Projekt

z dnia 20 marca 2020 r.
Zatwierdzony przez ..........oocevvienna,

UCHWALA NR ..o
RADY MIASTA KOBYLKA

Zdnia oeveeeieeenen, 2020 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu poloZonego przy ulicy Ketlinga
w Kobylce

Na podstawie art, 18 ust, 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2019r,
poz. 506 z pézn. zm.) oraz art.20 ust. | ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293), w zwigzku z Uchwalg Nr XLII/382/17 Rady Miasta Kobylka z dnia
20 grudnia 2017 r. w sprawie przystapienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu polozonego przy ulicy Ketlinga w Kobylce stwierdzajac, iz ustalenia planu nie naruszajg Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobylka zatwierdzonego Uchwaly Nr
XLIV/447/10 Rady Miejskiej w Kobylfce z dnia 25 maja 2010 roku, zmienionego Uchwalg Nr XXXVIII/384/14
Rady Miasta Kobytka z dnia 3 lutego 2014 roku oraz Uchwalg Nr XXVI/224/16 Rady Miasta Kobylka z dnia
10 pazdziernika 2016 roku, uchwala sig, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Przepisy ogodlne
§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ulicy Ketlinga
w Kobylce, zwany dalej ,,planem”.

2. Granice obszaru planu, o ktéorym mowa w ust. | wskazano na rysunku planu sporzadzonym w skali 1:1000,
stanowigcym zalacznik nr 1 do niniejszej uchwaly.

3. Ponadto zalgcznikami do uchwaty sa:
1) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu, stanowigce zalgcznik nr 2;

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan
wilasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, stanowigce zatacznik nr 3.

§ 2. 1. Przedmiotem planu sg ustalenia dotyczace:

1) przeznaczenia terenéw oraz linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;
3) zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;
4) zasad ksztaltowania krajobrazu;

5) granic i sposoboéw zagospodarowania terendéw lub obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw
odrgbnych;

6) zasad  ksztaltowania  zabudowy oraz  wskaznikdw  zagospodarowania  terenu, maksymalnej
i minimalnej intensywno$ci zabudowy, jako wskaznika powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do
powierzchni dzialki budowlanej, minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalnej wysokos$ci zabudowy, minimalnej liczby
miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowq i sposobu ich realizacji oraz linii zabudowy i gabarytéw obiektow;

7) szczegolowych zasad i warunkéw scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem;
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8) szczegbdlnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, wtym zakazu
zabudowy;

9) zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;
10) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

11) stawek procentowych stanowigcych podstawe do okre$lania oplaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

12) wielkosci nowo wydzielanych dziatek.
2. Z powodu braku okoliczno$ci uzasadniajacych dokonanie takich ustalen, w planie nie ustala sig:
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow kulturowych;
2) zasad ochrony dobr kultury wspdlczesnej;
3) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

4) granic i sposobdw zagospodarowania terenéw gorniczych, obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz
obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa,

§ 3. llekroé¢ w przepisach niniejszej uchwaly jest mowa o:

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

2) Gléwnym Zbiorniku Wéd Podziemnych — nalezy przez to rozumie¢ naturalny zbiornik wod znajdujacy sig
pod ziemig gromadzacy wody podziemne i spelniajgcy kryteria: wydajnosci studni > 70 m¥h; wydajnosci
ujgcia > 10000 m¥dobg; liczby mieszkancow, ktérych moze zaopatrzy¢ > 66 000; o czystoSci wody
nie wymagajacej uzdatniania lub wymagajacej tylko prostego uzdatniania wody do picia;

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

4) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajgcg teren, na ktérym dopuszcza
si¢ wznoszenie budynkoéw, przy czym linia ta nie dotyczy balkon6w, tarasow, schodéw zewnetrznych, pochylni
i ramp, ktore mogg przekroczy¢ te linig o nie wigcej 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) uslugach — nalezy przez to rozumie¢ dzialalno$¢ gospodarcza sluzaca zaspokajaniu potrzeb ludnoscei,
niezwigzang z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi (tj. w skali masowe;j);

7) uslugach nieucigzliwych — nalezy przez to rozumie¢ usiugi, o ktérych mowa w pkt 6, a ktére nie sg zaliczane
do przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczgco i potencjalnie znaczgco oddzialywaé na $rodowisko, zgodnie
z przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony $rodowiska;

8) wysoko$ci zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wysokos¢ budynkéw w rozumieniu przepiséw prawa
budowlanego, a w stosunku do pozostalych obiektéw budowlanych wysokos¢ tych obiektéow 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 ograniczonego sposobu zagospodarowania, zwigzana z odlegloscig od lasu;
5) strefa techniczna wzdiuz napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV;
6) wymiary w metrach;

7) symbol literowy przeznaczenia terenu oraz kolejny numer.
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2. Pozostale oznaczenia graficzne na rysunku planu maja charakter informacyjny.

§ 5. 1. Ustala si¢ przeznaczenic i zasady zagospodarowania terenu oznaczonego symbolem literowym oraz
kolejnym numerem:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — MN;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustlugowej — MIN/U;
3) tereny rolne — R;

4) tereny rowow — W,

5) tereny lasow — ZL;

6) teren drogi publicznej klasy giownej — KDG;

7) teren drogi publicznej klasy zbiorczej — KDZ;

8) tereny drog publicznych klasy lokalnej — KDL;

9) cigg pieszo-jezdny — KPJ.

2. Tereny drog publicznych oznaczone symbolami KDG, KDZ, KDL oraz cigg pieszo jezdny KPJ sg terenami
przeznaczonymi do realizacji celéw publicznych zwigzanych z budowa iutrzymaniem drég publicznych, drog
rowerowych, obiektow iurzadzen transportu publicznego; budowa iutrzymaniem obiektéw i urzadzen
infrastruktury techniczne;j.

§ 6. W zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu ustala sig:

1) ochrong wod powierzchniowych i podziemnych, w szczegdlno$ci Gléwnych Zbiornikéw Wéd Podziemnych:
nr 215 Subniecka warszawska, nr 2151 Subniecka warszawska (czg¢$¢ centralna) oraz nr 222 - Dolina
Srodkowej Wisly, w granicach, ktérych znajduje si¢ caly obszar objgty niniejszym planem poprzez:

a) zagospodarowanie $ciekdw na zasadach okreslonych w §12 ust. 3 i 4 niniejszej uchwaly,
b) zakaz sktadowania odpadow;

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

a) dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych symbolem MN dopuszczalny poziom
hatasu musi byé zgodny zpoziomem halasu dopuszczalnym dla terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej;

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

3) ochrong powietrza i Srodowiska poprzez:

a) zakaz eksploatacji instalacji powodujgcych wprowadzanie gazow lub pyléw do powietrza oraz emisje halasu,
powodujgcych przekroczenie standardéw jakosci $rodowiska poza terenem, do ktérego prowadzacy
instalacje ma tytul prawny;

b) dopuszczenie lokalizowanie urzadzef telekomunikacyjnych, zgodnie 2z obowigzujgcymi przepisami
odrgbnymi w zakresie ochrony $rodowiska i telekomunikacji oraz zgodnie z §12 ust. 9i ustaleniami
szczegOlowymi niniejszej uchwaty;

4) zakaz lokalizowania w obszarze planu, przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco i potencjalnie znaczgco
oddziatywaé na $rodowisko, zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie ochrony $rodowiska, z wylgczeniem
obiektow infrastruktury technicznej dopuszezonych niniejszym planem;

5) zakaz lokalizacji zakladdw stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlno$ci zagrozenie
wystgpienia powaznych awarii w rozumieniu obowigzujgcych przepisdéw odrgbnych zzakresu ochrony
srodowiska;

6) nakaz zachowania bezpiecznej odlegtosci migdzy zakladami stwarzajgcymi zagrozenie dla zycia lub zdrowia
ludzi, a w szczegdlnosei zagrozenie wystapienia powaznych awarii w rozumieniu obowigzujgcych przepisow
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odrgbnych z zakresu ochrony srodowiska, a terenami osiedli mieszkaniowych zlokalizowanymi w obszarze
planu;

§ 7. Ustala sig granice isposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie na
podstawie przepisow odrgbnych:

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

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

3) w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu zakazuje si¢ dzialan, ktére moglyby przyczynié¢
sie do obnizenia zwierciadla wod gruntowych; nakazuje sig¢ utrzymanie i ochrone zadrzewien, krzewow, oczek
wodnych i bagien towarzyszgcych ekosystemom lgkowym.

§ 8. Ustala sig nastgpujgce zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

1) nakazuje si¢ lokalizowanie nowych budynkéw na dzialce budowlanej zgodnie z wyznaczonymi na rysunku
planu liniami zabudowy;

2) dla istniejgcych budynkow niespelniajacych ustalen planu dopuszcza sig:
a) remonty i przebudowy;
b) zmiang sposobu uzytkowania budynku zgodnie z ustaleniami planu;

¢) inne roboty budowlane pod warunkiem zachowania parametréw technicznych istniejacych budynkéw lub
przystosowania ich do parametréw technicznych i form zabudowy ustalonych planem;

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

4) w granicach dzialek budowlanych dopuszcza si¢ realizacje: niezbednych urzadzen infrastruktury technicznej,
otwartych lub zamknigtych zbiornikow retencyjnych, doj$¢, dojazdéw, miejsc gromadzenia odpaddw,
niekubaturowych obiektéw sportowych i rekreacyjnych, w tym: placéw zabaw dla dzieci, basendw, obiektow
malej architektury;

5) w zakresie elewacji budynkow:
a) nakazuje sig¢ stosowanie tynkéw w kolorze bialym lub odcieniach: szarego, zoltego, bezowego;

b) dopuszcza si¢ stosowanie do wykonczeniu elewacji budynkéw: szkla, metalu, drewna, cegly ozdobnej,
kamienia naturalnego i sztucznego oraz tworzyw sztucznych;

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

6) ustala sig stosowanie pokry¢ dachowych w kolorze czarnym lub odcieniach: ceglastego, brazu, szarego oraz
z wykorzystaniem szkla i metalu w kolorach naturalnych.

§9.1. W granicach obszaru objgtego niniejszym planem miejscowym nie wskazuje si¢ granic obszaréw
wymagajgcych przeprowadzenia scalania i podzialu nieruchomosci.

2. W przypadku scalania i podzialu nieruchomoéci obowigzuja nastepujgce ustalenia:
1) minimalna powierzchnia dzialki — zgodnie z ustaleniami szczegdlowymi dla poszczegdlnych terenow;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dzialki — zgodnie z ustaleniami szczegolowymi dla poszczegodlnych terendw;
3) minimalny kat nachylenia granic dzialki do pasa drogowego, z ktorego nastepuje wjazd na dzialke - 70°

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

§ 10. Ustala si¢ nastgpujace szczegdlne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) wskazuje sig¢ strefg¢ techniczng wzdluz napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV, w odleglosci po
19 metréw od osi, zgodnie z rysunkiem planu, w ktérej zakazuje sig:
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a) lokalizowania zabudowy na pobyt ludzi,

b) lokalizowania naziemnej infrastruktury technicznej mogacej zagrozi¢ trwaloéci i funkcjonowaniu linii
elektroenergetycznej,

c) nasadzen roSlinno$ci o naturalnej wysokosci powyzej 5m, wsposob mogacy zagrozi¢ trwaloSci
i funkcjonowaniu linii.

2) wskazuje si¢ strefe ograniczonego sposobu zagospodarowania, zwigzang z odleglo$cia od lasu, w ktorej
obowigzujg nakazy, zakazy i odstepstwa wynikajgce z przepiséw odrebnych.

§ 11. 1. Ustala si¢ nastgpujgce zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

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

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

3) lokalne powigzania komunikacyjne oraz obstuge komunikacyjna poszczegdlnych terenéw i dzialek
budowlanych w obszarze planu zapewniajg drogi publiczne klasy lokalnej oraz publiczny ciag pieszo-jezdny
oznaczony symbolem KPJ-06.

2. Ustala si¢ minimalng liczbg miejsc do parkowania oraz sposéb ich realizacji:
1) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej nie mniej niz 2 miejsca do parkowania na I lokal mieszkalny;

2) dla uslug nie mniej niz 3 miejsca do parkowania na 100 m? powierzchni uzytkowej lokalu uslugowego,
nie mniej niz 1 miejsce na jeden lokal ustugowy.

3. Ustala sig realizacjg¢ miejsc do parkowania pojazdow na terenie dzialki budowlanej, na ktérej realizowana
jest inwestycja.

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

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

§ 12. 1. Ustala si¢ nastgpujgce zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury:

1) dopuszcza si¢ zachowanie i uzytkowanie istniejgcych urzadzen infrastruktury technicznej, a takze ich remonty,
przebudowe lub rozbudowe, wynikajace =z biezacych potrzeb funkcjonowania oraz przyszlego
zagospodarowania terenu;

2) ustala sig, Ze sieci infrastruktury technicznej nalezy prowadzi¢ w liniach rozgraniczajacych drég publicznych,
ciagu pieszo-jezdnego;

3) dopuszcza sig realizacj¢ kanalow zbiorczych dla przewodow infrastruktury technicznej;

4) w przypadku braku mozliwosci prowadzenia sieci infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajgcych drog
publicznych niewyznaczonych na rysunku planu lub ciggu pieszo-jezdnego, dopuszcza si¢ lokalizowanie
urzgdzen infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych terenéw przeznaczonych na inne cele,
w spos6b nickolidujacy z istniejaca lub projektowang zabudowsg i zagospodarowaniem terenu oraz na zasadach
okre$lonych w przepisach odrgbnych dotyczacych prawa budowlanego, za wyjatkiem terenéw lasdw
oznaczonych symbolem ZL, dla ktérych dopuszcza si¢ wylacznie zachowania istniejgcych napowietrznych linii
elektroenergetycznych.

2. W zakresie zaopatrzenia w wodg:
1) ustala si¢ zaopatrzenie w wodg obiektow budowlanych z miejskiej sieci wodociggowej;

2) ustala sig, iz zaopatrzenie w wode poszczegélnych terenéw objetych planem nastapi poprzez rozbudowe sieci
wodociggowej;

3) ustala sig¢ minimalng $rednicg nowych sieci wodociggowych — 100 mm;
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4) dopuszeza si¢ wykorzystanie istniejagcych indywidualnych lub lokalnych ujg¢ wody wylgcznie na potrzeby
istniejacych obiektéw budowlanych;

5) ustala sie, ze miejska sie¢ wodociggowa bedzie realizowana w sposéb umozliwiajgcy jej wykorzystanie do
celow przeciwpozarowych.

3. W zakresie odprowadzenia $ciekow bytowych, komunalnych:
1) ustala sie odprowadzanie z obiektéw budowlanych do sieci kanalizacyjnej;
2) ustala sig minimalna $rednicg nowych sieci kanalizacyjnych - 200 mm;

3) do czasu realizacji gminnej sieci kanalizacyjnej dopuszcza sie odprowadzenie §ciekdéw do indywidualnych
zbiornikdw bezodplywowych;

4) zakazuje si¢ realizacji przydomowych oczyszczalni Sciekow.
4. W zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych:

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

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

3) dla pozostalych teren6w ustala si¢ odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do ziemi poprzez infiltracje
powierzchniowa w granicach wlasnej nieruchomosci, przy czym odprowadzanie wod opadowych
i roztopowych do ziemi nie moze odbywac¢ si¢ ze szkodg dla dzialek sgsiednich;

4) dopuszcza sig gromadzenie woéd opadowych iroztopowych w otwartych lub zamknigtych zbiornikach
retencyjnych oraz studni chfonnych zlokalizowanych w granicach dzialek budowlanych,

5. W zakresie zaopatrzenia w gaz:

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

2) ustala si¢ minimalng $rednice nowych gazociggéw 32 mm,;

3) dopuszcza sig wykorzystanie gazu ziemnego w urzadzeniach wytwarzajacych ciepto.
6. W zakresie zaopatrzenia w cieplo:

1) ustala si¢ zaopatrzenie w cieplo obiektow budowlanych z indywidualnych lub zbiorowych zrédel ciepla;

2) ustala sie, Ze Zrodla ciepla beda zasilane: gazem, olejem opatowym, energig elektryczng, z odnawialnych zrédet
energii;

3) dopuszcza sig¢ wytwarzanie ciepla przy uzyciu instalacji solarnych polgczonych z kolektorami stonecznymi,
lokalizowanymi na budynkach lub wolnostojacymi.

7. W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna:
1) ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng obiektéw budowlanych z sieci elektroenergetycznych;

2) dopuszcza si¢ zaopatrzenie w energie elektryczng z alternatywnych zrédet energii, za wyjatkiem urzadzen
wykorzystujacych sitg wiatru lub biogazowni;

3) ustala si¢ realizacje nowych sieci niskiego i $redniego napigcia jako kablowe;
4) dopuszcza si¢ przebudowe i rozbudowe istniejacych, napowietrznych linii elektroenergetycznych 110 kV;
5) dopuszcza si¢ budowe nowych linii elektroenergetycznych 110 kV po $ladzie istniejacych sieci.

8. W zakresie dostgpu do telefonicznych polaczen kablowych:

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

2) zabrania sig¢ lokalizowania na terenie objgtym planem nowych napowietrznych linii telekomunikacyjnych;
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3) zachowuje sig istniejgce napowietrzne linie telekomunikacyjne i ustala si¢ obowigzek ich skablowania z chwilg
przebudowy,

4) zachowuje sig istniejgce kable §wiatlowodowe.

9. Dopuszcza si¢ lokalizacj¢ urzadzen stacji bazowych telefonii komodrkowej, jako infrastrukture
telekomunikacyjng o nieznacznym oddziatywaniu w rozumieniu przepiséw odrgbnych.

10. Gospodarowanie odpadami na zasadach okre§lonych w przepisach odrgbnych w zakresie odpaddw.
§ 13. Ustala sig zasady i terminy tymczasowego zagospodarowania terenow:

I)w granicach obszaru planu, do czasu zagospodarowania poszczegdlnych terendéw  zgodnie
z przeznaczeniem okreSlonym w niniejszym planie miejscowym, ustala si¢ zakaz tymczasowego
zagospodarowania, wrzgdzania iuzytkowania terenéw, za wyjatkiem wykorzystania zgodnego
z dotychczasowym uzytkowaniem;

2) w granicach obszaru planu ustala si¢ zakaz realizacji wszelkiej zabudowy tymczasowej, za wyjatkiem
zabudowy tymczasowej zwigzanej z budowa i remontem obiektéw budowlanych.

§ 14, Ustala si¢ stawki procentowe sluzgce naliczeniu oplaty od wzrostu wartoéci nieruchomosci dla
poszczegolnych terendéw objgtych niniejszym planem miejscowym oznaczonych symbolami: MIN-1, MN-2, MIN-
3, MN/U-1, MN/U-2, MN/U-3 - 30%.

Rozdzial 2.
Ustalenia szczegolowe

§ 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 ksztaltowania ladu przestrzennego:
a) dopuszcza sig realizacjg budynkéw mieszkalnych wylacznie w formie zabudowy wolnostojgcej,

b) dopuszcza sig realizacjg zabudowy uslugowej wylacznie w formie lokali uzytkowych wbudowanych
w budynki mieszkalne i tylko z zakresu ustug nieucigzliwych,

c) dopuszcza si¢ realizacjg 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 znajduja si¢
w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowigzujg ustalenia zawarte w § 7;

4) wzdluz terenu zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej oznaczonego symbolem MN-1 nalezy zachowaé
nieogrodzony pas ochronny o szerokosci 2 metrow od zewnetrznej krawedzi rowu umozliwiajacy jego
konserwacje i eksploatacje;

5) zasady ksztaltowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej - 20%;

b) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki
budowlanej - 70%;

¢) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy w granicach dzialki budowlanej - 0,4;

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

e) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
- dla budynkéw mieszkalnych z dachami plaskimi nie wigcej niz 10 m i 2 kondygnacje nadziemne,
- dla pozostatych budynkéw mieszkalnych nie wiecej niz 10 m,

- dla budynkow garazowych i gospodarczych wolnostojgcych i dobudowanych nie wigcej niz 6 m il
kondygnacja nadziemna,

- dla obiektow infrastruktury technicznej nie wigcej niz 15 m,
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- dla obiektdéw napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV nie wigcej niz 35 m,
- dla obiektéw malej architektury nie wigcej niz 5 m,

f) dachy plaskie, dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gléwnych polaci dachu od 25 do
40°, przy czym glowne polacie dachu spadzistego muszg posiadaé jednakowy spadek;

g) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;
6) szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki - 1200 m%
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki -30 m;
7) minimalng powierzchnig nowo wydzielonej dziatki budowlanej - 1200 m?;

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

9) zasady obslugi terenu w zakresie komunikacji:
a) obsluga komunikacyjna dzialek 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 ciagu pieszo-jezdnego KPJ-06,
b) minimalna liczba miejsc do parkowania pojazdow 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 uslugowej oznaczonych symbolami: MN/U-1,
MN/U-2, MN/U-3, ustala sig:

1) przeznaczenie terenu:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
b) zabudowa uslug nieucigzliwych;
2) zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego:

a) dopuszcza sig¢ realizacj¢ budynkéw mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych lub ustugowych wylacznie
w formie zabudowy wolnostojacej;

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

c) dopuszcza si¢ realizacje budynkéw garazowych, gospodarczych w formie zabudowy wolnostojacej lub
dobudowanej do budynku mieszkalnego, mieszkalno-ustugowego lub ustugowego;

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

7
4) zasady ksztaltowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej - 20%;

b) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dzialki
budowlanej - 70%;

c¢) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy w granicach dzialki budowlanej - 0,4;
d) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy w granicach dzialki budowlanej - 0,1;
e) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

- dla budynkéw mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych i ustugowych z dachami plaskimi nie wigcej niz
10 m i 2 kondygnacje nadziemne,
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- dla pozostalych budynkéw mieszkalnych, mieszkalno-ustugowych i ustugowych nie wigcej niz 10 m,

- dla budynkéw garazowych i gospodarczych wolnostojacych i dobudowanych nie wigcej niz 6 m il
kondygnacja nadziemna,

- dla obiektow infrastruktury technicznej nie wigcej niz 15 m,
- dla obiektow napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV nie wig¢cej niz 35 m,
- dla obiektow malej architektury nie wigcej niz 5 m,

f) dachy plaskie, dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gloéwnych polaci dachu od 25 do
40°, przy czym gloéwne polacie dachu spadzistego musza posiada¢ jednakowy spadek;

g) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;
5) szczegdlowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki - 1200 m?;
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki -30 m;
6) minimalng powierzchnig nowo wydzielonej dzialki budowlanej - 1200 m?;

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

8) zasady obslugi terenu w zakresie komunikacji:
a) obsluga komunikacyjna dzialek budowlanych zlokalizowanych w liniach rozgraniczajgcych terenu:
- oznaczonego 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,

- oznaczonego symbolem MN/U-3 z drogi publicznej klasy lokalnej oznaczonej symbolem KDL-03, KDL-
04 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) obstugg dzialek budowlanych w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.

§ 17. Dla terendw 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 ksztaltowania tadu przestrzennego:

a) zakazuje sig lokalizacji zabudowy;

b) zakazuje si¢ lokalizacji ferm hodowlanych;

c¢) dopuszcza sig infrastrukture techniczna;

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

4) zasady ksztattowania zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu:

a) minimalny udzial 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 obiektow napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV nie wigcej niz 35 m;

5) dla terenébw oznaczonych symbolami R-1, R-2, R-3, R-5, R-6, R-7 dopuszcza si¢ lokalizacje zbiornikdw
retencyjnych, ktore moga pelni¢ funkcje zbiornikéw przeciwpozarowych oraz realizacje rowow
odwadniajgcych;

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

7) zasady obslugi terenu w zakresie komunikacji:
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a) obstuge komunikacyjng terenéw rolnych z drég publicznych klasy lokalnej, ciggu pieszo-jezdnego oraz drég
polnych;

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

§ 18. Dla terenow rowow oznaczonych symbolami: W-1 i W-2, ustala sig:
1) przeznaczenie terenu - rowy;
2) zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego:

a) wskazuje si¢ przebieg rowow zgodnie z rysunkiem planu;

b) dopuszcza sig realizacjg pomostow, mostow, kladek, przepustow przez tereny rowow, a zwlaszcza w celach
komunikacyjnych;

¢) dopuszcza si¢ umacnianie brzegéow rowow;
3) wszelkie zagospodarowanie moze polega¢ na powszechnym, zwyklym lub szczegdlnym korzystaniu z wod;
4) zabrania si¢ zasypywania rowow;
5) zabrania si¢ wprowadzania do wod powierzchniowych nieoczyszczonych $ciekow;
6) zakazuje si¢ wprowadzania wszelkich budowli oraz zagospodarowania niezgodnego z przeznaczeniem terenu;

7) tereny rowow, oznaczone symbolami W-1 iW-2, znajdujg si¢ w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, obowigzujg ustalenia zawarte w § 7;

8) zasady obslugi terenu w zakresie komunikacji - obslugg komunikacyjng terenéw rowow z drog publicznych
klasy lokalnej oraz drég polnych.

§ 19. Dla terendéw laséw oznaczonych symbolami: ZL-1, ZL-2, ZL-3, ZL-4, ZL-5, ZL-6, ZL-7, ZL-8, ZL-9
ustala sig:

1) przeznaczenie terenu — lasy;

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

3) zagospodarowanie terenéw laséw zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrgbnymi w zakresie lasow;

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

5) zasady obslugi terenu w zakresie komunikacji - obstuge komunikacyjna terendéw laséw z drog publicznych
klasy zbiorczej, lokalnej oraz drog polnych;

6) obsluge dzialek w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.
§ 20. Dla terenu drogi publicznej klasy gléwnej oznaczonej symbolem KDG-01, ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu - droga publiczna klasy glownej;

2) zasady zagospodarowania terenu — linie rozgraniczajgce, ktére okreslaja szeroko$¢ w granicach pasa
drogowego — 25 metrow;

3) teren drogi publicznej klasy gléwnej oznaczonej symbolem KDG-01 znajduje si¢ w granicach Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowigzujg ustalenia zawarte w § 7;

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

§ 21. Dla terenu drogi publicznej klasy zbiorczej oznaczonej symbolem KDZ-02, ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu - droga publiczna klasy zbiorczej;
2) zasady zagospodarowania terenu:

a) linie rozgraniczajace, ktore okreslajg szeroko$¢ w granicach pasa drogowego, znajdujgcego si¢ w granicach
obszaru planu — zmienne od 3 m do 11 m;

3) teren drogi publicznej klasy zbiorczej oznaczonej symbolem KDZ-02 znajduje si¢ w granicach Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowigzujg ustalenia zawarte w § 7;
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4) obslugg terendw w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.

§ 22. Dla terenéw drég 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) linie rozgraniczajace, ktore okreslajg szeroko$¢ w granicach pasa drogowego KDL-03 — zmienne od 9 m do
12 m, zgodnie z rysunkiem planu;

b) linie rozgraniczajgce, ktore okreslaja szeroko$¢ w granicach pasa drogowego KDL-04 — zmienne od 12 m do
18 m, zgodnie z rysunkiem planu;

c) linie rozgraniczajgce, ktére okreslaja szeroko$¢ w granicach pasa drogowego drogi KDL-05 — zmienne od
12 m do 16 m, zgodnie z rysunkiem planu;

d) obowigzek realizacji chodnika dla pieszych przynajmniej z jednej strony wzdluz pasa jezdni;

3) tereny drogi publicznych klasy lokalnej oznaczone symbolami KDL-03, KDL-04 i KDL-05 znajduja si¢
w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, obowiazuja ustalenia zawarte w § 7;

4) obstuge terendéw w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.
§ 23. Dla terenu ciggu pieszo-jezdnego oznaczonego symbolem KPJ-06, ustala sig:
1) przeznaczenie terenu - cigg pieszo-jezdny;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) linie rozgraniczajgce, ktore okreslaja szeroko$¢ w granicach pasa drogowego ciagu pieszo jezdnego - 8 m;

3) teren ciggu pieszego oznaczony symbolem KPJ-06 znajduje sie w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, obowigzuja ustalenia zawarte w § 7;

4) obstugg terendéw w zakresie infrastruktury technicznej zgodnie z §12.

Rozdzial 3.
Postanowienia koncowe

§ 24. Uchwala wymaga ogloszenia w Dzienniku Urz¢gdowym Wojewddztwa Mazowieckiego oraz podlega
publikacji na stronie internetowej Urzedu Miasta Kobytka.

§ 25. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urz¢dowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
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Zalgcznik Nr 3 do uchwaly Nr ........c.ccov...e.
Rady Miasta Kobytka

rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w miejscowym planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wlasnych Miasta Kobylka oraz zasadach ich finansowania zgodnie
z przepisami o finansach publicznych

§ 1. 1. Inwestycje sluzgce zaspokojeniu zbiorowych potrzeb mieszkancow stanowig - zgodnie
z art. 7 ust. | ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym - zadania wlasne Miasta Kobylka.

2. Inwestycjami stuzgcymi zaspokojeniu potrzeb zbiorowych mieszkancow zapisanymi w migjscowym planie
zagospodarowania przestrzennego bgda inwestycje zwigzane z realizacja urzadzen infrastruktury technicznej.

§ 2. Finansowanie inwestycji nalezgcych do zadan wlasnych Miasta Kobylka odbywaé si¢ bgdzie zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych w oparciu o:

1) wydatki inwestycyjne z budzetu gminy, zgodnie z uchwalami budzetowymi;
2) wspolfinansowanie $rodkami zewngtrznymi poprzez budzet gminy, w ramach miedzy innymi:
a) dotacji unijnych,
b) dotacji samorzadu wojewodztwa,
¢) dotacji i pozyczek z funduszy celowych,
d) kredytéw, pozyczek bankowych,
e) z udzialu inwestoréw zewngtrznych na podstawie odrgbnych porozumien,
f) innych srodkéw zewnegtrznych;
3) wydatki majatkowe gminy okre$lone odrgbnymi uchwatami Rady Miasta Kobylka.

§ 3. Finansowanie inwestycji nalezacych do zadan wlasnych Miasta Kobylka, wynikajacych z planu przebiega¢
bgdzie w oparciu o okre$lenie terminu przystgpienia izakoiniczenia realizacji tych zadai, ustalanych wedlug
celowosci oraz oszczednosci, z zachowaniem zasady uzyskiwania najlepszych efektéw z danych nakladow oraz
w sposob umozliwiajgcy terminowy realizacje zadania.

Id: F95A8D24-E6C0-472D-907C-067E88C2FFDC. Projekt Strona 1



Uzasadnienie

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ulicy
Ketlinga w Kobylce

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ulicy Ketlinga
w Kobylce sporzadzony zostal w nastgpstwie podjgcia przez Radg Miasta Kobyltka Uchwaly Nr XLI11/382/17
zdnia 20 grudnia 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu polozonego przy ulicy Ketlinga w Kobyice.

Obszar objety planem miejscowym obejmuje teren o powierzchni okolo 42 ha, potozony granicach
administracyjnych  Kobylki, w zachodniej czgsci miasta, wrejonie ulic: Ketlinga, Mareckigj
i Gospodarczej.

Obszar opracowania jest w przewazajacej cz¢$ci niezabudowany. W poludniowej czgéci zlokalizowanych jest
kilka budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych ztowarzyszaca im zabudows gospodarcza. W strukturze
uzytkowania gruntéw dominujg trwale uzytki rolne, tj. laki i pastwiska poprzecinane platami komplekséw
le$nych i zadrzewien $rodpolnych. Centralnie przez obszar opracowania, z pélnocy na poludnie, przebiega row
melioracyjny stanowigcy wazny element systemu odwadniajgcego zachodniej czesci miasta Kobylka. Jedyng
istniejgca drogg jest ulica Ketlinga, {gczaca ten teren z pozostaly cze$cig miasta poprzez polgczenie z ulicg
Marecky. Ulica Ketlinga stanowi dojazd do istniejacej 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 wystepuja glownie uzytki rolne oraz zwarte kompleksy
le$ne. Zwarta zabudowa miegjska zaczyna si¢ nieco dalej na wschod i na poludnie od obszaru opracowania.

Zgodnie z obowigzujgecym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Kobytki, zatwierdzonym Uchwala Nr XLIV/447/10 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 25 maja 2010 roku,
zmienionym Uchwala Nr XXXVIII/384/14 z dnia 3 lutego 2014 roku Rady Miasta Kobytka oraz Uchwalg Nr
XXVI1/224/16 Rady Miasta Kobytka z dnia 10 pazdziernika 2016 roku dla obszaru objgtego opracowaniem
przewidziano cze$ciowe zachowanie dotychczasowej funkcji — rolnych i le$nych oraz czgsciowe przeksztalcenie
obecnych terenéw rolnych potozonych wzdluz ulicy Ketlinga na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
Skrajem poludniowo-zachodniej i pélnocno-zachodniej granicy obszaru planu w Studium wyznaczono
projektowang droge glowna, za$ istniejaca ulicg Mareckg wskazano, jako drogg publiczng klasy zbiorczej.
Przyjete w projekcie planu rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia planistyczne nie naruszajg
ustalen obowigzujgcego Studium.

Projekt  przedmiotowego planu  wraz  zniezbednymi  dokumentami  planistycznymi, w tym
z prognozg oddzialywania na $rodowisko oraz prognozg skutkow finansowych uchwalenia planu, zostal
opracowany zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa, w tym z: przepisami ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2020r poz.293), ustawy zdnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale spoleczeinstwa
w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U. z 2020 r. poz. 283 z p6zn. zm.) oraz
rozporzadzeniem 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  sporzadzania przedmiotowego  projektu  planu, wynikajgca
z powyzszych przepisow prawa, aw szczeg6lnosci zart. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zostala w pelni uwzgledniona, a terminy ustawowe dotrzymane.

Projekt planu uzyskal wszystkie wymagane prawem opinie i uzgodnienia formalne. Zapewniono mozliwoé¢
partycypacji spolecznej przy sporzadzaniu projektu planu, poprzez udostgpnienie dokumentu do publicznego
wgladu oraz mozliwo$¢ skiadania wnioskéw i uwag do niego. Poniewaz teren objgty planem polozony jest
w granicach administracyjnych miasta, nie bylo potrzeby uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw
rolnych na cele nierolnicze. Natomiast dla cze$ci uzytkéw lesnych wystapiono o zgodg na zmiang ich
przeznaczenia na cele nie lesne.

SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
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Sporzadzajac miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ulicy Ketlinga
w Kobylce, wymagania wynikajgce zart. | ust. 2-4 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293), uwzgledniono w nastgpujacy sposdb:

I)wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz waloréw architektonicznych
i krajobrazowych zrealizowano poprzez ustalenie: podstawowego i uzupelniajgcego
przeznaczenia fterenu, wskaznikow zagospodarowania terenu izasad ksztaltowania zabudowy, w tym:
gabarytéw budynkow, linii zabudowy oraz wytycznych architektonicznych realizacji nowych budynkéw;
w granicach dzialek budowlanych dopuszczono kazdorazowo realizacje: niezbgdnych urzadzen infrastruktury
technicznej, otwartych lub zamknigtych zbiornikéw retencyjnych, drég wewnetrznych, dojéé, dojazdow,
parkingébw wewngtrznych, miejsc gromadzenia odpadéw, niekubaturowych obiektéw sportowych
i rekreacyjnych, wtym: placow zabaw dla dzieci, basenéw, obiektéw malej architektury; w zakresie
(wykafczania) elewacji budynkoéw nakazano stosowanie tynkéw w kolorze bialym lub odcieniach: szarego,
26ltego, bezowego, oraz dopuszczono: szkio (za wyjatkiem refleksyjnego), metal, drewno (na wigcej niz na
30% powierzchni kazdej z elewacji budynku), cegly ozdobne, kamiefn naturalny isztuczny oraz tworzywa
sztuczne (za wyjatkiem sidingu); w zakresie dachow dopuszczono stosowanie pokry¢ dachowych w kolorze
czarnym lub odcieniach: ceglastego, brazu, szarego oraz z wykorzystaniem szkla imetalu w kolorach
naturalnych;

2)wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami zrealizowano poprzez wprowadzenie
migdzy innymi: zakazu lokalizowania w obszarze planu przedsigwzie¢ moggcych zawsze znaczgco
i potencjalnie znaczgco oddzialywaé na $rodowisko, za wyjatkiem obiektéw infrastruktury technicznej i drog;
nakazu podczyszczania wéd opadowych i roztopowych wprowadzanych do wéd powierzchniowych i do ziemi
zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu ochrony $rodowiska; zakazu skladowania odpadéw w miejscu ich
powstawania; atakze ustalen dotyczacych: zaopatrzenia w wode ze zbiorczej sieci wodociggowej;
odprowadzania $ciekéw bytowych ikomunalnych do zbiorczej sieci kanalizacyjnej; odprowadzania wod
opadowych i roztopowych z powierzchni utwardzonych do sieci kanalizacji deszczowej lub gromadzenia ich
w przeznaczonych na ten cel zbiornikach retencyjnych; nakazu podczyszczania wéd opadowych i roztopowych
pochodzgeych z nawierzchni utwardzonych zgodnie z przepisami odrgbnymi; wskazano, ze caly obszar objety
planem znajduje si¢ w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu i ustalono, ze w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu obowigzuja nakazy, zakazy iograniczenia wynikajgce
z obowigzujacych przepiséw odrgbnych dotyczacych ochrony przyrody i przedmiotowego obszaru objetego
ochrong; zakazano dzialaf, ktére moglyby przyczyni¢ si¢ do obnizenia zwierciadla wod gruntowych oraz
nakazano utrzymanie i ochrong¢ zadrzewiei, krzewoéw, oczek wodnych i bagien towarzyszgcych ekosystemom
lgkowym, a wprowadzanie innej niz rolnicza formy uzytkowania wymaga podporzadkowania jej funkcji
przyrodniczej i krajobrazowej danego obszaru. Wymagania ochrony gruntéw rolnych zostaly pominigte
w przedmiotowym planie zuwagi na lokalizacj¢ nieruchomoéci objetych planem w granicach
administracyjnych miasta, zas czgs¢ gruntéw leSnych zostala pozostawiona w dotychczasowym uzytkowaniu,
adla tych, co, do ktérych przyjeto inne przeznaczenie terenu, wystapiono o uzyskanie stosownych zgéd na
zmiang ich przeznaczenia na cele nielesne (uzyskano nastgpujace zgody na zmiang przeznaczenia gruntow
le$nych na cele nieles$ne:

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

- Decyzja DL-NL.4130.40.2019.KB z dnia 6 listopada 2019 r. Ministra Srodowiska w sprawie przeznaczenia
gruntow leSnych stanowigce wlasnos¢ Skarbu Panstwa bgdace w zarzgdzie Panstwowego Gospodarstwa
Les$nego Lasy Panstwowe Nadlesnictwo Drewnica);

3)wymagania wynikajgce z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw zostaly
w przedmiotowym planie pominigte, z uwagi na brak wystgpowania takich obiektow;

4)wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczefistwa ludzi imienia zostaly zrealizowane
w szczegblnosci  poprzez  ustalenia  w zakresie ochrony $rodowiska i infrastruktury  technicznej,
o ktérych mowa w pkt. 2, a takze poprzez wprowadzenia zakazu lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej
w strefie technicznej wyznaczonej wzdiuz istniejgcych napowietrznych linii elektroenergetycznych 110 kV.
Ponadto, w obszarze objgtym planem miejscowym nie wystgpujg: tereny goérnicze, obszary narazone na
niebezpieczenstwo powodzi, ani obszary osuwania si¢ mas ziemnych, a takze inne uwarunkowania wymagajace
szczegblnego zagospodarowania terenu lub ustanowienia ograniczefi w uzytkowaniu terenu, w zwigzku
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z powyzszym wprowadzanie ustalenn w tym zakresie majacych na celu ochrone bezpieczenstwa ludzi i mienia,
nie bylo konieczne. Potrzeby oséb niepelnosprawnych zostaly zrealizowane poprzez ustalenie nakazu
zapewnienia miejsc do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg oraz nakazu
zagospodarowania przestrzeni publicznych z uwzglednieniem potrzeb o0sdb niepelnosprawnych. Inne
wymagania w tym zakresie bgda realizowane na podstawie przepisow obowigzujgcych w zakresie prawa
budowlanego;

5)walory ekonomiczne przestrzeni, zostaly uwzglednione w szczegdlno$ci poprzez przeznaczenie terenu
polozonego w bezposrednim sgsiedztwie drég publicznych oraz w zasiegu obslugi istniejgcej infrastruktury
technicznej, w szczegélnosci sieci wodociggowo-kanalizacyjnej, ktérych realizacja nalezy do zadan wiasnych
gminy. Dostgpno$¢ komunikacyjna oraz mozliwoé¢ podiaczenia dzialek objetych planem miejscowym do
istniejgcych sieci infrastruktury technicznej sprawia, Ze miasto Kobytka nie poniesie istotnych kosztow z tytutu
wykonania zadan publicznych podyktowanych ustaleniami planu. Natomiast realizacja zabudowy na
niezagospodarowanych dotychczas dziatkach przysporzy wplywéw do budzetu Miasta z tytutu podatkow od
nieruchomosci;

6)prawo wlasno$ci zostalo uwzglednione w szczegdlno$ci poprzez przeznaczenie terendw zgodnie
z sygnalizowang wolg wlascicieli dzialek, zglaszang Burmistrzowi Kobylki przed procedurg przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz po przystapieniu do jego sporzgdzenia;

T)sporzadzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnosci i bezpieczenstwa paifstwa.
W obszarze planu oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie nie wystgpujg obiekty ani nieruchomoéci uznane za
niezbgdne na cele obronnosci ibezpieczenstwa panstwa oraz obiekty wazne iszczegblnie wazne dla
bezpieczefistwa iobronnosci panstwa, okreslone odrgbnymi przepisami. W zwigzku ztym potrzeby
obronno$ci i bezpieczefistwa paifstwa w planie miejscowym zrealizowano poprzez ustalenia dotyczace:
parametréow i wskaznikoéw zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy, infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej, sposobdéw i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow,
ktore zostaly zaakceptowane przez wlasciwe organy wojskowe, w tym: ochrony granic i bezpieczenstwa
panstwa;

8)potrzeby interesu publicznego, atakze potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej,
w szczeg6lnoSci sieci szerokopasmowych, zostaly zrealizowane poprzez dopuszczenie realizacji w obszarze
planu szeroko pojetej infrastruktury technicznej;

9udzial spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, w tym
przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej zapewniono po przystgpieniu do sporzgdzenia planu
miejscowego, poprzez zamieszczenie: w Biuletynie Informacji Publicznej, w prasie miejscowej, oraz na tablicy
ogloszen Urzg¢du Miasta Kobylka ogloszenia i obwieszczenia o przystapieniu do sporzgdzenia planu, a takze
o mozliwoéci skladania wnioskéw do niego. Wnioski do przedmiotowego planu miejscowego, zgodnie
z obwieszczeniem i ogloszeniem Burmistrza Kobylki, mozna bylo sktadaé w terminie 21 dni od daty ukazania
si¢ ogloszenia iobwieszczenia. Projekt planu zostal wylozony do publicznego wgladu w terminie od
22 listopada 2019 r. do 13 grudnia 2019 r,, o czym réwniez poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie
Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzgdu Miasta Kobytka. W trakcie wylozenia projektu planu do
publicznego wgladu, w dniu 9 grudnia 2019 r. odbyla si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu
rozwigzaniami, a nastgpnie zagwarantowano mozliwo$¢ skladania uwag do projektu planu. W przewidzianym
w ogloszeniu i obwieszczeniu terminie, do projektu planu zlozono siedem uwag. Rozstrzygnigcie uwag
skutkowalo koniecznoscig ponowienie etapu wylozenia projektu planu do publicznego wgladu. Zaréwno
wnioski, jak i uwagi mogly by¢ skladane réwniez przy uzyciu §rodkéw komunikacji elektronicznej.

10)Projekt planu zostal ponownie wylozony do publicznego wgladu w terminie od 17 stycznia 2020 r. do
10 lutego 2020 roku, o czym réwniez poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej
oraz na tablicy ogloszen Urzgdu Miasta Kobylka. W trakcie wylozenia projektu planu do publicznego wgladu,
w dniu 3 lutego 2020 r. odbyla si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami,
a nastgpnie zagwarantowano mozliwo$¢ skladania uwag do projektu planu. W przewidzianym w ogloszeniu
i obwieszczeniu terminie, do projektu planu zlozono jedenascie uwag. Rozstrzygnigcie uwag nie wigzalo sie
z koniecznoscig ponowienie etapu wylozenia projektu planu do publicznego wgladu. Zaréwno wnioski, jak
i uwagi mogly by¢ skladane réwniez przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektroniczne;.

I1)zachowanie jawnos$ci i przejrzystoSci procedur planistycznych zrealizowano poprzez zapewnienie na
kazdym etapie sporzgdzania planu miejscowego mozliwosci zapoznania sig¢ z aktami sprawy
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w trybie dostgpu do informacji publicznej. Ogloszenia i obwieszczenia dotyczace poszczegbélnych czynnosci
planistycznych byly publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy
ogloszen Urzgdu Miasta Kobytka;

[2)potrzeby zapewnienia odpowiedniej iloSci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludno$ci w planie
miejscowym zostaly zrealizowane poprzez ustalenie zaopatrzenia w wode wszystkich obiektéw budowlanych
z istniejgcej sieci wodociggowej, ktéra moze by¢ lokalnie rozbudowywana.,

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu
wazono interes publiczny iinteres wlasciciela nieruchomoéci objetej planem miejscowym, czyli Gming
Kobylka, majgc na wzglgdzie aspekty ekonomiczne, $rodowiskowe i spoleczne. Ustalone przeznaczenie terenu
na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jest zgodne z politykq przestrzenng wyrazong w Studium i jest
zgodne z wolg wiascicieli nieruchomosci objetych planem.

Dzialania planistyczne majg na celu wprowadzenie jasnych regul izasad ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu. Przyjete rozwigzania projektowe, w tym szczegélowe zasady tymczasowego
zagospodarowania, urzgdzania iuzytkowania terenéw i obiektow budowlanych, zapewnig mozliwo$é
sukcesywnego zagospodarowania terenu, zgodnego z wymogami ladu przestrzennego.

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

Na podstawie art. 32 ust. 2 ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowania
przestrzennym (Dz. U. z2020r. poz.293), Rada Miasta Kobytka, w wyniku przeprowadzonej analizy
obowigzujgcych dokumentow planistycznych, podjeta uchwale nr L11/481/18 z dnia 8 pazdziernika 2018 r.
w sprawie oceny aktualnoéci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie Miasta Kobyfka,

W § 2ww. uchwaly Rada Miasta Kobylka stwierdza o aktualnoéci Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrizennego Miasta Kobylka ijednoczesnie wskazuje na aktualizacje
i weryfikacjg polityki przestrzennej miasta zgodnie ze ztozonymi wnioskami.

W ww. dokumencie teren objgty planem wskazany jest, jako obszar priorytetowy do sporzadzenia planu
miejscowego.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Uchwalenie planu wywoluje skutki finansowe dla Miasta w zwigzku z realizacjq zadan z zakresu inwestycji
celu publicznego, tj. drég publicznych, infrastruktury technicznej, obiektéw uzytecznoéci publicznej, ktérych
realizacja nalezy do zadan wiasnych gminy. Zgodnie z przeprowadzong prognozg skutkéw finansowych
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w rejonie ulicy Ketlinga,
uchwalenie tegoz planu przelozy si¢ na dochody budzetu gminy pochodzgce giownie z renty planistycznej
i podatku od nieruchomosci.

Koszty jakie Miasto poniesie na skutek uchwalenia planu dotyczg realizacji nowych drog oraz infrastruktury
techniczne;j.

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w rejonie ulicy Ketlinga

w Kobylce po uchwaleniu bgdzie stanowil nalezyty podstawe formalng i merytoryczng do wydawania
decyzji o pozwoleniach na budowg i innych decyzji administracyjnych.
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