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Burmistrza Miasta Kobylka

Na podstawie art. 30 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. 22017 r., poz. 1875 ze zm.)

whnioskuje¢

o podjecie uchwaly w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
polozonego przy ul. ks. gen. S. Brzéski w Kobylce

Uzasadnienie

Zgodnie zart. 14 ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 22017 r., poz. 1073, z pézn. zm.) w celu ustalenia przeznaczenia terenéw
oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania izabudowy Rada Miasta Kobytka w dniu
28 listopada 2016 r. podjela Uchwale Nr XX VIII/242/16 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ul. ks. gen. S. Brzdski
w Kobyice.

Zgodnie zustaleniami obowigzujacego planu poéinocng czg¢$¢ obszaru stanowi teren zieleni
urzadzonej. Pozostata cze$¢ zostala przeznaczona pod tereny zabudowy ustug handlu, w tym ustug
roznych. ul. Turka zostala wskazana jako droga publiczna klasy zbiorczej, natomiast ul. Ks. gen.
Brzéski jako droga publiczna klasy lokalnej.

Wedle przeprowadzonej ,,Analizy zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami
studium dla projektu planu zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ul. ks. gen. S.
Brzéski w Kobyice”, sporzadzenie ww. planu wynika z potrzeb inwestycyjnych dysponentéw
analizowanego obszaru, z uwzglednieniem stanu istniejacego.

Rozwiazania przyje¢te w planie speiniaja zalozenia uchwaty wywolujacej sporzadzenie planu.

W Studium uwarunkowan ikierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobylka
(Uchwata Nr XLIV/447/10 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 25.05.2010 r., zmieniona Uchwatg Nr
XXXVIII/384/14 Rady Miasta Kobytka z dnia 03.02.2014 r. oraz Uchwata Nr XXVI1/224/16 Rady
Miasta Kobytka zdnia 10.10.2016r.), obszar opracowania znajduje si¢ w calosci na terenie
zabudowy ustugowo-mieszkaniowej. Przedmiotowy projekt planu umozliwia dostosowanie
przeznaczenia analizowanego obszaru do aktualnej polityki przestrzennej Miasta wyrazonej w ww.
Studium.

Majac na wzgledzie powyzsze, zgodnie zustawg zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, stwierdza si¢, ze przewidywane rozwigzania nie naruszajg
ustalen obowiazujgcej zmiany studium.

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okreslona w ww. ustawie procedure
formalno-prawng z uwzglednieniem ustawy zdnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku 1ijego ochronie, udziale spoleczefistwa w ochronie $rodowiska oraz
o ocenach oddziatlywania na srodowisko (Dz. U. 2017, poz. 1405, z p6zn. zm.).

Z przeprowadzonej analizy ekonomicznej wynika, iz plan wplynie pozytywnie na budzet Miasta.
Czgs$¢ obszaru do tej pory przeznaczona pod zielenn urzadzong zostanie przeksztalcona na cele
budowlane. W zwiazku z tym Miasto nie poniesie kosztéw zwigzanych z obowigzkiem wykupu
i zagospodarowania terenu zieleni urzadzonej. Wzrosnie natomiast podatek od nieruchomosci
naliczony dla tego terenu, atakZe zostanie uiszczona tzw. renta planistyczna z tytulu wzrostu
wartosci nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze uchwalenie przedmiotowego planu nalezy uznaé za zasadne.
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Projekt

z dnia 11 grudnia 2017 r.

Zatwierdzony przez .......c.cccveinninns
UCHWALA NR ....ovviiiinnee
RADY MIASTA KOBYLKA
Zzdnia ...ooeeeeeencenne. 2017 r

'w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ul. ks. gen. S.
Brzéski w Kobylce

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2017r,
poz. 1875 zpédzn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073, z pézn. zm.), w zwigzku z Uchwata Nr XXVIII/242/16 Rady Miasta
Kobylka zdnia 28 listopada 2016r. wsprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ul. ks. gen. S. Brzdski w Kobylce, stwierdzajac, ze
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ul. ks. gen. S. Brzéski w Kobyice
nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobylka
zatwierdzonego Uchwatg Nr XLIV/447/10 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 25.05.2010 r., zmienionego Uchwala
Nr XXXVIII/384/14 Rady Miasta Kobylka z dnia 03.02.2014 r. oraz Uchwatg Nr XXV1/224/16 Rady Miasta
Kobyltka z dnia 10.10.2016 r., uchwala sig, co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Ustalenia ogélne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ul. ks. gen. S.
Brzéski w Kobylce, ktérego granice okresla rysunek planu, stanowiacy zatacznik nr 1 do ninigjszej uchwaly.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu pofozonego przy ul. ks. gen. S. Brzéski
w Kobylce, zwany dalej ,,planem”, sklada si¢ z tekstu planu stanowigcego tres¢ niniejszej uchwaly oraz zalgcznika
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 - stanowigce zalgcznik nr 2;

2) rozstrzygniecie o sposobie realizacji i zasadach finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury techniczne;j,
nalezagcych do zadan wlasnych gminy - stanowigce zatgcznik nr 3. -

§ 2. Obowigzujacymi ustaleniami rysunku planu sa:
1) granice obszaréw objetych planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) przeznaczenie terendw oznaczone symbolem literowo-cyfrowym;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy;
5) granica strefy E ochrony ekspozycji Bazyliki Swictej Tréjcy;
6) wymiary w metrach.
§ 3. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) modemizacji — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie robdt budowlanych wistniejacym obiekcie
budowlanym polegajacych na ulepszeniu jego wiasciwosci uzytkowych poprzez przebudowe, rozbudowe,
nadbudowe lub remont, wigzacy si¢ z zastosowaniem materialéw lub rozwigzan technicznych nowszych
technologicznie niz uzytych w stanie pierwotnym;
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2) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajgcg obszar, na ktérym dopuszcza
siec wznoszenie budynkéw oraz okreslonych w ustaleniach planu rodzajéw budowli naziemnych iinnych
obiektéw 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 wigcej niz o 2 m;

3) przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumieé 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 rozgraniczajacymi i oznaczony literowym
symbolem terenu;

5) ushugach — nalezy przez to rozumie¢ dzialalno$¢ prowadzong w obiekcie budowlanym, ktérej celem jest
zaspokajanie potrzeb ludnosci, a nie wytwarzanie bezposrednio metodami przemystowymi dobr materialnych;

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

§ 4. Ustala sig nastgpujacy symbol okreslajacy przeznaczenia terenow:
1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug nieucigzliwych — MN/U;
2) teren zabudowy ustug nieucigzliwych - U.

§ 5. Ustala si¢ nast@bujqce zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:
1) dopuszcza si¢ lokalizacjg urzadzef stacji bazowych telefonii komérkowe;:

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

b) na terenie oznaczonym symbolem U na budynkach, o maksymalnej wysokos$ci 18 m nad poziomem terenu;

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

3) obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej z wytaczeniem obiektéw kubaturowych, mozna realizowac na
kazdym terenie w sposdb zgodny z ustaleniami planu oraz przepisami odrgbnymi.

§ 6. Ustala sie nastepujace zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:
1) zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywac na srodowisko;
i

2) zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, zgodnie
z przepisami odrebnymi, za wyjatkiem obiektéw infrastruktury technicznej dopuszczonych niniejszym, planem;

3) ochrone wéd powierzchniowych i podziemnych, w szczegdlnosci Gloéwnego Zbiomika Woéd Podziemnych
Nr 222 Dolina  srodkowej Wisty (Warszawa-Pultawy), Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych
Nr 215 Subniecka warszawska, w granicach ktérych potozony jest caty obszar planu, poprzez:

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

4) ochrone wod podziemnych bedacych w zasiggu izochrony 25-letniego doptywu wéd do ujgcia, w granicach
ktérej polozony jest caly obszar objety planem, poprzez zakaz:

- wprowadzania do ziemi lub wéd $ciekow stanowiagcych zagrozenie dla wod podziemnych,
- skladowania i magazynowania odpadow stanowiacych zagrozenie dla wod podziemnych,
- prowadzenia robdt, mogacych mieé¢ wplyw na zmiang istniejagcych warunkdéw hydrogeologicznych;

5) obowigzek ochrony przed hatasem terendw faktycznie zagospodarowanych poprzez okreslenie dopuszczalnych
poziomdéw halasu zgodnie z przepisami odrebnymi, tj. dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem
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MN/U, dopuszczalny poziom halasu musi by¢ zgodny zpoziomem hatasu dopuszczalnym dla terendéw
mieszkaniowo-ustugowych;

6) obowiazek ograniczenia ucigzliwosci hatasowej do granic wiasnej dziakki;
7) ochrone przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:

- utrzymanie dopuszczalnych pozioméw pél elektromagnetycznych w Srodowisku zgodnie z przepisami
odrebnymi, w szczegdlnosécei w miejscach przeznaczonych na pobyt ludzi,

- realizacje obiektéw emitujagcych pola elektromagnetyczne zzachowaniem odleglosci od zabudowy
przeznaczonej na pobyt ludzi zgodnie z przepisami odrebnymi;

8) ochrong przed =zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji instalacji powodujgcych
wprowadzanie gazéw lub pyléw do powietrza, w sposob nieprzekraczajacy standardéw jakosci srodowiska
poza terenem, do ktdrego prowadzacy instalacje ma tytut prawny.

§ 7. W zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw ustala si¢, ze zgodnie z rysunkiem planu, cze¢$é
terenu oznaczonego symbolem U oraz teren oznmaczony symbolem MN/U, znajdujg si¢ w granicach strefy E
ochrony ekspozycji Bazyliki Swigtej Tréjcy, w ktorej wszelkie zagospodarowanie musi zmierzaé¢ do wykluczenia
zabudowy zaklécajacej wglad na sylwete kosciota i jej dominacj¢ w krajobrazie na kierunkach otwar¢ widokowych
z drég publicznych.

§ 8. W granicach obszaréw objetych niniejszym planem nie wystgpujg obszary przestrzeni publicznych
W rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

1) maksymalnej iminimalnej intensywnosci zabudowy jako wskaznika powierzchni calkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegdétowymi;

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

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

4) maksymalnej wysokos$ci zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegélowymi;
5) maksymalnej liczby kondygnacji nadziemnych zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi;

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

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

§ 10. W granicach obszaréw objetych niniejszym planem nie wystgpuja tereny gémicze, obszary szczeg6lnego
zagrozenia powodzia oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych, ani inne tereny i obiekty podlegajace ochronie na
podstawie przepisoéw odrebnych.

§ 11. 1. Ustala sie nastepujace szczegélowe zasady i warunki scalania i podziahi nieruchomoéci:
1) minimalna powierzchnia dziatki — 300 m 2;
2) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 10 m;

3) kat potozenia bocznych granic dzialtek w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi z ktérej nastgpuje glowny
wjazd na dziatke - od 60° do 120°.

2. W granicach obszaru objetego niniejszym planem miejscowym nie wskazuje si¢ terenéw przewidzianych do
scalania i podziatu nieruchomosdci, zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

§ 12. Ustala sie nastepujace szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograpniczenia wich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy — pas terenu o szeroko$ci 2 m od gérnej krawedzi rowu odwadniajgcego
polozonego wzdtuz wschodniej granicy planu nalezy pozostawié¢ wolny od zabudowy, a zagospodarowanie terenu
w tym pasie ma umozliwia¢ konserwacje rowu.
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§ 13. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji:

1) obstuge komunikacyjng terenu objetego planem zapewniaja przylegle drogi publiczne potozone poza jego
granicami;

2) nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochodéw w sposob nastgpujacy:
a) dla funkcji mieszkalnej minimum 2 miejsca postojowe na jeden lokal mieszkalny,
b) dla ushug:
- 3 miejsca postojowe na 100 m 2 powierzchni uzytkowe;j lokalu uzytkowego, ale nie mniej niz 2 miejsca,
- 10 miejsc do parkowania roweréw na 100 m 2 powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego,
¢) potrzeby parkingowe nalezy realizowa¢ w obszarze dziatki budowlane;.

2. Realizacja miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowa
— zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

§ 14. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury techniczne;:
1) zaopatrzenie w wodg:

a) dla catego obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w wodg z miejskiej sieci wodociggowej,

b) nowo realizowane wodociagi o minimalnej §rednicy 32 mm,

¢) w ramach realizowanej sieci nalezy uwzgledni¢ rozmieszczenie hydrantéw zapewniajacych mozliwosé
intensywnego czerpania wody do celéw przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) odprowadzanie 1 oczyszczanie $ciekow:

a)dla catego obszaru planu ustala sig odproWadzenie $ciekow bytowych ikomunalnych miejska siecia
kanalizacyjna do oczyszczalni $ciekow,

b) nowo realizowane przewody sieci kanalizacyjnej o minimalnej $rednicy 100 mm,
¢) odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z dziatek budowlanych do ziemi w granicach wiasne;j dziatki,

d) dopuszcza si¢ odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych z dziatek budowlanych do sieci kanalizacji
deszczowe],

e) przed zrzutem do odbiornikéw wody opadowe i roztopowe podlegajg podczyszczeniu zgodnie z przepisami
odrebnymi;

3) zaopatrzenie w gaz:
a) zaopatrzenie w gaz z sieci projektowanych w granicach planu oraz potozonych poza granicami planu,
b) nowo realizowane gazociagi o minimalnej §rednicy 32 mm, '
c) dopuszcza si¢ realizacje alternatywnych zrodet gazu, w szczegolnosci zbiornikéw na gaz ptynny;

4) zaopatrzenie w cieplo:

a) dla calego obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w cieplo z indywidualnych Zrédet 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 cigzkich i przepracowanych;
5) zaopatrzenie w energie elektryczna:
a) realizacja nowych sieci i przylaczy elektroenergetycznych wylacznie jako sieci podziemne,

b) dopuszcza si¢ wykorzystywanie odnawialnych Zrédet energii w formie mikroinstalacji, w rozumieniu
przepiséw odrebnych, z wykorzystaniem promieniowania stonecznego,

¢) realizacja stacji transformatorowych na warunkach okreslonych w § 5 pkt 3;

6) dostep do sieci telekomunikacyjnych:
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a)dla calego obszaru planu ustala si¢ realizacj¢ nowych przewodowych sieci telekomunikacyjnych
i teletechnicznych jako sieci podziemne, :

b) dla stacji bazowych telefonii bezprzewodowej ustala sig realizacje na warunkach okreslonych w § 5 pkt 1.
2. W zakresie gospodarki odpadami ustala sie:
1) obowiazek wyposazenia dziatek budowlanych w urzadzenia i miejsca umozliwiajace zbieranie odpadow;
2) zagospodarowanie odpadow zgodnie z przepisami odrebnymi.
§ 15. Ustala si¢ zakaz tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendéw, za wyjatkiem:
1) zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem;

2) obiektéw przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizowania robét budowlanych, potozonych
na terenie budowy.

§ 16. Ustala si¢ stawke procentowsg sluzgca naliczeniu oplaty ztytuhu wzrostu wartosci nieruchomosci
w wysokosci 30%.

Rozdzial 2.
Ustalenia szczegélowe

§ 17. Wyznacza sie teren oznaczony na rysunku planu symbolem MN/U, dla ktérego ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, usfugi nieucigzliwe;
2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) budynki mieszkalne jednorodzinne, mieszkalno-ustugowe, ustugowe - w formie wolnostojacej, blizniaczej,
szeregowej,

b) dopuszcza sie budowe budynkéw gospodarczych, garazowych lub gospodarczo-garazowych jako
wolnostojace lub dobudowane do budynku mieszkalnego jednorodzinnego, mieszkalno-ustugowego
i ustugowego,

¢) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

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

¢) maksymalna powierzchnia zabudowy — 40% powierzchni dziatki budowlanej,
) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,1,
g) wskaznik maksymalnej intensywno$ci zabudowy — 0,8,
h) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:
- budynki mieszkalne jednorodzinne, mieszkalno-ustugowe i ushugowe — 2 kondygnacje nadziemne,
- budynki gospodarcze, garazowe i gospodarczo-garazowe — 1 kondygnacja nadziemna,
1) maksymalna wysokos$¢ zabudowy:
- budynki mieszkalne jednorodzinne, mieszkalno-ushugowe i ustugowe — 10 m,
- pozostale obiekty — 6 m,
j) dachy:

- dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, mieszkalno-ustugowych iushigowych dwuspadowe lub
wielospadowe o kacie nachylenia gléwnych polaci od 20° do 42°, przy czym gléwne potacie dachu musza
posiada¢ jednakowy spadek,

- dla budynkéw ustugowych dopuszcza si¢ dachy plaskie o kacie nachylenia do 10°,

- dla budynkoéw gospodarczych, garazowych igospodafézo-garaiowych dachy plaskie o kacie nachylenia
do 10°, jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia do 42°,
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- pokrycie dachéw: dachowka ceramiczna, blachodachdéwka, dachéwka cementowa, blacha plaska
w kolorze naturalnym dachéwki ceramicznej, lub bragzowym, lub grafitowym, lub czarnym matowym,
przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachéw plaskich,

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

-ustala sie, ze ksztalt dachu, spadek gléwnych potaci dachowych, rodzaj ikolor pokrycia dachu oraz
poziom potozenia gléwnej kalenicy dachu musi by¢ jednakowy dla obu segmentéw zabudowy bliZniaczej
oraz wszystkich segmentéw w jednym zespole zabudowy szeregowej,

k) elewacje zewngtrzne:

-ustala si¢ kolorystyke 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%
chromatycznoéci barwy przy czym dopuszcza si¢ stosowanie odcieni z przedzialu powyzej 2020, lecz
wylacznie na niewielkich fragmentach tj. nie przekraczajacych 10% powierzchni elewacji,

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

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 300 m %;
4) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
5) zasady obshugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 18. Wyznacza si¢ teren oznaczony na rysunku planu symbolem U, dla ktérego ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — ustugi nieucigzliwe;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) budynki ustugowe w formie wolnostojacej,

b) dopuszcza si¢ lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej do 100 m 2wbudowane w obiekty ustugowe, przy
czym nie wiecej niz jeden lokal mieszkalny na jednej dzialce budowlane;j,

¢) dopuszcza si¢ budowe budynkdéw gospodarczych, garazowych lub gospodarczo-garazowych jako
wolnostojace lub dobudowane do budynku ustugowego,

d) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

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

) maksymalna powierzchnia zabudowy — 40% powierzchni dziatki budowlanej,
g) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,1,
h) wskaznik maksymalnej intensywnoéci zabudowy — 0,8,
i) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:
- budynki ustugowe — 2 kondygnacje nadziemne,
- budynki gospodarcze, garazowe i gospodarczo-garazowe — 1 kondygnacja nadziemna,
j) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
- budynki ustugowe — 10 m,
- pozostate obiekty — 6 m,
k) dachy:

- dla budynkéw ustugowych plaskie o kacie nachylenia do 10°, dwuspadowe lub wielospadowe o kacie
nachylenia gtéwnych potaci od 20° do 42°, przy czym gléwne potacie dachu musza posiadaé jednakowy
spadek,

- dla budynkow gospodarczych, garazowych i gospodarczo-garazowych dachy plaskie o kacie nachylenia
do 10°, jednospadowe, dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia do 42°,
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- pokrycie dachéw: dachéwka ceramiczna, blachodachéwka, dachéwka cementowa, blacha plaska
w kolorze naturalnym dachéwki ceramicznej, lub brazowym, lub grafitowym, lub czarnym matowym,
przy czym ustalenie nie obowiazuje dla dachéw plaskich,

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

1) elewacje zewnetrzne:

-ustala sie kolorystyke o niskim nasyceniu barw odpowiadajgcemu 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 przedzialu powyzej 2020, lecz
wylacznie na niewielkich fragmentach tj. nie przekraczajacych 10% powierzchni elewacii,

- dopuszcza si¢ wykoficzenia elewacji oktadzinami trwalymi za wyjatkiem piyt trapezowych i falistych;
3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 300 m 2;
4) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
5) zasady obshugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

Rozdzial 3.
Postanowienia koncowe

§ 19. 1. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kobyika.

2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa
Mazowieckiego.

3. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta
Kobytka.

{
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|
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Zatacznik Nr 2 do Uchwaly Nr ...
Rady Miasta Kobytka

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag zgloszonych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ul. ks. gen. S. Brzoski w Kobylce

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22017 r., poz. 1073, z p6Zn. zm.) Rada Miasta Kobylka rozstrzyga, co nastgpuje:

§ 1. 1. Zgodnie zart. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22017 ., poz. 1073, z pézn. zm.) Burmistrz Miasta Kobylka ogtosit w prasie miejscowej oraz poprzez
obwieszczenie na tablicy ogloszen, atakze zgodnie zart. 3 ust. 1 pkt 11 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o §rodowisku ijego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie Srodowiska oraz
o0 ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z2017 r., poz. 1405, z p6zn. zm.) na stronie Biuletynu Informacji
Publicznej Urzedu Miasta Kobytka o wylozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ul. ks. gen. S. Brzoski w Kobylce, wraz z prognozg
oddziatywania na srodowisko.

2. Termin wylozenia projektu planu do publicznego wgladu zostat okreslony w dniach od 3 listopada 2017 r. do
4 grudnia 2017r., wdniu 15 listopada 2017r. zostala zorganizowana dyskusja publiczna nad przyjetymi
w projekcie planu rozwigzaniami.

3. W ogloszeniu wyznaczono nieprzekraczalny termin na dzien 18 grudnia 2017 r., w ktérym osoby fizyczne
iprawne oraz jednostki organizacyjne nie posiadajace osobowosci prawnej mogly wnosi¢ uwagi dotyczgce
projektu planu.

§ 2. Rada Miasta Kobylka stwierdza, ze do wylozonego do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ul. ks. gen. S. Brzéski w Kobylce nie zlozono zadnych
uwag.
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Zatacznik Nr 3 do Uchwaly Nr .........c.........
Rady Miasta Kobytka

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. 22017 1., poz. 1073, z pézn. zm.), po zapoznaniu si¢ z projektem zagospodarowania przestrzennego terenu
potozonego przy ul. ks. gen. S. Brzéski w Kobylce, Rada Miasta Kobylka postanawia

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, stuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb wspélnoty
(mieszkancéw) stanowigce — zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
22017 r., poz. 1875 z p6zn. zm.) zadania wlasne gminy, zapisane w niniejszym planie obejmuja:

1) 1ad przestrzenny, gospodarke nieruchomosciami, ochrong $rodowiska i przyrody oraz gospodarke wodna;

2) wodociagi izaopatrzenie w wode, kanalizacjg, usuwanie i oczyszczanie $ciekéw komunalnych, utrzymanie
czystosci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, zaopatrzenie w energi¢ elekiryczng i cieplng oraz gaz.

2. Realizacja ww. inwestycji przebiegaé bedzie zgodnie z obowiazujacymi przepisami w tym m.in. z ustawg
zdnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z2017r., poz. 1332, zpdzn. zm.), ustawa z dnia 29 stycznia
2004 r. Prawo zamowien publicznych (Dz. U. z 2017 r., poz. 1579, z p6ézn. zm.), ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r.
o gospodarce komunalnej (Dz.U. z2017r., poz. 827), ustawg zdnia 27 kwietnia 2001r. Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U. z2017 r., poz. 519, z p6zn. zm.), ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu
w wode i zbiorowym odprowadzaniu sciekéw (Dz.U. z2017r., poz. 328, zpdzn. zm.) oraz ustawg z dnia
10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2017 r., poz. 220, z p6Zn. zm.).

3. Spos6b realizacji ww. inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wilasnych gminy
okreslajg uchwalane przez Rade Miasta Kobylka strategie, plany i programy w tym m.in. wieloletnie plany rozwoju
i modernizacji urzagdzeri wodociagowych i kanalizacyjnych, wieloletnie programy inwestycyjne i inne.

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

2. Finansowanie ww. inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy,

ujetych w niniejszym planie podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U.
z 2017 1., poz. 2077).

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

Zgodnie zart. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22017 r., poz. 1073, z pézn. zm.) w celu ustalenia przeznaczenia terendw oraz okreslenia sposobow ich
zagospodarowania izabudowy Rada Miasta Kobytka w dniu 28 listopada 2016 r. podjeta Uchwalg Nr
XXVIII/242/16 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu polozonego przy ul. ks. gen. S. Brzéski w Kobylce.

W obszarze opracowania obowigzuje Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zachodniej czg$ci
osiedla ,,Piotréwek” w Kobylce — uchwata Nr XX1X/212/01 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 6 marca 2001 r.

Zgodnie z ustaleniami ww. planu péinocng czesé obszaru stanowi teren zieleni urzadzonej. Pozostala czgs¢
zostala przeznaczona pod tereny zabudowy ustug handlu, w tym ushig réznych. Ul Turka zostala wskazana
jako droga publiczna klasy zbiorczej, natomiast ul. Ks. gen. Brzéski jako droga publiczna klasy lokalne;.

Wedle przeprowadzonej ,Analizy zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzaf z ustaleniami studium dla
projektu planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ul. ks. gen. S. Brzdski w Kobylce”,
sporzagdzenie ww. planu wynika zpotrzeb inwestycyjnych dysponentéw analizowanego obszaru,
z uwzglednieniem stanu istniejacego.

Rozwigzania przyjete w planie spetniajg zatozenia uchwaly wywotujacej sporzgdzenie planu.

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka (Uchwala Nr
XLIV/447/10 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 25.05.2010 r., zmieniona Uchwatg Nr XXXVIII/384/14 Rady
Miasta Kobylka zdnia 03.02.2014r. oraz Uchwalg Nr XXVI/224/16 Rady Miasta Kobylka zdnia
10.10.2016 1.), obszar opracowania znajduje si¢ w calo§ci na terenie zabudowy ustugowo-mieszkaniowe;.
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 i zagospodarowaniu
przestrzennym, stwierdza si¢, Zze przewidywane rozwigzania nie naruszajg ustalen obowigzujgcej zmiany
studium.

Na potrzeby sporzadzanego planu przeprowadzono wizje terenu objetego opracowaniem, przeanalizowano
stan wlasnosci oraz poddano ocenie istniejgce uwarunkowania, w tym ochrony Srodowiska, dziedzictwa
kulturowego i zabytkow, walory architektoniczne i1 krajobrazowe.

Przedmiotem ustalen planu sa nast¢pujace elementy:

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

2) zasady ochrony 1 ksztattowania fadu przestrzennego,

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego,

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow,

5) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu,

6) szczegdlowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci,

7) szczegblne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy,
8) zasady modermizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji 1 infrastruktury technicznej,

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

10) stawki procentowe na podstawie ktorych ustala si¢ oplate z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci,

11) minimalna powierzchnia nowo wydéielanych dziatek budowlanych.

Plan uwzglednia zasady art. 15 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z2017r., poz. 1073, zpdin. zm.) w zakresie odpowiednim do uwarunkowan
1 problematyki planu, przez co realizuje wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy.
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W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okreslong w ustawie zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2017r, poz. 1073, zpézn. zm.) procedurg
formalno-prawng z uwzglednieniem ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczefistwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
$rodowisko (Dz. U. 2017, poz. 1405, z pdézn. zm.).

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko po uzyskaniu pozytywnej opinii Gminnej
Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej Miasta Kobylka udostgpniony byl do opiniowania iuzgadniania
wiasciwym organom i instytucjom. ‘

W dniach od 3 listopada 2017 r. do 4 grudnia 2017 r. projekt planu zostat wyltozony do publicznego wgladu.
W trakcie wylozenia projektu planu wdniu 15 listopada 2017r. odbyta si¢ publiczna dyskusja nad
rozwigzaniami przyjetymi w planie. Do projektu planu nie wplyneta zadna uwaga.

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. 54iart. 55 ustawy zdnia
3 pazdziernika 2008 . o udostgpnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. 2017, poz. 1405, z pdzn. zm.).
Zapewniono mozliwo$¢ czynnego udziatu spoleczenstwa oraz sktadania uwag i wnioskéw w formie i terminie
okre$lonych ww. ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, '
udziale spoteczenistwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Rada Miasta Kobytka podjeta w dniu 27 sierpnia 2014 roku Uchwale Nr XLVI/463/14 w sprawie oceny
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobylka. Zgodnie zanaliz3 zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta Kobylka w latach 2010-2014 stanowigca zalacznik do ww. uchwaly, obowigzujacy na
tym terenie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zachodniej czesci osiedla ,Piotréwek”
w Kobylce zostal uchwalony w trybie ustawy zdnia 7 lipca 1994 1. 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 1iznaczna jej zmiana w 2010r. wprowadzilo rozszerzony zakres przedmiotowy planéw
miejscowych. Obowiazujacy plan poprzez ograniczony zakres ustalen dotyczacych zasad zagospodarowania,
nieobowiazujgce nazewnictwo oraz pojecia niefunkcjonujgce w obecnym obiegu prawnym, moze utrudniad
prawidlowe stosowanie prawa miejscowego oraz oceng jego zgodnosci z obecnie obowigzujacym studium
miasta Kobytka. Nieprecyzyjne prawo miejscowe stwarza mozliwo$¢ dysharmonizowania przestrzenni
miejskiej itym samym zaburzenia fadu przestrzennego tej czgsci miasta. Poza ww. zastrzezeniami plan
pozostaje niespojny z aktualnymi ustaleniami Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kobytka. Dotyczy to przeznaczenia pod zielen urzadzong, podczas gdy w obecnie
obowigzujacym studium caly teren przeznaczony jest pod zabudowe ustugowo-mieszkaniows.

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

Z przeprowadzonej analizy ekonomicznej wynika, iz plan wplynie pozytywnie na budzet Miasta. Czgéé
obszaru do tej pory przeznaczona pod zieleh urzadzona zostanie przeksztalcona na cele budowlane. W zwigzku
z tym Miasto nie poniesie kosztoéw zwigzanych z obowigzkiem wykupu i zagospodarowania terenu zieleni
urzgdzonej. Wzro$nie natomiast podatek od nieruchomo$ci naliczony dla tego terenu, atakze zostanie
uiszczona tzw. renta planistyczna z tytulu wzrostu wartoéci nieruchomosci.

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

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wlasnych Gminy, okreslono w zalaczniku nr 3 do
niniejszej uchwaty.
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