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24 wrzesnia 2018 r.

Uchwala Nr ....................
Rady Miasta w Kobylce
zdnia .............. 2018 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu polozonego w rejonie ulic: Nadarzynskiej, Asnyka i Sienkiewicza w Kobylce

Na podstawie art. 18 ust.2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2018 r.
poz. 994 z pdézn. zm.) oraz art. 20 ust.l ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r., poz.1073 z pézn. zm.), w zwigzku z uchwatg Nr
XIX/180/16 Rady Miasta Kobylka z dnia 25 kwietnia 2016 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w rejonie ulic: Nadarzynskie;j,
Asnyka i Sienkiewicza w Kobylce oraz stwierdzajgc, Ze niniejsza uchwata nie narusza ustalen Studium
Uwarunkowan 1 Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Kobytka zatwierdzonego
Uchwalg Nr XLIV/447/10 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 25.05.2010 r., zmienionego Uchwatlg Nr
XXXVII/384/14 Rady Miasta Kobytka z dnia 03.02.2014 r. oraz Uchwatag Nr XXVI1/224/16 Rady
Miasta Kobytka z dnia 10.10.2016 r., uchwala sig, co nastgpuje:

Rozdzial I
Zakres regulacji

§ 1.1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w rejonie ulic:
Nadarzynskiej, Asnyka i Sienkiewicza w Kobylce, zwany dalej w tresci uchwaty ,,planem”.

2. Plan obejmuje obszar, ktorego granice wskazano na rysunku planu, sporzadzonym w skali 1:1000,
stanowigcym zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaly i bedgcym jej integralng czesScia.

3. Do uchwaty dotacza sig:
1) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigce zatacznik nr 2 do
niniejszej uchwaty;
2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z
przepisami o finansach publicznych, stanowigce zalgcznik nr 3 do niniejszej uchwaty.

§ 2.1 W planie ustala sig:

1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgce tereny o réoznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztaltowania krajobrazu;

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i
minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni calkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢
zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania, w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow;

6) szczegdtowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem;

7) szczegblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej;

10) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

11) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4;

12) granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

13) granice terenow inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym;

14) sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drdg i innych terenéw publicznie
dostepnych oraz do granic przylegltych nieruchomosci, kolorystyke obiektow budowlanych oraz
pokrycie dachow;
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15) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

2. W planie nie okreéla sig, ze wzgledu na brak ich wystepowania w granicach planu:

1)

2)
3)

zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazoéw kulturowych, oraz dobr
kultury wspodtczesnej;

wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

granic 1 sposobdw zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrgbnych przepiséw, terenéw gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzia,
obszarOw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

§ 3.1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi jego ustaleniami:

1)

2)
3)
4)

2. Poz
§4.1.

granice i linie rozgraniczajgce:

a) granica obszaru objetego planem,

b) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
przeznaczenie terenow;

linie zabudowy nieprzekraczalne;

wymiarowanie (m).

ostale oznaczenia graficzne na rysunku planu majg charakter informacyjny.

Ilekro¢ w przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:
1) dachu plaskim - nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci do 12 stopni;

2) liniach zabudowy nieprzekraczalnych — nalezy przez to rozumie¢, wyznaczone na rysunku

planu, linie ograniczajace obszar, na ktorym dopuszcza si¢ wznoszenie budynkow oraz
okreslonych w ustaleniach planu budowli naziemnych i innych obiektow budowlanych, nie
bedacych liniami przesylowymi, sieciami uzbrojenia terenu, ogrodzeniami, no$nikami
reklamowymi, szyldami, $mietnikami oraz kubaturowymi obiektami infrastruktury techniczne;j,
przy czym dopuszcza si¢ przekroczenie tej linii o nie wigcej niz 2 m przez takie elementy
budynku jak: schody zewnetrzne, gzymsy, balkony, tarasy, zadaszenia;

3) przeznaczeniu dopuszczalnym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie inne niz podstawowe,
stanowigce uzupelnienie przeznaczenia podstawowego i nie bedace z nim w sprzecznosci,
zajmujgce nie wiecej niz 40% powierzchni uzytkowej wszystkich obiektow zlokalizowanych na
dziatce budowlanej, a w przypadku przeznaczenia o charakterze niekubaturowym nie wigcej niz
40% powierzchni dziatki budowlanej;

4) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia budynkow i
terenéw, jedyne lub dominujace na danym terenie, to jest zajmujgce minimum 60% sumy
powierzchni uzytkowej budynkéw na kazdej dzialce budowlanej a w przypadku przeznaczenia o
charakterze niekubaturowym minimum 60% powierzchni dziatki budowlanej;

5) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru obj¢tego planem, dla ktérego w planie
ustalono odmienne od innych przeznaczenie oraz zasady zabudowy i zagospodarowania,
wydzielony na rysunku planu linig rozgraniczajaca, oznaczony identyfikatorem literowym i
numerem;

6) ushugach - nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ stuzaca zaspokajaniu potrzeb ludnosci, nie
zwigzang z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi, prowadzong w
obiektach wolnostojacych lub lokalach uzytkowych usytuowanych w budynkach o innej funkcji;

7) ustugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ ushugi, ktoére nie zaliczajg si¢ do
przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco 1 potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko.

2. Inne pojecia i okreslenia uzyte w planie, a nie zdefiniowane, nalezy rozumie¢ zgodnie z obowigzujacymi

przepi

§5.1.

1)
2)

3)
4)

sami prawa.

Rozdzial I1
Ustalenia ogodlne dotyczace przeznaczenia i zasad zagospodarowania obszaru

Ustala si¢ nastepujace przeznaczenia terenow:
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — oznaczone na rysunku planu symbolem MN;
tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i ustlugowej — oznaczone na rysunku planu
symbolem MN/U;
teren zabudowy uslugowo-mieszkaniowej — oznaczone na rysunku planu symbolem U/MN;
teren zabudowy ustugowej — oznaczony na rysunku planu symbolem U;



5) teren zabudowy ustugowej, obiektow produkcyjnych, magazynow i sktadéw — oznaczony na

rysunku planu symbolem U/P;

6) teren stacji paliw — oznaczony na rysunku planu symbolem KS-Sp;

7) tereny drog wewngtrznych — oznaczone na rysunku planu symbolem KDW;

8) teren drog publicznych klasy gtéwnej — oznaczony na rysunku planu symbolem KDG;

9) tereny drog publicznych klasy lokalnej — oznaczone na rysunku planu symbolem KDL;
10) tereny drog publicznych klasy dojazdowej — oznaczone na rysunku planu symbolem KDD.

2. Ustala si¢ linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania
zgodnie z rysunkiem planu, okre§lone w ust. 1.

3. Terenami inwestycji celu publicznego sg tereny drog publicznych KDG, KDL i KDD.

4. Ustala si¢ linie rozgraniczajace terenu drogi publicznej klasy gltéwnej 1KDG jako granice terenu
inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

5. Ustala si¢ linie rozgraniczajace terenow drog publicznych klasy lokalnej od 1KDL do 3KDL oraz
dojazdowej od 1KDD do 6KDD jako granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o
znaczeniu lokalnym.

§ 6. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
1) dotyczace lokalizowania zabudowy - nakaz sytuowania zabudowy w nastepujacy sposob:

2)
3)

4)

5)

6)
7)

8)

9)

a) zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu liniami zabudowy,

b) dla istniejgcej zabudowy zlokalizowanej pomigdzy ustalonymi na rysunku planu liniami
zabudowy a liniami rozgraniczajacymi terenu dopuszcza si¢ remont, przebudowe, zmiang
sposobu uzytkowania zgodnie z ustaleniami planu oraz rozbudow¢ i nadbudowe zgodnie z
ustalonymi liniami zabudowy,

c) dopuszcza si¢ lokalizacje kubaturowych obiektow infrastruktury technicznej pomigdzy linig
zabudowy a linig rozgraniczajaca terenu od strony drogi publicznej;

maksymalna wysoko$¢ zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi dla terendw;

dopuszcza si¢ realizacj¢ obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej na kazdym terenie w

sposob zgodny z ustaleniami planu, przepisami odrebnymi i przy zachowaniu dla obiektow

kubaturowych nast¢pujgcych warunkow:

a) maksymalna wysoko$¢ obiektow — 4 m,

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

c) dachy plaskie;

na terenach U, U/P 1 KS-Sp dopuszcza si¢ realizacj¢ wolnostojacych obiektow

technologicznych, inzynieryjnych (w szczeg6lno$ci masztow) o wysokosci do 30 m od poziomu

terenu;

dopuszcza si¢ przebudoweg i remont istniejgcych masztow antenowych, z uwzglednieniem

ochrony przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:

a) utrzymanie dopuszczalnych poziomow pdl elektromagnetycznych w §rodowisku zgodnie z
przepisami odrgbnymi, w szczegdlno$ci w miejscach przeznaczonych na pobyt ludzi,

b) zachowanie odleglosci od zabudowy przeznaczonej na pobyt ludzi zgodnie z przepisami
odrebnymi;

przy sytuowaniu na dachu pomieszczen technicznych oraz urzadzen infrastruktury technicznej

lub ich obudowy nalezy elementy te wycofa¢ w stosunku do elewacji budynku o min.2 m;

dopuszcza si¢ jedng kondygnacje podziemna budynku, z uwzglednieniem istniejgcych

warunkow gruntowo-wodnych;

ustala si¢ kolorystyke $cian o niskiej intensywnos$ci zabarwienia z preferencjg dla odcieni

cieplych (bezowy, zielony, bragzowy, zo6tty) i dopuszczeniem barwy bialej lub kolorystyka

wynikajaca z uzytych naturalnych materialow elewacyjnych, w szczeg6lnosci cegly, drewna;
ustala si¢ zasady ksztattowania dachow:

a) kat nachyleniu potaci dachowych zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi dla terendw,

b) ustala si¢ utrzymanie jednakowej lub podobnej kolorystyki pokry¢ dachowych dla
wszystkich obiektow na dziatlce budowalnej z zastosowaniem pokry¢ w tonacji czerwieni,
brazu lub grafitu; ustalenie nie dotyczy dachow ptaskich.

§ 7. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz zasady ksztaltowania
krajobrazu:

1)

nakaz zapewnienia minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej na
dziatce budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegdétowymi dla terenow;



2)
3)

4)

5)

6)

7)

zakaz odprowadzania $ciekdw bytowych do wod gruntowych i do ziemi,

kwalifikacja terenow w zakresie przestrzegania dopuszczalnych poziomow hatasu — zgodnie z
przepisami odrgbnymi dotyczgcymi ochrony srodowiska;

zakaz lokalizacji obiektow 1 urzgdzen, ktore nie dotrzymujg obowigzujacych standardow
emisyjnych, w tym w zakresie hatasu oraz takich, ktore moga zawsze znaczaco oddziatywac na
srodowisko, z wytgczeniem tych, ktdre stuzg obstudze mieszkancoéw lub ochronie srodowiska, w
tym: inwestycji infrastrukturalnych i komunikacyjnych;

zakaz lokalizacji zakladow stwarzajagcych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii
przemystowej, w szczegolno$ci zaktadow duzym lub zwigkszonym ryzyku wystapienia
powaznych awarii;

nakaz najwyzszej ochrony Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych (nr 222 Dolina $rodkowej
Wisty (Warszawa — Pulawy)) poprzez przestrzeganie ustalen § 11 pkt 3-5,

na terenach MN, MN/U i UMN dopuszcza si¢ wylgcznie ustugi nieucigzliwe.

§ 8.1. Ustala si¢ nastgpujace szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

1) minimalna powierzchnia dzialek:

a) dla terenow MN — dla zabudowy wolnostojacej 500 m?, dla zabudowy blizniaczej 400 m?
na jeden segment,

b) dla terenébw MN/U — dla zabudowy wolnostojgcej 500 m?, dla zabudowy blizniaczej 400
m? na jeden segment,

¢) dlaterenu U/MN — dla zabudowy wolnostojacej 500 m?, dla zabudowy bliZniaczej 400 m?
na jeden segment,

d) dla terenu U — 1000 m?,

e) dlaterenu U/P — 1000 m?,

) dla terenu KS-Sp — 1000 m?,

2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatek:

a) dla terenéw MN — dla zabudowy wolnostojacej 16 m, dla zabudowy blizniaczej
12 m na jeden segment,

b) dla terenow MN/U — dla zabudowy wolnostojacej 16 m, dla zabudowy blizniaczej
12 m na jeden segment,

¢) dlaterenu U/MN — dla zabudowy wolnostojgcej 16 m, dla zabudowy blizniaczej
12 m na jeden segment,

d) dlaterenu U —20 m,

e) dlaterenu U/P —20 m,

f) dlaterenu KS-Sp — 20 m;

3) kat polozenia granic dziatek do linii rozgraniczajgcych drog — od 75°do 105°,
z wylaczeniem dziatek naroznych.

2. Na terenach objetych planem nie wyznacza si¢ granic obszarow wymagajacych przeprowadzenia
scalenia i podziatu nieruchomo$ci w rozumieniu przepisow szczeg6lnych.

§ 9. Ustala si¢ nastgpujace szczegdlne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w jego
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy: zakaz lokalizacji stacji paliw i gazu plynnego za wyjatkiem terenu

1KS-Sp

§ 10.1. Ustala si¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji:

1)
2)
3)
4)

S)

przyjmuje si¢ hierarchi¢ funkcjonalng droég, wyznacza si¢ linie rozgraniczajgce drog oraz ustala
szerokosci drog w ich liniach rozgraniczajacych na odcinkach potozonych w obszarze planu;

dla powigzania z uktadem zewngtrznym ustala si¢ drogi: 1KDG (ul. Nadarzynska), 2KDL (ul. H.
Sienkiewicza) 3KDL (ul. Zielona);

dla obstugi istniejacego i projektowanego zagospodarowania ustala si¢ drogi IKDL i 1KDD do
6KDD;

z drogi 1KDG (ul. Nadarzynska) dopuszcza si¢ obstuge komunikacyjng dziatek przylegtych do niej
oraz stosowanie rozwigzan tymczasowych na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi;
dopuszcza si¢ realizacjg drog wewngtrznych nie wyznaczonych na rysunku planu o szerokosci
min.6 m.

2. Ustala si¢ nastepujace zasady lokalizacji miejsc do parkowania:
1) nakaz lokalizacji miejsc do parkowania na terenie dziatki budowlanej;
2) nakaz zapewnienia nast¢pujgcych minimalnych wskaznikoéw parkingowych, z zastrzezeniem pkt.3 i 4:



3)

4)

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - minimum 2 miejsca do parkowania na 1 lokal
mieszkalny,

b) dla obiektéw administracji i ustug biurowych - 25 miejsc do parkowania 1000 m? powierzchni
uzytkowe;j,

¢) dla handlu (sklepy, punkty ustugowe) - 30 miejsc do parkowania / 1000 m? powierzchni
uzytkowej, jednak nie mniej niz 3 miejsca do parkowania na 1 obiekt,

d) dla hurtowni - 5+15 miejsc do parkowania /1000 m? powierzchni uzytkowej,

e) dla szkot ponadpodstawowych - 30 miejsc do parkowania /100 zatrudnionych,

f) dla restauracji i kawiarni - 35 miejsc do parkowania /100 miejsc konsumpcyjnych,

g) dla prywatnych przychodni i gabinetow lekarskich minimum 2 miejsca do parkowania / 1
gabinet,

h) dla hoteli minimum 35 miejsc do parkowania / 100 t6zek i 1 miejsce do parkowania dla
autokaru / 100 16zek,

1) dla klubéw i domow kultury - 20 miejsc do parkowania /100 uzytkownikéw jednoczesnie,

j) dla stacji obshugi samochodow - 4 miejsca do parkowania / 1 stanowisko naprawcze,

k) dla stacji paliw — 1,5 miejsca do parkowania / 1 dystrybutor,

) dla bankoéw - 40 miejsc do parkowania /1000 m? powierzchni uzytkowe;j,

m) dla pozostatych ustug - 20 miejsc do parkowania / 1000 m? powierzchni uzytkowe;j,

n) dla zaktadow produkcyjnych - 35 m.p./100 zatrudnionych;

na parkingach dla samochodow osobowych nalezy przewidzie¢ miejsca do parkowania dla

samochodow, z ktorych korzystajg osoby niepelnosprawne, zaopatrzonych w karte parkingows, w

ilosci zgodnej z przepisami odrebnymi;

zakazuje si¢ lokalizacji miejsc postojowych i1 garazy dla samochoddéw powyzej 3,5 tony z

wylgczeniem terenow U, U/P i KS-Sp.

§ 11. Ustala si¢ nastepujace zasady dotyczace modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury

1)
2)

3)

4)

5)

techniczne;j:

lokalizacja infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych drog publicznych i
wewngtrznych;

dopuszcza si¢ usytuowanie infrastruktury technicznej na terenach o innym przeznaczeniu,

pomigdzy linig zabudowy, a linig rozgraniczajacg terenu,

w zakresie zaopatrzenia w wodg:

a) nakaz zaopatrzenia w wode w oparciu o rozbudoweg lokalnej sieci wodociagowej; zrodlem
zasilania dla obszaru jest istniejaca lub projektowana sie¢ wodociggowa o minimalnej Srednicy
rur @ 32 mm,

b) nakaz zaopatrzenia w wodg na cele przeciwpozarowe zgodnie z przepisami odr¢bnymi,

¢) dopuszczenie budowy publicznych uje¢ wody podziemnej dla potrzeb lokalnych;

w zakresie odprowadzania $ciekow bytowch:

a) nakaz odprowadzenia $ciekow do systemu kanalizacji w uktadzie rozdzielczym; odbiornikiem
sciekdw bytowych z obszaru planu jest istniejacy i projektowany system kanalizacji sanitarnej
w uktadzie rozdzielczym o minimalnej $rednicy rur @ 40 mm,

b) =zakaz, z =zastrzezeniem lit.c, budowy zbiornikow bezodplywowych i przydomowych
oczyszczalni $ciekow,

¢) dla dziatek obstugiwanych infrastruktura tylko od strony ul. Nadarzynskiej dopuszcza sig, do
czasu realizacji kanalizacji, budowe szczelnych zbiornikach bezodptywowych na terenie
dziatki budowlanej,

d) zakaz odprowadzania nieoczyszczonych $cieckow do wod gruntowych oraz ziemi;

w zakresie zagospodarowania wod opadowych i roztopowych:

a) obowiazek zagospodarowywania wod opadowych i1 roztopowych w granicach dziatki
budowlanej; dopuszczenie stosowania infiltracji powierzchniowej (m.in. rowy i niecki
chlonne) i podziemnej (m.in. studnie chlonne, skrzynie i komory rozsgczajgce), retencji
terenowej (m.in. zbiorniki retencyjne, odprowadzenie bezposrednio do ziemi) i podziemnej
oraz powtornego wykorzystania wod do celow gospodarczych i przeciwpozarowych,

b) dopuszczenie odprowadzenia nadmiaru wod opadowych i roztopowych do systemu istniejacej
1 projektowanej kanalizacji deszczowej; odbiornikiem Sciekéw deszczowych jest istniejaca lub
projektowana kanalizacja deszczowa o minimalnej $rednicy rur @ 200 mm,

¢) wody opadowe i roztopowe z terenéw jezdni, miejsc postojowych powyzej 10 stanowisk w
jednym kompleksie iterendw o innym uzytkowaniu powodujgcym ich zanieczyszczenie przed
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odprowadzeniem do ziemi lub kanalizacji deszczowej nalezy oczysci¢ zgodnie z przepisami
odrebnymi;

6) w zakresie zaopatrzenia w cieplo:

7)

8)

9)

a)

b)

c)

wykorzystanie jako zrodla zaopatrzenia w cieplo sieci cieptowniczej, z indywidualnych zrodet
ciepta zasilanych gazem, energig elektryczng, olejem niskosiarkowym, weglem spalanym w
piecach niskoemisyjnych,

dopuszczenie wykorzystania energii stonecznej lub odnawialnych Zrodet energii zgodnie z
przepisami odrgbnymi, z wylaczeniem urzadzen wykorzystujacych energie wiatru,

zakaz stosowania do celow grzewczych miatu, koksu oraz olei ci¢zkich i przepracowanych;

w zakresie zaopatrzenia w gaz: gazyfikacj¢ zgodnie z przepisami odrebnymi, przewodami o
srednicy min.32 mm;
w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng:

a)

b)

c)
d)

e)

zasilanie w energi¢ elektryczng zgodnie z przepisami odrgbnymi w oparciu o istniejaca lub
projektowang sie¢ energetyczng $redniego i niskiego napigcia oraz budowg nowych stacji
transformatorowych, w tym z dopuszczeniem wykorzystania sieci energetycznych
zlokalizowanych w granicach planu i poza granicami planu,

zachowanie istniejgcych linii 1 urzadzen -elektroenergetycznych z dopuszczeniem ich
skablowania, przebudowy, modernizacji lub rozbudowy, na warunkach nie powodujacych
zwigkszenia ucigzliwosci dla otoczenia,

zakaz budowy nowych, napowietrznych linii elektroenergetycznych,

zakaz lokalizowania elektrowni wiatrowych,

dopuszcza si¢ sytuowanie na dachach budynkow instalacji fotowoltaicznych do 100 kW jako
odnawialnych Zrodet energii;

w zakresie systemu telekomunikacyjnego:

a)

b)
c)

dopuszczenie przylaczania nowych abonentow do sieci telekomunikacyjnej w oparciu o
istniejace i projektowane linie telekomunikacyjne,

zakaz budowy nowych, napowietrznych linii telekomunikacyjnych,

dopuszczenie lokalizowania inwestycji celu publicznego z zakresu tacznosci publicznej,
maksymalna wysoko$¢ obiektow wedtug § 6 pkt 4;

10) w zakresie gospodarki odpadami:

a)
b)

ustala si¢ prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi oraz gminnymi
przepisami porzadkowymi,
dopuszcza si¢ wytgcznie wstepne magazynowanie odpadow przez ich wytworce.

§ 12.1. Dopuszcza si¢ uzytkowanie terenu zgodnie ze stanem istniejgcym, do czasu zagospodarowania
zgodnie z przeznaczeniem w planie.

2. Zakazuje si¢, z zastrzezeniem zapisOw szczegotowych dla terenow, lokalizowania obiektow
tymczasowych, z wyjatkiem obiektow niezbednych w czasie prowadzenia robot budowlanych.

§ 13. Ustala si¢ uwzglednianie ustalen szczegdétowych tacznie z ustaleniami ogdlnymi.

Rozdziat 111
Ustalenia szczegélowe dla poszczegdlnych terenow

§ 14. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami 1IMN, 2MN i 3MN, ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:

2)

a)
b)

podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
dopuszczalne: budynki gospodarcze, garazowe i micjsca do parkowania, zielen urzadzona,
infrastruktura techniczna;

warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztatltowania tadu
przestrzennego na dziatce budowlane;:

a)
b)

c)
d)

e)

budynki wolnostojgce lub budynki w zabudowie blizniaczej,

minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych: dla zabudowy
wolnostojacej 500 m?, dla zabudowy blizniaczej 400 m?na jeden segment,

minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej: 40%,

wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,01, wskaznik maksymalnej intensywnosci
zabudowy: 1,2,

maksymalna wysokos$¢ zabudowy 12 m, w tym:



- dla budynkow mieszkalnych wysoko$¢ kalenicy do 12 m (3 kondygnacje nadziemne, w tym
poddasze uzytkowe),
- dla budynkow gospodarczych i garazowych 5 m,
f) dachy o kacie nachylenia potaci dachowej od 30 do 42° lub ptaskie;
3) przyjmuje si¢ kwalifikacj¢ terenu w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku —
jako ,.tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;”;
4) obstuga komunikacyjna:
a) teren IMN: z drég 1KDL (ul. A. Asnyka) i 3bKDD (ul. S. Szpotanskiego),
b) teren 2MN: z drég 1KDL (ul. A. Asnyka), 2KDL (ul. H. Sienkiewicza), 3bKDD (ul. S.
Szpotanskiego) i 4KDD (ul. S. Nasfetera),
c) teren 3MN: z drog 2KDL (ul. H. Sienkiewicza), 3KDL (ul. Zielona), 3bKDD (ul. S.
Szpotanskiego) i 4KDD (ul. S. Nasfetera).

§ 15. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1MN/U, 2MN/U, SMN/U, 7MN/U i
8MN/U, ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa ustugowa nieucigzliwa,
realizowane oddzielnie lub tacznie, z zastrzezeniem pkt. 2 lit.b,

b) dopuszczalne: budynki gospodarcze, garazowe i miejsca do parkowania, zielen urzadzona,
infrastruktura techniczna;

2) warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego na dziatce budowlane;:

a) budynki wolnostojace lub budynki w zabudowie blizniacze;j,

b) dla terenu 2MN/U, dla budynkéw potozonych w pierwszej linii zabudowy od drogi 1KDG,
ustala si¢ zasade ograniczania emisji hatasu oraz drgan, poprzez stosowanie rozwigzan
technicznych oraz odpowiedniego rozplanowania pomieszczen w budynkach, zapewniajacych
warunki akustyczne w budynkach zgodnie z przepisami odrebnymi, a takze eliminujacych
wplyw drgan na budynki i ludzi w nich przebywajacych,

c) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych - dla zabudowy
wolnostojacej 500 m?, dla zabudowy blizniaczej 400 m? na jeden segment,

d) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej: 30%,

¢) wskaznik minimalnej intensywno$ci zabudowy: 0,01, wskaznik maksymalnej intensywnosci
zabudowy: 1,5,

f) maksymalna wysoko$¢ zabudowy 12 m, w tym:

- dla budynkow mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych i uslugowych wysoko$¢ kalenicy
do 12 m (3 kondygnacje nadziemne, w tym poddasze uzytkowe),
- dla budynkow gospodarczych i garazowych 5 m,

g) dachy o kacie nachylenia potaci dachowej od 30 do 42° lub ptaskie;

3) przyjmuje si¢ kwalifikacje terenu w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu w Srodowisku —
jako ,,tereny mieszkaniowo-uslugowe”;
4) obstuga komunikacyjna:

a) teren IMN/U: z ul. Zielonej (poza obszarem planu) i z drogi 3bKDD (ul. S. Szpotanskiego),

b) teren 2MN/U:

- z drogi 1KDG (ul. Nadarzynska) poprzez zjazdy istniejace i projektowane, zgodnie z §10
ust.1 pkt 4,
-z drég 1KDL (ul. A. Asnyka), 2KDL (ul. H. Sienkiewicza) i 1KDD (ul. J. Kasprowicza),

¢) teren SMN/U: z drog 2KDL (ul. H. Sienkiewicza), 1KDD (ul. J. Kasprowicza), 2KDD (ul. W.
Orkana) i 3aKDD (ul. S. Szpotanskiego),

d) teren 7MN/U: z drog 2KDL (ul. H. Sienkiewicza) i ul. Wisniowa (poza obszarem planu),

e) teren 8MN/U: z drég 2KDL (ul. H. Sienkiewicza), SKDD (ul. Ogrodowa) i 6KDD (ul.
Topolowa).

§ 16. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 3MN/U, 4MN/U, 6MN/U, IMN/U,
10MN/U, 11MN/U i 12MN/U, ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b) dopuszczalne: ushugi nieucigzliwe, budynki gospodarcze, garazowe i miejsca do parkowania,
zielen urzadzona, infrastruktura techniczna;



2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztaltowania ladu
przestrzennego na dzialce budowlane;j:

a)
b)

c)

d)
e)

f)

2

budynki wolnostojgce lub budynki w zabudowie blizniaczej,

dla dziatek obstugiwanych komunikacyjnie wytacznie z drogi 2KDD wyklucza si¢ zabudowe

wymagajaca doprowadzenia drog pozarowych,

minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych: dla zabudowy

wolnostojacej 500 m?, dla zabudowy blizniaczej 400 m®na jeden segment,

minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej: 40%,

wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,01, wskaznik maksymalnej intensywnosci

zabudowy: 1,2,

maksymalna wysoko$¢ zabudowy 12 m, w tym:

- dla budynkow mieszkalnych wysoko$¢ kalenicy do 12 m (3 kondygnacje nadziemne, w tym
poddasze uzytkowe),

- dla budynkow gospodarczych i garazowych 5 m,

dachy o kacie nachylenia potaci dachowej od 30 do 42° lub ptaskie;

3) przyjmuje si¢ kwalifikacj¢ terenu w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku —
jako ,.tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;”;
4) obshuga komunikacyjna:

a)
b)
c)

d)
e)

f)
g

teren 3MN/U: z drog 1KDL (ul. A. Asnyka), IKDD (ul. J. Kasprowicza) i 2KDD (ul. W.
Orkana),

teren 4MN/U: z drog 1KDL (ul. A. Asnyka), 2KDD (ul. W. Orkana) i 3aKDD (ul. S.
Szpotanskiego),

teren 6MN/U: z drog 1KDL (ul. A. Asnyka), 2KDL (ul. H. Sienkiewicza), 3aKDD (ul. S.
Szpotanskiego),

teren 9IMN/U: z drog SKDD (ul. Ogrodowa) i 6KDD (ul. Topolowa),

teren 10MN/U: z drog SKDD (ul. Ogrodowa) i 6KDD (ul. Topolowa), 7KDD ul. Wisniowa
(czesciowo poza obszarem planu) i ul. Zwirki i Wigury (poza obszarem planu),

teren 1 1MN/U: z drogi 2KDL (ul. H. Sienkiewicza),

teren 12MN/U: z drogi 2KDL (ul. H. Sienkiewicza).

§ 17. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U/MN ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:

a)
b)

podstawowe: zabudowa ustugowa nieucigzliwa i zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
realizowane oddzielnie lub gcznie,

dopuszczalne: budynki gospodarcze, garazowe i miejsca do parkowania, zielen urzadzona,
infrastruktura techniczna;

2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego na dziatce budowlane;:

a)
b)

c)
d)

e)

f)

budynki wolnostojgce lub budynki w zabudowie blizniaczej,

minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - dla zabudowy

wolnostojacej 500 m?, dla zabudowy blizniaczej 400 m®na jeden segment,

minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej: 30%,

wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,01, wskaznik maksymalnej intensywnosci

zabudowy: 1,5,

maksymalna wysoko$¢ zabudowy 12 m, w tym:

- dla budynkow mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych i uslugowych wysokos¢ kalenicy
a w przypadku dachow ptaskich - do gornej najwyzszej krawedzi dachu do 12 m
(3 kondygnacje nadziemne),

- dla budynkow gospodarczych i garazowych 5 m,

dachy o kacie nachylenia potaci dachowej od 30 do 42° lub ptaskie;

3) przyjmuje si¢ kwalifikacje terenu w zakresie dopuszczalnych pozioméw hatasu w Srodowisku —
jako ,.tereny mieszkaniowo-ustugowe”;
4) obshuga komunikacyjna: z drog 2KDL (ul. H. Sienkiewicza) i 6KDD (ul. Topolowa).

§ 18. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U, ustala sig:
1) przeznaczenie terenu:

a)
b)

podstawowe: zabudowa uslugowa nieuciazliwa, z wylaczeniem ustug z zakresu zdrowia,
opieki spotecznej 1 o$wiaty,
dopuszczalne: miejsca do parkowania, zielen urzgdzona, infrastruktura techniczna;



2) warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztaltowania ladu

3)

przestrzennego na dzialce budowlane;j:

a) budynki wolnostojace,

b) powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych - minimum 1000 m?,

¢) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej: 20%,

d) wskaznik minimalnej intensywno$ci zabudowy: 0,01, wskaznik maksymalnej intensywnos$ci

zabudowy: 1,0,

e) maksymalna wysoko$¢ zabudowy, w tym budynkoéw 12 m (3 kondygnacje nadziemne),

f) dachy o kacie nachylenia potaci dachowej od 30 do 42° lub ptaskie;

obstuga komunikacyjna:

a) z drogi 1KDG (ul. Nadarzynska) poprzez zjazdy istniejace i projektowane, zgodnie z §10
ust.1 pkt 4,

b) z ul. Zielonej (poza obszarem planu).

§ 19. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1U/P, ustala sig:

1)

2)

3)

przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: zabudowa ustugowa — ushugi nieucigzliwe, obiekty produkcyjne, magazyny i
sktady, z zastrzezeniem lit.c i d,

b) dopuszczalne: miejsca do parkowania, zielen urzadzona, infrastruktura techniczna,

¢) zakazuje si¢ lokalizacji w pierwszej linii zabudowy od strony drogi 1KDG ustug z zakresu
zdrowia, opieki spotecznej i o§wiaty,

d) zakazuje si¢ lokalizacji obiektow, zaliczonych do przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko;

warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztaltowania tadu

przestrzennego na dzialce budowlane;j:

a) budynki wolnostojace,

b) powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych - minimum 1000 m?,

¢) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej: 20%,

d) wzdluz granicy z terenem IMN nakazuje si¢ realizacj¢ zieleni izolacyjnej w postaci pasa
nasadzen z drzew i krzewow zimozielonych o szeroko$ci min. 3 m,

e) wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy: 0,01, wskaznik maksymalnej intensywnosci
zabudowy: 1,5,

f) maksymalna wysoko$¢ zabudowy, w tym budynkéw 12 m (3 kondygnacje nadziemne),

g) dachy o kacie nachylenia potaci dachowej od 30 do 42° lub ptaskie;

obstuga komunikacyjna:

a) z drogi 1KDG (ul. Nadarzynska) poprzez zjazdy istniejace i projektowane, zgodnie z §10

ust.1 pkt 4,
b) zdrogi IKDL (ul. A. Asnyka).

§ 20. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KS-Sp, ustala sig:

1)

2)

3)

przeznaczenie terenu:

a) podstawowe: stacja paliw, myjnia samochodowa,

b) dopuszczalne: ustugi handlu i1 gastronomii stuzace funkcji podstawowej, miejsca do
parkowania, zielen urzadzona, infrastruktura techniczna;

warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztatltowania tadu

przestrzennego na dziatce budowlane;:

a) budynki wolnostojace,

b) powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych - minimum 1000 m?,

c) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej: 5%,

d) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,1, wskaznik maksymalnej intensywnos$ci
zabudowy: 1,0,

e) maksymalna wysoko$¢ zabudowy, w tym budynkoéw 10 m (2 kondygnacje nadziemne),

f) dachy ptaskie;

obstuga komunikacyjna: z drogi 1KDG (ul. Nadarzynska) poprzez zjazdy istniejace i

projektowane, zgodnie z §10 ust.1 pkt 4.

§ 21. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1KDG, ustala si¢:

1)

przeznaczenie terenow: drogi publiczne klasy glownej, z dopuszczeniem sieci 1 urzadzen
infrastruktury technicznej i zieleni urzgdzonej;
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2) ustala sie przystosowanie do komunikacji autobusowej;

3) nakazuje si¢ dostosowanie do potrzeb 0sob niepetnosprawnych, w tym szczegdlnie dla osob
poruszajacych si¢ na wozkach;

4) zasady realizacji:

USTALENIA: INFORMACIJE:
Lp. symbol szerokos$¢ drogi lub jej czesci nazwa ulicy
terenu klasa w liniach rozgraniczajacych,
zgodnie z rysunkiem planu
1. 1aKDG glowna zmienna od 0 do 30 m Nadarzynska
(droga wojewodzka nr 634)
2. 1bKDG glowna zmienna od 1,9 do 2,2 m w granicach Nadarzynska
planu; teren wyznaczony w planie stanowi | (droga wojewodzka nr 634)
czes$¢ drogi - ustalona potudniowo-
wschodnia linia rozgraniczajaca

§ 22. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KDL, 2KDL i 3KDL, ustala sig:

1) przeznaczenie terenow: drogi publiczne klasy lokalnej, z dopuszczeniem sieci i urzgdzen
infrastruktury technicznej i zieleni urzadzonej;

2) nakazuje si¢ dostosowanie do potrzeb o0sob niepelnosprawnych, w tym szczeg6lnie dla oséb
poruszajacych si¢ na wozkach;

3) zasady realizacji:

USTALENIA: INFORMACIJE:
Lp. symbol szerokos$¢ drogi lub jej czesci nazwa ulicy
terenu klasa w liniach rozgraniczajacych,
zgodnie z rysunkiem planu
1. 1KDL lokalna zmienna od 9,7 do 14,3 m A. Asnyka
2. 2KDL lokalna zmienna od 6 do 22,2 m w granicach planu; H. Sienkiewicza

w cze$ci wschodniej teren wyznaczony w planie
stanowi czeg$¢ drogi - ustalona potudniowa linia
rozgraniczajgca

3. 3KDL lokalna zmienna od 0,9 do 2 m w granicach planu; Zielona
teren wyznaczony w planie stanowi cze$¢ drogi -
ustalona poludniowo-zachodnia linia
rozgraniczajaca

§ 23. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDK, 5KDD i
6KDD, ustala sig¢:
1) przeznaczenie terenéw: drogi publiczne klasy dojazdowej, z dopuszczeniem sieci i urzadzen
infrastruktury technicznej i zieleni urzadzonej;
2) nakazuje si¢ dostosowanie do potrzeb o0sdb niepelnosprawnych, w tym szczeg6lnie dla oséb
poruszajacych si¢ na wozkach;
3) zasady realizacji:

USTALENIA: INFORMACIE:
Lp. | symbol szerokos¢ drogi lub jej czesci nazwa ulicy
terenu klasa w liniach rozgraniczajacych,
zgodnie z rysunkiem planu
1. 1KDD | dojazdowa zmienna od 8,1 do 8,2 m J. Kasprowicza
2. 2KDD | dojazdowa 9 m zrozszerzeniem W. Orkana
na plac do zawracania
3. | 3aKDD | dojazdowa zmienna od 8,4 do 9,1 m S. Szpotanskiego
4. | 3bKDD | dojazdowa zmienna od 10,7 do10,8 m S. Szpotanskiego
4KDD | dojazdowa zmienna od 9,2 10,7 m S. Nasfetera
5. 5KDD | dojazdowa zmienna od 7,8 do 8,7 m w granicach planu; Ogrodowa
teren wyznaczony w planie stanowi czg¢s¢ drogi -
ustalona zachodnia linia rozgraniczajaca
6. 6KDD | dojazdowa zmienna od 9,5 do 10 m Topolowa
7. 7KDD | dojazdowa zmienna od 0 do 5 m; teren wyznaczony w planie Wisniowa
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USTALENIA:

INFORMACIE:

Lp.

symbol
terenu

klasa

szerokos¢ drogi lub jej czesci
w liniach rozgraniczajacych,
zgodnie z rysunkiem planu

nazwa ulicy

stanowi czg¢$¢ drogi — trojkat widocznosci

§ 24. Ustala si¢ stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ optatg, o ktorej mowa w art. 36 ust.
4 ustawy dla terendéw MN, MN/U, U/MN, U, U/P i1 KS-Sp w wysokos$ci 30%.

Skutki prawne planu w zakresie warto$ci nieruchomosci

Rozdzial IV

Rozdzial V
Postanowienia koncowe

§ 25. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kobylka.

§ 26. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym

Wojewodztwa Mazowieckiego.

§ 27. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzgdu Miasta
Kobylka.

Przewodniczgcy Rady Miasta Kobytka
Ewa Jazwinska
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