PROJEKT MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
TERENU POLOZONEGO POMIEDZY UL. KS. M. ZALUSKIEGO
| UL. GEN. F. ZYMIRSKIEGO W KOBYLCE

WYLOZENIE DO PUBLICZNEGO WGLADU

°® INSTYTUT GOSPODARKI
PRZESTRZENNE)
» | MIESZKALNICTWA

SPORZADZIt:
Burmistrz Miasta Kobytka

OPRACOWANIE:

Instytut Gospodarki Przestrzennej
i Mieszkalnictwa

ul. Targowa 45

03 - 728 Warszawa

W SKtADZIE:

mgr inz. arch. Cezary Maliszewski
mgr inz. Agnieszka Odolecka

mgr inz. Anna Uszkur

mgr inz. Justyna Weclewska

WARSZAWA 2017




PROJEKT

UCHWALA Nr ..... ...../17
RADY MIASTA KOBYLKA
Z ANIA .eeueeeereeneeeerennens 2017 r

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
polozonego pomiedzy ul. Ks. M. Zatuskiego i ul. Gen. F. Zymirskiego w Kobylce

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8§ marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22017 1., poz. 1875) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1073, z p6zn. zm.), w zwiazku z
Uchwatg Nr XIX/181/16 Rady Miasta Kobylka z dnia 25 kwietnia 2016 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
potozonego pomiedzy ul. Ks. M. Zatluskiego i ul. Gen. F. Zymirskiego w Kobylce, stwierdzajac,
ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego pomi¢dzy ul. Ks. M.
Zatuskiego i ul. Gen. F. Zymirskiego w Kobylce nie narusza ustalen studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka zatwierdzonego Uchwala Nr
XLIV/447/10 Rady Miejskiej w Kobytce z dnia 25.05.2010 r., zmienionego Uchwata Nr
XXXVIII/384/14 Rady Miasta Kobytka z dnia 03.02.2014 r. oraz Uchwatg Nr XXV1/224/16
Rady Miasta Kobyltka z dnia 10.10.2016 r., uchwala si¢ co nastgpuje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogolne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego
pomiedzy ul. Ks. M. Zatuskiego i ul. Gen. F. Zymirskiego w Kobylce, ktérego granice okre$la
rysunek planu, stanowigcy zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego pomiedzy ul. Ks.
M. Zatuskiego i ul. Gen. F. Zymirskiego w Kobylce, zwany dalej ,,planem”, sklada sie z tekstu
planu stanowigcego tre$¢ niniejszej uchwaly oraz zatacznika nr 1 — rysunku planu
sporzadzonego na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000.

3. Zalacznikami do niniejszej uchwatly sa ponadto:

1) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag zgtoszonych do projektu planu — stanowigce
zatacznik nr 2;

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji 1 zasadach finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wlasnych gminy - stanowigce zatacznik nr
3.

§ 2. Obowigzujacymi ustaleniami rysunku planu s3:

1) granica obszaru objetego planem miejscowym;

2) linie rozgraniczajagce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) przeznaczenia terendw oznaczone symbolem literowym;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy;

5) wymiary w metrach.
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§ 3. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

modernizacji — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie robot budowlanych w istniejagcym
obiekcie budowlanym polegajacych na ulepszeniu jego wlasciwosci uzytkowych poprzez
przebudowg, rozbudowe, nadbudowe lub remont, wigzacy si¢ z zastosowaniem materiatow
lub rozwigzan technicznych nowszych technologicznie niz uzytych w stanie pierwotnym;
nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajacg obszar,
na ktérym dopuszcza si¢ wznoszenie budynkéw oraz okreslonych w ustaleniach planu
rodzajow budowli naziemnych i innych obiektow budowlanych a nie bedacych liniami
przesytowymi, sieciami uzbrojenia terenu, $mietnikami oraz kubaturowymi obiektami
infrastruktury technicznej, przy czym dopuszcza si¢ przekroczenie tej linii przez takie
elementy jak: schody zewng¢trzne, gzymsy, balkony, tarasy, zadaszenia, okapy jednak nie
wigcej niz 0 2 m;

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

przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ gléwny planowany rodzaj
przeznaczenia terenu, ktory obejmuje co najmniej 51% dopuszczonej powierzchni
zabudowy na dziatce, lub w przypadku sytuowania budynku o funkcji mieszanej
przeznaczenie musi obejmowaé co najmniej 51% powierzchni uzytkowej wszystkich
budynkow na dziatce budowlane;j;

przeznaczeniu uzupekliajacym — nalezy przez to rozumie¢ planowany dodatkowy rodzaj
przeznaczenia terenu, inny niz przeznaczenie podstawowe, ktory je uzupetnia, i ktory nie
przekracza 49% dopuszczonej powierzchni zabudowy na dzialce, lub w przypadku
sytuowania budynku o funkcji mieszanej przeznaczenie nie przekracza 49% powierzchni
uzytkowej wszystkich budynkéw na dziatce budowlanej;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu
lub okre§lonym sposobie zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi i oznaczony literowym symbolem terenu;

ustugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ prowadzong w obiekcie budowlanym,
ktorej celem jest zaspokajanie potrzeb ludnosci, a nie wytwarzanie bezposrednio metodami
przemystowymi dobr materialnych;

ushugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ przedsigwzigcia, ktore nie powoduja
ponadnormatywnego oddziatywania w emisji substancji i energii oraz nie bedace
przedsigwzieciami mogacymi zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko lub mogacymi
potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko, zgodnie z przepisami odregbnymi.

§ 4. 1. Ustala si¢ nastepujace symbole okreslajgce przeznaczenia terenow:

teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug nieucigzliwych — MN/U;

teren zabudowy ustug sakralnych — UK;

teren drogi publicznej klasy lokalnej — KDL.

2. Ustala si¢ teren dogi publicznej oznaczony symbolem KDL, jako teren przeznaczony do

realizacji celow publicznych zwigzanych z budowa i utrzymaniem drog publicznych, obiektow
1 urzadzen transportu publicznego, budowg 1 utrzymaniem obiektow 1 urzadzen infrastruktury
techniczne;.
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§ 5. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego:

dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen stacji bazowych telefonii komorkowe;:

a) na terenie oznaczonym symbolem MN/U jako infrastruktur¢ telekomunikacyjng o
nieznacznym oddziatywaniu,

b) na terenie oznaczonym symbolem UK na budynkach, o maksymalnej wysoko$ci 18 m
nad poziomem terenu,

zakazuje si¢ lokalizacji stacji radiokomunikacyjnych, stacji radionawigacyjnych i

radiolokacyjnych i innych tozsamych urzadzen;

obiekty i1 urzadzenia infrastruktury technicznej mozna realizowa¢ na kazdym terenie w

sposob zgodny z ustaleniami planu oraz przepisami odrebnymi, przy zachowaniu dla

obiektow kubaturowych nast¢pujacych warunkow:

a) maksymalna wysoko$¢ obiektow — 4 m,

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

c) dachy plaskie o kacie nachylenia do 10°,

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

§ 6. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:
zakaz lokalizowania przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na
srodowisko;
zakaz lokalizowania przedsigwzi¢¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, zgodnie z przepisami odrgbnymi, za wyjatkiem drog i obiektéw infrastruktury
technicznej dopuszczonych niniejszym planem;
ochrong wod powierzchniowych 1 podziemnych, w szczegolnosci Gtownego Zbiornika
Wod Podziemnych Nr 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa-Putawy), Gtéwnego
Zbiornika Wo6d Podziemnych Nr 215 Subniecka Warszawska, w granicach ktorych
polozony jest caly obszar planu, poprzez:

— zagospodarowanie $ciekOw na zasadach okre$lonych w § 13 ust. 1 pkt 2 niniejszej
uchwaty,
— zakaz wprowadzania $ciekow bytowych i1 gospodarczych do ziemi,
— zakaz sktadowania wszelkich odpadow w tym odpadow niebezpiecznych;
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 wod $ciekow stanowigcych zagrozenie dla wod
podziemnych,
— skladowania i magazynowania odpaddéw stanowiacych zagrozenie dla wodd
podziemnych,
— prowadzenia robdt, mogacych mie¢ wplyw na zmiang istniejacych warunkow
hydrogeologicznych;
obowigzek ochrony przed hatasem terenow faktycznie zagospodarowanych poprzez
okreslenie dopuszczalnych poziomoéw hatasu zgodnie z przepisami odrebnymi, tj. dla
terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami MN/U i UK, dopuszczalny poziom



hatasu musi by¢ zgodny z poziomem hatasu dopuszczalnym dla terenéw mieszkaniowo-
ustlugowych;

6) obowiazek ograniczenia ucigzliwosci hatasowej do granic wlasnej dziatki;

7) ochrong przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:

— utrzymanie dopuszczalnych poziomoéw pol elektromagnetycznych w srodowisku
zgodnie z przepisami odrebnymi, w szczegdlnosci w miejscach przeznaczonych na
pobyt ludzi,

— realizacje obiektow emitujagcych pola elektromagnetyczne z zachowaniem
odlegtosci od zabudowy przeznaczonej na pobyt ludzi zgodnie z przepisami
odrebnymi;

8) ochron¢ przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji instalacji
powodujacych wprowadzanie gazow lub pylow do powietrza, w sposob nieprzekraczajacy
standardow jakosci Srodowiska poza terenem, do ktdrego prowadzacy instalacje ma tytul
prawny;

9) ochrong istniejacego drzewostanu poprzez:

— zakaz uszkadzania 1 zanieczyszczania gleby w obrebie ukladu korzeniowego
drzewa,

— nakaz realizacji obiektow budowlanych, w tym liniowych infrastruktury
technicznej bez uzycia sprzetu mechanicznego w sposdb gwarantujacy
nieuszkodzenie uktadu korzeniowego drzewa.

§ 7. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw ustala si¢, ze caly obszar
objety niniejszym planem znajduje si¢ w granicach strefy E ochrony ekspozycji Bazyliki
Swietej Trojcy, w ktorej wszelkie zagospodarowanie musi zmierza¢ do wykluczenia zabudowy
zaktocajacej wglad na sylwete kosciota 1 jej dominacje¢ w krajobrazie na kierunkach otwar¢
widokowych z drog publicznych.

§ 8. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady ksztattowania przestrzeni publicznych:
1) teren drogi publicznej klasy lokalnej oznaczony symbolem KDL stanowi teren o funkcji
publicznej, ogdlnodostepne;;
2) zakazuje si¢ lokalizowania tymczasowych obiektoéw handlowo-ustugowych.
2. Ustala si¢, ze w granicach obszaru objetego niniejszym planem nie wyst¢pujg obszary
przestrzeni publicznych w rozumieniu ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym.

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

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

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

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

4) maksymalnej wysoko$ci zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegoétowymi,



5) maksymalnej liczby kondygnacji nadziemnych zgodnie z ustaleniami szczegoétowymi;

6) minimalnej liczby miejsc postojowych, w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa 1 sposobu ich realizacji zgodnie z § 12;

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

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

9) kolorystyki i typow elewacji zgodnie z ustaleniami szczegétowymi.

§ 10. W granicach obszaru objetego niniejszym planem nie wystepuja tereny gornicze,
obszary szczego6lnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych, ani inne
tereny 1 obiekty podlegajace ochronie na podstawie przepiséw odrebnych.

§ 11.1. Ustala si¢ nastepujace szczegotowe zasady i1 warunki scalania i podziatu
nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki:
— dla terenu oznaczonego symbolem MN/U — 500 m?,
— dla terenu oznaczonego symbolem UK — 1000 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 17 m;
3) kat potozenia bocznych granic dziatek w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi z ktorej
nastepuje gléwny wjazd na dziatke - od 85° do 95°.
2. W granicach obszaru objetego niniejszym planem miejscowym nie wskazuje si¢
terenéw przewidzianych do scalania i podzialu nieruchomo$ci, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

§ 12. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji:
1) droga publiczna klasy lokalnej oznaczona symbolem KDL zapewnia obstuge
komunikacyjng terenu objetego planem oraz terenéw potozonych poza planem;
2) obsluge komunikacyjng terenu objetego planem zapewniaja przylegte drogi publiczne
polozone poza jego granicami,
3) dopuszcza si¢ realizacj¢ drog wewnetrznych zapewniajacych dziatkom dostgp do drogi
publicznej, na zasadach regulowanych przepisami odrgbnymi;
4) do obiektow wymagajacych zapewnienia drogi pozarowej nalezy uwzgledni¢ dojazd
o parametrach zgodnych z przepisami odr¢gbnymi;
5) nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochodow w sposob nastepujacy:
a) dla funkcji mieszkalnej minimum 2 miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny,
b) dla ustug sakralnych minimum 2 miejsca postojowe na 100 m? powierzchni uzytkowe;j,
c¢) dla ustug o$wiaty minimum 1 miejsce postojowe i 1 miejsce do parkowania rowerow
na 15 ucznidéw oraz dodatkowo 3 miejsca postojowe dla zatrudnionych,
d) dla obiektow zamieszkania zbiorowego minimum 1 miejsce postojowe na 5
uzytkownikow,
e) dla pozostatych ustug:
— 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,



2)

3)

f) potrzeby parkingowe nalezy realizowa¢ w obszarze dziatki budowlanej,
g) dla terenu oznaczonego symbolem UK dopuszcza si¢ zapewnienie miejsc postojowych

na terenach ogoélnodostepnych, potozonych poza granicami planu.

2. Realizacja miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdoéw zaopatrzonych
w karte parkingowa — zgodnie z przepisami odr¢gbnymi.

§ 13. 1. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury techniczne;j:
1) zaopatrzenie w wode:

a)

b)

c)
d)

dla calego obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w wod¢ z miejskiej sieci
wodociggowej,

lokalizacja sieci i1 przylaczy wodociggowych w liniach rozgraniczajacych drogi
publicznej klasy lokalnej (KDL) na zasadach okre$lonych przepisami odrgbnymi,
nowo realizowane wodociagi o minimalnej $rednicy 32 mm,

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)

b)

c)
d)

2

h)

i)

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

lokalizacja sieci i przytaczy kanalizacji sanitarnej w liniach rozgraniczajacych drogi
publicznej klasy lokalnej (KDL) na zasadach okre§lonych przepisami odrgbnymi,
nowo realizowane przewody sieci kanalizacyjnej o minimalnej §rednicy 100 mm,

dla terenu drogi publicznej klasy lokalnej (KDL) ustala si¢ odprowadzanie wod
opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowe;j,

lokalizacja sieci kanalizacji deszczowej w liniach rozgraniczajacych drogi publicznej
klasy lokalnej (KDL) na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi,

do czasu realizacji kanalizacji deszczowe] dopuszcza si¢ odprowadzenie wod
opadowych 1 roztopowych do kanatéw krytych, rowow otwartych, zbiornikow
retencyjnych i studni chtonnych, z uwzglgdnieniem warunkéw wodno-glebowych, w
stopniu gwarantujagcym zabezpieczenie terenu przed zalewaniem wodami deszczowymi
lub roztopowymi,

odprowadzenie wod opadowych i1 roztopowych z dziatek budowlanych do ziemi w
granicach wtasnej dziatki,

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

przed zrzutem do odbiornikéw wody opadowe i roztopowe podlegaja podczyszczeniu
zgodnie z przepisami odrgbnymi;

zaopatrzenie w gaz:

a)

b)

©)
d)

zaopatrzenie w gaz z sieci projektowanych w granicach planu oraz potozonych poza
granicami planu,

lokalizacja sieci 1 przytaczy gazowych w liniach rozgraniczajacych drogi publicznej
klasy lokalnej (KDL) na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi,

nowo realizowane gazociagi o minimalnej $rednicy 32 mm,

dopuszcza si¢ realizacje alternatywnych zrddet gazu, w szczegdélnosci zbiornikow
na gaz ptynny;



4) zaopatrzenie w ciepto:

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

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

5) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

a) realizacja nowych sieci 1 przylaczy elektroenergetycznych wylacznie jako sieci
podziemne,

b) lokalizacja sieci elektroenergetycznych w liniach rozgraniczajacych drogi publicznej
klasy lokalnej (KDL) na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi,

c) dopuszcza si¢ wykorzystywanie odnawialnych zrédet energii w formie mikroinstalacji,
w rozumieniu przepiséw odregbnych, z wykorzystaniem promieniowania stonecznego,

d) realizacja stacji transformatorowych na warunkach okre§lonych w § 5 pkt 3;

6) 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 1 teletechnicznych w liniach
rozgraniczajacych drogi publicznej klasy lokalnej (KDL) na zasadach okreslonych
przepisami odrgbnymi,

c) dla stacji bazowych telefonii bezprzewodowej ustala si¢ realizacje na warunkach
okreslonych w § 5 pkt 1.

2. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢:

1) obowigzek wyposazenia dziatek budowlanych w urzadzenia i miejsca umozliwiajace
zbieranie odpadow;
2) zagospodarowanie odpadoéw zgodnie z przepisami odrebnymi.

§ 14. Ustala si¢ zakaz tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow,
za wyjatkiem:
1) zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem,;
2) obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizowania robot
budowlanych, potozonych na terenie budowy;
3) placow postojowych na potrzeby istniejacych obiektéw ustugowych.

§ 15. Ustala si¢ stawke procentowg stuzaca naliczeniu optaty z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci dla w wysokosci:
1) dla terendéw oznaczonych symbolami MN/U, UK — 30%;
2) dla terenu oznaczonego symbolem KDL — 0%.

Rozdziatl 2
Ustalenia szczegélowe
§ 16. Wyznacza si¢ teren oznaczony na rysunku planu symbolem MN/U, dla ktorego ustala
sie:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi nieuciazliwe;
2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:



a)
b)

c)

k)

)

budynki mieszkalne jednorodzinne, mieszkalno-ustugowe - w formie wolnostojacej,
budynki ustugowe — w formie wolnostojace;,

dopuszcza si¢ budoweg budynkéw gospodarczych, garazowych lub gospodarczo-
garazowych jako wolnostojace lub dobudowane do budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, mieszkalno-ustugowego i1 ustugowego,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 40% powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalna powierzchnia zabudowy — 40% powierzchni dziatki budowlanej,
wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,1,

wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,6,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:

— budynki mieszkalne jednorodzinne, mieszkalno-ustugowe i ustugowe - 2,

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

maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

- budynki mieszkalne jednorodzinne, mieszkalno-ustugowe i ustugowe — 10 m,

- pozostate obiekty — 6 m,

dla istniejacych budynkéw nie spetniajacych ustalen planu w zakresie wysokosci,
dopuszcza si¢ zmiany sposobu uzytkowania, rozbudowy, przebudowy i remonty, przy
zachowaniu pozostalych ustalen planu,

dla istniejagcych budynkéw zlokalizowanych w calosci lub czeSci poza
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy dopuszcza si¢ ich remonty, przebudowy i
nadbudowy przy zachowaniu pozostalych wustalen planu, a rozbudowy =z
uwzglednieniem nieprzekraczalnej linii zabudowy 1 pozostatych ustalen planu,

m) dachy:

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

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

— pokrycie dachéw: dachdéwka ceramiczna, blachodachowka, dachowka cementowa,
blacha ptaska w kolorze naturalnym dachowki ceramicznej, lub brgzowym, lub
grafitowym, lub czarnym matowym, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla
dachow ptaskich,

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

— ustala sig, ze ksztatt dachu, spadek gtownych potaci dachowych, rodzaj i kolor
pokrycia dachu oraz poziom potozenia gtownej kalenicy dachu musi by¢ jednakowy
dla obu segmentow zabudowy blizniacze;,

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 wylacznie na niewielkich
fragmentach tj. nie przekraczajacych 10% powierzchni elewac;i,



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

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 500 m?;
4) zasady obslugi w zakresie komunikacji na warunkach okre§lonych w § 12;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 13.

§ 17. Wyznacza si¢ teren oznaczony na rysunku planu symbolem UK, dla ktérego ustala sig:

1) przeznaczenie terenu:

2)

a)

b)

podstawowe — ustugi sakralne, w tym dom zakonny (budynek zamieszkania
zbiorowego),
uzupekiajace — ustugi z zakresu oswiaty, kultury;

zasady ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu:

a)
b)

©)
d)
e)
f)

g)
h)

)

k)

)

funkcja uzupetniajagca w formie wbudowanej w budynek o funkcji podstawowej,

dopuszcza si¢ budoweg budynkéw gospodarczych, garazowych lub gospodarczo-

garazowych jako wolnostojace lub dobudowane do budynku o funkcji podstawowe;,
nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 30% powierzchni dziatki budowlanej,

maksymalna powierzchnia zabudowy — 40% powierzchni dziatki budowlanej,

wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,1,

wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy — 1,6,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:

— budynek ustug sakralnych — 4,

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

maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

- budynek ustug sakralnych — 15 m,

- pozostate obiekty — 6 m,

dla istniejacych budynkéw zlokalizowanych w catosci lub czesci poza

nieprzekraczalnymi liniami zabudowy dopuszcza si¢ ich remonty, przebudowy i

nadbudowy przy zachowaniu pozostatych wustalen planu, a rozbudowy z

uwzglednieniem nieprzekraczalnej linii zabudowy i pozostatych ustalen planu,

dachy:

— dla budynku ustug sakralnych mansardowy, dwuspadowy lub wielospadowy o kacie
nachylenia gldéwnych potaci od 20° do 42°, przy czym gléwne potacie dachu musza
posiada¢ jednakowy spadek,

— dla budynkow gospodarczych, garazowych 1 gospodarczo-garazowych dachy
ptaskie o kacie nachylenia do 10°, jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe
o kacie nachylenia do 42°,

— pokrycie dachow: dachowka ceramiczna, blachodachowka, dachowka cementowa,
blacha ptaska w kolorze naturalnym dachéwki ceramicznej, lub brazowym, lub
grafitowym, lub czarnym matowym, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla
dachow ptaskich i mansardowych,

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

elewacje zewngtrzne:
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— 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% chromatycznosci barwy przy czym dopuszcza si¢
stosowanie odcieni z przedziatu powyzej 2020, lecz wylacznie na niewielkich
fragmentach tj. nie przekraczajacych 10% powierzchni elewac;i,

— dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji oktadzinami trwatymi za wyjatkiem plyt
trapezowych 1 falistych;

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 1000 m?;
4) zasady obslugi w zakresie komunikacji na warunkach okre§lonych w § 12;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 13.

§ 18. Wyznacza si¢ teren oznaczony na rysunku planu symbolem KDL, dla ktérego ustala
sie:
1) przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy lokalnej (ul. Zymirskiego);
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — w granicach planu od 12 m do 13 m, zgodnie z
rysunkiem planu;
3) zasady zagospodarowania terenu — zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie drog;
4) zasady obstlugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 13.

Rozdzial 3
Postanowienia koncowe
§ 19. 1. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kobylka.
2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
3. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej
Urzedu Miasta Kobytka.
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UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
polozonego pomiedzy ul. Ks. M. Zaluskiego i ul. Gen. F. Zymirskiego w Kobylce

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz. 1073, z pézn. zm.) w celu ustalenia przeznaczenia
terenow oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy Rada Miasta Kobytka w
dniu 25 kwietnia 2016 r. podjeta Uchwate Nr XIX/181/16 w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego
pomiedzy ul. Ks. M. Zatuskiego i ul. Gen. F. Zymirskiego w Kobylce.

Przewazajaca czg$¢ obszaru opracowania nie jest objeta obowigzujagcym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Wylacznie jego zachodni fragment jest objety
Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego poinocnej czg¢sci miasta Kobyltka -
Uchwata Nr XV1/172/04 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 15 stycznia 2004 r.

Zgodnie z ustaleniami ww. planu, potnocno-zachodnia czg¢$¢ analizowanego obszaru
przeznaczona jest pod teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug nieuciazliwych.
Poludniowo-zachodnia cze$é to teren zwiazkow wyznaniowych, a fragment ul. Zymirskiego
zostal wskazany jako droga publiczna klasy zbiorcze;.

Wedle przeprowadzonej ,,Analizy zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan z
ustaleniami studium dla projektu planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego
pomiedzy ul. Ks. M. Zatuskiego i ul. Gen. F. Zymirskiego w Kobylce”, sporzadzenie ww. planu
wynika przede wszystkim z potrzeby ograniczenia niekontrolowanej zabudowy na terenie nie
objetym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, prowadzacej do
postepujacego chaosu przestrzennego.

Rozwigzania przyjete w planie spetniajg zalozenia uchwaty wywolujacej sporzadzenie
planu.

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka
(Uchwata Nr XLIV/447/10 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 25.05.2010 r., zmieniona
Uchwata Nr XXXVIII/384/14 Rady Miasta Kobytka z dnia 03.02.2014 r. oraz Uchwalg Nr
XXVI/224/16 Rady Miasta Kobytka z dnia 10.10.2016 r.), obszar opracowania znajduje si¢
prawie w cato$ci na terenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug
nieucigzliwych. Jedynie dziatka w potudniowo-zachodniej czes$ci analizowanego obszaru
zostala przeznaczona pod teren ustug sakralnych. Przedmiotowy projekt planu umozliwia
dostosowanie przeznaczenia analizowanego obszaru do aktualnej polityki przestrzennej Miasta
wyrazonej w ww. Studium.

Majac na wzgledzie powyzsze, zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym, stwierdza si¢, ze przewidywane rozwigzania nie naruszajg
ustalen obowigzujacej zmiany studium.

Na potrzeby sporzadzanego planu przeprowadzono wizj¢ terenu objetego opracowaniem,
przeanalizowano stan wlasnosci oraz poddano ocenie istniejgce uwarunkowania, w tym
ochrony s$rodowiska, dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow, walory architektoniczne i
krajobrazowe.

Przedmiotem ustalen planu sg nastepujace elementy:

1) przeznaczenie terendow oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania,
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2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody 1 krajobrazu kulturowego,

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow,

5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskaznikdw zagospodarowania terenu,

7) szczegdlowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci,

8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
techniczne;j,

9) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow,

10) stawki procentowe na podstawie ktorych ustala si¢ optate z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci,

11) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych.

Plan uwzglednia zasady art. 15 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2017 r., poz. 1073, z pézn. 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. z2017 r., poz. 1073,
z pozn. zm.) procedure formalno-prawng z uwzglednieniem ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008
r. 0 udostgpnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. 2017, poz. 1405, z pdzn.
zm.).

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko po uzyskaniu pozytywnej
opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej Miasta Kobytka udostepniony byt do
opiniowania i uzgadniania wltasciwym organom i instytucjom.

W dniach od................. do............. r. projekt planu zostat wytozony do publicznego
wgladu. W trakcie wylozenia projektu planu w dniu ................. odbyla si¢ publiczna
dyskusja nad rozwigzaniami przyj¢tymi w planie. Do projektu planu wptyneto ............ uwag,
ktore przez Burmistrza Miasta Kobyltka zostaty .....................

Procedura sporzadzania planu zostala przeprowadzona z uwzglednieniem strategicznej
oceny oddziatywania na §rodowisko 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 udostgpnianiu informacji o srodowisku
1jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko (Dz. U. 2017, poz. 1405, z p6zn. zm.). Zapewniono mozliwos$¢ czynnego udziatu
spoleczenstwa oraz sktadania uwag i wnioskéw w formie i1 terminie okreslonych ww. ustawg z
dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Rada Miasta Kobytka podje¢ta w dniu 27 sierpnia 2014 roku Uchwat¢ Nr XLV1/463/14 w
sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobylka.
Zgodnie z analizg zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Kobytka w latach 2010-
2014 stanowiacg zalacznik do ww. uchwaty, obowigzujacy na czgsci obszaru opracowania
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego poinocnej czgsci miasta Kobytka zostat
uchwalony w trybie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym i
pomimo, ze obecne przepisy zachowuja ich wazno$¢, uznano za zdezaktualizowany.
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Z ww. analizy wynika, ze wej$cie w zycie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym i znaczna jej zmiana w 2010 r. wprowadzito rozszerzony
zakres przedmiotowy planéw miejscowych. Obowigzujacy plan poprzez ograniczony zakres
ustalen dotyczacych zasad zagospodarowania, nieobowigzujace nazewnictwo oraz pojgcia
niefunkcjonujace w obecnym obiegu prawnym, moze utrudnia¢ prawidlowe stosowanie prawa
miejscowego oraz oceng jego zgodnos$ci z obecnie obowigzujacym studium miasta Kobylka.
Nieprecyzyjne prawo miejscowe stwarza mozliwo$¢ dysharmonizowania przestrzenni
miejskiej 1 tym samym zaburzenia ladu przestrzennego tej czg¢sci miasta. Poza ww.
zastrzezeniami, uchwalenie planu pozwoli na dostosowanie sposobu zagospodarowania
obszaru opracowania do aktualnej polityki przestrzennej wyrazonej Studium uwarunkowan 1i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kobylka, m. in. obnizenie klasy ul.
Zymirskiego ze zbiorczej na lokalna .

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

Z przeprowadzonej analizy ekonomicznej wynika, iz plan bg¢dzie mial nieznacznie
pozytywny wplyw na budzet Miasta. Zgodnie z aktualng klasyfikacja gruntéw caty obszar
stanowi teren budowlany, ale nowopowstata zabudowa na dotad niezabudowanych dziatkach
bedzie generowata wplyw z tytutu podatku od nieruchomosci.

W zwigzku z powyzszym uchwalenie przedmiotowego planu nalezy uznac za zasadne.

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wiasnych Gminy, okre$lono
w zalaczniku nr 3 do niniejszej uchwaty.
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