpnia 2016 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
terenu potozonego przy ul. Kraszewskiej w Kobylce, stwierdzajac, ze miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego czesci terenu potozonego przy ul. Kraszewskiej w Kobyltce
nie narusza ustalen studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Kobytka zatwierdzonego Uchwatg Nr XLLIV/447/10 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia
25.05.2010 r., zmienionego Uchwala Nr XXXVIII/384/14 Rady Miasta Kobytka z dnia
03.02.2014 r. oraz Uchwalg Nr XXVI1/224/16 Rady Miasta Kobytka z dnia 10.10.2016 r.,
uchwala si¢ co nastgpuje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogodlne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czes$ci terenu
potozonego przy ul. Kraszewskiej w Kobylce, ktorego granice okresla rysunek planu,
stanowigcy zalacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci terenu potozonego przy ul.
Kraszewskiej w Kobyice, zwany dalej ,,planem”, sklada si¢ z tekstu planu stanowigcego tres¢
niniejszej uchwaty oraz zalgcznika nr 1 — rysunku planu sporzadzonego na kopii mapy
zasadniczej w skali 1:1000.

3. Zalacznikami do niniejszej uchwaty sg ponadto:

1) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag zgtoszonych do projektu planu — stanowiace

zalgcznik nr 2;

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji i zasadach finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wilasnych gminy - stanowigce zalacznik
nr 3.

§ 2. Obowigzujacymi ustaleniami rysunku planu sa:

1) granica obszaru objetego planem miejscowym;

2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub rdéznych zasadach
zagospodarowania;

3) przeznaczenia terendw oznaczone symbolem literowym;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy;

5) wymiary w metrach.


http://isip.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20120000647&min=1

§ 3. W granicach obszaru objetego niniejszym planem nie wystepuja obiekty dziedzictwa
kulturowego, zabytki, dobra kultury wspolczesnej, obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych, ani inne tereny i obiekty podlegajace
ochronie na podstawie przepisOw odrgbnych.

§ 4. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) modernizacji — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie robdt budowlanych w
istniejagcym obiekcie budowlanym polegajacych na ulepszeniu jego wilasciwosci
uzytkowych poprzez przebudowe, rozbudowe, nadbudoweg lub remont, wigzacy si¢ z
zastosowaniem materialdow lub rozwigzan technicznych nowszych technologicznie niz
uzytych w stanie pierwotnym,;

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajacg obszar,
na ktorym dopuszcza si¢ wznoszenie budynkow oraz okreslonych w ustaleniach planu
rodzajow budowli naziemnych 1 innych obiektow budowlanych a nie bedacych liniami
przesylowymi, sieciami uzbrojenia terenu, $mietnikami oraz kubaturowymi obiektami
infrastruktury technicznej, przy czym dopuszcza si¢ przekroczenie tej linii przez takie
elementy jak: schody zewnetrzne, gzymsy, balkony, tarasy, zadaszenia, okapy, jednak nie
wiecej niz o 2 m;

3) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ ustawy wraz z aktami wykonawczymi
oraz pozostatymi przepisami;

4) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu
lub okreslonym sposobie zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajgcymi i oznaczony literowym symbolem terenu;

5) ustugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ prowadzong w obickcie
budowlanym, ktérej celem jest zaspokajanie potrzeb ludnosci, a nie wytwarzanie
bezposrednio metodami przemystowymi dobr materialnych, ktéora nie powoduje
ponadnormatywnego oddzialywania w emisji substancji i energii oraz nie stanowi
przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko lub mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 5. 1. Ustala si¢ nastgpujace symbole okreslajace przeznaczenia terenow:

1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — MN;
2) teren drogi publicznej klasy zbiorczej — KDZ.

2. Ustala si¢ teren dogi publicznej oznaczony symbolem KDZ, jako teren przeznaczony
do realizacji celow publicznych zwigzanych z budowa i utrzymaniem drég publicznych,
obiektow 1 urzadzen transportu publicznego, budowa i1 utrzymaniem obiektéw 1 urzadzen
infrastruktury techniczne;.

§ 6. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:

1) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ urzadzen stacji bazowych telefonii komorkowej jako
infrastrukture telekomunikacyjng o nieznacznym oddziatywaniu;

2) zakazuje si¢ lokalizacji stacji radiokomunikacyjnych, stacji radionawigacyjnych i
radiolokacyjnych i innych tozsamych urzadzen;



3)

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej mozna realizowa¢ na kazdym terenie w
Sposob zgodny z ustaleniami planu oraz przepisami odrebnymi, przy zachowaniu dla
obiektéw kubaturowych nastepujacych warunkow:

a) maksymalna wysokos$¢ obiektow — 4 m,

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

¢) dachy ptaskie o kacie nachylenia do 10°,

d) elewacje zewngtrzne: ustala si¢ kolorystyke $cian o niskim nasyceniu barw
odpowiadajacemu systemowi barwnemu NCS w przedziale od 0000 do 2020 czyli nie
wigcej niz 20% czerni w barwie oraz nie wigcej niz 20% chromatyczno$ci barwy przy
czym dopuszcza si¢ stosowanie odcieni z przedziatu powyzej 2020, lecz wylacznie na
niewielkich fragmentach $cian tj. nie przekraczajacych 10% ich powierzchni.

§ 7. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony §rodowiska, przyrody 1 krajobrazu

kulturowego:

1)

2)

3)

4)

5)

6)
7)

zakaz lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
srodowisko;
zakaz lokalizowania przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi, za wyjatkiem drog 1 obiektow
infrastruktury technicznej dopuszczonych niniejszym planem;
ochrone wod powierzchniowych i1 podziemnych, w szczegdlnosci Glownego Zbiornika
Woéd Podziemnych Nr 222 Dolina srodkowej Wisty (Warszawa-Pulawy), Gléwnego
Zbiornika Wo6d Podziemnych Nr 215 Subniecka warszawska, w granicach ktorych
potozony jest caty obszar planu, poprzez:
— zagospodarowanie ScickoOw na zasadach okreslonych w § 12 ust. 1 pkt 2 niniejszej
uchwaty,
— zakaz wprowadzania $ciekow bytowych i gospodarczych do ziemi,
— zakaz sktadowania wszelkich odpadow w tym odpaddéw niebezpiecznych;
ochron¢ wod podziemnych bgdacych w zasiegu izochrony 25-letniego doptywu wod do
ujecia, w granicach ktoérej potozony jest caty obszar objety planem, poprzez zakaz:
— wprowadzania do ziemi lub woéd Sciekéw stanowigcych zagrozenie dla wod
podziemnych,
— skladowania 1 magazynowania odpadow stanowiacych zagrozenie dla wod
podziemnych,
— prowadzenia robot, mogacych mie¢ wplyw na zmiang istniejacych warunkow
hydrogeologicznych;
obowigzek ochrony przed halasem terenow faktycznie zagospodarowanych poprzez
okreslenie dopuszczalnych poziomoéw hatasu zgodnie z przepisami odrebnymi, tj. dla
terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN, dopuszczalny poziom hatasu musi
by¢ zgodny z poziomem hatasu dopuszczalnym dla terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej;
obowigzek ograniczenia ucigzliwosci hatasowej do granic wlasnej dziatki;
ochrong przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:
— utrzymanie dopuszczalnych pozioméw pdl elektromagnetycznych w srodowisku
zgodnie z przepisami odrgbnymi, w szczeg6lnosci w miejscach przeznaczonych na

pobyt ludzi,



— realizacje¢ obiektow emitujacych pola elektromagnetyczne z zachowaniem
odleglo$ci od zabudowy przeznaczonej na pobyt ludzi zgodnie z przepisami
odrgbnymi;

8) ochron¢ przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji instalacji
powodujacych  wprowadzanie gazéw lub pylow do powietrza, w  sposob
nieprzekraczajacy standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego prowadzacy
instalacje ma tytut prawny.

§ 8. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady ksztaltowania przestrzeni publicznych:
1) teren drogi publicznej klasy zbiorczej oznaczony symbolem KDZ stanowi teren o funkcji
publicznej, ogdlnodostepne;;
2) zakazuje si¢ lokalizowania tymczasowych obiektow handlowo-ustugowych.
2. Ustala sig, ze w granicach obszaru objetego niniejszym planem nie wystepuja obszary
przestrzeni publicznych w rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

§ 9. Ustala si¢ zasady dotyczace ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu

poprzez okreslenie:

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

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

3) maksymalnego udzialu procentowego powierzchni zabudowy obiektoéw na dzialce
budowlanej do powierzchni dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi;

4) maksymalnej wysoko$ci zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegotowymi;

5) maksymalnej liczby kondygnacji nadziemnych zgodnie z ustaleniami szczegdétowymi,

6) minimalnej liczby miejsc postojowych, w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa i sposobu ich realizacji zgodnie z § 11;

7) linii zabudowy zgodnie z rysunkiem planu i z ustaleniami szczegblowymi,

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

9) kolorystyki i typow elewacji zgodnie z ustaleniami szczegétowymi.

§ 10.1. Ustala si¢ nastepujace szczegdlowe zasady 1 warunki scalania i podziatu
nieruchomosci dla terenu oznaczonego symbolem MN:
1) minimalna powierzchnia dziatki — 300 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 12 m,
3) kat potozenia bocznych granic dziatek w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi z ktorej
nastgpuje glowny wjazd na dziatke — 75° do 105°.
2. W granicach obszaru objetego niniejszym planem miejscowym nie wskazuje si¢
terendow przewidzianych do scalania i podzialu nieruchomos$ci, zgodnie z przepisami
odrgbnymi.

§ 11. 1. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw
komunikacji:



1)
2)
3)

4)

droga publiczna klasy zbiorczej oznaczona symbolem KDZ zapewnia obstuge
komunikacyjng terenu objetego planem oraz terendw potozonych poza planem;

obshuge komunikacyjng terenu objgtego planem zapewniaja przylegle drogi publiczne
polozone poza jego granicami;

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

nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochodow w sposob nastepujacy:
a) dla funkcji mieszkalnej minimum 2 miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny,
b) dla ustug nieucigzliwych:

— 3 miejsca postojowe na 100 m? powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego, ale nie
mniej niz 2 miejsca,

— 10 miejsc do parkowania roweréw na 100 m? powierzchni uzytkowej lokalu
uzytkowego,

C) potrzeby parkingowe nalezy realizowaé w obszarze dziatki budowlane;.

2.

Realizacja miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow

zaopatrzonych w karte parkingowa — zgodnie z przepisami odregbnymi.

2)

§ 12. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej:
1) zaopatrzenie w wode:

a)

b)

c)
d)

dla calego obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenic w wod¢ z miejskiej sieci
wodociggowej potozonej w granicach planu i poza jego granicami,

lokalizacja sieci i przylaczy wodociggowych w liniach rozgraniczajacych drogi
publicznej klasy zbiorczej (KDZ) na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi,
nowo realizowane wodociggi o minimalnej srednicy 32 mm,

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

odprowadzanie 1 oczyszczanie §ciekOw:

a)

b)

c)
d)

9)

dla catego obszaru planu ustala si¢ odprowadzenie $ciekow bytowych i komunalnych
miejska siecig kanalizacyjng do oczyszczalni $ciekow,

lokalizacja sieci 1 przylaczy kanalizacji sanitarnej w liniach rozgraniczajacych drogi
publicznej klasy zbiorczej (KDZ) na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi,
nowo realizowane przewody sieci kanalizacyjnej o minimalnej $rednicy 100 mm,

dla terenu drogi publicznej klasy zbiorczej (KDZ) ustala si¢ odprowadzanie wod
opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej,

lokalizacja sieci kanalizacji deszczowej w liniach rozgraniczajacych drogi publiczne;j
klasy zbiorczej (KDZ) na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi,

do czasu realizacji kanalizacji deszczowej dopuszcza si¢ odprowadzenie wod
opadowych 1 roztopowych do kanatéow krytych, rowdéw otwartych, zbiornikow
retencyjnych i studni chlonnych, z uwzglednieniem warunkéw wodno-glebowych, w
stopniu  gwarantujacym zabezpieczenie terenu przed zalewaniem wodami
deszczowymi lub roztopowymi,

odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z dziatek budowlanych do ziemi w
granicach wlasnej dziafki,



3)

4)

5)

6)

1)

2)

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

1) przed zrzutem do odbiornikow wody opadowe i roztopowe podlegaja podczyszczeniu
zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

zaopatrzenie w gaz:

a) zaopatrzenie w gaz z sieci projektowanych w granicach planu oraz polozonych poza
granicami planu,

b) lokalizacja sieci i przylaczy gazowych w liniach rozgraniczajacych drogi publicznej
klasy zbiorczej (KDZ) na zasadach okre§lonych przepisami odrgbnymi,

C) nowo realizowane gazociggi o minimalnej srednicy 32 mm,

d) dopuszcza si¢ realizacje alternatywnych zrodet gazu, w szczegdlnosci zbiornikow
na gaz ptynny;

zaopatrzenie w cieplo:

a) dla calego obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych zrodet
ciepla zasilanych gazem, energig elektryczng, olejem niskosiarkowym, weglem
spalanym w piecach niskoemisyjnych lub paliwami odnawialnymi,

b) zakazuje si¢ stosowania do celéow grzewczych miatu, koksu oraz olei cig¢zkich
I przepracowanych;

zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

a) realizacja nowych sieci i przytaczy elektroenergetycznych wylacznie jako sieci
podziemne,

b) lokalizacja sieci elektroenergetycznych w liniach rozgraniczajacych drogi publicznej
klasy zbiorczej (KDZ) na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi,

C) dopuszcza si¢ wykorzystywanie odnawialnych zrodet energii w  formie
mikroinstalacji, w rozumieniu przepisow odrgbnych, z  wykorzystaniem
promieniowania stonecznego,

d) realizacja stacji transformatorowych na warunkach okreslonych w § 6 pkt 3;

dostep do sieci telekomunikacyjnych:

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

b) lokalizacja kablowych sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych w liniach
rozgraniczajacych drogi publicznej klasy zbiorczej (KDZ) na zasadach okreslonych
przepisami odr¢bnymi,

c) dla stacji bazowych telefonii bezprzewodowej ustala si¢ realizacj¢ na warunkach
okreslonych w § 6 pkt 1.

2. W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:

obowigzek wyposazenia dziatek budowlanych w urzadzenia i miejsca umozliwiajace

zbieranie odpadow;

zagospodarowanie odpaddéw zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 13. Ustala si¢ zakaz tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania

terenow, za wyjatkiem:

1)
2)

zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem;
obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizowania robot
budowlanych, potozonych na terenie budowy.



§ 14. Ustala si¢ stawke procentowa stuzaca naliczeniu oplaty z tytutu wzrostu wartosci

nieruchomos$ci W wysokosci:

1)
2)

dla terenu oznaczonego symbolem MN — 30%;
dla terenu oznaczonego symbolem KDZ — 0%.

Rozdzial 2
Ustalenia szczegélowe

§ 15. Wyznacza si¢ teren oznaczony na rysunku planu symbolem MN, dla ktorego ustala

si¢:

1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a)

b)

c)
d)
e)

9)
h)

)

K)

budynki mieszkalne jednorodzinne - we wszystkich formach, lokale uzytkowe z

ushugami nieucigzliwymi,

dopuszcza si¢ budowe budynkéw gospodarczych, garazowych lub gospodarczo-

garazowych jako wolnostojagce lub dobudowane do budynku mieszkalnego

jednorodzinnego,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna w granicach dzialki budowlanej — 40%

powierzchni dziatki budowlanej,

maksymalna powierzchnia zabudowy — 40% powierzchni dziatki budowlanej,

wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,1,

wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,6,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:

— budynki mieszkalne jednorodzinne - 2 kondygnacje nadziemne,

— budynki gospodarcze, garazowe i gospodarczo-garazowe - 1 kondygnacja
nadziemna,

maksymalna wysokos¢ zabudowy:

— budynki mieszkalne jednorodzinne — 10 m,

- pozostate obiekty — 6 m,

dachy:

— dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych dwuspadowe lub wielospadowe o
kacie nachylenia glownych potaci od 20° do 42°, przy czym gldwne potacie dachu
muszg posiada¢ jednakowy spadek,

— dla budynkéw gospodarczych, garazowych i gospodarczo-garazowych dachy
plaskie o kacie nachylenia do 10°, jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe
o kacie nachylenia do 42°,

— pokrycie dachéw: dachdwka ceramiczna, blachodachéwka, dachéwka cementowa,
blacha ptaska w kolorze naturalnym dachowki ceramicznej, lub brazowym, lub
grafitowym, lub czarnym matowym, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla
dachow pfaskich,

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

elewacje zewnetrzne:



— ustala si¢ kolorystyke o niskim nasyceniu barw odpowiadajagcemu systemowi
barwnemu 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 wytacznie na niewielkich
fragmentach tj. nie przekraczajacych 10% powierzchni elewaciji,

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

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej - 300 m?,
4) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 11;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 12.

§ 16. Wyznacza si¢ teren oznaczony na rysunku planu symbolem KDZ, dla ktorego ustala
sig:
1) przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy zbiorczej (ul. Kraszewska);
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajagcych — w granicach planu 3 m (pozostata cz¢s¢ potozona
poza granicami planu), zgodnie z rysunkiem planu;
3) zasady zagospodarowania terenu — zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie drog;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 12.

Rozdzial 3
Postanowienia koncowe
§ 17. 1. Wykonanie niniejszej uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kobytka.
2. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.
3. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej
Urzedu Miasta Kobytka.



UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
cze$ci terenu polozonego przy ul. Kraszewskiej w Kobylce

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1073, z p6zn. zm.) w celu ustalenia przeznaczenia
terenow oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy Rada Miasta Kobytka
w dniu 29 sierpnia 2016 r. podjeta Uchwate Nr XXIV/218/16 w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenu potozonego
przy ul. Kraszewskiej w Kobylce.

W obszarze opracowania obowigzuje Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
zachodniej czgéci osiedla ,Piotrowek” w Kobylce — uchwata Nr XXIX/212/01 Rady
Miejskiej w Kobylce z dnia 6 marca 2001 r.

Zgodnie z ustaleniami ww. planu, potnocna cze$¢ przedmiotowego obszaru przeznaczona
jest pod teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug. Poludniowa
czg$¢ natomiast zostala przeznaczona pod teren magazynow 1 sktadow.

Wedle przeprowadzonej ,,Analizy zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan z
ustaleniami studium dla projektu planu zagospodarowania przestrzennego czesci terenu
potozonego przy ul. Kraszewskiej w Kobylce”, sporzadzenie ww. planu umozliwi realizacj¢
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktora jest spdjna z otoczeniem analizowanego
terenu, w przeciwienstwie do istniejgcej zabudowy magazynowe;j.

Rozwigzania przyjete w planie speiniajg zatozenia uchwaly wywolujacej sporzadzenie
planu.

W Studium uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka
(Uchwata Nr XLIV/447/10 Rady Miejskiej w Kobytce z dnia 25.05.2010r., zmieniona
Uchwatag Nr XXXVIII/384/14 Rady Miasta Kobytka z dnia 03.02.2014 r. oraz Uchwatg Nr
XXV1/224/16 Rady Miasta Kobytka z dnia 10.10.2016 r.), obszar opracowania znajduje si¢ w
catosci na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug
nieucigzliwych. Przedmiotowy projekt planu umozliwia dostosowanic przeznaczenia
analizowanego obszaru do aktualnej polityki przestrzennej Miasta wyrazonej w ww. Studium,
w tym m. in poszerzenie ul. Kraszewskiej do parametréw odpowiadajacych drodze klasy
zbiorczej.

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

Na potrzeby sporzadzanego planu przeprowadzono wizj¢ terenu objgtego opracowaniem,
przeanalizowano stan wilasnosci oraz poddano ocenie istniejagce uwarunkowania, w tym
ochrony s$rodowiska, dziedzictwa kulturowego i zabytkow, walory architektoniczne i
krajobrazowe.

Przedmiotem ustalen planu s3 nastgpujace elementy:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania,

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego,

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego,

4) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych,
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5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu,

6) szczegolowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci,

7) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury
technicznej,

8) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw,

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

10) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

Plan uwzglgdnia zasady art. 15 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1073, z p6ézn. zm.) w zakresie
odpowiednim do uwarunkowan i problematyki planu, 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 2017 r., poz.
1073, z pdézn. zm.) procedure formalno-prawng z uwzglednieniem ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. 0 udostgpnianiu informacji o Srodowisku 1 jego ochronie, udziale
spofeczefistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko (Dz. U.
2017, poz. 1405, z p6zn. zm.).

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $srodowisko po uzyskaniu pozytywnej
opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej Miasta Kobytka udostepniony byt
do opiniowania i1 uzgadniania wlasciwym organom i instytucjom.

W dniach od................. do............. r. projekt planu zostal wylozony do publicznego
wgladu. W trakcie wylozenia projektu planu w dniu ................. odbyta si¢ publiczna
dyskusja nad rozwigzaniami przyjetymi w planie. Do projektu planu wptyneto ............
uwag, ktére przez Burmistrza Miasta Kobytka zostaly .....................

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 1 art. 55 ustawy 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 (Dz. U. 2017, poz. 1405, z p6zn. zm.). Zapewniono mozliwos$¢ czynnego
udzialu spoteczenstwa oraz sktadania uwag i wnioskow w formie i terminie okreslonych ww.
ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o $rodowisku 1 jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko.

Rada Miasta Kobytka podjeta w dniu 27 sierpnia 2014 roku Uchwate Nr XLV1/463/14 w
sprawie oceny aktualno$ci studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka.
Zgodnie z analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Kobytka w latach 2010-
2014 stanowiacg zalagcznik do ww. uchwaty, obowigzujacy na tym terenie miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego zachodniej czesci osiedla ,,Piotrowek” w Kobylce zostat
uchwalony w trybie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym i
pomimo, ze obecne przepisy zachowuja ich waznos$¢, uznano 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 planow miejscowych. Obowiazujacy plan poprzez ograniczony zakres
ustalen dotyczacych zasad zagospodarowania, nieobowigzujace nazewnictwo oraz pojecia
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niefunkcjonujagce W obecnym obiegu prawnym, moze utrudnia¢ prawidlowe stosowanie
prawa miejscowego oraz ocen¢ jego zgodnosci z obecnie obowigzujagcym studium miasta
Kobytka. Nieprecyzyjne prawo miejscowe stwarza mozliwos¢ dysharmonizowania
przestrzenni miejskiej 1 tym samym zaburzenia tadu przestrzennego tej czg¢$ci miasta. Poza
Ww. zastrzezeniami plan pozostaje niespojny 2z aktualnymi ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Kobylka. Dotyczy to
przeznaczenia pod zabudowe ustlugowag oraz zielen urzadzong, podczas gdy w obecnie
obowigzujacym studium caly teren przeznaczony jest pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng z dopuszczeniem ushug nieucigzliwych.

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

Z przeprowadzonej analizy ekonomicznej wynika, iz plan bedzie mial nieznacznie
negatywny wplywu na budzet Miasta. Cze$¢ obszaru do tej pory przeznaczona pod zabudowe
magazynowg 1 sklady zostanie przeksztalcona w teren zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej. W zwiazku z tym nieznacznie moga zmniejszy¢ si¢ wplywy z tytulu podatku
od nieruchomosci. Jednoczesnie jednak parametry dotyczgce ksztaltowania zabudowy dla
tego terenu zostang zmienione umozliwiajagc bardziej intensywne zagospodarowanie, co z
kolei moze mie¢ przelozenie na wzrost wplywow z tytulu podatku od powierzchni uzytkowe;j
budynkow. Ponadto pas terenu nalezacy do osob prywatnych zostat przeznaczony na
poszerzenie ul. Kraszewskiej do parametrow drogi klasy zbiorczej, co obcigzy Miasto
kosztami wykupu tych gruntow.

Biorac pod uwage korzysci z jakimi wigze si¢ przyjecie przedmiotowego dokumentu,
mimo przewidywanych strat finansowych dla Miasta, uchwalenie przedmiotowego planu
nalezy uznac¢ za zasadne.

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wiasnych Gminy, okreslono
W zataczniku nr 3 do niniejszej uchwaty.
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