MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO TERENU POLOZONEGO PRZY
ULICY KETLINGA W KOBYLCE
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Warszawa 2019 rok



UCHWALANTr ...................
Rady Miasta Kobytka
Zz dnia.......cccccceeeeeeeee... 2019 roku

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ulicy
Ketlinga w Kobyitce

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
22019 r. poz. 506 z pdézn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945, ze zm.), w zwigzku z Uchwatg Nr
XLI1/382/17 Rady Miasta Kobytka z dnia 20 grudnia 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ulicy Ketlinga
w Kobyice stwierdzajgc, iz ustalenia planu nie naruszajg Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka zatwierdzonego Uchwatg Nr XLIV/447/10 Rady
Miejskiej w Kobytce z dnia 25 maja 2010 roku, zmienionego Uchwata Nr XXXVI11/384/14 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 terenu potozonego przy ulicy
Ketlinga w Kobyltce, zwany dalej ,planem”.

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

3. Ponadto zatagcznikami 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
zadan wiasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowigce zatgcznik nr 3.

§2.
1. Przedmiotem planu sg ustalenia dotyczace:
1) przeznaczenia terenéw oraz linii rozgraniczajgcych tereny o réznym 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 terendw lub obiektdéw podlegajgcych ochronie na podstawie
przepiséw odrebnych;
6) zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaznikdbw zagospodarowania terenu, maksymalne;j
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
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg i sposobu ich realizacji oraz linii zabudowy i gabarytéw
obiektow;
7) szczegdtowych zasad i warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem;
8) szczegodlnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczeh w ich uzytkowaniu, w tym
zakazu zabudowy;
9) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikaciji 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,;
12) wielkosci nowo wydzielanych dziatek.

2. Z powodu braku okolicznosci uzasadniajgcych dokonanie takich ustalen, w planie nie ustala sie:
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1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazoéw kulturowych;

2) zasad ochrony débr kultury wspotczesnej;

3) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

4) granic i sposobow zagospodarowania terenéw goérniczych, obszaréw szczegoélnego zagrozenia
powodzig oraz obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w
audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

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

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

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

3) linii rozgraniczajgcej — nalezy przez to rozumie¢ linie pomiedzy terenami o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania wyznaczone na rysunku planu;

4) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linie ograniczajgca teren, na ktérym
dopuszcza sie wznoszenie budynkow, przy czym linia ta nie dotyczy balkonéw, taraséw, schodéw
zewnetrznych, pochylni i ramp, ktére moga przekroczy¢ te linie o nie wiecej niz 150 cm, (nie dotyczy
sieci uzbrojenia terenu);

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

6) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ gospodarczg stuzgcg zaspokajaniu potrzeb
ludnosci, niezwigzang z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi (. w skali
masowej);

7) ustugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumieé ustugi, o ktérych mowa w pkt 6, a ktére nie sa
zaliczane do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco i potencjalnie znaczgco oddziatywac na
srodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony srodowiska;

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

§4.
1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:

1) granica obszaru objetego planem miejscowym;

2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) strefa techniczna wzdtuz napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV;
5) wymiary w metrach;
6) symbol literowy przeznaczenia terenu oraz kolejny numer.

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

§ 5.
1. Ustala sie przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenu oznaczonego symbolem literowym oraz
kolejnym numerem:
1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — MN;
2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej — MN/U;
3) tereny rolne — R;
4) tereny rowow — W;
5) tereny lasow — ZL;
6) teren drogi publicznej klasy gtéwnej — KDG;
7) teren drogi publicznej klasy zbiorczej — KDZ;
8) tereny drog publicznych klasy lokalnej — KDL;
9) ciag pieszo-jezdny — KPJ.
2. Tereny drég publicznych oznaczone symbolami KDG, KDZ, KDL oraz cigg pieszo jezdny KPJ s3g
terenami przeznaczonymi do realizacji celow publicznych zwigzanych z budowg i utrzymaniem drog



publicznych, drég rowerowych, obiektow i urzgdzeh transportu publicznego; budowg i utrzymaniem
obiektow i urzgdzen infrastruktury techniczne;j.

§ 6.

W zakresie ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu ustala sie:

1) ochrone wdéd powierzchniowych i podziemnych, w szczegdlnosci Gtéwnych Zbiornikow Waéd
Podziemnych: nr 215 Subniecka warszawska, nr 2151 Subniecka warszawska (czes¢ centralna)
oraz nr 222 - Dolina Srodkowej Wisty, w granicach, ktérych znajduije sie caty obszar objety niniejszym
planem poprzez:

a) zagospodarowanie Sciekdw na zasadach okreslonych w §12 ust. 3 i 4 niniejszej uchwaty,

b) zakaz sktadowania odpadéw;

2) nakaz przestrzegania dopuszczalnych pozioméw hatasu, zgodnie z przepisami odrebnymi w
zakresie ochrony srodowiska:

a) dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych symbolem MN dopuszczalny
poziom hatasu musi by¢ zgodny z poziomem hatasu dopuszczalnym dla terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej oznaczonych symbolem MN/U,
dopuszczalny poziom hatasu musi by¢ zgodny z poziomem hatasu dopuszczalnym dla terenéw
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej,

3) ochrone powietrza i Srodowiska poprzez:

a) zakaz eksploatacji instalacji powodujgcych wprowadzanie gazéw lub pytéw do powietrza oraz
emisje hatasu, powodujgcych przekroczenie standardow jakosci srodowiska poza terenem, do
ktérego prowadzacy instalacje ma tytut prawny,

b) dopuszczenie lokalizowanie urzgdzen telekomunikacyjnych, zgodnie 2z obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi w zakresie ochrony srodowiska i telekomunikacji oraz zgodnie z §12 ust.
9 i ustaleniami szczegdétowymi niniejszej uchwaty;

4) zakaz lokalizowania w obszarze planu, przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco i potencjalnie
znaczgco oddziatywa¢ na sSrodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony
srodowiska, z wytgczeniem obiektow infrastruktury technicznej dopuszczonych niniejszym planem;

5) zakaz lokalizacji zaktadéw stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci
zagrozenie wystgpienia powaznych awarii w rozumieniu obowigzujgcych przepiséw odrebnych z
zakresu ochrony srodowiska;

6) nakaz zachowania bezpiecznej odlegto$ci miedzy zaktadami stwarzajgcymi zagrozenie dla zycia lub
zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci zagrozenie wystgpienia powaznych awarii w rozumieniu
obowigzujgcych przepiséw odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska, a terenami osiedli
mieszkaniowych zlokalizowanymi w obszarze planu;

§7.

Ustala sie granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie na

podstawie przepiséw odrebnych:

1) caly obszar objety planem znajduje sie w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu;

2) w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu obowigzujg nakazy, zakazy
i ograniczenia wynikajgce z obowigzujgcych przepiséw odrebnych dotyczgcych ochrony przyrody
i przedmiotowego obszaru objetego ochrong,

3) w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu zakazuje sie dziatan, ktére mogtyby
przyczyni¢ sie do obnizenia zwierciadla woéd gruntowych; nakazuje sie utrzymanie i ochrone
zadrzewien, krzewow, oczek wodnych i bagien towarzyszgcych ekosystemom tgkowym.

§8.
Ustala sie nastepujgce zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
1) nakazuje sie lokalizowanie nowych budynkéw na dziatce budowlanej zgodnie z wyznaczonymi na
rysunku planu liniami zabudowy;
2) dla istniejacych budynkéw niespetniajgcych ustaleh planu dopuszcza sie:
a) remonty i przebudowy,
b) zmiane sposobu uzytkowania budynku zgodnie z ustaleniami planu,
c) inne roboty budowlane pod warunkiem zachowania parametréw technicznych istniejgcych
budynkéw lub przystosowania ich do parametrow technicznych i form zabudowy ustalonych
planem;



3) dla pozostatych istniejgcych budynkéw dopuszcza sie remonty, przebudowy, rozbudowy,
nadbudowy oraz zmiany sposobu uzytkowania na warunkach okre$lonych niniejszym planem
miejscowym;

4) w granicach dziatek budowlanych dopuszcza sie realizacje: niezbednych urzadzen infrastruktury
technicznej, otwartych Iub zamknietych zbiornikéw retencyjnych, dojs¢, dojazdoéw, miejsc
gromadzenia odpadow, niekubaturowych obiektow sportowych i rekreacyjnych, w tym: placow
zabaw dla dzieci, basendw, obiektow matej architektury;

5) w zakresie elewacji budynkéw:

a) nakazuje sie stosowanie tynkéw w kolorze biatym lub odcieniach: szarego, zéttego, bezowego,

b) dopuszcza sie stosowanie do wykonczeniu elewacji budynkéw: szkta, metalu, drewna, cegty
ozdobnej, kamienia naturalnego i sztucznego oraz tworzyw sztucznych,

c) zakazuje sie stosowania sidingu i szkta refleksyjnego oraz stosowania drewna na wiecej niz na
30% powierzchni kazdej z elewacji budynku;

6) ustala sie stosowanie pokryé dachowych w kolorze czarnym lub odcieniach: ceglastego, bragzu,
szarego oraz z wykorzystaniem szkta i metalu w kolorach naturalnych.

§9.
1. W granicach obszaru objetego niniejszym planem miejscowym nie wskazuje sie granic obszarow
wymagajgcych przeprowadzenia scalania i podziatu nieruchomosci.

2. W przypadku scalania i podziatu nieruchomosci obowigzujg nastepujgce ustalenia:

1) minimalna powierzchnia dziatki — zgodnie z ustaleniami szczegStowymi dla poszczegdlnych terendw;

2) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — zgodnie z ustaleniami szczegétowymi dla poszczegdlnych
terendw;

3) minimalny kat nachylenia granic dziatki do pasa drogowego, z ktérego nastepuje wjazd na dziatke -
70°;

4) ustalenia zawarte w pkt. 1, 2, 3 nie dotyczg dziatek dla potrzeb lokalizacji obiektéw infrastruktury
technicznej oraz dziatek pod drogi publiczne, drogi rowerowe, dojscia i dojazdy.

§ 10.
Ustala sie nastepujgce szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:
1) wskazuje sie strefe techniczng wzdtuz napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV, w odlegtosci
po 19 metréw od osi, zgodnie z rysunkiem planu, w ktérej zakazuje sie:
a) lokalizowania zabudowy na pobyt ludzi,
b) lokalizowania naziemnej infrastruktury technicznej mogacej zagrozi¢ trwatosci i funkcjonowaniu
linii elektroenergetycznej,
¢) nasadzen roslinnosci o naturalnej wysokosci powyzej 5 m, w sposdb mogacy zagrozi¢ trwatosci
i funkcjonowaniu linii.

§11.
1. Ustala sie nastepujgce zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikaciji:

1) wyznacza sig liniami rozgraniczajgcymi, zgodnie z rysunkiem planu, publiczny uktad komunikacyjny,
ktéry tworzg drogi klasy gtéwnej, zbiorczej i lokalnej oznaczone symbolami: KDG-01, KDZ-02, KDL-
03, KDL-04 i KDL-05,

2) ponadlokalne powigzania komunikacyjne obszaru planu z zewnetrznym ukfadem komunikacyjnym
zapewniajg drogi publiczne klasy gtéwnej i zbiorczej oznaczone odpowiednio symbolami KDG-01 i
KDZ-02,

3) lokalne powigzania komunikacyjne oraz obstuge komunikacyjng poszczegoélnych terendw i dziatek
budowlanych w obszarze planu zapewniajg drogi publiczne klasy lokalnej oraz cigg pieszo-jezdny
oznaczony symbolem KPJ-06.

2. Ustala sie minimalng liczbe miejsc do parkowania oraz sposaéb ich realizacji:
1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na 1 lokal
mieszkalny;
2) dla ustug nie mniej niz 3 miejsca do parkowania na 100 m?2 powierzchni uzytkowej lokalu ustugowego,
nie mniej niz 1 miejsce na jeden lokal ustugowy.
3. Ustala sie realizacje miejsc do parkowania pojazdéw na terenie dziatki budowlanej, na ktérej
realizowana jest inwestycja.



4. W przypadku lokalizacji w granicach jednej dziatki budowlanej budynkéw mieszkalnych i
mieszkalnych z lokalami uzytkowymi, miejsca do parkowania nalezy oblicza¢ osobno, zgodnie
z ustaleniami planu.

5. Ustala sie realizacje miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowg zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie drog publicznych i prawa o ruchu
drogowym.

§12.
1. Ustala sie nastepujgce zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw infrastruktury:

1) dopuszcza sie zachowanie i uzytkowanie istniejgcych urzadzen infrastruktury technicznej, a takze
ich remonty, przebudowe lub rozbudowe, wynikajgce z biezgcych potrzeb funkcjonowania oraz
przysztego zagospodarowania terenu;

2) ustala sie, ze sieci infrastruktury technicznej nalezy prowadzi¢ w liniach rozgraniczajgcych droég
publicznych, ciggu pieszo-jezdnego;

3) dopuszcza sie realizacje kanatéw zbiorczych dla przewodow infrastruktury technicznej;

4) w przypadku braku mozliwosci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej w liniach
rozgraniczajgcych drég publicznych niewyznaczonych na rysunku planu lub ciggu pieszo-jezdnego,
dopuszcza sie lokalizowanie urzgdzen infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajgcych terenéw
przeznaczonych na inne cele, w sposdb niekolidujgcy z istniejgcg lub projektowang zabudowsg i
zagospodarowaniem terenu oraz na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych dotyczgcych
prawa budowlanego, za wyjgtkiem terenéw laséw oznaczonych symbolem ZL, dla ktérych
dopuszcza sie wylgcznie zachowania istniejgcych napowietrznych linii elektroenergetycznych.

2. W zakresie zaopatrzenia w wode:

1) ustala sie zaopatrzenie w wode obiektow budowlanych z miejskiej sieci wodociggowej;

2) ustala sie, iz zaopatrzenie w wode poszczegoinych terendw objetych planem nastgpi poprzez
rozbudowe sieci wodociggowej;

3) ustala sie minimalng srednice nowych sieci wodociggowych — 100 mm;

4) dopuszcza sie wykorzystanie istniejgcych indywidualnych lub lokalnych ujeé wody wytgcznie na
potrzeby istniejgcych obiektéw budowlanych;

5) ustala sie, ze miejska sie¢ wodociggowa bedzie realizowana w sposdb umozZliwiajgcy jej
wykorzystanie do celéw przeciwpozarowych.

3. W zakresie odprowadzenia $ciekow bytowych, komunalnych:

1) ustala sie odprowadzanie z obiektéw budowlanych do sieci kanalizacyjnej;

2) ustala sie minimalng $rednice nowych sieci kanalizacyjnych - 200 mm;

3) do czasu realizacji gminnej sieci kanalizacyjnej dopuszcza sie odprowadzenie $ciekéw do
indywidualnych zbiornikow bezodptywowych;

4) zakazuje sie realizacji przydomowych oczyszczalni $ciekéw.

4. W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

1) ustala sie odprowadzanie wdd opadowych i roztopowych z terenéw utwardzonych drég publicznych
i ciggu pieszo-jezdnego oznaczonego symbolem KPJ-06 do sieci kanalizacji deszczowej i rowow;

2) ustala sie odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych z terenéw utwardzonych parkingéw
powyzej 4 miejsc postojowych do zbiornikéw retencyjnych, studni chtonnych, do ziemi lub do
zbiorczej sieci kanalizacji deszczowej po ich uprzednim podczyszczeniu zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu prawa ochrony srodowiska;

3) dla pozostatych terenéw ustala sie odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do ziemi poprzez
infiltracje powierzchniowg w granicach wiasnej nieruchomosci, przy czym odprowadzanie waéd
opadowych i roztopowych do ziemi nie moze odbywac sie ze szkodg dla dziatek sgsiednich;

4) dopuszcza sie gromadzenie wod opadowych i roztopowych w otwartych lub zamknietych zbiornikach
retencyjnych oraz studni chtonnych zlokalizowanych w granicach dziatek budowlanych.

5. W zakresie zaopatrzenia w gaz:

1) dla wszystkich obiektéw budowlanych dopuszcza sie zaopatrzenie w gaz z istniejgcej i projektowanej
sieci gazowej;

2) ustala sie minimalng $rednice nowych gazociggéw 32 mm;

3) dopuszcza sie wykorzystanie gazu ziemnego w urzadzeniach wytwarzajgcych ciepto;



6. W zakresie zaopatrzenia w ciepto:

1) ustala sie zaopatrzenie w ciepto obiektéw budowlanych z indywidualnych lub zbiorowych zrodet
ciepfa;

2) ustala sie, ze zrodia ciepta bedg zasilane: gazem, olejem opatowym, energig elektryczng,
z odnawialnych zrodet energii;

3) dopuszcza sie wytwarzanie ciepta przy uzyciu instalacji solarnych potaczonych z kolektorami
stonecznymi, lokalizowanymi na budynkach lub wolnostojgcymi.

7. W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:

1) ustala sie zaopatrzenie w energie elektryczng obiektéw budowlanych z sieci elektroenergetycznych;

2) dopuszcza sie zaopatrzenie w energie elektryczng z alternatywnych Zrédet energii, za wyjgtkiem
urzadzeh wykorzystujgcych site wiatru lub biogazowni;

3) ustala sie realizacje nowych sieci niskiego i sredniego napiecia jako kablowe;

4) dopuszcza sie przebudowe i rozbudowe istniejgcych, napowietrznych linii elektroenergetycznych
110 kV;

5) dopuszcza sie budowe nowych linii elektroenergetycznych 110 kV po sladzie istniejgcych sieci.

8. W zakresie dostepu do telefonicznych potgczen kablowych:

1) dopuszcza sie obstuge telekomunikacyjng obiektow na terenie objetym planem z istniejgcej
i projektowanej sieci telekomunikacyjnej;

2) zabrania sie lokalizowania na terenie objetym planem nowych napowietrznych linii
telekomunikacyjnych;

3) zachowuje sie istniejgce napowietrzne linie telekomunikacyjne i ustala sie obowigzek ich
skablowania z chwilg przebudowy,

4) zachowuije sie istniejgce kable swiattowodowe.

9. Dopuszcza sie lokalizacje urzgdzen stacji bazowych telefonii komorkowej, jako infrastrukture
telekomunikacyjng o nieznacznym oddziatywaniu w rozumieniu przepiséw odrebnych.

10. Gospodarowanie odpadami na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych w zakresie
odpadoéw.

§13.
Ustala sie zasady i terminy tymczasowego zagospodarowania terendow:

1) w granicach obszaru planu, do czasu zagospodarowania poszczegdlnych terendéw zgodnie
z przeznaczeniem okreslonym w niniejszym planie miejscowym, ustala sie zakaz tymczasowego
zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendéw, za wyjgtkiem wykorzystania zgodnego
z dotychczasowym uzytkowaniem;

2) w granicach obszaru planu ustala sie zakaz realizacji wszelkiej zabudowy tymczasowej, za
wyjatkiem zabudowy tymczasowej zwigzanej z budowg i remontem obiektow budowlanych.

§ 14.
Ustala sie stawki procentowe stuzgce naliczeniu optaty od wzrostu wartosci nieruchomos$ci dla
poszczegobinych terendw objetych niniejszym planem miejscowym oznaczonych symbolami: MN-1,
MN-2, MN-3, MN/U-1, MN/U-2, MN/U-3 - 30%.

Rozdziat Il
Ustalenia szczegétowe

§ 15.
Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych symbolami: MN-1, MN-2, MN-3,
ustala sie:
1) przeznaczenie terenu - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:
a) dopuszcza sie realizacje budynkéw mieszkalnych wytgcznie w formie zabudowy wolnostojgcej,
b) dopuszcza sie realizacje zabudowy ustugowej wytgcznie w formie lokali uzytkowych
wbudowanych w budynki mieszkalne i tylko z zakresu ustug nieucigzliwych,
c) dopuszcza sie realizacje budynkéw garazowych, gospodarczych w formie zabudowy
wolnostojgcej lub dobudowanej do budynku mieszkalnego;



3) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonej symbolami od MN-1 do MN-3 znajdujg
sie w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowigzujg ustalenia zawarte w
§7,

4) wzdtuz terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonego symbolem MN-1 nalezy
zachowac nieogrodzony pas ochronny o szerokosci 2 metréw od zewnetrznej krawedzi rowu
umozliwiajgcy jego konserwacje i eksploatacje;

5) zasady ksztattowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu:

a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej -
20%,
b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej - 70%,
c) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy w granicach dziatki budowlanej - 0,4,
d) minimalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy w granicach dziatki budowlanej - 0,1,
e) maksymalna wysokos¢ zabudowy:
dla budynkéw mieszkalnych nie wiecej niz 10 m i 2 kondygnacje nadziemne,
— dla budynkéw garazowych i gospodarczych wolnostojgcych i dobudowanych nie wiecej niz 6
m i 1 kondygnacja nadziemna,
— dla obiektéw infrastruktury technicznej nie wiecej niz 15 m,
— dla obiektéw napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV nie wiecej niz 35 m,
— dla obiektéw matej architektury nie wiecej niz 5 m,
f) dachy ptaskie, dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachu
od 25 do 40°, przy czym gtéwne potacie dachu spadzistego muszg posiada¢ jednakowy spadek;
g) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;
6) szczegodtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki - 1200 m2,
b) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki -30 m;

7) minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej - 1200 m?;

8) dla terenu oznaczonego symbolem MN-1 obowigzujg szczegdlne warunki zagospodarowania
terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy zgodnie z § 10;

9) zasady obstugi terenu w zakresie komunikacji:

a) obstuga komunikacyjna dziatek budowlanych zlokalizowanych w liniach rozgraniczajgcych
terenu:
— oznaczonego symbolem MN-1 z drogi publicznej klasy lokalnej oznaczonej symbolem
KDL-04,
— oznaczonego symbolem MN-2 z drogi publicznej klasy lokalnej oznaczonej symbolem
KDL-03 oraz ciggu pieszo-jezdnego KPJ-06,
— oznaczonego symbolem MN-3 z ciggu pieszo-jezdnego KPJ-06,
b) minimalna liczba miejsc do parkowania pojazdéw oraz zasady ich realizacji zgodnie z § 11 ust.
2
10) obstuge dziatek budowlanych w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.

§ 16.

Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej oznaczonych symbolami: MN/U-1,

MN/U-2, MN/U-3, ustala sie:

1) przeznaczenie terenu:

a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

b) zabudowa ustug nieucigzliwych;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

a) dopuszcza sie realizacje budynkéw mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych lub ustugowych
wytgcznie w formie zabudowy wolnostojgce;j,

b) dopuszcza sie realizacje zabudowy ustugowe;j tylko z zakresu ustug nieucigzliwych,

c) dopuszcza sie realizacje budynkéw garazowych, gospodarczych w formie zabudowy
wolnostojgcej lub dobudowanej do budynku mieszkalnego, mieszkalno-ustugowego Iub
ustugowego;

3) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej oznaczone symbolami od MN/U-1 do
MN/U-3 znajdujg sie w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowigzujg
ustalenia zawarte w § 7;

4) zasady ksztattowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu:

a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej -
20%,



b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej - 70%,
c) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy w granicach dziatki budowlanej - 0,4,
d) minimalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy w granicach dziatki budowlanej - 0,1,
e) maksymalna wysokos¢ zabudowy:
— dla budynkéw mieszkalnych nie wiecej niz 10 m i 2 kondygnacje nadziemne,
— dla budynkéw garazowych i gospodarczych wolnostojgcych i dobudowanych nie wiecej niz 6
m i 1 kondygnacja nadziemna,
— dla obiektow infrastruktury technicznej nie wiecej niz 15 m,
— dla obiektéw napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV nie wiecej niz 35 m,
— dla obiektéw matej architektury nie wiecej niz 5 m,
f) dachy ptaskie, dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci dachu
od 25 do 40°, przy czym gtéwne potacie dachu spadzistego muszg posiada¢ jednakowy spadek;
g) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;
5) szczegodtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki - 1200 m2,
b) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki -30 m;
6) minimalng powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej - 1200 m?;
7) dla terenu oznaczonego symbolem MN/U-1 obowigzujg szczegdlne warunki zagospodarowania
terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy zgodnie z § 10;
8) zasady obstugi terenu w zakresie komunikacji:
a) obstuga komunikacyjna dziatek budowlanych zlokalizowanych w liniach rozgraniczajgcych
terenu:
— o0znaczonego symbolem MN/U-1 z drogi publicznej klasy lokalnej oznaczonej symbolem KDL-
04,
— oznaczonego symbolem MN/U-2 z drég publicznych klasy lokalnej oznaczonych symbolami:
KDL-04, KDL-03,
— oznaczonego symbolem MN/U-3 z drogi publicznej klasy lokalnej oznaczonej symbolem KDL-
03 oraz z drogi publicznej klasy lokalnej oznaczonej symbolem KDL-05
b) minimalna liczba miejsc do parkowania pojazdéw oraz zasady ich realizacji zgodnie z § 11 ust.
2
9) obstuge dziatek budowlanych w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.

§17.

Dla terenéw rolnych oznaczonych symbolami: R-1, R-2, R-3, R-4, R-5, R-6, R-7 ustala sig¢:

1) przeznaczenie terenu - tereny rolne;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego:

c) zakazuje sie lokalizacji zabudowy,
d) zakazuje sie lokalizacji ferm hodowlanych,
e) dopuszcza sig infrastrukture techniczng;

3) tereny rolne, oznaczone symbolami od R-1 do R-7, znajdujg sie w granicach Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowigzujg ustalenia zawarte w § 7;

4) zasady ksztattowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu:

a) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
terenu nie mniej niz 90% powierzchni dziatki,

b) maksymalna wysoko$¢ zabudowy dla obiektéw infrastruktury technicznej nie wiecej niz 15 m,
przy czym dla obiektéw napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV nie wiecej niz 35 m;

5) dla terendw oznaczonych symbolami R-1, R-2, R-3, R-5, R-6, R-7 dopuszcza sie lokalizacje
zbiornikdw retencyjnych, ktére moga petnic¢ funkcje zbiornikdw przeciwpozarowych oraz realizacje
rowow odwadniajgcych;

6) dla terenu oznaczonego symbolem R-5 obowigzujg szczegdlne warunki zagospodarowania terenow
oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy zgodnie z § 10;

7) zasady obstugi terenu w zakresie komunikacji:

a) obstuge komunikacyjng terenéw rolnych z drég publicznych klasy lokalnej, ciggu pieszo-jezdnego
oraz drog polnych;

8) obstuge terenu w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.

§ 18.
Dla terendw rowow oznaczonych symbolami: W-1 i W-2, ustala sie:
1) przeznaczenie terenu - rowy;



2) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:
a) wskazuje sie przebieg rowdéw zgodnie z rysunkiem planu,
b) dopuszcza sie realizacje pomostow, mostéw, kladek, przepustéow przez tereny rowow, a

zwtaszcza w celach komunikacyjnych,

c) dopuszcza sie umacnianie brzegéw rowow;

3) wszelkie zagospodarowanie moze polega¢ na powszechnym, zwyktym lub szczegdlnym
korzystaniu z wéd;

4) zabrania sie zasypywania rowow;

5) zabrania sie wprowadzania do wod powierzchniowych nieoczyszczonych $ciekéw;

6) zakazuje sie wprowadzania wszelkich budowli oraz zagospodarowania niezgodnego z
przeznaczeniem terenu.

7) tereny rowdw, oznaczone symbolami W-1 i W-2, znajdujg sie w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, obowigzujg ustalenia zawarte w § 7;

8) zasady obstugi terenu w zakresie komunikacji - obstuge komunikacyjng terenéw rowéw z drog
publicznych klasy lokalnej oraz drég polnych.

§19.

Dla terenow laséw oznaczonych symbolami: ZL-1, ZL-2, ZL-3, ZL-4, ZL-5, ZL-6, ZL-7,ZL-8, ZL-9 ustala

sie:

1) przeznaczenie terenu — lasy;

2) tereny laséw oznaczone symbolami od ZL-1 do Z-9 znajdujg sie w granicach Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowigzujg ustalenia zawarte w § 7;

3) zagospodarowanie terenéw laséw zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi w zakresie
lasow;

4) dla terenu oznaczonego symbolem ZL-2 obowigzujg szczegdélne warunki zagospodarowania
terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy zgodnie z § 10;

5) zasady obstugi terenu w zakresie komunikacji - obstuge komunikacyjng terenéw laséw z drog
publicznych klasy zbiorczej, lokalnej oraz drég polnych

6) obstuge dziatek w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.

§ 20.
Dla terenu drogi publicznej klasy gléwnej oznaczonej symbolem KDG-01, ustala sie:
1) przeznaczenie terenu - droga publiczna klasy gtéwnej;
2) zasady zagospodarowania terenu - szerokosé w liniach rozgraniczajgcych — 25 metréw;
3) teren drogi publicznej klasy gtéwnej oznaczonej symbolem KDG-01 znajduje sie w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowigzujg ustalenia zawarte w § 7;
4) obstuge terendw w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.

§ 21.
Dla terenu drogi publicznej klasy zbiorczej oznaczonej symbolem KDZ-02, ustala sie:
1) przeznaczenie terenu - droga publiczna klasy zbiorczej;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) szerokosc¢ w liniach rozgraniczajgcych drogi w granicach obszaru planu — zmienna od 3 m do 11
m;
3) teren drogi publicznej klasy zbiorczej oznaczonej symbolem KDZ-02 znajduje sie w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowigzujg ustalenia zawarte w § 7;
4) obstuge terendw w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.

§ 22.
Dla terenéw drog publicznych klasy lokalnej oznaczonych symbolami KDL-03, KDL-04 i KDL-05 ustala
sie:
1) przeznaczenie terenu - droga publiczna klasy lokalnej;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) szerokosc¢ w liniach rozgraniczajgcych drogi KDL-03 — 12 m,
b) szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych drogi KDL-04 — zmienna od 12 m do 18 m, zgodnie
z rysunkiem planu,
c) szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych drogi KDL-05 — zmienna od 12 m do 16 m, zgodnie
z rysunkiem planu,
d) obowigzek realizacji chodnika dla pieszych przynajmniej z jednej strony wzdtuz pasa jezdni,
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3) tereny drogi publicznych klasy lokalnej oznaczone symbolami KDL-03, KDL-04 i KDL-05 znajdujg
sie w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowigzujg ustalenia zawarte w

§7,

4) obstuge terendw w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.

§ 23.
Dla terenu ciggu pieszo-jezdnego oznaczonego symbolem KPJ-06, ustala sie:
1) przeznaczenie terenu - cigg pieszo-jezdny;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych ciagu pieszo jezdnego - 8 m,
3) teren ciggu pieszego oznaczony symbolem KPJ-06 znajduje sie w granicach Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowigzujg ustalenia zawarte w § 7;
4) obstuge terendw w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.

Rozdziat Il
Postanowienia koncowe

§ 24.
Uchwata wymaga ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego oraz podlega
publikacji na stronie internetowej Urzedu Miasta Kobytka.

§ 25.

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