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UCHWALA Nr ...........uuu.eee
Rady Miasta Kobytka
zdnia......coooveeiieiinnnns 2018 roku

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

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
22018 r. poz. 994 ze zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073, ze zm.), w zwigzku z Uchwatg Nr
XL1/366/17 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 Kobyice, stwierdzajgc, iz ustalenia planu nie naruszajg Studium uwarunkowan
i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobylka zatwierdzonego Uchwatg Nr
XLIV/447/10 Rady Miejskiej w Kobyice z dnia 25 maja 2010 roku, zmienionego Uchwata Nr
XXXVIII/384/14 Rady Miasta Kobytka z dnia 3 lutego 2014 roku oraz Uchwatg Nr XXVI/224/16 Rady
Miasta Kobytka z dnia 10 pazdziernika 2016 roku, uchwala sie co nastepuje:

Rozdziat |
Przepisy ogdine

§1.
1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki ew. nr 173 obreb
0035,35 potozonej przy ul. Warszawskiej Kobytce, zwany dalej ,planem”.

2. Granice obszaru planu, o ktérym mowa w ust. 1 wskazano na rysunku planu sporzgdzonym
w skali 1:1000, stanowigcym zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

3. Ponadto zatgcznikami do uchwaty sa:
1) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigce zatgcznik nr 2;
2) rozstrzygniecie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do
zadanh wiasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowigce zatgcznik nr 3.

§2.
1. Przedmiotem planu sg ustalenia dotyczgce:

1) przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajgcych tereny o ré6znym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasad ksztattowania krajobrazu;

5) granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie
przepiséw odrebnych;

6) zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikbw zagospodarowania terenu, maksymalnej i
minimalnej intensywnosci zabudowy, jako wskaznika powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalnego udziatu procentowego powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalnej wysokosci
zabudowy, minimalnej liczby miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg i sposobu ich realizacji oraz linii zabudowy i
gabarytéw obiektéw;

7) szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem;

8) szczegolinych warunkoéw zagospodarowania terendéw oraz ograniczeh w ich uzytkowaniu, w tym

zakazu zabudowy;

9) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;

10) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendw;

11) stawek procentowych stanowigcych podstawe do okreslania optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4

ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Z powodu braku okolicznosci uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen, w planie nie ustala sie:



1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych oraz zasad
ochrony dobr kultury wspétczesnej;

2) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposobow zagospodarowania terendéw gorniczych, obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig oraz obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w
audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, z uwagi
na ich brak w obszarze planu.

§3.
llekro¢ w przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

1) dachu plaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o maksymalnym spadku gtéwnych potaci
dachowych do 12 stopni;

2) Gtéwnym Zbiorniku Wod Podziemnych — nalezy przez to rozumie¢ naturalny zbiornik wod
znajdujgcy sie pod ziemig gromadzgcy wody podziemne i spetniajgcy kryteria: wydajnoéci studni >
70 m/h; wydajnosci ujecia > 10 000 m3/dobe; liczby mieszkancow, ktérych moze zaopatrzy¢ >
66 000; o czystosci wody nie wymagajgcej uzdatniania lub wymagajgcej tylko prostego uzdatniania
wody do picia;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linie ograniczajgca teren, na ktdérym
dopuszcza sie wznoszenie budynkdéw, przy czym linia ta nie dotyczy szybéw windowych oraz
balkondw, taraséw, schodéw zewnetrznych, pochylni i ramp, ktére moga przekroczy¢ te linie o nie
wiecej niz 150 cm, a takze innych okreslonych w ustaleniach planu budowli naziemnych i
podziemnych nie bedgcych liniami przesytowymi i sieciami uzbrojenia terenu;

4) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ teren biologicznie czynny w
rozumieniu przepiséw prawa budowlanego;

5) wustugach — nalezy przez to rozumieé¢ dziatalnos¢ gospodarczg stuzgcg zaspokajaniu potrzeb
ludno$ci, niezwigzang z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi (tj. w skali
masowej);

6) ustugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ gospodarczg, o ktérej mowa w
pkt 5, a ktéra nie jest zaliczana do przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco i potencjalnie
znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony
Srodowiska;

7) wysokosci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wysoko$¢ budynkéw w rozumieniu przepisow
prawa budowlanego, a w stosunku do pozostatych obiektéw budowlanych wysokos$é tych obiektow
mierzong od poziomu terenu do najwyzszego elementu tego obiektu budowlanego.

§4
1. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) wymiary w metrach;
5) symbol przeznaczenia terenu oraz oznaczenie porzgdkowe terenu.

2. Pozostate oznaczenia graficzne na rysunku planu majg charakter informacyjny.

3. Ustala sie przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu oznaczonego symbolem literowym
oraz kolejnym numerem - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej
oznaczony symbolem — MN/U-1.

Rozdziat Il
Ustalenia szczego6towe

§5.
Dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej oznaczonego symbolem
MN/U-1 obowigzujg nastepujgce ustalenia:
1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
b) zabudowa ustug nieucigzliwych;
2) w zakresie ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
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a) dopuszcza sie realizacje budynkéw mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych i ustugowych w
formie zabudowy wolnostojgce;j,

b) dopuszcza sie realizacje budynkdéw garazowych, gospodarczych w formie zabudowy
wolnostojgcej lub dobudowanej do budynku mieszkalnego, mieszkalno-ustugowego lub
ustugowego,

w zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) ustala sie catkowity zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco
oddziatywa¢ na s$rodowisko lub potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na sSrodowisko za
wyjatkiem obiektéw i instalacji infrastruktury technicznej,

b) zakazuje sie lokalizacji zakladéw stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w
szczegoblnosci zagrozenie wystgpienia powaznych awarii w rozumieniu obowigzujgcych
przepiséw odrebnych z zakresu ochrony srodowiska,

c) ustala sie ochrone wod powierzchniowych i podziemnych, w szczegdlnosci Giéwnych
Zbiornikbw Wod Podziemnych: nr 215 Subniecka warszawska, nr 2151 Subniecka
warszawska (cze$é centralna) oraz nr 222 - Dolina Srodkowej Wisty, w granicach, ktérych
znajduje sie caty obszar objety niniejszym planem poprzez:

- zagospodarowanie sciekdéw na zasadach okre$lonych w pkt 7) lit. ¢) i d) uchwaty,
- zakaz sktadowania odpadéw w miejscach ich powstawania,

d) nakazuje sie przestrzeganie dopuszczalnych pozioméw hatasu, zgodnie z przepisami
odrebnymi w zakresie ochrony s$rodowiska, dla terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oznaczonej symbolem MN/U-1 dopuszczalny poziom hatasu musi byc¢
zgodny z poziomem hatasu dopuszczalnym dla terendw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej,

e) zakazuje sie eksploatacji instalacji powodujgcych wprowadzanie gazéw lub pytéw do
powietrza oraz emisje hatasu, powodujgcych przekroczenie standardow jakosci sSrodowiska
poza terenem, do ktérego prowadzacy instalacje ma tytut prawny,

f) ustala sie zachowanie istniejgcego w granicach obszaru planu rowu odwadniajgcego,

g) wzdluz rowu odwadniajgcego nalezy zachowac¢ nieogrodzony pas ochronny o szerokosci 2
metrow od zewnetrznej krawedzi rowu umozliwiajgcy jego konserwacie i eksploatacije;

w zakresie ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu ustala sie:

a) w granicach dziatek budowlanych dopuszcza sie realizacje: niezbednych urzgdzen
infrastruktury technicznej, dojs¢, dojazddw, parkingdbw wewnetrznych, miejsc gromadzenia
odpadow;

b) maksymalny udziat powierzchni zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziafki
budowlanej - 30%,

¢) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie w odniesieniu do powierzchni dziatki
budowlanej - 50%,

d) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy w granicach dziatki budowlanej — 0,8,

e) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy w granicach dziatki budowlanej - 0,1,

f) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

- dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, mieszkalno-ustugowych, ustugowych 12 m
i 3 kondygnacje nadziemne,

- dla budynkéw garazowych i gospodarczych wolnostojgcych i dobudowanych 6 m i 1
kondygnacja nadziemna,

- dla obiektéw infrastruktury technicznej 12 m,

- dla ogrodzen 1,80 m,

- dla pozostatych budowli i obiektéw matej architektury 3 m,

g) dachy ptaskie, dwuspadowe lub wielospadowe o kgcie nachylenia gtéwnych potaci dachu

do 45°, przy czym gtéwne potacie dachu spadzistego budynku;

h) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu,

i) minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej - 1500 m?;

szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki - 1500 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki nie mniej niz 40 m,

¢) minimalny kat nachylenia granic dziatki do pasa drogowego, z kiérego nastepuje wjazd na
dziatke - 70°,

d) ograniczenia wielkosci wydzielanych dziatek nie dotycza wydzieleh pod urzadzenia
infrastruktury technicznej;

6) w zakresie zasad modernizacji, przebudowy, rozbudowy i budowy systemoéw komunikaciji:



7)

8)

9)

a) ustala sie obstuge komunikacyjng terenu MN/U-1 z ulicy Warszawskiej zlokalizowanej poza
granicami obszaru planu,

b) ustala sie nastepujgce warunki parkingowe dla obstugi terenu MN/U-1:

— minimum 2 miejsca postojowe na 1 lokal mieszkalng,

- dla ustug — minimum 3 miejsca postojowe na 100 m” powierzchni uzytkowej ustug,

- potrzeby parkingowe nalezy realizowa¢ w granicach wtasnej dziatki budowlanej,

- miejsca do parkowania dla kazdego rodzaju funkcji zabudowy nalezy oblicza¢ osobno,
zgodnie z ustaleniami planu;

w zakresie zasad modernizacji, przebudowy, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury

technicznej:

a) ustala sie, ze infrastrukture techniczng nalezy prowadzic w sposob niekolidujgcy z
istniejaca lub projektowang zabudowg i zagospodarowaniem terenu oraz na zasadach
okreslonych w przepisach odrebnych dotyczgcych prawa budowlanego,

b) w zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie:

- ustala sie zaopatrzenie w wode wszystkich obiektow budowlanych z miejskiej sieci
wodociggowej,

- ustala sie minimalng srednice nowych przewoddéw wodociggowych - 25 mm;

¢) w zakresie odprowadzania $ciekow bytowych ustala sie:

- odprowadzenie Sciekdéw bytowych miejska siecig kanalizacyjng zlokalizowang w ulicach
publicznych do oczyszczalni sciekdw w Wotominie,

- ustala sie minimalng srednice nowych przewoddéw kanalizacyjnych - 50 mm,

d) w zakresie odprowadzania $ciekow opadowych i roztopowych ustala sie:

- odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z terenéw utwardzonych parkingéw
powyzej 5 miejsc postojowych do sieci kanalizacji deszczowej po ich uprzednim
podczyszczeniu zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa ochrony srodowiska,

- ustala sie odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do ziemi poprzez infiltracje
powierzchniowg w granicach wlasnej nieruchomosci lub do istniejgcego rowu
odwadniajgcego, przy czym odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do ziemi nie
moze odbywac sie ze szkodg dla dziatek sagsiednich,

- dopuszcza sie gromadzenie wod opadowych i roztopowych w otwartych lub zamknietych
zbiornikach retencyjnych zlokalizowanych w granicach dziatek budowlanych

e) w zakresie zaopatrzenia w energie elekiryczng:

- ustala sie zaopatrzenie w energie elektryczng obiektdow budowlanych 2z sieci

elektroenergetycznych,

- dopuszcza sie zaopatrzenie w energie elektryczng z alternatywnych Zrédet energii, za

wyjatkiem urzgdzen wykorzystujgcych site wiatru lub biogazowni;

f) w zakresie zaopatrzenia w gaz:

- dla wszystkich obiektow budowlanych dopuszcza sie zaopatrzenie w gaz z istniejgce;j

i projektowanej sieci gazowej,

- ustala sie minimalng srednice nowych gazociggow - 32 mm,

- dopuszcza sie wykorzystanie gazu ziemnego w urzgdzeniach wytwarzajgcych ciepto;

g) w zakresie zaopatrzenia w ciepfo:

- ustala sie zaopatrzenie w ciepto obiektéw budowlanych z indywidualnych lub zbiorowych

zrédet ciepta,

- ustala sie, ze zrédta ciepta bedg zasilane: gazem, olejem opatowym, energig elektryczna,

z odnawialnych zrédet energii lub opatami statymi spalanymi w piecach niskoemisyjnych,

- dopuszcza sie wytwarzanie ciepta przy uzyciu instalacji solarnych pofgczonych z

kolektorami stonecznymi, lokalizowanymi na budynkach lub wolnostojgcymi;

h) w zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej dopuszcza sie realizacje jedynie infrastruktury
telekomunikacyjnej o nieznacznym oddziatywaniu;

i) w zakresie dostepu do telefonicznych potgczen kablowych - dopuszcza sie podigczenie do
kablowej sieci telekomunikacyjnej;

i) gospodarowanie odpadami na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych w zakresie
odpadow.

w zakresie tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenu ustala sie:

a) zakaz tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw, za wyjgtkiem
wykorzystania rolniczego lub ogrodniczego lub sadowniczego Iub zgodnego
z dotychczasowym uzytkowaniem,

b) zakaz lokalizacji tymczasowych obiektéw ustugowo-handlowych;

stawka procentowa stuzgca naliczeniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci — 30%.



Rozdziat Il
Postanowienia koncowe

§ 6.
W zakresie uregulowanym niniejszg uchwatg traci moc miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego poétnocnej czesci miasta Kobytka zatwierdzony Uchwatg Nr XVI/172/04 Rady Miejskiej
w Kobytce z dnia 15 stycznia 2004 roku.

§7.

Uchwata wymaga ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego oraz podlega
publikacji na stronie internetowej Urzedu Miasta Kobytka.

§8.
Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.



