UZASADNIENIE

UCHWALY RADY MIASTA KOBYLKA
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy
ulicy Ketlinga w Kobytce

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ulicy Ketlinga
w Kobyice sporzgdzony zostat w nastepstwie podjecia przez Rade Miasta Kobytka Uchwaty
Nr XLI1/382/17 z dnia 20 grudnia 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ulicy Ketlinga w Kobyice

Obszar objety planem miejscowym obejmuje teren o powierzchni okoto 42 ha, potozony
w granicach administracyjnych Kobytki, w zachodniej czesci miasta, w rejonie ulic: Ketlinga, Mareckiej
i Gospodarczej.

Obszar opracowania jest w przewazajgcej czesci niezabudowany. W potudniowej czesci
zlokalizowanych jest kilka budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych z towarzyszaca im zabudowa
gospodarczg. W strukturze uzytkowania gruntéw dominujg trwate uzytki rolne, tj. tgki i pastwiska
poprzecinane pfatami komplekséw lesnych i zadrzewienn $rdédpolnych. Centralnie przez obszar
opracowania, z potnocy na potudnie, przebiega row melioracyjny stanowigcy wazny element systemu
odwadniajgcego zachodniej czesci miasta Kobytka. Jedyng istniejgca drogg jest ulica Ketlinga,
taczaca ten teren z pozostatg czescig miasta poprzez potgczenie z ulicg Marecka. Ulica Ketlinga
stanowi dojazd do istniejgcej zabudowy poprzez teren lesny. W drodze tej zlokalizowana jest
podziemna linia elektroenergetyczna oraz, do rejonu zabudowan, sie¢ gazowa i wodociggowa.

W bezposrednim otoczeniu obszaru opracowania wystepujg gtéwnie uzytki rolne oraz zwarte
kompleksy lesne. Zwarta zabudowa miejska zaczyna sie nieco dalej na wschdd i na potudnie od
obszaru opracowania.

Zgodnie z obowigzujgcym 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 XXXVII1/384/14 z dnia 3 lutego 2014 roku Rady Miasta Kobytka
oraz Uchwatg Nr XXVI/224/16 Rady Miasta Kobytlka z dnia 10 pazdziernika 2016 roku dla obszaru
objetego opracowaniem przewidziano czesciowe zachowanie dotychczasowej funkcji — rolnych i
le$nych oraz czesciowe przeksztatcenie obecnych terendw rolnych potozonych wzdtuz ulicy Ketlinga
na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Skrajem potudniowo-zachodniej i pétnocno-
zachodniej granicy obszaru planu w Studium wyznaczono projektowang droge gtéwna, zas istniejgca
ulice Mareckg wskazano, jako droge publiczng klasy zbiorczej. 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 2018 r. poz. 1945, 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 srodowisko (Dz. U. z 2018 .
poz. 2081 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
mozliwo$¢ partycypacji spotecznej przy sporzadzaniu projektu planu, poprzez udostepnienie
dokumentu do publicznego wgladu oraz mozliwos¢ sktadania wnioskéw i uwag do niego. Poniewaz
teren objety planem potozony jest w granicach administracyjnych miasta, nie byto potrzeby uzyskania
zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze. Natomiast dla czesci uzytkow

lesnych wystgpiono o zgode na zmiane ich przeznaczenia na cele nie lesne.

SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4

USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
Sporzadzajgc miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ulicy
Ketlinga w Kobyitce, wymagania wynikajgce z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o

planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945, ze zm.), uwzgledniono w

nastepujgcy sposob:
1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz walorow
architektonicznych i krajobrazowych zrealizowano poprzez ustalenie: podstawowego

i uzupetniajgcego przeznaczenia terenu, wskaznikdw zagospodarowania terenu i zasad
ksztattowania zabudowy, w tym: gabarytow budynkéw, linii zabudowy oraz wytycznych
architektonicznych realizacji nowych budynkéw; w granicach dziatek budowlanych dopuszczono
kazdorazowo realizacje: niezbednych urzgdzeh infrastruktury technicznej, otwartych Ilub
zamknietych zbiornikow retencyjnych, drég wewnetrznych, dojs¢, dojazdow, parkingow
wewnetrznych, miejsc gromadzenia odpaddw, niekubaturowych obiektéw sportowych
i rekreacyjnych, w tym: placéw zabaw dla dzieci, basendw, obiektéw matej architektury; w zakresie
(wykanczania) elewacji budynkéw nakazano stosowanie tynkéw w kolorze biatym lub odcieniach:
szarego, z6ttego, bezowego, oraz dopuszczono: szkto (za wyjgtkiem refleksyjnego), metal, drewno
(na wiecej niz na 30% powierzchni kazdej z elewacji budynku), cegty ozdobne, kamien naturalny
i sztuczny oraz tworzywa sztuczne (za wyjatkiem sidingu); w zakresie dachéw dopuszczono
stosowanie pokry¢ dachowych w kolorze czarnym lub odcieniach: ceglastego, bragzu, szarego oraz
z wykorzystaniem szkta i metalu w kolorach naturalnych;

2) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami zrealizowano poprzez
wprowadzenie miedzy innymi: zakazu lokalizowania w obszarze planu przedsiewzie¢ mogacych
zawsze znaczaco i potencjalnie znaczgco oddziatywaé na s$rodowisko, za wyjatkiem obiektow

infrastruktury technicznej i drég; nakazu podczyszczania woéd opadowych i roztopowych



wprowadzanych do wéd powierzchniowych i do ziemi zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu
ochrony srodowiska; zakazu skfadowania odpaddéw 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 wdd opadowych i
roztopowych z powierzchni utwardzonych do sieci kanalizacji deszczowej lub gromadzenia ich w
przeznaczonych na ten cel zbiornikach retencyjnych; nakazu podczyszczania wéd opadowych i
roztopowych pochodzgcych z nawierzchni utwardzonych zgodnie z przepisami odrebnymi;
wskazano, ze caly obszar objety planem znajduje sie w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu i ustalono, ze w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu obowigzujg nakazy, zakazy i ograniczenia wynikajgce z obowigzujgcych przepiséw
odrebnych dotyczgcych ochrony przyrody i przedmiotowego obszaru objetego ochrong; zakazano
dziatan, ktére mogtyby przyczyni¢ sie do obnizenia zwierciadta woéd gruntowych oraz nakazano
utrzymanie i ochrone zadrzewien, krzewoéw, oczek wodnych i bagien towarzyszgcych
ekosystemom tgkowym, a wprowadzanie innej niz rolnicza formy uzytkowania wymaga
podporzgdkowania jej funkcji przyrodniczej i krajobrazowej danego obszaru. Wymagania ochrony
gruntéw rolnych zostaty pominiete w przedmiotowym planie z uwagi na lokalizacje nieruchomosci
objetych planem w granicach administracyjnych miasta, za$ czes¢ gruntéw lesnych zostata
pozostawiona w dotychczasowym uzytkowaniu, a dla tych, co, do ktérych przyjeto inne
przeznaczenie terenu, wystgpiono o uzyskanie stosownych zgdéd na zmiane ich przeznaczenia na
cele niele$ne (uzyskano nastepujgce zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele
nielesne:

- Decyzja nr 9/2019 z dnia 13 lutego 2019 r. i Decyzja nr 49/2019 z dnia 24 czerwca 2019 r.
Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego w sprawie przeznaczenia gruntéw lesnych
niestanowigcych wtasnosci Skarbu Panstwa

- Decyzja DL-NL.4130.40.2019.KB z dnia 6 listopada 2019 r. Ministra Srodowiska w sprawie
przeznaczenia gruntow lesnych stanowigce wilasnos¢ Skarbu Panstwa bedgce w zarzadzie
Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe Nadlesnictwo Drewnica);

3) wymagania wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw zostaly w
przedmiotowym planie pominiete, z uwagi na brak wystepowania takich obiektow;

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zostaly zrealizowane w
szczegoblnosci poprzez ustalenia w zakresie ochrony Srodowiska i infrastruktury technicznej, o
ktérych mowa w pkt. 2, a takze poprzez wprowadzenia zakazu lokalizacji nowej zabudowy
mieszkaniowej w strefie technicznej wyznaczonej wzdiluz istniejgcych napowietrznych linii
elektroenergetycznych 110 kV. Ponadto, w obszarze objetym planem miejscowym nie wystepuja:
tereny gornicze, obszary narazone na niebezpieczenstwo 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 ustalen w
tym zakresie majgcych na celu ochrone bezpieczenstwa ludzi i mienia, nie byto konieczne.

Potrzeby oséb niepetnosprawnych zostaty zrealizowane poprzez ustalenie nakazu zapewnienia



5)

6)

7)

8)

9)

miejsc do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg oraz nakazu
zagospodarowania przestrzeni publicznych z uwzglednieniem potrzeb oséb niepetnosprawnych.
Inne wymagania w tym zakresie bedg realizowane na podstawie przepisow obowigzujgcych
w zakresie prawa budowlanego;

walory ekonomiczne przestrzeni, zostaty uwzglednione w szczegdlnosci poprzez przeznaczenie
terenu potozonego w bezposdrednim sasiedztwie drég publicznych oraz w zasiegu obstugi
istniejgcej infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci wodociggowo-kanalizacyjnej, ktérych
realizacja nalezy do =zadan wilasnych gminy. Dostepnos¢ komunikacyjna oraz mozliwo$¢
poditgczenia dziatek objetych planem miejscowym do istniejgcych sieci infrastruktury technicznej
sprawia, ze miasto Kobytka nie poniesie istotnych kosztéw z tytutu wykonania zadan publicznych
podyktowanych ustaleniami planu. Natomiast realizacja zabudowy na niezagospodarowanych
dotychczas dziatkach przysporzy wptywow do budzetu Miasta z tytutu podatkéw od nieruchomosci;
prawo wiasnosci zostato uwzglednione w szczegolnosci poprzez przeznaczenie terenéw zgodnie
z sygnalizowang wolg wia$cicieli dziatek, zgtaszang Burmistrzowi Miasta Kobytka przed procedurg
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz po
przystapieniu do jego sporzgdzenia;

sporzadzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkow 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 szczegdlnie wazne dla bezpieczenstwa i obronnosci panstwa, okreslone odrebnymi
przepisami. W zwigzku z tym potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa w planie
miejscowym  zrealizowano poprzez ustalenia dotyczace: parametrow i wskaznikow
zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy, infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j,
sposobow i termindw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow, ktére
zostaty zaakceptowane przez wtasciwe organy wojskowe, w tym: ochrony granic i bezpieczenstwa
panstwa;

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

udzial spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej zapewniono po
przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego, poprzez zamieszczenie: w Biuletynie Informacji
Publicznej, w prasie miejscowej, oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta Kobytka 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 Kobytki, mozna byto skiadaé w terminie 21 dni od daty ukazania sie
ogtoszenia i obwieszczenia. Projekt planu zostat wytozony do publicznego wgladu w terminie od
22.11.2019 r. do 13.12.2019 r., o czym réwniez poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie

Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta Kobytka. W trakcie wytozenia



projektu planu do publicznego wgladu, w dniu ...................... odbyta sie dyskusja publiczna nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami, a nastepnie zagwarantowano mozliwos¢ sktadania
uwag do projektu planu. W przewidzianym w ogtoszeniu i obwieszczeniu terminie, do projektu
planu ztozono ................ uwag. Zaréwno wnioski, jak i uwagi mogty by¢ sktadane réowniez przy
uzyciu srodkéw 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 informaciji publicznej. Ogtoszenia i obwieszczenia dotyczgce
poszczegdinych czynnosci planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie
Informac;ji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta Kobyika;

1) 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 Ilub okreslajgc potencjalny sposob zagospodarowania
i korzystania z terenu wazono interes publiczny i interes wtasciciela nieruchomosci objetej planem
miejscowym, czyli Gmine Kobylka, majgc na wzgledzie aspekty ekonomiczne, s$rodowiskowe
i spoteczne. Ustalone przeznaczenie terenu na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jest
zgodne z politykg przestrzenng wyrazong w Studium i jest zgodne z wolg witascicieli nieruchomosci
objetych planem.

Dziatania planistyczne majg na celu wprowadzenie jasnych regut i zasad ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenu. Przyjete rozwigzania projektowe, w tym szczegotowe zasady
tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendéw 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 2018 r. poz. 1945, ze zm.), Rada Miasta Kobytka, w wyniku
przeprowadzonej analizy obowigzujgcych dokumentéw planistycznych, podjeta uchwate nr L11/481/18
z dnia 8 pazdziernika 2018 r. w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na
terenie Miasta Kobytka.

W § 2 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.

W ww. dokumencie teren objety planem wskazany jest jako obszar priorytetowy do sporzadzenia

planu miejscowego.



WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Uchwalenie planu wywotuje skutki finansowe dla Miasta w zwigzku z realizacjg zadan z zakresu
inwestycji celu publicznego, tj. drég publicznych, infrastruktury technicznej, obiektéw uzytecznosci
publicznej, ktérych budowa nalezy do zadah wilasnych gminy. Zgodnie z przeprowadzong prognozg
skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
potozonego w rejonie ulicy Ketlinga, uchwalenie tegoz planu przetozy sie na dochody budzetu gminy
pochodzace gtéwnie z renty planistycznej i podatku od nieruchomosci.

Koszty jakie Miasto poniesie na skutek uchwalenia planu dotyczg realizacji nowych drég oraz
infrastruktury technicznej

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego
w rejonie ulicy Ketlinga w Kobylce spelnia wymogi obowiazujacych przepisow i moze by¢
przedstawiony Radzie Miasta Kobytka do uchwalenia.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w rejonie ulicy
Ketlinga w Kobyice po uchwaleniu bedzie stanowit nalezyta podstawe formalng i merytoryczna

do wydawania decyzji o pozwoleniach na budowe i innych decyzji administracyjnych.



