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PROJEKT

UCHWALA Nr ...../...../20
RADY MIASTA KOBYLKA

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Maciolki I w
Kobylce

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22020 r., poz. 713, z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r., poz. 293, z p6zn. zm.),
w zwigzku z Uchwatg Nr X1/92/2019 Rady Miasta Kobytka z dnia 17 czerwca 2019 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
osiedla Maciotki I w Kobylce, stwierdzajac, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego osiedla Maciotki I w Kobylce nie narusza ustalen studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobylka zatwierdzonego Uchwalg Nr
XLIV/447/10 Rady Miejskiej w Kobytce z dnia 25.05.2010 r., zmienionego Uchwatg Nr
XXXVIII/384/14 Rady Miasta Kobytka z dnia 03.02.2014 r., Uchwalg Nr XXV1/224/16 Rady
Miasta Kobytka z dnia 10.10.2016 r. oraz Zarzadzeniem Zastegpczym Wojewody
Mazowieckiego zdnia 5 pazdziernika 2017 w sprawie wprowadzenia udokumentowanych zt6z
kopalin do studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Kobytka, Rada Miasta Kobytka uchwala co nastepuje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogodlne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedla Maciotki I w
Kobylce, ktorego granice okresla rysunek planu, stanowiacy zatacznik nr 1 do niniejszej
uchwaty.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedla Maciotki I w Kobylce, zwany
dalej ,,planem”, sktada si¢ z tekstu planu stanowigcego tre$¢ niniejszej uchwaty oraz zatacznika
nr 1 — rysunku planu sporzadzonego na kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000.

3. Zalacznikami do niniejszej uchwatly sg ponadto:

1) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag zgtoszonych do projektu planu — stanowigce
zalgcznik nr 2;
2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji 1 zasadach finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wtasnych gminy - stanowigce zatgcznik nr
3.
§ 2. 1. Obowiazujacymi ustaleniami rysunku planu sa:
1) granica obszaru objetego planem miejscowym;
2) linie rozgraniczajagce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;
3) przeznaczenia terendw oznaczone symbolem terenu;
4) nieprzekraczalne linie zabudowy;
5) podziemne urzadzenia infrastruktury odwadniajacej do zachowania;
6) strefa ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych;



7)

1))

2)

3)

4)

5)

6)

7)
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4)
5)
6)
7)
8)
9)

wymiary w metrach.
2. Pozostale oznaczenia graficzne na rysunku planu maja charakter informacyjny.

§ 3. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

dominacie wysokos$ciowej — nalezy przez to rozumie¢ cz¢$¢ budynku, wyrdzniajaca si¢ wysokoscig
oraz jakoscig architektury w stosunku do pozostalej zabudowy na obszarze planu;

minimalnej szeroko$ci frontu dzialki — nalezy przez to rozumie¢ najmniejszy
dopuszczony ustaleniami planu wymiar dziatki od strony drogi publicznej lub drogi
wewnetrznej, z ktorej nastepuje glowny wjazd na dziatke liczony po najkrotszej linii
faczacej punkty przecigcia bocznych granic dziatki z linig rozgraniczajaca drogi;
nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajacg obszar,
na ktorym dopuszcza si¢ wznoszenie budynkoéw oraz okre§lonych w ustaleniach planu
rodzajow budowli naziemnych i innych obiektow budowlanych a nie begdacych liniami
przesytowymi, sieciami uzbrojenia terenu, $mietnikami oraz kubaturowymi obiektami
infrastruktury technicznej, przy czym dopuszcza si¢ przekroczenie tej linii przez takie
elementy jak: schody zewnetrzne, gzymsy, balkony, tarasy, zadaszenia, okapy jednak nie
wiecej niz o 2 m oraz podjazdy i pochylnie;

przepisach odrebnych — nalezy przez to rozumie¢ ustawy wraz z aktami wykonawczymi
oraz pozostatymi przepisami;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okres§lonym przeznaczeniu
lub okreslonym sposobie zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajgcymi i oznaczony literowym symbolem terenu;

ustugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ prowadzong w obiekcie budowlanym,
ktorej celem jest zaspokajanie potrzeb ludnosci, a nie wytwarzanie bezposrednio metodami
przemystowymi doébr materialnych;

ustugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ przedsigwziecia, ktore nie powoduja
ponadnormatywnego oddzialywania w emisji substancji i energii oraz nie bedace
przedsiewzigciami mogacymi zawsze znaczaco oddzialywac na srodowisko lub mogacymi
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdziatl 2

Przeznaczenia teren6w w planie
§ 4. 1. Ustala si¢ przeznaczenie terenu okreslone nastepujagcymi symbolami terenu:
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — MN;
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug nieucigzliwych — MN/U;
tereny zabudowy ustug nieucigzliwych — U;
teren zabudowy ustug sakralnych — UKR;
teren ustug publicznych i zieleni nieurzadzonej — UP/ZP;
tereny rowow odwadniajagcych — WR;
lasy — ZL;
teren drogi publicznej klasy gléwnej — KDG;
teren drogi publicznej klasy zbiorczej — KDZ;

10) tereny drog publicznych klasy lokalnej — KDL;
11) tereny drog publicznych klasy dojazdowej — KDD;
12) teren drog wewnetrznych - KDW.



2. Ustala si¢ teren drogi publicznej klasy gtownej oznaczony symbolem KDG, teren drogi
publicznej klasy zbiorczej oznaczony symbolem KDZ, tereny drog publicznych klasy lokalnej
oznaczone symbolem KDL oraz tereny drég publicznych klasy dojazdowej oznaczone
symbolem KDD, jako przeznaczone do realizacji celow publicznych zwigzanych z budowg i
utrzymaniem drog publicznych, obiektow i1 urzadzen transportu publicznego, budowa i
utrzymaniem obiektow i urzadzen infrastruktury techniczne;.

3. Ustala sig¢ teren ustug publicznych i zieleni urzadzonej oznaczony symbolem UP/ZP jako
teren przeznaczony do realizacji celow publicznych zwigzanych z budowa i1 utrzymywaniem
pomieszczen dla urzgdoéw organow wiadzy, administracji, szkét publicznych, samorzagdowych
instytucji kultury publicznych obiektéw ochrony zdrowia, przedszkoli, domoéw opieki
spotecznej, placowek opiekunczo-wychowawczych, a takze obiektow sportowych oraz
publicznie dostgpnego samorzadowego parku.

Rozdzial 3
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
§ 5. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego:

1) na obszarze planu dopuszcza si¢ lokalizacje inwestycji z zakresu tagcznosci publicznej, z
wytaczenie obszaru w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazy, na
nastepujacych warunkach:

a) na terenach oznaczonych symbolami MN i MN/U wylacznie jako infrastruktura
telekomunikacyjna o nieznacznym oddzialywaniu w rozumieniu przepisow
odrebnych,

b) naterenach oznaczonym symbolem U - na budynkach na konstrukcjach wsporczych
o wysokosci do 5 m;

¢) naterenach oznaczonych symbolami UKR i UP/ZP w formie detali architektonicznych
wpisanych w bryle budynku;

2) na obszarze planu zakazuje si¢ lokalizacji urzadzen stacji radiokomunikacyjnych, stacji
radionawigacyjnych i radiolokacyjnych i innych tozsamych urzadzen.

Rozdzial 4
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu
§ 6. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony srodowiska, przyrody i1 krajobrazu oraz
ksztaltowania krajobrazu:

1) =zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na
srodowisko oraz mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na S$rodowisko, za
wyjatkiem:

a) drog publicznych i zwigzanych z nimi urzadzen,

b) obiektoéw infrastruktury technicznej dopuszczonej planem,

c) garazy, parkingdw samochodowych oraz zespotow parkingdw, w tym na potrzeby
planowanych, realizowanych lub zrealizowanych przedsiewzie¢, wraz z
towarzyszacg im infrastrukturg techniczng, z wytaczeniem obszaréw potozonych w
granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

d) zabudowy mieszkaniowej ustalonej w planie;

2) zakazuje si¢ lokalizacji zaktadow, stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii
przemystowej, w szczego6lnosci zaktadow o duzym i zwigkszonym ryzyku jej wystapienia;



3) ochrong wod powierzchniowych i podziemnych, w szczegolnosci Glownego Zbiornika
Wod Podziemnych Nr 222 Dolina Srodkowej Wisly (Warszawa-Putawy), Gltéwnego
Zbiornika Wo6d Podziemnych Nr 215 Subniecka Warszawska, w granicach ktorych
potozony jest caty obszar planu, poprzez:

— zagospodarowanie §ciekow na zasadach okreslonych w § 14 planu,

— zakaz wprowadzania $ciekow bytowych, komunalnych i gospodarczych do ziemi,

— zakaz sktadowania wszelkich odpadéw w tym odpaddw niebezpiecznych;

4) obowigzek ochrony przed hatasem terendw faktycznie zagospodarowanych poprzez
okreslenie dopuszczalnych poziomow hatasu zgodnie z przepisami odrgbnymi, tj.:

a) dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolem MN, dopuszczalny poziom
hatasu musi by¢ zgodny z poziomem hatasu dopuszczalnym dla terenow zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;j,

b) dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami MN/U i UKR
dopuszczalny poziom hatasu musi by¢ zgodny z poziomem hatasu dopuszczalnym
dla terendw mieszkaniowo-ustugowych,

c) dla terenu oznaczonego symbolem UP/ZP zgodny z poziomem hatasu
dopuszczalnym dla terenéw zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym
pobytem dzieci 1 mtodziezy lub terenow domow opieki spotecznej, stosownie do
zrealizowanej funkcji okreslonej w planie;

5) ochrong przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:

— utrzymanie dopuszczalnych poziomoéw pdl elektromagnetycznych w $rodowisku
zgodnie z przepisami odrebnymi, w szczegdlnosci w miejscach przeznaczonych na
pobyt ludzi,

— realizacj¢ zabudowy przeznaczonej na pobyt ludzi z zachowaniem odleglosci od
obiektow emitujacych pola elektromagnetyczne zgodnie z przepisami odrebnymi;

6) ochrone przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji instalacji
powodujacych wprowadzanie gazow lub pytow do powietrza, w sposob nieprzekraczajgcy
standardow jakos$ci $srodowiska poza terenem, do ktdrego prowadzacy instalacj¢ ma tytut
prawny.

Rozdzial 5
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazu kulturowego

§ 7. 1. Ustala sie¢ strefy ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych, zgodnie z
rysunkiem planu, dla zabytkéw archeologicznych wpisanych do wojewodzkiej ewidencji
zabytkow (stanowisko nr ew. AZP 54-68/49 oraz fragment w granicach planu stanowiska
archeologicznego nr ew. AZP 54-68/47).

2. W obszarach stref ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych roboty ziemne oraz
roboty budowlane musza by¢ realizowane z uwzglednieniem zasad okreslonych w ustawie o
ochronie i opiece nad zabytkami.

Rozdzial 6
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych
§ 8. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady ksztattowania przestrzeni publicznych:
1) tereny drég publicznych oznaczone symbolami KDG, KDZ, KDL i KDD stanowig tereny
o funkcji publicznej, ogdlnodostepne;;



2)
3)
4)

5)

zakazuje si¢ lokalizowania tymczasowych obiektéw handlowo-ustugowych,;
ustala si¢ oswietlenie ciggow komunikacyjnych;
nakazuje si¢ wyposazenie przestrzeni publicznych w niezbedne meble miejskie
lokalizowane na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych, przy czym ustala si¢
ujednolicenie formy architektonicznej, kolorystyki i materiatéw tych obiektow w obszarze
planu lub poszczegdlnych przestrzeni o funkcji publicznej;
zagospodarowanie przestrzeni publicznych z uwzglednieniem dostepu dla o0s6b
niepetnosprawnych zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania, w rozumieniu
przepisoOw odrgbnych, w szczegdlnosci w zakresie wyposazenia, uzytych materialéw oraz
rozwigzan technicznych gwarantujgcych ogélnodostepny charakter przestrzeni.

2. Ustala si¢, ze w granicach obszaru objetego niniejszym planem nie wystepuja obszary

przestrzeni publicznych w rozumieniu przepisow odrebnych.

Rozdzial 7
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu
§ 9. Ustala si¢ zasady dotyczace ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu

poprzez okreslenie:

1)

2)
3)

4)
5)
6)

7)
8)
9)

maksymalnej 1 minimalnej intensywnos$ci zabudowy jako wskaznika powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej zgodnie z
ustaleniami szczegétowymi;

minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi;

maksymalnego udzialu procentowego powierzchni zabudowy obiektow na dziatce
budowlanej do powierzchni dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegoétowymi;
maksymalnej wysokosci zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegétowymi;

maksymalnej liczby kondygnacji nadziemnych zgodnie z ustaleniami szczegdétowymi,
minimalnej liczby miejsc postojowych, w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazddw zaopatrzonych w karte parkingowa 1 sposobu ich realizacji zgodnie z § 13;

linii zabudowy zgodnie z rysunkiem planu i ustaleniami szczegdétowymi;

rodzaju, kolorystyki i spadku dachu zgodnie z ustaleniami szczegdétowymi;

kolorystyki 1 typow elewacji zgodnie z ustaleniami szczegélowymi.

Rozdzial 8

Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na

podstawie odr¢bnych przepisow, terendéw gorniczych, a takze obszarow szczegolnego

zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

§ 10. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady dotyczace granic i sposobu zagospodarowania terendw

podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow:

1) wskazuje si¢ zgodnie z rysunkiem planu granice Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu - w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
zagospodarowanie terenu z uwzglednieniem przepiséw odrebnych;

2) prowadzenie gospodarki lesnej w lasach ochronnych z uwzglgdnieniem przepisow

odrebnych.



2.

Na obszarze objetym planem nie wystepujg inne tereny 1 obiekty podlegajace

ochronie na podstawie przepisow odrgbnych, tereny gornicze, obszary zagrozone
osuwaniem si¢ mas ziemnych, obszary szczegélnego zagrozenia powodzig oraz
krajobrazy priorytetowe okreslone w audycie krajobrazowym oraz w planach

zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

Rozdzial 9
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 11.1. Ustala si¢ nastepujace szczegdtowe zasady 1 warunki scalania i podziatu
nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki:

a)
b)

c)

d)
€)
f)
g)

dla terend6w oznaczonych symbolami MN-1 i MN-2 — 1500 m?,

dla terenéw oznaczonych symbolami MN-5, MN-6, MN-7, MN-14, MN-15 i MN-
16 — 1200 m?,

dla terenow oznaczonych symbolami MN-3, MN-4, MN-8, MN-9, MN-10, MN-11,
MN-12 i MN-13 - 300 m?,

dla terendéw oznaczonych symbolem MN/U — 500 m?,

dla terendw oznaczonych symbolem U — 800 m?,

dla terenu oznaczonego symbolem UKR — 5000 m?,

dla terenu oznaczonego symbolem UP/ZP — 1500 m?;

2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki:

a)

b)

©)
d)
e)
f)

dla terenéw oznaczonych symbolem MN-1, MN-2, MN-5, MN-6, MN-7, MN-14,
MN-151MN-16 — 18 m,
dla terenow oznaczonych symbolem MN-3, MN-4, MN-8, MN-9, MN-10, MN-11,
MN-12 i MN-13:
— dla zabudowy wolno stojacej — 18 m,
— dla zabudowy blizniaczej — 10 m na pojedynczy segment (budynek),
— dla zabudowy szeregowej — 8 m na pojedynczy segment (budynek),
dla terenow oznaczonych symbolem MN/U — 18 m,
dla terenow oznaczonych symbolem U — 16 m,
dla terenu oznaczonego symbolem UKR — 50 m,
dla terenu oznaczonego symbolem UP/ZP — 40 m;

3) kat polozenia bocznych granic dzialek w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi z ktorej
nastepuje glowny wjazd na dziatke:

a)
b)
¢)
d)
e)
2. W

dla terendw oznaczonych symbolem MN — od 75° do 105°,

dla terenow oznaczonych symbolem MN/U — od 75° do 105°,

dla terenow oznaczonych symbolem U — dowolny,

dla terenu oznaczonego symbolem UKR — od 85° do 95°,

dla terenu oznaczonego symbolem UP/ZP — od 85° do 95°.

granicach obszaru objetego niniejszym planem miejscowym nie wskazuje si¢

terenéw przewidzianych do scalania i podziatu nieruchomosci, zgodnie z przepisami
odrebnymi.



Rozdzial 10
Szczegdélne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy
§ 12. 1. Wskazuje si¢ zgodnie z rysunkiem planu istniejagce i planowane podziemne
urzadzenia infrastruktury odwadniajacej, dla ktérych ustala sie:
1) nakaz zachowania 1 utrzymania urzadzen gwarantujacy drozno$¢ przeptywu wod
opadowych i roztopowych w ramach systemu odwadniania terenu;
2) nakaz zastgpienie istniejgcych rowow otwartych podziemnymi urzadzeniami infrastruktury
technicznej, zgodnie z rysunkiem planu, z utrzymaniem ich funkcji oraz ciggtosci przeptywu
w systemie odwadniania terenu,
3) zakaz nasadzania drzew i1 krzewow w pasie terenu o szerokosci 3 m po obu stronach
urzadzen.

Rozdzial 11
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy system6w komunikacji, obstugi
komunikacyjnej i systemu parkowania
§ 13. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji:

1) drogi publiczne oznaczone symbolami KDG, KDZ, KDL i KDD stanowia ciagi
komunikacyjne o znaczeniu lokalnym oraz zapewniaja obstuge komunikacyjng dziatek
budowlanych i1 dostgp pozostatych terenow do drog publicznych;

2) nalezy zapewni¢ miejsca do parkowania pojazdow w sposob nastepujacy:

a) dla funkcji mieszkalnej minimum 2 miejsca postojowe dla samochodow osobowych na
jeden lokal mieszkalny,

b) dla stacji obstugi samochodow minimum 4 miejsca postojowe dla samochodow
osobowych na 1 stanowisko naprawcze,

¢) dla ustug gastronomii minimum 35 miejsc postojowych dla samochodéw osobowych
na z 100 miejsc konsumpcyjnych,

d) dla ustug sakralnych minimum 10 miejsc postojowych dla samochodéw osobowych na
100 uzytkownikéw oraz dla obiektu zamieszkania zbiorowego na potrzeby ustug
sakralnych minimum 1 miejsce postojowe dla samochodu osobowego na jednego
mieszkanca,

e) dla uzytkownikow zieleni urzadzonej i urzadzen sportowo-rekreacyjnych na terenie
oznaczonym symbolem UP/ZP minimum 5 miejsc postojowych dla samochodéw osobowych;

f) dla pozostatych ustug minimum 3 miejsca postojowe dla samochodéw osobowych na
100 m? powierzchni uzytkowej lokalu uzytkowego, ale nie mniej niz 2 miejsca,

g) potrzeby parkingowe nalezy realizowa¢ w obszarze tej samej dziatki budowlane;.

2. Realizacja miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdoéw zaopatrzonych

w karte parkingowa — zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 12
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i
gospodarowania odpadami
§ 14. 1. Ustala si¢ nastepujgce zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej:
1) zaopatrzenie w wode:



2)

b)

c)
d)

f)

dla calego obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w wod¢ z miejskiej sieci
wodociggowe;j,

lokalizacja sieci 1 przytaczy wodociggowych w liniach rozgraniczajacych drog
publicznych na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi,

nowo realizowane wodociagi o minimalnej §rednicy 32 mm,

w ramach realizowanej sieci nalezy uwzgledni¢ rozmieszczenie hydrantow
zapewniajacych  mozliwo$¢  intensywnego  czerpania wody do  celow
przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi, z dopuszczeniem wykorzystania
wod opadowych do celow przeciwpozarowych,

na obszarach nieobjetych siecig wodociggowg oraz w przypadku braku mozliwosci
technicznych zaopatrzenia w wodg z sieci wodociggowej dopuszcza si¢ zaopatrzenie w
wodg¢ z indywidualnych uje¢ wod podziemnych,

nowe ujecia wody nie moga stanowi¢ przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac
na $rodowisko, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

odprowadzanie i oczyszczanie §ciekow oraz wod opadowych i roztopowych:

a)

b)

¢)
d)

g)

h)

)

k)

D

dla catego obszaru planu ustala si¢ odprowadzenie $ciekow bytowych i komunalnych
miejska siecig kanalizacyjng do oczyszczalni $ciekow,

lokalizacja sieci 1 przytaczy kanalizacji sanitarnej w liniach rozgraniczajacych drog
publicznych na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi,

nowo realizowane przewody sieci kanalizacyjnej o minimalnej $rednicy 100 mm,

do czasu realizacji miejskiej sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢ na terenach potozonych
poza zasiegiem aglomeracji Wotomin odprowadzenie $ciekow bytowych i
komunalnych do bezodpltywowych zbiornikéw na $cieki,

zakazuje si¢ realizacji przydomowych oczyszczalni $ciekow,

dla terenu drogi publicznej klasy gtéwnej (KDG) ustala si¢ odprowadzenie wod
opadowych 1 roztopowych systemem odwodnienia skladajacym si¢ z rowow
drogowych i zbiornikow retencyjnych z uwzglednieniem ich podczyszczania zgodnie z
przepisami odr¢gbnymi,

dla terenu drogi publicznej klasy zbiorczej (KDZ), drog publicznych klasy lokalnej
(KDL), drog publicznych klasy dojazdowej (KDD) ustala si¢ odprowadzanie wod
opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej,

lokalizacja sieci kanalizacji deszczowej w liniach rozgraniczajacych drog publicznych
na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi,

dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z drog publicznych do
kanatéw krytych, rowoéw otwartych, zbiornikow retencyjnych i dotéw chtonnych, z
uwzglednieniem  warunkéw — wodno-glebowych, w  stopniu  gwarantujagcym
zabezpieczenie terendOw przed zalewaniem wodami deszczowymi lub roztopowymi,
odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z dziatek budowlanych do ziemi,
zbiornikdw retencyjnych i dotéw chtonnych, w granicach wtasnej dziatki oraz do
kanatéw krytych i rowow otwartych na zasadach regulowanych przepisami odrebnymi,
dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z dzialek budowlanych
do sieci kanalizacji deszczowe;,

przed zrzutem do odbiornikow wody opadowe i roztopowe podlegaja podczyszczeniu
zgodnie z przepisami odrgbnymi,
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3)

4)

5)

6)

m) w przypadku niewystarczajacej chtonnosci terenu, nalezy wyposazy¢ dziatki
budowlane w zbiorniki retencyjne zabezpieczajace przed skutkami deszczy nawalnych
oraz okresowych podtopien;

zaopatrzenie w gaz:

a) zaopatrzenie w gaz z sieci istniejacych i projektowanych,

b) lokalizacja sieci i przytaczy gazowych w liniach rozgraniczajacych drég publicznych
na zasadach okres$lonych przepisami odrgbnymi,

¢) nowo realizowane gazociagi o minimalnej srednicy 32 mm,

d) dopuszcza si¢ realizacje zbiornikOw na gaz ptynny na dziatkach budowlanych o
powierzchni min. 800 m?;

zaopatrzenie w ciepto:

a) dla calego obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych zrodet
ciepla,

b) dopuszcza si¢ stosowanie pomp ciepta lub odnawialnych zrodet energii z
wykorzystaniem promieniowania stonecznego o maksymalnej mocy do 100 kW,

c) ograniczenia i zakazy w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastgpuje spalanie
paliw, na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi;

zaopatrzenie w energie elektryczna:

a) dla obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejgcych i
projektowanych linii elektroenergetycznych niskiego i §redniego napigcia,

b) realizacja nowych sieci i przylaczy elektroenergetycznych wylacznie jako sieci
podziemne,

c) lokalizacja sieci elektroenergetycznych w liniach rozgraniczajacych drog publicznych
na zasadach okres$lonych przepisami odrgbnymi,

d) dopuszcza si¢ wykorzystywanie odnawialnych zrédet energii w formie mikroinstalacji
z wykorzystaniem promieniowania stonecznego,

e) realizacja stacji transformatorowych na warunkach okreslonych w ust.2;

dostep do sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych:

a) dla catego obszaru planu ustala si¢ realizacj¢ nowych przewodowych sieci
telekomunikacyjnych i teletechnicznych jako sieci podziemne,

b) lokalizacja kablowych sieci telekomunikacyjnych 1 teletechnicznych w liniach
rozgraniczajacych drog publicznych na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi,

c) dla stacji bazowych telefonii bezprzewodowej ustala si¢ realizacje na warunkach
okreslonych w § 5 pkt 1.

2. Obiekty 1 urzadzenia infrastruktury technicznej niezbedne do prawidlowego

funkcjonowania miasta, z wylaczeniem obiektow 1 sieci infrastruktury

elektroenergetycznej wysokich napig¢, gazowej wysokiego ci$nienia, ropociggow, itp.,
mozna realizowa¢ na kazdym terenie, za wyjatkiem lasow oznaczonych symbolem ZL, pod

warunkiem, ze ich lokalizacja nie uniemozliwi zagospodarowania terenu zgodnie z

ustaleniami planu, w sposob zgodny z ustaleniami planu, przepisami odrgbnymi, przy

zachowaniu dla obiektow kubaturowych nastepujacych warunkéw:

a) maksymalna wysoko$¢ obiektéw — 4 m,,

b) maksymalna powierzchnia zabudowy dla pojedynczego obiektu — 25 m?,

c) dachy ptaskie o kacie nachylenia do 10°,
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d) ustala si¢ kolorystyke $cian w kolorze bialym lub odcieniach: szarego, zottego,
bezowego.
2. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢:
1) obowigzek wyposazenia dzialek budowlanych w urzadzenia i miejsca umozliwiajace
zbieranie odpadow;
2) zagospodarowanie odpadow zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdzial 13
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow
§ 15. Ustala si¢ zakaz, o ile ustalenia szczegoétowe nie stanowig inaczej, tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, za wyjatkiem:
1) zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem;
2) obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizowania robot
budowlanych, potozonych na terenie budowy.

Rozdzial 14
Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie oplate, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
§ 16. Ustala si¢ stawke procentowa stuzaca naliczeniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu
wartosci nieruchomosci dla w wysokosci:
1) dla terendow oznaczonych symbolami MN, MN/U, U i UKR — 30%;
2) dla pozostatych terenow — 0%.

Rozdzial 15
Ustalenia szczegélowe
§ 17. Dla terend6w oznaczonych na rysunku planu symbolami MN-1 i MN-2 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) budynki mieszkalne jednorodzinne w formie wolno stojacej,
b) lokale uzytkowe w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych wytacznie z ustugami
nieucigzliwymi,
¢) dopuszcza si¢ budowe budynkoéw gospodarczych, garazowych lub gospodarczo-
garazowych jako wolno stojagce lub dobudowane do budynku mieszkalnego
jednorodzinnego,
d) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,
e) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 70% powierzchni dziatki budowlanej,
f) maksymalna powierzchnia zabudowy — 25% powierzchni dziatki budowlane;,
g) wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,01,
h) wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,5,
1) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 2,
j) maksymalna wysokos¢ zabudowy:
- budynki mieszkalne jednorodzinne — 10 m,
- pozostate obiekty — 6 m,
k) dachy:
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dla dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtownych potaci od 25° do
45°, przy czym gtéwne potacie dachu musza posiada¢ jednakowy spadek,

pokrycie dachow: dachowka ceramiczna, blachodachéwka, dachowka cementowa,
blacha ptaska w kolorze naturalnym dachéwki ceramicznej, lub brazowym, lub
grafitowym, lub czarnym matowym,

ustala si¢, ze rodzaj i kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkow
na dziatce budowlanej,

1) elewacje:

ustala si¢ kolorystyke o niskim nasyceniu barw odpowiadajacemu systemowi
barwnemu NCS w przedziale od 0000 do 2020 czyli nie wigcej niz 20% czerni w
barwie oraz nie wigcej niz 20% chromatyczno$ci barwy przy czym dopuszcza si¢
stosowanie odcieni z przedziatu powyzej 2020, lecz wylacznie na niewielkich
fragmentach tj. nie przekraczajacych 10% powierzchni elewac;i,

dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji okladzinami trwatymi za wyjatkiem plyt
trapezowych i falistych;

3) dla dzialek zawierajacych grunty lesne obowigzujg ograniczenia wynikajace z uzyskanych
zgdd na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne, tj. decyzji Marszatka
Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 14/2015 z dnia 23.01.2015 r. znak RW-RM-
I1.7151.230.2014. MK zmieniajacej decyzje Wojewody Warszawskiego z dnia 27.10.1992
r. znak OSL.XII.6112/171/92 oraz decyzji Wojewody Mazowieckiego z dnia 29.12.2005 r.
Nr WSR.VIIL6112-118/05, tj.

a) powierzchnia nowotworzonej dzialki nie moze by¢ mniejsza niz 1500 m?,

b) lokalizacja zabudowy na dziatkach rolno-lesnych na czesci rolnej,

¢) ograniczenie wielko$ci powierzchni lesnej wylaczonej z produkeji:

— dziatki do 1000 m? wytaczenie do 300 m?,

— dzialki 1000 - 1500 m? wylaczenie do 350 m?,
— dzialki do 1500-2000 m? wytaczenie do 400 m?,
—  dzialki powyzej 2000 m? wylaczenie do 500 m?;

4) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 1500 m?;
5) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
6) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 18. Dla tereno6w oznaczonych na rysunku planu symbolami MN-3 i MN-4 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) zasady ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu:

a)
b)
¢)

d)

budynki mieszkalne jednorodzinne w formie wolno stojacej lub blizniaczej, lub
szeregowej,

dla zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej w formie bliZzniaczej lub szeregowe;j
nalezy zagwarantowa¢ minimum 300 m? powierzchni terenu na jeden segment,

lokale uzytkowe w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych wylacznie z ustugami
nieucigzliwymi,

funkcja gospodarcza i garazowa w formie wbudowanej w budynek mieszkalny

jednorodzinny,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,
minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 30% powierzchni dziatki budowlanej,
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maksymalna powierzchnia zabudowy — 50% powierzchni dziatki budowlanej,
wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,01,

wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,75,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 2,

maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 10 m,
dachy:

dla dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gldéwnych potaci od 25° do
45°, przy czym gtowne potacie dachu muszg posiada¢ jednakowy spadek,

pokrycie dachow: dachowka ceramiczna, blachodachéwka, dachowka cementowa,
blacha ptaska w kolorze naturalnym dachowki ceramicznej, lub brgzowym, lub
grafitowym, lub czarnym matowym,

ustala si¢, ze rodzaj i kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkow
na dziatce budowlanej,

m) elewacje:

ustala si¢ kolorystyke o niskim nasyceniu barw odpowiadajgcemu systemowi
barwnemu NCS w przedziale od 0000 do 2020 czyli nie wigcej niz 20% czerni w
barwie oraz nie wigcej niz 20% chromatyczno$ci barwy przy czym dopuszcza si¢
stosowanie odcieni z przedziatu powyzej 2020, lecz wylacznie na niewielkich
fragmentach tj. nie przekraczajacych 10% powierzchni elewac;i,

dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji oktadzinami trwalymi za wyjatkiem ptyt
trapezowych 1 falistych;

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 300 m?;
4) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 19. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami MN-5, MN-6 i MN-7 ustala

sig:

1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) zasady ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu:

a)
b)

c)

budynki mieszkalne jednorodzinne w formie wolno stojacej,
lokale uzytkowe w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych wylacznie z ustugami

nieucigzliwymi,
dopuszcza si¢ budowe budynkoéw gospodarczych, garazowych lub gospodarczo-
garazowych jako wolno stojagce lub dobudowane do budynku mieszkalnego
jednorodzinnego,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 70% powierzchni dziatki budowlanej,

maksymalna powierzchnia zabudowy — 25% powierzchni dziatki budowlanej,

wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,01,
wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,75,
maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:

budynki mieszkalne jednorodzinne - 3,
budynki gospodarcze, garazowe i gospodarczo-garazowe — 2,

maksymalna wysokos$¢ zabudowy:

budynki mieszkalne jednorodzinne - 12 m,
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k)

)

n)

- pozostale obiekty — 6 m,

dla istniejacych budynkéw zlokalizowanych w catosci lub czesci poza

nieprzekraczalnymi liniami zabudowy dopuszcza si¢ ich remonty, przebudowy i

nadbudowy przy zachowaniu pozostatych wustalen planu, a rozbudowy =z

uwzglednieniem nieprzekraczalnej linii zabudowy i pozostatych ustalen planu,

dachy:

— dla dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gldéwnych potaci od 25° do
45°, przy czym gtowne potacie dachu muszg posiada¢ jednakowy spadek,

— pokrycie dachéw: dachdéwka ceramiczna, blachodachowka, dachowka cementowa,
blacha ptaska w kolorze naturalnym dachowki ceramicznej, lub brgzowym, lub
grafitowym, lub czarnym matowym,

— ustala sie, ze rodzaj i kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkow
na dziatce budowlanej,

elewacje:

— ustala si¢ kolorystyke o niskim nasyceniu barw odpowiadajagcemu systemowi
barwnemu NCS w przedziale od 0000 do 2020 czyli nie wigcej niz 20% czerni w
barwie oraz nie wigcej niz 20% chromatyczno$ci barwy przy czym dopuszcza si¢
stosowanie odcieni z przedziatu powyzej 2020, lecz wylacznie na niewielkich
fragmentach tj. nie przekraczajacych 10% powierzchni elewac;i,

— dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji oktadzinami trwatymi za wyjatkiem plyt
trapezowych 1 falistych;

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 1200 m?;
4) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 20. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami MN-8, MN-9, MN-10, MN-
11, MN-12 i MN-13 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) zasady ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu:

a)
b)
¢)

d)

budynki mieszkalne jednorodzinne w formie wolno stojacej lub blizniaczej, lub
szeregowej,

dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie blizniaczej lub szeregowe;j
nalezy zagwarantowa¢ minimum 300 m? powierzchni terenu na jeden segment,

lokale uzytkowe w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych wylacznie z ustugami
nieucigzliwymi,

funkcja gospodarcza i garazowa w formie wbudowanej w budynek mieszkalny
jednorodzinny,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 30% powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalna powierzchnia zabudowy — 50% powierzchni dziatki budowlanej,
wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,01,

wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,75,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 3,

maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 12 m,

dachy:
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— dla dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gléwnych potaci od 25° do
45°, przy czym gtowne potacie dachu musza posiada¢ jednakowy spadek,

— pokrycie dachéw: dachdéwka ceramiczna, blachodachowka, dachowka cementowa,
blacha ptaska w kolorze naturalnym dachéwki ceramicznej, lub brazowym, lub
grafitowym, lub czarnym matowym,

— ustala sie, ze rodzaj i kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkow
na dziatce budowlanej,

m) elewacje:

— ustala si¢ kolorystyke o niskim nasyceniu barw odpowiadajagcemu systemowi
barwnemu NCS w przedziale od 0000 do 2020 czyli nie wigcej niz 20% czerni w
barwie oraz nie wigcej niz 20% chromatyczno$ci barwy przy czym dopuszcza si¢
stosowanie odcieni z przedziatu powyzej 2020, lecz wylacznie na niewielkich
fragmentach tj. nie przekraczajacych 10% powierzchni elewac;i,

— dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji okladzinami trwatymi za wyjatkiem plyt
trapezowych i falistych;

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 300 m?;
4) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 21. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami MN-14, MN-15 i MN-16
ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a)
b)

¢)

k)

)

budynki mieszkalne jednorodzinne w formie wolno stojacej,

lokale uzytkowe w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych wylacznie z ustugami
nieucigzliwymi,

dopuszcza si¢ budowe budynkéw gospodarczych, garazowych lub gospodarczo-
garazowych jako wolno stojagce lub dobudowane do budynku mieszkalnego
jednorodzinnego,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 70% powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalna powierzchnia zabudowy — 25% powierzchni dziatki budowlanej,
wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,01,

wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,75,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:

— budynki mieszkalne jednorodzinne - 3,

— budynki gospodarcze, garazowe i gospodarczo-garazowe — 2,

maksymalna wysokos¢ zabudowy:

- budynki mieszkalne jednorodzinne — 12 m,

- pozostale obiekty — 6 m,

dla istniejacych budynkéw zlokalizowanych w catosci lub czesci poza
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy dopuszcza si¢ ich remonty, przebudowy i
nadbudowy przy zachowaniu pozostalych wustalen planu, a rozbudowy =z
uwzglednieniem nieprzekraczalnej linii zabudowy i pozostatych ustalen planu,

dachy:
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0)

— dla dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gléwnych potaci od 25° do
45°, przy czym gtowne potacie dachu musza posiada¢ jednakowy spadek,

— pokrycie dachéw: dachdéwka ceramiczna, blachodachowka, dachowka cementowa,
blacha ptaska w kolorze naturalnym dachéwki ceramicznej, lub brazowym, lub
grafitowym, lub czarnym matowym,

— ustala sie, ze rodzaj i kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkow
na dziatce budowlanej,

elewacje:

— ustala si¢ kolorystyke o niskim nasyceniu barw odpowiadajagcemu systemowi
barwnemu NCS w przedziale od 0000 do 2020 czyli nie wigcej niz 20% czerni w
barwie oraz nie wigcej niz 20% chromatyczno$ci barwy przy czym dopuszcza si¢
stosowanie odcieni z przedziatu powyzej 2020, lecz wylacznie na niewielkich
fragmentach tj. nie przekraczajacych 10% powierzchni elewac;i,

— dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji okladzinami trwatymi za wyjatkiem plyt
trapezowych i falistych;

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 1200 m?;
4) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 22. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami MIN/U-1, MN/U-2, MN/U-3,
MN/U-4, MN/U-5, MN/U-6, MN/U-7, MN/U-8, MN/U-9, MN/U-10, MN/U-11, MN/U-12,
MN/U-13, MN/U-14, MN/U-15, MN/U-16, MN/U-17, MN/U-18, MN/U-19, MN/U-20,
MN/U-21, MN/U-22, MN/U-23, MN/U-24, MN/U-25, MN/U-26, MN/U-27, MN/U-28, MN/
U-29, MN/U-30, MN/U-31, MN/U-32 i MN/U-33 ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, ustugi nieuciazliwe;

2) zasady ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu:

a)
b)
c)
d)

e)

2)
h)

)

budynki mieszkalne jednorodzinne, ustugowe 1 mieszkalno-ustugowe - w formie wolno
stojacej,

dopuszcza si¢ budowe budynkéw gospodarczych, garazowych lub gospodarczo-
garazowych jako wolno stojace lub dobudowane do budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, mieszkalno-ustugowego i1 ustugowego,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 30% powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalna powierzchnia zabudowy — 40% powierzchni dziatki budowlanej,
wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,01,

wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,75,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:

— budynki mieszkalne jednorodzinne, mieszkalno-ustugowe i ustugowe - 3,

— budynki gospodarcze, garazowe i gospodarczo-garazowe — 2,

maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

- budynki mieszkalne jednorodzinne, mieszkalno-ustugowe i ustugowe — 12 m,

- pozostale obiekty — 6 m,

dopuszcza si¢ usytuowanie budynkéw gospodarczych, garazowych i gospodarczo-
garazowych bezposrednio przy granicy dziatki lub w odlegtosci 1,5 m od granicy dziatki
pod nastepujacymi warunkami:

17



k)

)

— maksymalna liczba kondygnacji — 1,

— maksymalna wysoko$¢ budynkéw — 5 m,

dla istniejacych budynkéw nie spetniajacych ustalen planu w zakresie wysokosci,
dopuszcza si¢ zmiany sposobu uzytkowania, rozbudowy, przebudowy i remonty, przy
zachowaniu pozostatych ustalen planu,

dla istniejagcych budynkéw zlokalizowanych w catosci lub czg$ci poza
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy dopuszcza si¢ ich remonty, przebudowy i
nadbudowy przy zachowaniu pozostatych wustalen planu, a rozbudowy =z
uwzglednieniem nieprzekraczalnej linii zabudowy i1 pozostatych ustalen planu,

m) dachy:

— dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych dwuspadowe lub wielospadowe o
kacie nachylenia gtownych potaci od 25° do 45°, przy czym gtoéwne potacie dachu
muszg posiada¢ jednakowy spadek,

— dla budynkow ustugowych, gospodarczych, garazowych i gospodarczo-garazowych
dachy ptaskie we wszystkich formach o spadku do 12°, jednospadowe, dwuspadowe
lub wielospadowe o kacie nachylenia gléwnych potaci od 25° do 45°,

— pokrycie dachow: dachowka ceramiczna, blachodachowka, dachowka cementowa,
blacha ptaska w kolorze naturalnym dachowki ceramicznej, lub brgzowym, lub
grafitowym, lub czarnym matowym, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla
dachow ptaskich,

— ustala sie, ze rodzaj i kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkow
na dziatce budowlanej, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachow ptaskich,

elewacje:

— ustala si¢ kolorystyke o niskim nasyceniu barw odpowiadajacemu systemowi
barwnemu NCS w przedziale od 0000 do 2020 czyli nie wigcej niz 20% czerni w
barwie oraz nie wigcej niz 20% chromatyczno$ci barwy przy czym dopuszcza si¢
stosowanie odcieni z przedzialu powyzej 2020, lecz wylacznie na niewielkich
fragmentach tj. nie przekraczajacych 10% powierzchni elewacii,

— na budynkach ustlugowych dopuszcza si¢ zastosowanie kolorystyki stanowigcej
element identyfikacji wizualnej firmy,

— dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji okladzinami trwatymi za wyjatkiem plyt
trapezowych 1 falistych;

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 500 m?;
4) zasady obslugi w zakresie komunikacji na warunkach okre§lonych w § 13;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 23. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami U-1 i U-2 ustala sig:

1) przeznaczenie terenu — ushugi nieucigzliwe;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a)
b)

¢)

d)

budynki ustugowe w formie wolno stojacej,

dopuszcza si¢ jeden lokal mieszkalny w budynku ustugowym pod warunkiem, ze jego
powierzchni uzytkowa nie przekroczy 40% powierzchni uzytkowej catego budynku,
dopuszcza si¢ budowe budynkéw gospodarczych, garazowych lub gospodarczo-
garazowych jako wolno stojace lub dobudowane do budynku ustugowego,
nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,
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e) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 30% powierzchni dziatki budowlanej,
f) maksymalna powierzchnia zabudowy — 40% powierzchni dziatki budowlane;,
g) wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,01,
h) wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,75,
1) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:
— budynki ustugowe - 3,
— budynki gospodarcze, garazowe i gospodarczo-garazowe - 1,
j) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:
- budynki ustugowe — 12 m,
- pozostale obiekty — 6 m,
k) dachy:

— dachy ptaskie we wszystkich formach o spadku do 12°, jednospadowe, dwuspadowe
lub wielospadowe o kacie nachylenia gléwnych potaci od 25° do 45°,

— pokrycie dachow: dachowka ceramiczna, blachodachowka, dachowka cementowa,
blacha ptaska w kolorze naturalnym dachowki ceramicznej, lub brgzowym, lub
grafitowym, lub czarnym matowym, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla
dachow ptaskich,

— ustala sie, ze rodzaj i kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkow
na dziatce budowlanej, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachow ptaskich,

1) elewacje:

— ustala si¢ kolorystyke o niskim nasyceniu barw odpowiadajacemu systemowi
barwnemu NCS w przedziale od 0000 do 2020 czyli nie wigcej niz 20% czerni w
barwie oraz nie wigcej niz 20% chromatyczno$ci barwy przy czym dopuszcza si¢
stosowanie odcieni z przedzialu powyzej 2020, lecz wylacznie na niewielkich
fragmentach tj. nie przekraczajacych 10% powierzchni elewacji, lub kolorystyke
zgodng z systemem identyfikacji wizualnej firmy,

— dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji oktadzinami trwatymi za wyjatkiem plyt
trapezowych 1 falistych;

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 800 m?;
4) zasady obshugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 24. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem UKR-1 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — ustugi sakralne,
b) uzupehniajace — obiekty zamieszkania zbiorowego na potrzeby ustug sakralnych;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) budynki sakralne — kosciot, kaplica oraz obiekty zamieszkania zbiorowego na potrzeby
ustug sakralnych w formie wolno stojacej,
b) funkcja gospodarcza i garazowa realizowana wylacznie w potaczeniu z obiektem
zamieszkania zbiorowego (plebania),
c¢) dopuszcza si¢ w ramach budynku zamieszkania zbiorowego realizacje funkcji
uslugowych, nieucigzliwych stanowigcych dziatalno$¢ uzupeiniajaca dla glowne;j
funkcji terenu, przy czym funkcja uzupelniajgca nie moze przekracza¢ 30%
powierzchni uzytkowej budynku,
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3)
4)
5)
6)

p)

Q)

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 30% powierzchni dziatki budowlanej,

powierzchnie biologicznie czynng nalezy zagospodarowac zielenig urzadzona,

maksymalna powierzchnia zabudowy — 50% powierzchni dziatki budowlanej,

wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy — 0,1,

wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,8,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych budynku sakralnego — ko$ciot, kaplica -

2 kondygnacje nadziemne (nie dotyczy dominanty wysokosciowej),

maksymalna wysoko$¢ budynku sakralnego — koscidt, kaplica - 18 m,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych dla budynku zamieszkania zbiorowego

na potrzeby ustug sakralnych — 3,

maksymalna wysoko$¢ budynku zamieszkania zbiorowego na potrzeby ustug

sakralnych - 12 m,

dopuszcza si¢ w budynku sakralnym — kosciol, kaplica, realizacje dominanty

wysokosciowej o maksymalnej wysokosci do 30 m od poziomu terenu, przy czym

powierzchnia w obrysie zewnetrznym rzutu poziomego czesci budynku stanowigcej

dominantg nie moze przekroczy¢ 20% powierzchni zabudowy budynku sakralnego,

dachy:

— dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci od 12° do 45°,

— glowne potacie dachu na budynku zamieszkania zbiorowego na potrzeby ustug
sakralnych muszg posiada¢ jednakowy spadek,

pokrycie dachéw: dachdéwka ceramiczna, blachodachowka, lub dachéwka cementowa

w kolorze naturalnym dachéwki ceramicznej, lub brgzowym, lub grafitowym, lub

czarnym matowym, lub blacha ptaska,

elewacje:

— ustala si¢ kolorystyke $cian o niskim nasyceniu barw wytacznie system barwny
NCS w przedziale od 0000 do 2020 czyli nie wigcej niz 20% czerni w barwie
oraz nie wiecej niz 20% chromatycznosci barwy z dopuszczeniem jednolitego
dla catego budynku akcentowania fragmentow elewacji w barwach o wyzszym
badzZ nizszym walorze i nasyceniu,

— ustala si¢, ze kolorystyka elewacji musi by¢ jednakowa dla wszystkich
budynkéw na dzialce budowlanej z dopuszczeniem stosowania odcieni tego
samego koloru,

— dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji okladzinami trwatymi w catosciowo
projektowanych elewacjach w szczeg6lnosci dopuszcza si¢ okladziny trwale
kamienne i imitujagce kamien naturalny, drewniane w naturalnym kolorze
drewna, ceramiczne, szklane;

minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 5000 m?;

zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;

zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14;
tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie 1 uzytkowanie terenu — ustala si¢ zakaz
tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, za wyjatkiem:

a) zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem,

b) tymczasowych obicktow handlowych zwigzanych z imprezami okolicznosciowymi,
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2)

3)
4)
5)
6)

c) obiektéw przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizowania robot

budowlanych, potozonych na terenie budowy.

§ 25. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem UP/ZP-1 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — ushugi publiczne z zakresu: o$wiaty, administracji, zdrowia, zielen

urzadzona, urzadzenia sportowe i rekreacyjne takie jak: boiska, place i tory do gier
zrecznosciowych, place zabaw;

zasady ksztaltowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu:

a)
b)

¢)

d)
e)
f)
g)

)

budynki ustug publicznych w formie wolno stojace;j,

dopuszcza si¢ jeden budynek ustug publicznych na jednej dziatce budowlane;,

funkcja gospodarcza, garazowa, administracyjna, biurowa realizowana wytacznie w
formie wbudowanej w budynek ustug publicznych,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 30% powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalna powierzchnia zabudowy — 30% powierzchni dziatki budowlane;j,
wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy — 0, dopuszcza si¢ zagospodarowanie
bez zabudowy kubaturowe;,

wskaznik maksymalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,6,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 3,

maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 12 m,

dachy:

— dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci od 25° do 45°,
przy czym gtowne polacie dachu musza posiada¢ jednakowy spadek,

— pokrycie dachéw: dachdéwka ceramiczna, blachodachowka, dachowka cementowa,
blacha ptaska w kolorze naturalnym dachowki ceramicznej, lub brgzowym, lub
grafitowym, lub czarnym matowym,

elewacje:

— ustala si¢ kolorystyke o niskim nasyceniu barw odpowiadajagcemu systemowi
barwnemu NCS w przedziale od 0000 do 2020 czyli nie wigcej niz 20% czerni w
barwie oraz nie wigcej niz 20% chromatyczno$ci barwy przy czym dopuszcza si¢
stosowanie odcieni z przedziatu powyzej 2020, lecz wylacznie na niewielkich
fragmentach tj. nie przekraczajacych 10% powierzchni elewac;ji,

— dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji oktadzinami trwatymi za wyjatkiem plyt
trapezowych i falistych;

minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 1500 m?;

zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;

zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14;
tymczasowe zagospodarowanie, urzadzanie 1 uzytkowanie terenu — ustala si¢ zakaz
tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, za wyjatkiem:

a)
b)
c)
d)

zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem,

tymczasowych obiektow wystawowych,

tymczasowych obiektow i1 urzadzen rozrywkowych,

obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizowania robot
budowlanych, potozonych na terenie budowy
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§ 26. Dla terendow oznaczonych na rysunku planu symbolami WR-1, WR-2, WR-3, WR-
4, WR-5, WR-6, WR-7 i WR-8 ustala sie¢:
1) przeznaczenie terenu — rowy odwadniajace;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) zabrania si¢ lokalizacji zabudowy kubaturowej,

b) dopuszcza si¢ realizacje kladek, przejs¢ i1 przejazdéw pod warunkiem zachowania
ciggtosci 1 droznosci cieku,

¢) dopuszcza si¢ umocnienie skarp rowu odwadniajacego,

d) dopuszcza si¢ przykrycie rowu pod warunkiem zachowania cigglosci 1 przepustowosci
cieku wodnego,

e) dopuszcza si¢ zastgpienie rowu odwadniajagcego podziemnymi urzadzeniami
infrastruktury technicznej pod warunkiem utrzymania funkcji oraz zachowania
ciggtosci przeptywu w systemie odwadniania terenu;

3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13.

§ 27. Dla terend6w oznaczonych na rysunku planu symbolami ZL-1, ZL-2 i ZL-3 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — las;
2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) w granicach lasow obowigzuja zakazy 1 dopuszczenia regulowane przepisami
odrebnymi,

b) zakaz realizacji utwardzonych ciggéw komunikacyjnych,

c) dlaterendow oznaczonych symbolami ZL-2 i ZL-3 nakazuje si¢ zachowanie powigzania
przestrzennego z terenami lesnymi potozonymi poza granicami planu umozliwiajacego
swobodng migracj¢ zwierzat;

3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13.

§ 28. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDG-1 ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy gtéwnej;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — w granicach planu od 14,7 m do 76,5 m, zgodnie
z rysunkiem planu;

3) zasady zagospodarowania terenu — zgodnie z przepisami odregbnymi w zakresie drog;

4) zasady obslugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 14.

§ 29. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDZ-1 ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy zbiorczej;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — w granicach planu od 0 m do 18,6 m, zgodnie z
rysunkiem planu;

3) zasady zagospodarowania terenu — zgodnie z przepisami odregbnymi w zakresie drog;

4) zasady obslugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 14.

§ 30. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami KDL-1, KDL-2, KDL-3,
KDL-4 i KDL-5 ustala sig¢:
1) przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy lokalnej;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:

a) drogi oznaczonej symbolem KDL-1 — 13 m, zgodnie z rysunkiem planu,

b) drogi oznaczonej symbolem KDL-2 —od 11 m do 12 m, zgodnie z rysunkiem planu,
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c) drogi oznaczonej symbolem KDL-3 — w granicach planu od 8,3 m do 13,2 m, zgodnie
z rysunkiem planu,
d) drogi oznaczonej symbolem KDL-4 —od 11,2 do 23,4 m, zgodnie z rysunkiem planu,
e) drogi oznaczonej symbolem KDL-5 —od 11,6 m do 15 m, zgodnie z rysunkiem planu;
3) zasady zagospodarowania terenu — zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie drog;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 14.

§ 31. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami KDD-1, KDD-2, KDD-3,
KDD-4, KDD-5, KDD-6, KDD-7, KDD-8, KDD-9, KDD-10, KDD-11, KDD-12, KDD-13,
KDD-14, KDD-15, KDD-16 i KDD-17 ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — droga publiczna klasy dojazdowe;;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:

a) drogi oznaczonej symbolem KDD-1 —od 9,9 m do 17 m, zgodnie z rysunkiem planu,

b) drogi oznaczonej symbolem KDD-2 — 10 m, zgodnie z rysunkiem planu,

c) drogi oznaczonej symbolem KDD-3 — 10 m, zgodnie z rysunkiem planu,

d) drogi oznaczonej symbolem KDD-4 —od 10 m do 12,1 m, zgodnie z rysunkiem planu,

e) drogi oznaczonej symbolem KDD-5 —od 10 m do 10,2 m, zgodnie z rysunkiem planu,

f) drogi oznaczonej symbolem KDD-6 — w granicach planu od 7,4 m do 16,1 m, zgodnie

z rysunkiem planu,

g) drogi oznaczonej symbolem KDD-7 — 8 m, zgodnie z rysunkiem planu,

h) drogi oznaczonej symbolem KDD-8 — od 6,6 m do 6,7 m, zgodnie z rysunkiem planu,

1) drogi oznaczonej symbolem KDD-9 —od 8 m do 14,5 m, zgodnie z rysunkiem planu,

j) drogi oznaczonej symbolem KDD-10 — od 10 m do 13,6 m, zgodnie z rysunkiem planu,

k) drogi oznaczonej symbolem KDD-11 — od 8,7 m do 9 m, zgodnie z rysunkiem planu,

1) drogi oznaczonej symbolem KDD-12 — od 6,9 m do 7 m, zgodnie z rysunkiem planu,

m) drogi oznaczonej symbolem KDD-13 - 8 m, zgodnie z rysunkiem planu,

n) drogi oznaczonej symbolem KDD-14 — w granicach planu od 5,7 m do 27,2 m, zgodnie

z rysunkiem planu,

0) drogi oznaczonej symbolem KDD-15 — od 10,3 m do 10,8 m, zgodnie z rysunkiem

planu,

p) drogi oznaczonej symbolem KDD-16 — 10 m, zgodnie z rysunkiem planu,

q) drogi oznaczonej symbolem KDD-17 — 5 m, zgodnie z rysunkiem planu;

3) nakaz realizacji placu do zawracania na zakonczeniach drogi oznaczonej symbolem KDD-2
zgodnie z rysunkiem planu;

4) zasady zagospodarowania terenu — zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie drog;

5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 14.

§ 32. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami KDW-1, KDW-2, KDW-3, i
KDW-4 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — droga wewnetrzna;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:

a) drogi oznaczonej symbolem KDW-1 — od 6 m, zgodnie z rysunkiem planu,

b) drogi oznaczonej symbolem KDW-2 — 10 m, zgodnie z rysunkiem planu,

c¢) drogi oznaczonej symbolem KDW-3 — 10 m, zgodnie z rysunkiem planu,

d) drogi oznaczonej symbolem KDW-4 — 10 m, zgodnie z rysunkiem planu,
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3) nakaz realizacji placu do zawracania na zakonczeniach drog oznaczonych symbolami KDW-
1, KDW-2 i KDW-3 zgodnie z rysunkiem planu;
4) zasady zagospodarowania terenu:

a) dla drog oznaczonych symbolami KDW-2, KDW-3 i KDW-4 ustala si¢ realizacj¢
przynajmniej po jednej stronie drogi chodnika dla ruchu pieszego o szerokosci
minimum 1,5 m,

b) dla drogi oznaczonej symbolem KDW-1 dopuszcza si¢ realizacj¢ przekroju z
czescia piesza i jezdng w jednym poziomie, z dopuszczeniem nierozrézniania
czes$ci pieszej 1 jezdnej;

5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 14.

Rozdzial 3
Postanowienia koncowe
§ 33. 1. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kobytka.
2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
3. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publiczne;j
Urzedu Miasta Kobyika.
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UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Maciolki I w
Kobylce

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 22020 r., poz. 293, z p6zn. zm.) w celu ustalenia przeznaczenia terenow
oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy Rada Miasta Kobytka w dniu 17
czerwca 2019 r. podjeta Uchwate Nr X1/92/2019 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Maciotki I w Kobytce.

W granicach opracowania obowigzuja:

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedla Maciotki w Kobylce -
Uchwata Nr XX1V/238/04 Rady Miejskiej w Kobytce z dnia 25 listopada 2004 r. (Dz.
Urz. woj. Mazowieckiego Nr 305, poz.8851 z dnia 13.12.2004 r.),

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w potudniowej
czesci osiedla Maciotki, pomigdzy ulicami: Ceramiczng i Szerokg, obejmujacego dziatki
ew. nr 169/1, 169/2, 169/3 z obrgbu 11 oraz cze$¢ dziatek nr 100/3, 100/4, 161, 165 z
obrebu 11 w Kobytce — Uchwata Nr XL/411/14 Rady Miasta Kobytka z dnia 09.04.2014
r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2014 r., poz. 5257),

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci terenu przy ul. Wesole] w
Kobytce — Uchwata Nr XXI1/205/16 z dnia 27.06.2016 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego
22016 1., poz. 7546).

Zgodnie z planem z 2004 r. wigkszo$¢ terendw jest przeznaczona pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng oraz ustugi nieucigzliwe. Ponadto wskazano tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach lesnych oraz tereny ustug nieucigzliwych. Plan z
2014 r. w swoich granicach zawiera teren ustug sakralnych potozony przy ul. Szerokiej oraz
ustug publicznych i zieleni urzadzonej od stronu ul. Ceramicznej, natomiast plan z 2016 r.
dotyczy terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug nieucigzliwych potozonych
miedzy ul. Wesolg i Spacerowa.

W  ,Analizie =zasadno$ci przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego 1 stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z
ustaleniami studium dla projektu planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Maciotki I w
Kobylce stwierdzono, ze na przestrzeni czasu zmienity si¢ mozliwosci lokalizowania budynkow
od terenow lesnych, obecny plan wskazuje linie zabudowy 25 m od granicy lasu, obecnie jest
to odleglos¢ 12,0 m. Sporzqdzenie nowego planu pozwoli na zmiane klasy drog zgodnie ze
studium oraz uszczegotowienie parametrow projektowanych inwestycji. Ponadto plan z 2004 r.
wykonano na podstawie nieaktualnych juz przepisoOw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Rozwigzania przyjete w planie speiniajag zalozenia uchwaty wywotlujacej sporzadzenie
planu.

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka
(Uchwata Nr XLIV/447/10 Rady Miejskiej w Kobylce zdnia 25.05.2010 r., zmieniona
Uchwalag Nr XXXVIII/384/14 Rady Miasta Kobytka zdnia 03.02.2014 r., Uchwata Nr
XXVI1/224/16 Rady Miasta Kobytka z dnia 10.10.2016 r. obszar opracowania znajduje si¢ w
wiekszosci na terenach oznaczonych symbolem MN — tereny mieszkaniowe jednorodzinne z
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dopuszczeniem ustug nieucigzliwych. Na niewielkich fragmentach w pdinocnej czesci
wskazano tereny mieszkaniowe jednorodzinne na dziatkach lesnych (ML), ktére objete sg
zgodami na zmian¢ przeznaczenia na cele nielesne, uzyskane w ramach wczes$niejszych
procedur sporzadzania planéw miejscowych dla tego obszaru. W granicach opracowania
znajduje si¢ teren oznaczony symbolem U1 — teren ushug sakralnych, na ktorym dopuszcza si¢
rowniez ustugi publiczne oraz zielen urzadzong. Ponadto w studium wskazano niewielkie
kompleksy lesne oznaczone symbolem ZL, gldéwnie wzdhiz potudniowo-zachodniej granicy
planu miejscowego, ktére maja swoja kontynuacje poza obszarem opracowania. Na uktad
komunikacyjny sktadajg si¢ drogi klasy lokalnej (ul. Szeroka, cze$¢ ul. Wesotej, ul.
czeresniowa 1 ul. Podle$na), droga klasy zbiorczej (ul. Spacerowa) oraz droga klasy gtowne;j
(ul. Marecka 1 Dworkowa).

Przedmiotowy projekt planu uwzglednia i dostosowuje przeznaczenia obszaru opracowania
do polityki przestrzennej Miasta wyrazonej w ww. Studium.

Majac na wzgledzie powyzsze, zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, stwierdza si¢, ze przewidywane rozwigzania nie naruszaja
ustalen obowiazujacej zmiany studium.

Na potrzeby sporzadzanego planu przeprowadzono wizj¢ terenu objetego opracowaniem,
przeanalizowano stan wlasno$ci oraz poddano ocenie istniejgce uwarunkowania, w tym
ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow, walory architektoniczne i
krajobrazowe.

Przedmiotem ustalen planu stosownie do uwarunkowan obszaru opracowania sg
nastepujace elementy:

1) przeznaczenia terendw oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania,

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego,

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody 1 krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu,

4) Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazu kulturowego,

5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztalttowania przestrzeni publicznych,

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskaznikéw zagospodarowania terenu,

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrgbnych przepisoéw,

8) szczegdlowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci,

9) szczegodlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,

w tym zakaz zabudowy,

10) zasady modernizacji, rozbudowy i1 budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej,

11) sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw,

12) stawki procentowe na podstawie ktorych ustala si¢ optate z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci,

13) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

Sporzadzenie projektu planu zostalo poprzedzone analizami stanu istniejacego
zagospodarowania, stopnia wyposazenia obszaru w infrastrukture techniczng, oceng walorow
architektonicznych 1 krajobrazowych, wystepowanie obiektow chronionych na podstawie
przepisow odrgbnych. Przeprowadzono analiz¢ wiasnosci, aktualnego stanu prawnego
nieruchomosci objetych planem oraz potrzeb dysponentéw terenu. Ponadto, zidentyfikowano
potrzeby interesu publicznego oraz rozwoju infrastruktury technicznej, zapewnienia
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odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody oraz wymagania ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi
imienia. Wnioski z powyzszych analiz oraz zdefiniowane potrzeby maja swoje
odzwierciedlenie w planie w postaci wskazanego uktadu funkcjonalnego oraz zasad
zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy. Ustalajgc przeznaczenie terenu Burmistrz
Miasta Kobytka wazyl interes publiczny i prywatny, w tym zglaszane wnioski i uwagi. Sposob
rozpatrzenia wnioskdw i uwag ma swoje odzwierciedlenie w dokumentach proceduralnych
oraz zalacznikach do uchwaty. Plan uwzglednia wymogi art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r., poz. 293, z pdzn. zm.),
przez co realizuje wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy. W ramach przeprowadzone;j
procedury sporzadzono prognoze oddzialywania na $Srodowisko projektu planu, w ktorej
przeanalizowano sposéb uwzglednienia wymagan ochrony s$rodowiska, dziedzictwa
kulturowego, ochrony bezpieczenstwa ludzi i mienia i zawarto ocen¢ zasadnosci przyjetych
rozwigzan wraz z ewentualnymi skutkami. W prognozie skutkéw finansowych uchwalenia
planu przedstawiono potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j
oraz realizacji inwestycji celu publicznego wraz z oceng ich wptywu na finanse Miasta, przy
uwzglednieniu  walorow ekonomicznych przestrzeni 1 stanu wlasnosci 1 wladania
nieruchomos$ciami.

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okreslong w ustawie z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r., poz. 293, z
p6zn. zm.) procedurg formalno — prawng z uwzglednieniem ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008
r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz. U. z 2020 r., poz. 283, z p6zn.
zm.). Obwieszczenia, zawiadomienia oraz dokumenty z poszczeg6élnych etapéw procedury w
stosownym zakresie byly zamieszczane na stronie internetowej Urzedu Miasta Kobytka.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko po uzyskaniu pozytywnej
opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej Miasta Kobyltka udostepniony byt do
opiniowania i uzgadniania wlasciwym organom i instytucjom.

W dniach od................. do............. r. projekt planu zostat wylozony do publicznego
wgladu. W trakcie wylozenia projektu planu w dniu ................. odbyta si¢ publiczna
dyskusja nad rozwigzaniami przyjetymi w planie. Do projektu planu wptyneto ............ uwag,
ktoére przez Burmistrza Miasta Kobyltka zostaty .....................

Procedura sporzadzania planu zostala przeprowadzona z uwzglednieniem strategicznej
oceny oddziatywania na §rodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, art. 42, art. 53,
art. 54 1 art. 55 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (Dz. U. z 2020 r., poz. 283, z pdzn. zm.). Zapewniono mozliwo$¢ czynnego
udziatu spoteczenstwa oraz sktadania uwag i1 wnioskow w formie i terminie okre§lonych ww.
ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na §rodowisko.

Rada Miasta Kobytka podjeta w dniu 8 pazdziernika 2018 roku Uchwate Nr LII/481/18
w sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobyika.
Zgodnie z ,,Analizg aktualno$ci studium uwarunkowan i1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta Kobytka i planow miejscowych oraz zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta Kobytka w latach 2014-2018” stanowiaca zatacznik do ww. uchwaty,
obowigzujace plany miejscowe uznano za aktualne.
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Z przeprowadzonej analizy ekonomicznej wynika, iz prognoza wieloletnia skutkow
finansowych uchwalenia planu jest niekorzystna dla Miasta Kobytka. Jedyne wplywy do
budzetu generuje potencjalna optata od wzrostu warto$ci nieruchomosci, tzw. renta
planistyczna. Najwicksze wydatki zwigzane sg z realizacja drogi publicznej oraz uzbrojeniem
terenu w infrastrukture techniczng. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, Ze przedmiotowy teren w
cato$ci w obecnym planie miejscowym jest przeznaczony pod zabudowg, ale jeszcze znaczne
obszary nie zostaly zainwestowane. Przedmiotowy plan petni role porzadkujaca przestrzen i
zarazem poprawia mozliwos$ci inwestycyjne na tym terenie. Dzialania te maja sprzyjacé
przyspieszeniu docelowego zagospodarowaniu obszaru i tym samym wygenerowaniu statych
przychodow do budzetu. Oszacowane inwestycje stanowig niezbedny zakres dziatan nalezacy
do zadan wlasnych gminy, ktory umozliwi realizacj¢ zabudowy na tym terenie.

Majac na wzgledzie powyzsze uznano, ze uchwalenie przedmiotowego planu jest zasadne.

Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan
wlasnych Gminy, okreslono w zataczniku nr 3 do niniejszej uchwaty.
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