UZASADNIENIE

UCHWALY RADY MIASTA KOBYLKA
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki ew. nr 173
obreb 0035,35 potozonej przy ul. Warszawskiej Kobytce

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ulicy Warszawskiej w
Kobytce sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia przez Rade Miasta Kobylka uchwaty Nr
XLI/366/17 Rady Miasta Kobytka z dnia 13 listopada 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki ew. nr 173 obreb 0035,35 potozonej

przy ul. Warszawskiej Kobytce.

Obszar objety planem miejscowym to teren o powierzchni ponad 1500 m?, potozony w granicach
administracyjnych Kobytki. Teren znajduje sie w czesci wschodniej miasta Kobytka na osiedlu
Sosnowka. Dziatka potozona jest wzdluz ulicy Warszawskiej, ktéra z kolei biegnie po potudniowej
stronie toréw kolejowych. Teren kolejowy to dwie linie kolejowe — lokalna nr 21 tgczaca Warszawe z
Wotominem oraz linia nr 6, stanowigca fragment linii miedzynarodowej nr E75 fgczgcej Warszawe z
Helsinkami, a na obszarze Polski Warszawe z Kuznicg Biatostocka. Dziatka ew. nr 173 znajduje sie w
rejonie zurbanizowanym, gdzie przewazajgcg funkcjg w zabudowie stanowig budynki mieszkalne
jednorodzinne lub mieszkalno-ustugowe. Dziatka jest obecnie niezabudowana, zadrzewiona.

Dominujg gatunki rodzime drzew: brzozy, akacje, swierki. Drzewa majg 20-30 lat.

Teren ten jest fragmentem obszaru, dla ktérego obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego potnocnej czesci miasta Kobytka zatwierdzony Uchwatg Nr XV1/172/04 Rady Miejskiej
w Kobytce z dnia 15 stycznia 2004 roku. Zgodnie z obowigzujgcym planem miejscowym dziatka ew. nr
173 zostata przeznaczona pod zieleh parkowg oznaczong symbolem ZP-1. Zmiana obowigzujgcego
planu jest wypetnieniem polityki przestrzennej wyrazonej w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Kobytki, zgodnie, z ktérym Gmina wycofata sie z realizac;ji
parku miejskiego na terenie dziatki ew. nr 173. Nowy plan miejscowy pozwoli na realizacje zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami na terenie dziatki ew. nr 173 obreb 0035,35.

Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Kobyiki, zatwierdzonym Uchwatg Nr XLIV/447/10 Rady Miejskiej w Kobytce z dnia 25 maja
2010 roku, zmienionego Uchwata Nr Rady Miasta Kobytka XXXVII/384/14 z dnia 3 lutego 2014 roku
oraz Uchwatg Nr XXV1/224/16 Rady Miasta Kobytka z dnia 10 pazdziernika 2016 roku obszar objety
opracowaniem zostat oznaczony symbolem MN, jako teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
ustug nieucigzliwych.

Przyjete w projekcie planu rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia planistyczne nie
naruszajg ustalen obowigzujgcego Studium.

Projekt przedmiotowego planu wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi, w tym z
prognozg oddziatywania na srodowisko oraz prognozg skutkéw finansowych uchwalenia planu, zostat
opracowany zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa, w tym z: przepisami ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073, ze zm.),

ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale



spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2017 r.
poz. 1405 ze zm.) oraz rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003
r. Nr 164 poz. 1587).

Procedura formalno-prawna sporzgdzania przedmiotowego projektu planu, wynikajgca z
powyzszych przepiséw prawa, a w szczegolnosci z art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zostata w petni uwzgledniona, a terminy ustawowe dotrzymane.

Projekt planu uzyskat wszystkie wymagane prawem opinie i uzgodnienia formalne. Zapewniono
mozliwos¢ partycypacji spotecznej przy sporzadzaniu projektu planu, poprzez udostepnienie
dokumentu do publicznego wglgdu oraz mozliwos¢ sktadania wnioskéw i uwag do niego. Poniewaz
teren objety planem potozony jest w granicach administracyjnych miasta i nie pokrywajg go uzytki
lesne, nie byto potrzeby uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele

nierolnicze i nielesne.

SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
Sporzadzajgc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki ew. nr 173 obreb

0035,35 potozonej przy ul. Warszawskiej Kobytce, wymagania wynikajgce z art. 1 ust. 2-4 ustawy z

dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073,

ze zm.), uwzgledniono w nastepujacy sposoéb:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz waloréw
architektonicznych i krajobrazowych zrealizowano poprzez ustalenie: podstawowego i
uzupetniajgcego przeznaczenia terenu, wskaznikdbw zagospodarowania terenu i zasad
ksztattowania zabudowy, w tym: gabarytéw budynkéw, linii zabudowy oraz wytycznych
architektonicznych realizacji budynku; a takze poprzez ustalenie minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej dla dziatki;

2) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami zrealizowano poprzez
wprowadzenie miedzy innymi: zakazu lokalizowania w obszarze planu wszelkich przedsiewzie¢
mogacych zawsze znaczgco i potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko; nakazu
podczyszczania wéd opadowych i roztopowych wprowadzanych do woéd powierzchniowych i do
ziemi zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony s$rodowiska; zakazu skfadowania
odpadéw w miejscu ich powstawania; a takze ustalen dotyczacych: zaopatrzenia w wode ze
zbiorczej sieci wodociggowej; odprowadzania Sciekéw bytowych i komunalnych do zbiorczej sieci
kanalizacyjnej; odprowadzania wéd opadowych i roztopowych z powierzchni utwardzonych do sieci
kanalizacji deszczowej lub gromadzenia ich w przeznaczonych na ten cel zbiornikach retencyjnych;
nakazu podczyszczania wod opadowych i roztopowych pochodzacych z nawierzchni utwardzonych
zgodnie z przepisami odrebnymi; ustalono zachowanie bez zabudowy, ogrodzen i zadrzewien
teren skarpy rowu odwadniajgcego potozonego w obszarze opracowania, wzdtuz jego wschodniej
granicy. Wymagania ochrony gruntéw rolnych i lesnych zostaty pominiete w przedmiotowym
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planie, z uwagi na brak gruntéw lesnych, oraz lokalizacje nieruchomosci objetych planem w
granicach administracyjnych miasta, a tym samym brak przestanek do ochrony gruntéw rolnych;
wymagania wynikajgce z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw zostaly w
przedmiotowym planie zostaty pominiete, z uwagi na brak wystepowania takich obiektéw;
wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zostaty zrealizowane w
szczegolnosci poprzez ustalenia w zakresie ochrony srodowiska i infrastruktury technicznej, o
ktérych mowa w pkt. 2. Ponadto, w obszarze objetym planem miejscowym nie wystepuja: tereny
gornicze, obszary narazone na niebezpieczehstwo powodzi, ani obszary osuwania sie mas
ziemnych, a takze inne uwarunkowania wymagajgce szczegolnego zagospodarowania terenu lub
ustanowienia ograniczen w uzytkowaniu terenu, w zwigzku z powyzszym wprowadzanie ustaleh w
tym zakresie majgcych na celu ochrone bezpieczehstwa ludzi i mienia, nie byto konieczne.
Potrzeby oséb niepetnosprawnych beda realizowane na podstawie przepiséw obowigzujgcych w
zakresie prawa budowlanego;

walory ekonomiczne przestrzeni, zostaty uwzglednione w szczegdlnosci poprzez przeznaczenie
terenu potozonego w bezposrednim sgsiedztwie istniejgcej drogi publicznej oraz w zasiegu obstugi
istniejgcej infrastruktury technicznej, w szczegdlnoéci sieci wodociggowo-kanalizacyjnej, ktorych
realizacja nalezy do zadan wiasnych gminy. Dostepno$¢ komunikacyjna oraz mozliwosé
podigczenia dziatki objetej planem miejscowym do istniejacych sieci infrastruktury technicznej
sprawia, ze miasto Kobytka nie poniesie istotnych kosztéw z tytutu wykonania zadah publicznych
podyktowanych ustaleniami planu. Natomiast realizacja zabudowy na niezagospodarowanych
dotychczas dziatkach przysporzy wptywdw do budzetu Miasta z tytutu podatkéw od nieruchomosci;
prawo wlasnosci zostatlo uwzglednione w szczegdlnosci poprzez przeznaczenie terenu
nalezagcego do prywatnych witascicieli, zgodnie z ich wnioskiem ztozonym do planu, na etapie
procedury planistycznej oraz zgodnie z polityka przestrzenng wyrazong w studium miasta Kobyika;
sporzadzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa. W obszarze planu oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie nie wystepujg obiekty ani
nieruchomosci uznane za niezbedne na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz obiekty
wazne i szczegodlnie wazne dla bezpieczenstwa i obronnosci panstwa, okreslone odrebnymi
przepisami. W zwigzku z tym potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w planie
miejscowym  zrealizowano poprzez ustalenia dotyczgce: parametréw i  wskaznikéw
zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy, infrastruktury technicznej i komunikacyjnej,
sposobéw i termindéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw, ktére
zostaly zaakceptowane przez wlasciwe organy wojskowe, w tym: ochrony granic i bezpieczenstwa
panstwa;

potrzeby interesu publicznego, a takze potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych, zostaly zrealizowane w poprzez
dopuszczenie realizacji w obszarze planu szeroko pojetej infrastruktury technicznej;

udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej zapewniono po



przystgpieniu do sporzgadzenia planu miejscowego, poprzez zamieszczenie: w Biuletynie Informacii
Publicznej, w prasie miejscowej, oraz na tablicy ogtoszeh Urzedu Miasta Kobyilka ogtoszenia i
obwieszczenia o przystgpieniu do sporzadzenia planu, a takze o mozliwosci sktadania wnioskéw
do niego. Whnioski do przedmiotowego planu miejscowego, zgodnie z obwieszczeniem i
ogtoszeniem Burmistrza Kobyiki, mozna byto sktada¢ w terminie 21 dni od daty ukazania sie
ogtoszenia i obwieszczenia. Projekt planu zostat wytozony do publicznego wgladu w terminie od

.. do ...., 0 czym réwniez poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej

oraz na tablicy ogtoszeh Urzedu Miasta Kobytka. W trakcie wytozenia projektu planu do
publicznego wgladu, w dniu ..... odbyta sie dyskusja publiczna na d przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami, a nastepnie zagwarantowano mozliwo$¢ sktadania uwag do projektu planu. W
przewidzianym w ogtoszeniu i obwieszczeniu terminie, do projektu planu ztoZzono .... uwag.
Rozstrzygniecie uwag nie skutkowato koniecznoscig dalszego ponawiania procedury formalno-
prawnej. Zaroéwno wnioski, jak i uwagi mogly by¢ sktadane réwniez przy uzyciu sSrodkdéw
komunikacji elektronicznej;

10) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych zrealizowano poprzez
zapewnienie na kazdym etapie sporzadzania planu miejscowego mozliwosci zapoznania sie z
aktami sprawy w trybie dostepu do informacji publicznej. Ogtoszenia i obwieszczenia dotyczace
poszczegolnych czynnosci planistycznych byly publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie
Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszeh Urzedu Miasta Kobyika;

11) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci w
planie miejscowym zostaty zrealizowane poprzez ustalenie zaopatrzenia w wode wszystkich
obiektéw budowlanych z istniejgcej sieci wodociggowej, ktéra moze by¢ lokalnie rozbudowywana.

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposéb zagospodarowania i
korzystania z terenu wazono interes publiczny i interes wtasciciela nieruchomosci objetej planem
miejscowym, czyli Gmine Kobytka, majgc na wzgledzie aspekty ekonomiczne, Srodowiskowe i
spoteczne. Ustalone przeznaczenie terenu na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jest
zgodne z polityka przestrzenng wyrazong w Studium i jest zgodne z wolg wtascicieli nieruchomo$ci
objetych planem.

Sporzadzony plan miejscowy ma na celu uzupetnienie zagospodarowania terenu w sgsiedztwie
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Rozwigzanie to ma ekonomiczne uzasadnienie,
poniewaz Miasto Kobytka nie bedzie musiato ponosi¢ dodatkowych kosztow z tytutu realizacji zadan
publicznych, z tego wzgledu, ze nieruchomosci bedgce przedmiotem planu posiadajg dostep do drog
publicznych oraz sg potozone w zasiegu istniejgcych sieci infrastruktury techniczne;j.

Dziatania planistyczne majg na celu wprowadzenie jasnych regut i zasad ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu. Przyjete rozwigzania projektowe, w tym szczegotowe zasady
tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendw i obiektéw budowlanych,
zapewnig mozliwos¢ sukcesywnego zagospodarowania terenu, zgodnego z wymogami fadu

przestrzennego.



ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Na podstawie art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowania
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073, ze zm.) Rada Miasta Kobytka, w wyniku przeprowadzonej
analizy obowigzujgcych dokumentéw planistycznych, podjeta uchwate nr XLVI/463/14 z dnia 27
sierpnia 2014 r. w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego na terenie Miasta
Kobyika.

W § 1 ww. uchwaly Rada Miasta Kobytka stwierdza o aktualnosci Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka i jednoczesnie wskazuje na aktualizacje
i weryfikacje polityki przestrzennej miasta zgodnie ze ztozonymi wnioskami.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki ew. nr 173 obreb 0035,35

potozonej przy ul. Warszawskiej Kobyfce nie narusza ustalen aktualnego Studium Miasta Kobytka.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY
Uchwalenie planu wywotuje skutki finansowe w zwigzku z realizacjg zadan z zakresu inwestyciji
celu publicznego, tj. dréog publicznych, infrastruktury technicznej, obiektéw uzytecznosci publicznej,
ktorych realizacja nalezy do zadan wtasnych gminy. Zgodnie z przeprowadzong prognozg skutkow
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki ew. nr 173
obreb 0035,35 potozonej przy ul. Warszawskiej Kobyice, uchwalenie tego planu przetozy sie na
dochody budzetu gminy pochodzgce z podatku od nieruchomosci od nowo wybudowanych obiektow

mieszkaniowo-ustugowych.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki ew. nr 173 obreb
0035,35 potozonej przy ul. Warszawskiej Kobylce spetnia wymogi obowiazujacych przepiséw i
moze by¢ przedstawiony Radzie Miasta Kobytka do uchwalenia.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dzialki ew. nr 173 obreb 0035,35
potozonej przy ul. Warszawskiej Kobyice po uchwaleniu bedzie stanowil nalezytg podstawe
formalng i merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe i innych decyzji
administracyjnych.



