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DZIAL 1. WPROWADZENIE

1. ZADANIA STUDIUM

Opracowanie sporzadzone zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27 marca 2003 1. (t.j. Dz. U. 2021 poz. 741 z p6zn. zm. ) ma na celu okreslenie polityki przestrzennej
na obszarze gminy miejskiej Kobyltka na tle uwarunkowan okreslonych w art.10 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, wynikajgcych w szczegdlnosci ze stanu srodowiska przyrodniczego
i dotychczasowego przeznaczenia i zagospodarowania terenu, z uwzglednieniem przedsiewzig¢ i
rozwigzan opartych na potencjale wtasnym Miasta oraz zamierzen rzadowych okreslonych w koncepcji
przestrzennego zagospodarowania kraju, a takze ustalen strategii rozwoju 1 planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa.

Biorac pod uwage walory ekonomiczne przestrzeni gminy, ochron¢ walorow s$rodowiska
przyrodniczego i kulturowego, poprawe warunkoéw zycia ludno$ci jak réwniez wymagania tadu
przestrzennego, studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Kobytka
okresla najkorzystniejsze kierunki przeobrazen i rozwoju przestrzennego Miasta z zachowaniem zasad
zrownowazonego rozwoju. W studium wskazuje si¢ obszary, dla ktoérych potrzeby realizacji w/w celow
uzasadniajg sporzadzenie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

Studium stanowi podstawe dla opracowywania plandw miejscowych oraz zmian w planach
obowigzujacych, a jego ustalenia przy sporzadzaniu planow sg wigzace dla organdw miasta.
Dokument studium nie moze stanowi¢ podstawy do wydawania decyzji o warunkach zabudowy i
decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem wigzacym
prawo lokalne, stanowione w planach miejscowych, z planowaniem przestrzennym wojewodztwa i
koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju.

2. PODSTAWY FORMALNO - PRAWNE OPRACOWANIA

Zleceniodawca: Burmistrz Miasta Kobytka.
Wykonawca: KAD Architekei, sp. z 0.0., ul. Rakowiecka 36 1ok.250, 02-532 Warszawa.

Uwarunkowania ustawowe sporzadzania studium:

o Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
2021 poz. 741 z p6zn. zm.).

o Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

o Obowigzujace akty prawne z zakresu gospodarki przestrzenne;.

o Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kobyika,
zatwierdzone Uchwata Nr XLIV/447/10 Rady Miejskiej w Kobytce z dnia 25.05.2010 r.,
zmienione Uchwatg Nr XXXVIII/384/14 Rady Miasta Kobytka z dnia 03.02.2014 r. oraz
Uchwatg Nr XXV1/224/16 Rady Miasta Kobytka z dnia 10.10.2016 r.

o Uchwata Nr XVI/145/16 Rady Miasta Kobytka z dnia 25 stycznia 2016 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Kobyika.

3. OBSZAR OPRACOWANIA

Opracowanie obejmuje teren miasta Kobylka w granicach administracyjnych. Powierzchnia miasta
wynosi ok. 20,0 km?; wg danych Urzedu Statystycznego w Warszawie w 2019 r. miasto liczyto 23 717
mieszkancow.

Osiedla miasta to: Antolek, Mareta, Grabicz, Kobylak-Turéw, Kolonia Chdr, Sosnéwka, Zalasek,
Piotrowek, Jedrzejek, Maciolki, Stefanowka, Zrodnik.



4. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania Studium jest okreslenie kierunkow zmian w strukturze przestrzennej miasta oraz
W przeznaczeniu terendw, w oparciu o uwarunkowania wynikajace z istniejacego zagospodarowania i
mozliwosci rozwoju.

5. ZAWARTOSC OPRACOWANIA

Niniejsze opracowanie zawiera materiaty o charakterze analitycznym i studialnym, wykonane zarowno
na etapie prac nad Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Kobyiki, jak i przed przystgpieniem do nich. W ramach prac rozpoznano sytuacj¢ miasta zar6wno
zewngtrzng jak 1 wewnetrzng, a takze okreslono problemy i sposoby ich rozwigzywania. Dokument
niniejszy utrzymuje glowne tendencje i kierunki zmian okreslone w dotychczasowym Studium, z
uwzglednieniem zmian zachodzacych w rozwoju miasta oraz uwarunkowan zewnetrznych. Studium ma
forme¢ nowego, jednolitego i kompletnego dokumentu.

Opracowanie zawiera:

zat.nr 1 - Cze$¢ tekstowa Studium wraz z zat. - uwarunkowaniami i schematami ilustrujgcymi
poszczegblne zagadnienia,

zat.nr 2 - Kierunki zagospodarowania przestrzennego, rysunek wykonany na aktualnej mapie
topograficznej w skali 1:10 000,

zal.nr 3 - Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do studium wraz z wykazem.

6. MATERIALY WYJSCIOWE

6.1 Materialy geodezyjno-kartograficzne

Do opracowania uzyskano podktady mapowe - mapy topograficzne w skali 1:10000.
6.2 Plany miejscowe
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6.3. Opracowania planistyczne i studialne o charakterze ponadregionalnym i regionalnym

W studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta uwzglednia sig,
zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 roku, zasady
okreslone w koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju, ustalenia strategii rozwoju
wojewodztwa 1 planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

Istotnym elementem wptywajacym na uwarunkowania zewnetrzne jest wejscie Polski do struktur Unii
Europejskiej w 2004 r. Programy unijne sg dla gminy rozszerzeniem mozliwosci rozwoju.



1. Koncepcja Polityki Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030, Ministerstwo Rozwoju
Regionalnego (Monitor Polski poz. 252 z 27.04.2012 r.);

2. Strategia Rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego do 2030 r. (Uchwata nr 158/13 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 28 pazdziernika 2013 r.);

3. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego (uchwata Nr 22/18
Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r.).

4. Strategia Rozwoju Powiatu Wotominskiego Do 2025 Roku, Wolomin 2015.

6.4. Opracowania i materialy studialne i analityczne o charakterze gminnym

1. Opracowanie ckofizjograficzne podstawowe dla gminy miejskiej Kobytka, Pracownia
urbanistyczna s.c., Warszawa 2006.

2. Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobylka
(Uchwata Nr XLLIV/447/10 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 25.05.2010 r., zmieniona Uchwala
Nr XXXVIII/384/14 Rady Miasta Kobytka z dnia 03.02.2014 r. oraz Uchwatg Nr XXV1/224/16
Rady Miasta Kobytka z dnia 10.10.2016 r.).

3. Gminny program opieki nad zabytkami Miasta Kobytka na lata 2017 — 2020, mART Marta
Mokanek, Kobytka, 2017.

4. Strategia Rozwoju Miasta Kobytka do 2030 r.

5. Analiza potrzeb i mozliwo$ci rozwoju miasta Kobylka, opracowanie Instytut Gospodarki
Przestrzennej i Mieszkalnictwa, Warszawa 2016.

6. Ocena aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka (uchwala nr
LII/481/18 Rady Miasta Kobytka z dnia 8 pazdziernika 2018 r.).

7. Aktualizacja programu ochrony $rodowiska dla miasta Kobytka na lata 2010 — 2013 z
perspektywa na lata 2014 —2017.

8. Plan Gospodarki Odpadami dla Miasta Kobytka na lata 2010 - 2013 z uwzglednieniem lat 2014
-2017.

9. Plan gospodarki niskoemisyjnej Miasta Kobytka.

10. Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Kobytka.

11. Wnioski Wtadz Miasta, mieszkancow i instytucji.

12. Materialy statystyczne GUS oraz dane z Urzgdu Miasta.

13. Raport o stanie Miasta Kobyltka za rok 2018.

6.5. WhniosKki - analiza

Ogolem do studium zgloszono w terminie 47 wnioskéw o0sob fizycznych i 14 wnioskow urzedow i
instytucji.

Mieszkancy gminy oraz wlasciciele dziatek na terenie gminy zglosili szereg wnioskow, dotyczacych
glownie zmiany przeznaczenia terenéw oraz prowadzenia drog publicznych. Pojedyncze wnioski
dotycza obszaru na potudnie od toréw kolejowych i obejmuja gtéownie korekty przebiegu drog
publicznych projektowanych na dziatkach wnioskodawcow. Wigkszos¢ wnioskdw dotyczy zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i le§nych na cele budowlane oraz korekty przebiegu drog. Wigkszo$¢ z
wnioskOw w sprawie zmiany przeznaczenia terenow dotyczy dzialek potozonych w sasiedztwie trasy
S8.

Cze$¢ wnioskow nie dotyczy zmiany ustalen obowigzujgcego Studium, ale obowigzujacych planow
miejscowych.



Rys.2 Schemat rozmieszczenia wnioskow do Studium.

Whioski 1 uwagi instytucji:

1.

Mazowiecki Urzad Wojewodzki w Warszawie (Przestano opinie Wydziatu Srodowiska i

Rolnictwa: nalezy uwzglednic:

- wymagania dotyczace ochrony gruntow rolnych i lesnych,

- zasady zréwnowazonego rozwoju, zachowania tadu przestrzennego 1 rozwoju
infrastruktury technicznej.

Zarzad Wojewodztwa Mazowieckiego: uwzglednienie zadan wynikajagcych z Planu

Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego, tzn.:

- planowanej budowy drogi ekspresowej S8 na odcinku Marki-Radzymin,

- planowanej rozbudowy / przebudowy drogi wojewddzkiej nr 634,

- planowanej modernizacji linii kolejowej E75 Rail Baltica Warszawa-Biatystok-granica z
Litwa,

- rezerwatu przyrody Grabicz,

- ochrony waloréw przyrodniczych Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

- ochrony gruntow lesnych przed zmiang funkcji na nielesna,

- terendw zagrozonych powodzia,



- ochrony zasobow wodnych poprzez zwigkszenie retencji wodnej,

- wystepowania udokumentowanych zt6z surowcdw skalnych,

- strefy ochrony wartosci krajobrazow przyrodniczo-kulturowych w pasmach rzecznych.

3. Mazowiecki Wojewodzki Konserwator Zabytkow:

- podstawg opracowania w zakresie ochrony dobr kultury powinna by¢ ocena krajobrazu
kulturowego.

- nalezy wykorzysta¢ walory przestrzenne centrum Kobylki oraz zielen dla wprowadzenia
tadu przestrzennego i podnoszenia standardu przestrzeni publiczne;j.

- w ,Uwarunkowaniach...” nalezy zawrze¢ zarys historii i przemian struktury przestrzenne;j
oraz okreslenie stanu ochrony prawnej obiektow i obszaréw zabytkowych.

- w ,Kierunkach...” nalezy wskaza¢ obiekty i obszary zabytkowe ktore powinny zostaé
obje¢te ochrong, uczytelni¢ i wykorzystac historyczne uktady zabudowy i drog w powigzaniu
z ukladami zieleni, a takze wskaza¢ zagrozenia dla zachowania i prawidlowego
funkcjonowania obiektow zabytkowych.

4. Urzad Miejski w Wolominie: uwzglednienie rozwigzan przestrzennych zawartych w Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wolomin, w
szczegolnosci zapewnienie cigglosci ciggdéw komunikacyjnych i przyrodniczych.

5. Wydziat Administracyjno-Gospodarczy Komendy Stolecznej Policji: wniosek o uwzglednienie
w projektach planéw miejscowych terenu polozonego przy ul. Ks. Marmo 13, na ktérym
znajduje si¢ Komisariat Policji, jako ,,niezbednego na cele obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa”.

6. Polska Spotka Gazownictwa sp. z 0.0.:

- informacja, ze na terenie miasta znajduje si¢ sie¢ rozdzielcza gazociggdw Sredniego
cis$nienia,

- podano zapisy do uwzglednienia w studium.

7. PGE Dystrybucja S.A. Oddziat Warszawa: wniosek o uwzglgdnienie wskazanych
szczegotowych zapisow dla linii elektroenergetycznych 110kV, 15kV i 0,4kV, a takze stacji
rozdzielczych, transformatorowych i transformatorowo- rozdzielczych WN/SN i SN/nN.

8. KP Polskie Linie Kolejowe S.A., Centrala, Biuro Nieruchomosci i Geodezji Kolejowe;:

- Informacja, Ze przez teren opracowania przebiega obszar kolejowy, przez ktdry prowadzi
linia kolejowa relacji Zielonka - Kuznica Biatostocka o dobowym nat¢zeniu ruchu ok. 70-
80 pociagow,

- w ramach modernizacji linii kolejowej realizowane sg przebudowa ukltadu torowego,
perondéw na przystankach osobowych, przebudowa istniejacych przejazdow oraz budowa
ekranow akustycznych. Planowana jest realizacja przejazdow bezkolizyjnych.,

- w sasiedztwie linii kolejowej nie nalezy lokalizowaé nowych wskazanych funkcji
chronionych akustycznie,

- wskazano przepisy odregbne do zastosowania w projekcie.

9. Przedsi¢cbiorstwo Wodociaggdéw i Kanalizacji sp. z o.0.

- mozliwosci umieszczenia niezbednej infrastruktury kanalizacyjnej i wodociggowej,

- zachowanie odleglosci od innych mediow zgodnie z przepisami odrgbnymi,

- zakazu budowy wlasnych uje¢ wody i zbiornikow bezodptywowych,

- nakazu przylaczania do istniejgcej sieci wodociggowej i kanalizacji sanitarne;j.

10. Komenda Powiatowa Panstwowej Strazy Pozarnej w Wolominie - wniosek o:

- uwzglednienie zapisow w studium dotyczacych lokalizacji drég, linii kolejowych,
rurociggdbw oraz zakladow stwarzajgcych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii
przemystowe;j.

- uwzglednienie w projektach budowlanych obiektéw wznoszonych w granicach studium
wskazanych we wniosku zapisow.

- analize¢ mozliwosci lokalizacji nowych duzych obiektow uzyteczno$ci publicznej i
budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych w odniesieniu do mozliwosci przewozu linig
kolejowa materiatow niebezpiecznych.

- uwzglednienie innych, miejscowych zagrozen takich jak podtopienia czy lokalizacja
zabudowy w sgsiedztwie kompleksow lesnych.



11. Okregowy Urzad Gorniczy w Warszawie:
— nanies$¢ na zalgcznik mapowy granice wskazanych terenow i obszaréw gorniczych,
— podano zapisy do uwzglednienia w studium.

12. RDOS i Sanepid: uzgodnienie zakresu stopnia szczegbtowosci prognozy oddziatywania na
srodowisko.

Przystepujac do sporzadzenia Studium Wiadze Miasta wskazaly tereny rozwoju dla gminy. Studium
uwzglednia te postulaty przy zatozeniu: mozliwosci organizacyjnych i finansowych gminy do
prowadzenia polityki przestrzennej okreslonej w Studium, utrzymania cech specyficznych obszaru
gminy i dzialania w sposdb nie zagrazajacy lokalnym warto$ciom przyrodniczym.

7. STAN OPRACOWAN PLANISTYCZNYCH
7.1. Plany miejscowe

Na terenie miasta Kobylka obowigzuje 46 miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.
Rada Miasta Kobylka przyjeta uchwate nr LI1/481/18 z dnia 8 pazdziernika 2018 r. w sprawie oceny
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego na terenie Miasta Kobyltka. W uchwale tej stwierdza si¢, ze
LStudium  pod wzgledem wymagan obecnych przepisow jest nadal aktualne. Polityka Miasta
prowadzona jest zgodnie z wytycznymi Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa
Mazowieckiego. Natomiast z uwagi na znaczng ilos¢ wnioskow o jego zmiane zaleca sie zweryfikowanie
przyjetych kierunkow rozwoju dla obszarow wskazanych jako obszary problemowe”.

Rownoczesnie zgodnie z powyzsza uchwaly ,dalsze zastrzezenia budzi jakos¢ dokumentow
planistycznych, ktore zostaly opracowane w trybie nieobowiqzujgcej ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdzniejszymi zmianami). Ponadto,
zidentyfikowano znaczng ilos¢ terenow, ktore po zmianach studium pozostajq z nim w sprzecznosci.
Wyniki tych analiz wraz z rekomendowanymi dzialaniami zostaly przedstawione na trzech zatgcznikach
graficznych do niniejszego opracowania. Nalezy dgzy¢é do dostosowania wszystkich planow
miejscowych do aktualnych kierunkow rozwoju okreslonych w Studium”.

7.2. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kobylka

Wybrane zatozenia wynikajace z obowigzujgcego Studium miasta:
W zagospodarowaniu przestrzennym miasta Kobytka za podstaw¢ rozwigzan przyjeto rOwnowazenie
rozwoju dziedzin: spotecznej, gospodarczej i przyrodniczej.
Przyjeta zasada przy duzym nacisku inwestycyjnym zwigzanym z polozeniem w aglomeracji
warszawskiej w niedalekiej odleglosci od Warszawy spowodowala wydzielenie obszarow
bezinwestycyjnych, ktore stanowi¢ bgda nienaruszalng przestrzen o funkcji przyrodniczej.
Planowane w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Kobylka
przeznaczenie terendw tworzy strukturg przestrzenna:

- Strefy koncentracji ustug
Strefy zabudowy mieszkaniowej
Strefy dziatalnosci gospodarczej i technicznej
Strefy rekreacji
Strefy terenow otwartych.
Pojemno$¢ tego ukltadu, zakladajac pelne docelowe zagospodarowanie terenow mieszkaniowych
wyznaczonych w studium, oszacowano na ok. 30 000 mieszkancow.
W strukturze przestrzennej miasta wskazano wielofunkcyjne centra ustugowe, przewidziane do objecia
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Tereny rozwojowe zabudowy mieszkaniowej (gtownie jednorodzinnej) wyznaczone sg w planach
zagospodarowania przestrzennego, a takze obejmuja nowe tereny urbanizacji przeznaczone wg studium
do sporzadzenia planu zagospodarowania przestrzennego.

10



Na atrakcyjnych krajobrazowo terenach, glownie lesnych i1 przyleSnych oraz potozonych w
Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu, przewiduje si¢ zabudowg jednorodzinng na duzych
dziatkach lesnych chronigcych przed nadmierng urbanizacjg.

Dla zachowania waloréw przyrodniczo-krajobrazowych obszaru gminy przyjeto rozwoj funkcji
rekreacyjno-sportowej w oparciu o tereny lesne i zbiorniki wodne - powyrobiskowe.

W Kobyfce rolnictwo jest w zaniku, wystepujace tu gleby sa w wigkszosci zaliczane do gleb stabych o
niskiej przydatnos$ci rolniczej (V i1 VI klasy gruntéw rolnych oraz V i VI klasy gk i pastwisk). Niewielkie
powierzchnie, gldwnie przy zachodniej granicy miasta, wskazano jako grunty o $redniej przydatnosci
dla rolnictwa kl. IV — w rejonie ponadregionalnego powigzania przyrodniczego i ustalono dla nich
funkcje terenow zieleni nieurzadzone;.

W studium utrzymano dotychczasowy system ochrony przyrody funkcjonujacy w gminie, obejmujacy
obszary prawnie chronione (rezerwat przyrody ,,Grabicz", Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu, pomniki przyrody i lasy ochronne). Ustalono zasady ochrony i ksztattowania lokalnych
wartosci przyrodniczych z uktadem powigzan przyrodniczych wzdtuz ciekow wodnych i na terenach
lasow.

Utrzymano funkcjonujgcy w gminie system ochrony dziedzictwa kulturowego, obejmujacy 3 obiekty
wpisane do wojewddzkiego rejestru zabytkow i szereg obiektow ujetych w gminnej ewidencji zabytkow
oraz stanowiska archeologiczne, chronione jako $lady dawnych siedlisk ludzkich.

Ze stanowigcego wlasno$¢ prywatng parku podworskiego zdjeto decyzjg konserwatora ochrone.

W gminie nie wystepuja chronione dobra kultury wspotczesne;.

Jako wazny kierunek polityki miasta wskazano stworzenie warunkow dla rozwoju funkcji
wykorzystujacych polozenie miasta w pasie korytarza mi¢dzynarodowych powigzan komunikacyjnych
- drogi ekspresowej S8 - Via Baltica oraz w rejonie linii kolejowe;.

Wskazano obszary dziatalno$ci gospodarczej ustugowo-produkcyjnej w rejonie trasy Via Baltica, drogi
wojewodzkiej 634, w strefach linii elektroenergetycznych 110 kV i w rejonie cmentarza.

Zakazano realizacji obiektow ustugowych i produkcyjnych uciazliwych dla srodowiska.

W zakresie komunikacji wskazano konieczno$¢ dostosowania drog do natgzenia ruchu.

Okreslono zasady rozwoju infrastruktury techniczne;.

Wyznaczono obszary do sporzgdzenia miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.
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DZIAL II. UWARUNKOWANIA ROZWOJU

Rozdzial 1. Stan Srodowiska przyrodniczego i kulturowego

1. DIAGNOZA STANU SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO (ANALIZY
SRODOWISKOWE)

1.1. Polozenie geograficzne miasta i powigzania przyrodnicze z otoczeniem "

Charakterystyka warunkéw przyrodniczych !

Polozenie na tle wielkoprzestrzennych jednostek

Wedhug podziatu fizycznogeograficznego Polski wykonanego przez J. Kondrackiego, miasto Kobytka
lezy w zasiggu jednostki o nazwie Ro6wnina Wotominska w jej czeséci zachodniej. Rownina ta wchodzi
w sktad makroregionu Nizina Srodkowomazowiecka. Obszar réwniny wznosi si¢ tagodnie w kierunku
potudniowo - wschodnim ku Wysoczyznie Katuszynskiej, z ktorej sptywaja Struga, Czarna, Rzadza,
Osownica, Liwiec. W podlozu roéwniny, w jej czgsci zachodniej, wystepujg ity wstegowe stanowigce
surowiec dla cegielni.

Miasto Kobyltka polozone jest w bezposrednim sgsiedztwie ciaggu powigzan przyrodniczych o znaczeniu
ponadregionalnym. Jest to gtowny ciag przyrodniczy wigzacy lasy Garwolinskie, Pasa Otwockiego,
Rembertowa, Strugi, Nieporgtu, Popowa i Puszczy Bialej. Cigg ten w zalozeniach rozwoju
wojewoddztwa stanowi podstawe uktadu ksztaltowania srodowiska. W zachodniej cze$ci miasta
przechodzi ponadlokalny cigg powigzan przyrodniczych nawigzujacy do ukladu wyzej opisanego i
stanowiacy ogniwo wspierajace funkcje przyrodnicze.

Rzezba terenu

Obszar miasta charakteryzuje si¢ stosunkowo malo urozmaicong rzezba. Roznica wysokosci wynosi
13,2 m. Najwyzej potozony punkt - 101,8 m n.p.m. stanowi szczyt wydmy w potnocnej czegsci miasta,
a najnizej polozony punkt - 88,6 m n.p.m. wystepuje w pdinocno — zachodniej czgsci miasta. Generalnie
teren tagodnie podnosi si¢ z potnocnego zachodu na potudniowy wschod osiagajac wysokos¢ 99,2 m
n.p.m. w rejonie jeziora Grabicz. Podstawowym elementem rzezby na terenie miasta s wydmy, doliny
i lokalne obnizenia. Dobrze wyksztalcone formy wydmowe wystepuja w polnocnej czeSci miasta,
glownie na terenach lesnych, o wysokosci bezwzglednej od 3 do 5 m. Na pozostatym terenie formy
wydmowe sg znacznie mnigjsze; osiagaja wysokos$¢ 1 —2 m. Szereg wydm ulegto degradacji, w wyniku
cksploatacji piasku jak rdwniez postepujacej urbanizacji.

Wystepujace na terenie miasta doliny charakteryzuja si¢ stosunkowo matym wcigciem. Plyngce nimi
rzeczki majg charakter rowow. Dwa podstawowe rowy wraz z doptywami odprowadzajg wody do rzeki
Czarnej (poza granicami miasta), zabezpieczajac odptyw wod powierzchniowych z poéinocnej czesci
miasta. Z potudniowej cze$ci miasta wody powierzchniowe odprowadzane sg poprzez row do rzeki
Dhugiej, ktorej fragment wystepuje w granicznej czesci miasta.

Charakterystyczne dla rzezby obnizenia terenowe, na ogot ptytkie, o zréznicowanej powierzchni, czesto
dos¢ rozlegle, wystepuja w zachodniej i srodkowej czgsci miasta. Wigksze obnizenia odwadniane sg
rowami, mniejsze na ogot pozostaja zagtebieniami bezodplywowymi.

W rzezbie terenu wyraznie zaznaczajg si¢ formy antropogeniczne, zwigzane z eksploatacjg surowcow.
Przewazajg wyrobiska surowcow ilastych o glebokosci 2-3 m wypelnione wodg. Zgrupowane sa w
zachodniej 1 potudniowej cze$ci miasta. Eksploatacja surowca trwa nadal, co wplywa na powigkszenie
ilosci wyrobisk. Wyrobiska poeksploatacyjne zwigzane z eksploatacjg piaskow sa znacznie mniej liczne.
Dotycza obszaru wystepowania wydm w poinocno — wschodniej i srodkowej cze$ci miasta. W
potudniowo - wschodniej czg$ci opracowania wystgpuja wyrobiska potorfowe, wypetlione woda. Jedno
ze wzgledu na walory i funkcje przyrodnicze uznane zostalo za rezerwat przyrody pod nazwg ,,Grabicz".

' Zgodnie z opracowaniem ekofizjograficznym podstawowym dla gminy miejskiej Kobyltka, 2006 r.
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Budowa geologiczna

Obszar miasta znajduje si¢ w zasiegu jednostki geologicznej zwanej Niecka Mazowiecka. Podloze
buduja tu utwory czwartorzedowe, w przewadze pleistocenskie i w mniejszym stopniu holocenskie.
Osady czwartorzedu pokrywaja caly obszar gminy. Dominujace osady nalezg do zlodowacenia Odry
(srodkowopolskiego).

Migzszos¢ osadow czwartorzedowych waha si¢ od 40,0 m do 100 m. Sa to ity, mutki zastoiskowe, piaski
eoliczne (wydmowe), piaski i zwiry rzeczne, glina zwalowa, zwietrzelina glin zwatowych (eluwia),
namuly i torfy. W utworach czwartorzegdowych wyrdzniono nastepujace kompleksy litologiczno -
surowcowe: ity warwowe (zastoiskowe), torfy i piaski eoliczne. Wystgpujace tu utwory plejstocenskie

to:

o ity, mulki i piaski zastoiskowe - ktdrych zasieg obejmuje pas od Kaweczyna poprzez Zabki,
Zielonke, Kobytke, Marki, Radzymin i dalej na wschod. Na obszarze Kobylki utwory te
pokrywaja okolo 80% powierzchni miasta, zalegajac na giebokosci od 0,2 do 2,0 m. Ity
warwowe cksploatowane sa do produkcji cegly; w zachodniej i centralnej cze$ci miasta
udokumentowano ztoza itow o dos¢ znacznym zasiggu przestrzennym; gliny zwatowe - zajmuja
niewielkie powierzchnie w srodkowej i wschodniej czeSci miasta, gteboko$¢ wystepowania od
powierzchni do okoto 2 m;

o eluwia glin zwalowych - to niewielki obszar zlokalizowany w potudniowo-wschodniej cze$ci
miasta, w rejonie rezerwatu Grabicz, gleboko$¢ wystepowania od powierzchni do okoto 2 m;

o piaski eoliczne - zajmuja niewielki obszar we wschodniej cze$ci miasta przy granicy z
Wotominem. Piaski te lokalnie eksploatowane sa dla celow budowlanych, glebokosé
wystepowania od powierzchni do okoto 2 m;

o piaski eoliczne na wydmach - to stosunkowo male obszary zlokalizowane w
potudniowowschodniej i jeden w zachodniej czesci miasta (osiedle Maciotki). Wystepowanie
zgrupowan wydm S$rodladowych pokrywa sie z zasiggiem piaskéw eolicznych. Piaski te
lokalnie eksploatowane sa dla celow budowlanych, dlatego wiele wydm ulegto zniszczeniu;

o namuly - zajmujg niewielki obszar w potudniowo-wschodniej czes$ci miasta, ich migzszos¢
wynosi od 1-2 m;

o torfy - wystepuja platowo, zajmujac niewielkie powierzchnie we wschodniej i
potudniowowschodniej czesci miasta (rezerwat ,,Grabicz"). Ich migzszo$¢ wynosi od 1-2,5 m.

Pod wzgledem fizyko-mechanicznym wymienione grunty mozna oceni¢ nastgpujgco:

1.

ity, mulki i piaski zastoiskowe - warstwy gruntu odtozone w okresie przed lodowcem, sg wigc
przezen skonsolidowane 1 odznaczajg si¢ matg porowatos$cig i mata $cisliwoscia; sg bardzo dobrym
gruntem do fundamentowania budowli; zasadniczy poziom wod gruntowych wystepuje tu ponizej
posadowienia obiektow budowlanych, grunty przepuszczalne;

gliny zwatowe i eluwia glin zwatowych - to grunty spoiste, odznaczajace si¢ stosunkowo matg
porowatoscia (wigksza w przypadku eluwidéw glin zwatowych); stanowig dobre podtoze budowlane,
jesli grunt jest stale suchy lub mato wilgotny; wraz ze wzrostem stopnia uwilgotnienia gruntow,
warunki fizyko-mechaniczne pogarszajg si¢; na terenach tych istnieje mozliwos¢ wystepowania
ptytkich wod przypowierzchniowych (w szczegoélnosci w okresie roztopow lub intensywnych
opadow);

piaski eoliczne - to grunty matospoiste, przepuszczalne, odznaczajg si¢ dobrymi warunkami fizyko-
mechanicznymi dla posadowienia budynkow; zasadniczy poziom wod gruntowych znajduje si¢
ponizej poziomu posadowienia budynkow;

piaski eoliczne na wydmach - to grunty luzne, niespoiste, odznaczajace si¢ makroporowatoscia,
piaski te w przypadku zwilzenia kapilarnego bywajg skonsolidowane, jednak w przewadze
posiadaja matg konsolidacje, a ciagle procesy przewiewania w przypadku usunigcia pokrywy
ros$linnej powoduja, ze sg to grunty o stabych warunkach fizyko-mechanicznych. Poziom wod
gruntowych wystepuje ponizej poziomu posadowienia fundamentow;

namuly i torfy - grunty stabonosne lub nieno$ne, zawierajace znaczny udziat czastek organicznych;
wody gruntowe wystepuja do powierzchni terenu, a czgsto zalewaja obnizenia terenu; lokalnie
zdarza si¢, ze po torfach i namutach przechodzity wydmy, wtedy stanowig one znacznie lepsze
podtoze niz §wieze nie skonsolidowane utwory organiczne.
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Podsumowujgc, miasto Kobytka posiada na ogot bardzo dobre i dobre warunki gruntowe do
fundamentowania budynkow.

Poniewaz miasto jest w duzej czg$ci zurbanizowane, znaczna czgs¢ gruntdw w swych wierzchnich
warstwach ulegla antropogenizacji, a co za tym idzie lokalnie mogly si¢ zmieni¢ warunki
fizykomechaniczne gruntow.

Na terenie miasta Kobylka znajdujg si¢ osady czwartorzgdowe o znaczeniu przemystowym. Sg to
kopaliny pospolite - ity, mutki i piaski. Ztoza wystepuja w strefie przypowierzchniowej, dlatego
cksploatacja ich odbywa si¢ w kopalniach naziemnych, metodg odkrywkowa.

Wody
Wody powierzchniowe

Teren miasta lezy w zlewni rzek Czarnej i Dhugiej, znajdujacych si¢ poza granicami opracowania.
Fragment rzeki Dtugiej ptynie wzdtuz potudniowej granicy miasta (na granicy z gming Zielonka). Do
rzek tych wody z terenu miasta odprowadzane sg rowami: z cz¢$ci potnocnej do rzeki Czarnej, z czgsci
potudniowej do rzeki Dlugiej. Szerokos¢ rowow jest zréznicowana przecigtnie 1,5 - 2,0 m, a glgbokos¢
lustra wody okoto 1,0 - 2,0 m, w rowach bocznych przecigtnie 0,5 - 1,0 m.

Na terenie miasta wystepuje szereg stawow 1 oczek wodnych w wyrobiskach poeksploatacyjnych o
glebokosci 2 — 3 m. Najwigksze zbiorniki wod stojacych znajduja si¢ w potudniowo-wschodniej czesci
miasta - rezerwat ,,Grabicz".

W potudniowo-wschodniej czg¢sci miasta wystepuja tereny podmokle i zabagnione, miejscami o dos¢
znacznych powierzchniach.

Wody podziemne

Wody gruntowe na terenie opracowania wystepuja na zrdéznicowanym poziomie. Plytkie wody
gruntowe 0 - 1,5 m p.p.t. wystepuja w zasiegu dolin i obnizen terenowych. Na znacznej powierzchni
terenu w zachodniej cz¢sci miasta. wody gruntowe wystepuja plycej niz 2 m p.p.t., co nalezy wigzac z
trudno przepuszczalnym podtozem. Wody tego poziomu sg mato zasobne i okresowo zanikajace,
bezposrednio uzaleznione od opadow atmosferycznych.

Pomocne i centralne tereny miasta charakteryzujg si¢ glebszym poziomem wody gruntowej tj. glebiej
niz 2,5 m.

Czwartorzgdowe utwory wodonos$ne wystepujace w tym rejonie stanowiag cze$¢ Glownego Zbiornika
Wéd Podziemnych zwanego Doling Srodkowej Wisty (cze$é zbiornika Warszawa - Putawy nr 222).
Zasigg zbiornika obejmuje powierzchni¢ calego miasta.

Zasobno$¢ poziomoéw trzeciorzegdowych jest mniejsza (wykorzystywane wysokiej jakosci wody
poziomu oligocenskiego) - wynika m.in. z izolacji zbiornika grubg warstwa itow pliocenskich i utworow
czwartorzedowych, przez co warstwy wodonosne trzeciorzedu sa zasilane z wigkszych odlegtosci.

W granicach opracowania - studnie czerpiag wode z utwordow czwartorzedowych; strop osadow
wodonosnych zalega na gltgbokosci od okoto 5 m (lub ptycej) do 15 m.

Na terenie miasta, na potrzeby zaopatrzenia w wodg poprzez wodocigg miejski wykonano dwie studnie
czwartorzedowe, zlokalizowane przy ulicy Wygonowej. Obecnie studnie nie sg wykorzystywane;
zrodtem wody dla miasta jest wodociag wotominski. Planowane sg nowe odwierty na terenie miasta i
budowa studni na potrzeby zaopatrzenia w wodg¢ miejska.

Gleby

Na terenie miasta Kobytka dominujg gleby mineralne stabe - bielicowe i1 pseudobielicowe - tworza one
kompleksy rolnicze zytni najstabszy i staby. Wystepuja tu rowniez gleby brunatne, gleby murszowe
mineralne oraz murszowate. Wyspowo pojawiajg si¢ tez czarne ziemie zdegradowane oraz mady
wystepujace wzdtuz doliny rzeki Dhugiej. Gleby torfowe wystepuja Sladowo.

Gleby organiczne chronione (murszowe, torfowe i murszowo-torfowe) znajdujg si¢ w pdinocnej i
potudniowej czes$ci miasta zajmujgc znikome powierzchnie.

Wystepujace na terenie miasta gleby w wickszosci zaliczane sg do gleb stabych o niskiej przydatnosci
rolniczej. Sa to gleby V i VI klasy gruntdéw rolnych i V i VI klasy 1ak i pastwisk.

Gleby o sredniej przydatnosci dla rolnictwa kl. IV zajmuja niewielkie powierzchnie, gtéwnie przy
zachodniej granicy miasta. Sg to gleby zaliczane do kompleksu piatego - Zytni dobry 1 tgki kompleksu
drugiego. Gleby o wyzszych wartosciach od wymienionych na terenie miasta nie wystepuja.
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Klimat

Miasto Kobyltka potozone jest w mazowiecko - podlaskim regionie klimatycznym, ktory charakteryzuje
si¢ przewagg wplywow kontynentalnych. Region ten posiada do$¢ jednolita hipsometri¢ i jest
stosunkowo mato zréznicowany pod wzgledem klimatycznym.

Srednia roczna suma opadow na przewazajacym obszarze jest nizsza od $redniej dla Polski i wynosi
okoto 450-500 mm. Najwyzsze opady notuje si¢ w czerwcu (powyzej 120 mm). Najbardziej suchym
miesigcem jest styczen, w ktorym sumaryczne opady nieznacznie przekraczajg 20 mm. Pokrywa §niezna
wystepuje przewaznie 70-80 dni w roku.

Temperatura powietrza wynosi srednio 7,5 - 8°C. Na przewazajagcym obszarze Srednia temperatura w
najzimniejszym miesigcu - styczniu wynosi (-0,2°C), a w najcieplejszym - lipcu (+20°C). Liczba dni z
przymrozkami wynosi 110, a liczba dni mroznych 40. Okres wegetacyjny (temperatura powietrza
powyzej 5°C) trwa ok. 210-212 dni, a okres bezprzymrozkowy ok. 170 dni.

Ustonecznienie wynosi od 1600 do 1650 godzin i jest wigksze niz dla Warszawy. Roczna liczba dni
pogodnych z zachmurzeniem >20% wynosi od 30 na zachodzie powiatu do 40 na wschodzie.
Najczestszy kierunek wiatru to zachodni, co wigze si¢ ze zdecydowang przewaga cyrkulacji powietrza
polarnego znad Atlantyku. Najwicksze predkosci wiatrow wystepuja przewaznie zimg (3,0 - 4,5 m/s),
najmniejsza za§ w lipcu i sierpniu (2,5 - 3,0 m/s).

Szata roslinna i Swiat zwierzecy

Szata roslinna

Zielen na obszarze miasta reprezentowana jest przede wszystkim przez powierzchnie lesne,
zadrzewienia o charakterze lesnym na terenach zainwestowania, zgrupowania cennych drzew,
pojedyncze egzemplarze drzew o zroznicowanych wartos$ciach przyrodniczo - krajobrazowych.

Szata roslinna w granicach miasta Kobylka reprezentowana jest przez: zbiorowiska lesne i zaro§lowe,
takowe, wodno-szuwarowe z przewaga zbiorowisk antropogenicznych. W strukturze przestrzennej
miasta Kobytka ok. 2/3 powierzchni terenu stanowig tereny otwarte. Szata roslinna reprezentowana jest
przez réznego typu zbiorowiska o charakterze pdlnaturalnym i antropogenicznym. Naleza do nich:
zwarte kompleksy laséw, roslinno$¢ tgk i pastwisk w dolinach rzek i obnizen, zbiorowiska torfowisk,
p6l uprawnych, zadrzewienia $rodpolne i przydrozne, a takze tereny zieleni urzadzonej i ogrody
przydomowe.

o Zbiorowiska lesne pokrywaja okoto 27% powierzchni gminy. Najwieksze kompleksy lesne
wystepuja w potnocno-wschodniej i potudniowo-wschodniej czgéci miasta i majg kontynuacje
poza jego granicami. Mniejsze fragmenty laséw znajdujg si¢ w rejonie ul. Serwituckie;j.
Najbardziej wartosciowe kompleksy lesne otaczajg rezerwat Grabicz.

Kompleksy lesne w wigkszosci wchodza w sktad Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu.

Oprocz wymienionych kompleksow wystepuja tez niewielkie powierzchniowo obszary lesne
usytuowane wsrdd pol oraz zbiorowiska zaro§lowe porastajace czgsto brzegi ciekow.
Wystepujg tez zadrzewienia liniowe wzdhuz drog.

W strukturze lasow dominujg drzewostany sosnowe na siedliskach boru §wiezego mieszanego,
Swiezego, lasu mieszanego debowo-sosnowego, kwasnej dabrowy i rzadziej boru wilgotnego,
suchego lub bagiennego. Wystepuja tu tez w rozproszeniu t¢gi olchowe i wierzbowo-topolowe
oraz olsy.

Lasy na terenie miasta Kobytka stanowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa nalezg do nadle$nictwa
Drewnica z siedziba w Zabkach. Lasy sa w niewielkim stopniu zréznicowane pod wzgledem
siedliskowym i wiekowym, dominujg zbiorowiska z przewaga sosny zwyczajnej w wieku
mtodym - 30-60 lat i $rednim - 50-70 lat, majg one gtdéwnie charakter lasow gospodarczych.
Znaczng czg$¢ stanowig lasy prywatne.

W lasach wystepuja popularne gatunki roslin: sosna, brzoza, dab, klon, jalowiec, jarzgbina,
leszczyna, wrzosy, boréwka, zurawina oraz chronione widtaki i inne. W sgsiedztwie terenow
lesnych wystepuja egzemplarze drzew o bardzo duzych walorach przyrodniczo -
krajobrazowych. Na potnocny zachdd od ulicy Mareckiej wystepuje zgrupowanie cennych
zadrzewien.

15



o Roslinnos¢ terenow lgk i pastwisk pokrywaja ok. 10% powierzchni gminy. Wystepuja gtownie
w potnocnej 1 potnocno-zachodniej czeSci miasta, zajmuja rowniez liczne obnizenia i dolinki.
Sa to przewaznie tgki wilgotne lub podmokte. Ich przyrodniczg wartos¢ podnoszg kepy zarosli
wierzbowych i wierzbowo-topolowych oraz pojedyncze drzewa. Na terenach stale wilgotnych,
wzdluz rzek, przy brzegach eutroficznych zbiornikoéw wodnych, kanatach, wsérdd zaglebien
srodpolnych wystepuja zbiorowiska roslinnosci przybrzeznej. Mozna tu spotka¢ takze
zbiorowiska roslin wodnych. Wykazuja one zroznicowanie w zaleznosci od typu zbiornika
wodnego. W sgsiedztwie rezerwatu Grabicz przy granicy miasta znajduje si¢ zbiornik wodny
graniczacy z torfowiskiem lesnym Helendowka lezacym w gminie Wolomin. Na torfowiskach
lesnych i zaro§lowych wystepuja zbiorowiska olsow.

o Znaczny udzial pod wzgledem zajmowanej powierzchni na terenie gminy maja zbiorowiska
roslin uprawnych i towarzyszacych im chwastow. Mimo, ze rolnictwo w Kobylce jest w
zaniku, zbiorowiska te zajmuja okoto 21% powierzchni gminy. Roznig si¢ migdzy sobg w
zalezno$ci od zyznoS$ci gleb, ktore porastajg. Niewielkie powierzchnie zajmujg zwigzane z
zabudowa zagrodowa uprawy ro$lin ogrodniczych i sadowniczych.

o Naterenach zabudowanych dominujg ogrody przydomowe z nasadzeniami drzew owocowych
oraz ozdobnych 1 lesnych. Wystepuja tu tez nasadzenia drzew wzdluz ciggoéw
komunikacyjnych.

o Tereny zieleni urzadzonej (zielence, parki, tereny sportu) nie zajmujg duzej powierzchni - ok.
3,4 ha. Nieliczne zielence, zlokalizowane w miescie, sa obiektami stosunkowo mtodymi,
pozbawionymi cennych drzewostanéw. Miasto Kobytka nie posiada parku miejskiego. Do
terenow zieleni zaliczane sg rowniez cmentarze. W granicach administracyjnych gminy
znajdujg si¢ 2 cmentarze parafialne, grzebalne o facznej pow. ok. 8 ha. Cmentarz zabytkowy
znajduje si¢ w centralnej cze$ci miasta. Nowy cmentarz polozony jest w poinocnej czesci
Kobyiki.

o Czegs$¢ drzew cennych przyrodniczo objeta jest ochrong jako pomniki przyrody ozywionej i
nieozywionej (lista pomnikow przyrody zostata zamieszczona w dalszej czgéci opracowania).

Swiat zwierzecy.

Wystepowanie gatunkéw zwierzat wiaze si¢ ze strukturg uzytkowania gruntéw, w tym udzialem
ro§linnosci wysokiej. Istotne znaczenie majg powigzania terenu gminy z obszarami o duzej
roznorodnosci biologicznej poprzez kompleksy lesne oraz doliny rzek. Najcenniejsze gatunki fauny
wystepuja w rejonie rezerwatu Grabicz - ssaki, ptaki, ptazy i gady oraz ryby.

Powiazania przyrodnicze - miasto Kobytka lezy na Rowninie Wotominskiej w centralnej czgéci Niziny
Mazowieckiej. Pod wzglgdem przyrodniczym, wazniejsze powigzania przebiegajg w kierunku poinoc-
potudnie, wzdluz wschodniej granicy gminy pomiedzy kompleksami lesnymi gmin Wotomin i
Radzymin, od strony wschodniej pomigdzy kompleksami lesnymi gmin Zielonka i Marki oraz w
kierunku wschod-zachod dolinami rzek: Czarnej i Dlugiej. Tworza one zwarty obszar przyrodniczy
aglomeracji warszawskiej nazwany Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu. W skali
krajowej szczegolnie aktywng biologicznie struktura okolicznego krajobrazu jest dolina Wisty oraz
dolina Bugo-Narwi z Zalewem Zegrzynskim, z ktorymi to obszarami Kobylka taczy si¢ przez doliny
rzek Czarnej i Dhugiej oraz lasy przechodzace w 4,5 kilometrowej szerokosci kompleks ciggnacy sig¢
wzdtuz wschodniego brzegu Wisty. Powierzchnie leSne otaczajace miasto stanowig integralng czegsé
kompleksow polozonych w otaczajacych gminach. Kompleksy te sg istotnym ogniwem powigzan
przyrodniczych srodowiska le$nego, mi¢dzy lasami Puszczy Biatej, Nieporetu, Strugi, Pasa Otwockiego
i lasami Garwolinskimi. Na wschod od miasta Kobytka (okoto 20 km od jej wschodniej granicy) zaczyna
si¢ obszar Zielonych Ptuc Polski. Miasto Kobyltka posiada wigc potaczenia ekologiczne z otaczajacymi
terenami cennymi przyrodniczo zarowno w skali lokalnej, regionalnej, jak i krajowe;j.

Potaczenia lokalne to przede wszystkim rowy melioracyjne, mniejsze kompleksy lesne i zaroslowe.
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1.2. Charakterystyka warunkow $rodowiska naturalnego

Zasoby przyrodnicze

O walorach przyrodniczo - krajobrazowych obszaru miasta decyduja: znaczne powierzchnie lesne,
zadrzewienia o charakterze leSnym na terenach zurbanizowanych, pojedyncze drzewa o walorach
pomnikowych lub krajobrazowych oraz dobrze zachowane formy wydmowe. Wszystkie te walory
zgrupowane sg w zewnetrznej strefie miasta, natomiast tereny centralne maja stosunkowo niewielka
ilo$¢ zieleni wysokiej i monotonng rzezbg.

Zasoby przyrodnicze miasta Kobytka sg zwigzane z lokalnymi warunkami abiotycznymi i biotycznymi.

Gloéwne zasoby przyrodnicze tworza:

- rezerwat przyrody Grabicz;

- tereny nalezgce do Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

- kompleksy lesne, ktore otaczajg miasto i majg bardzo istotny wptyw na utrzymanie rownowagi
biologicznej;

- cenne obiekty przyrodnicze: dolina rzeki Dhugiej, istotne dla lokalnych powigzan przyrodniczych,
stanowig takze ostoj¢ wielu gatunkoéw roslin 1 zwierzat;

- W cze$ci polocno-zachodniej gminy rozlegte wilgotne tereny tgkowe i1 nieuzytkow rolnych z
licznymi zadrzewieniami o bardzo duzych wartosciach przyrodniczo-krajobrazowych, tworza duzy
potencjatl przyrodniczy, stanowig miejsce zycia wielu gatunkdéw ptakoéw, zbiorowiska roslinne
wystepujace na tym terenie majg charakter potnaturalny, miejscowo zblizony do naturalnego;

- obszar gminy znajduje si¢ w strefie oddziatywania przyrodniczego doliny Bugu i Bugo-Narwi z
Zalewem Zegrzynskim (odlegtos$¢ ok.12 km);

- kilka pozioméw wodonosnych.

1.3. Obszary i obiekty prawnie chronione

Na terenie miasta Kobytka wystepuja nastepujace formy ochrony przyrody:

o rezerwat faunistyczny ,,Grabicz" w potudniowo-wschodniej czgsci miasta wewnatrz kompleksu
lesnego,

o Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu obejmuje tereny lasow na pdtnocy i potudniu
miasta oraz pas terenow z poludnia na potnocny zachod miedzy Maciotkami i obszarem
zurbanizowanym oraz zachodni fragment terenu Kobylaka -Turowa,

o pomniki przyrody wystepujace na terenie miasta to: dgby szyputkowe, lipy drobnolistne, brzoza
czarna, sosna pospolita, graby, modrzew i jesion oraz glaz narzutowy amfibolit — w poblizu
lesniczoOwki Grabicz,

o lasy ochronne.

Powyzsze obiekty i tereny chronione sg na podstawie przepisoéw odrebnych.

Rezerwat ,,Grabicz” o powierzchni 29,34 ha, utworzony zostal Zarzadzeniem Ministra Le$nictwa i
Przemystu Drzewnego z dnia 16 stycznia 1978 roku (M.P. nr 42 z 1978 roku, poz. 20). Wg gtownego
przedmiotu ochrony jest to Rezerwat Faunistyczny — ptakow (PFn-pt), natomiast wg gtownego typu
srodowiska jest to Rezerwat Roznych ekosystemow - lasow i wod (EE-lw). Powstal w celu ochrony
jeziora 1 terenow otaczajacych, bedacych ostojga wielu gatunkéw ptakdw. Zostal wydzielony z
niewielkiego lesnego kompleksu lezacego na pograniczu Wotomina i Kobytki. Srodkowa czesé
zajmowat zbiornik wodny o powierzchni 12,5 ha, z kgpami i wysepkami poros$nigtymi roslinnoscia
bagienng.

Pelny tekst zarzadzenia: ,, Uznaje si¢ za rezerwat przyrody pod nazwq ,, Grabicz" obszar srodlesnego
Jeziora i otaczajgcych je bagien i lasow o {qgcznej powierzchni 29,34 ha w Lesnictwie Kobytka
Warszawskiego Zespotu Lesnego, potozonego na terenie miasta Kobytka, wojewodztwa stolecznego
warszawskiego [...]. Celem ochrony jest zachowanie jeziora stanowigcego ostoje wielu gatunkow
ptakow. Na obszarze rezerwatu zabrania sie:

" Zgodnie z opracowaniem ekofizjograficznym podstawowym dla gminy miejskiej Kobyltka, 2006 r.
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1. wycinania drzew i pobierania uzytkow drzewnych, z wyjgtkiem wypadkow uzasadnionych

potrzebami gospodarstwa rezerwatowego,

zmiany stosunkow wodnych naruszajgcych w istotny sposob warunki ekologiczne rezerwatu;

zbioru ziot leczniczych i innych roslin oraz zbioru owocow i nasion drzew i krzewow, z

wyjqtkiem nasion na potrzeby odnawiania lasu;

4. pozyskiwania sciotki lesnej, spasania zwierzqt gospodarskich;

5. nmiszczenia gleby i pozyskiwania kopalin;

6. zanieczyszczania wody i terenu oraz wzniecania ognia,

7. niszczenia drzew i innych roslin;

8. polowania, chwytania, ptoszenia i zabijania dziko Zyjgcych zwierzqt;

9. niszczenia gniazd, wybierania jaj i pisklgt wszystkich gatunkow ptakow,

10. umieszczania tablic, napisow i innych znakow, z wyjgtkiem tablic i znakow zwigzanych z
ochrong rezerwatu;

11. wznoszenia budowli oraz zakladania i budowy urzqdzen komunikacyjnych i innych urzqdzen
technicznych, Zakaz ten nie ma zastosowania w zakresie budowy urzgdzen niezbednych do
poboru wody dla celow przeciwpozarowych;

12. przebywania poza miejscami wyznaczonymi, z wyjgtkiem poddziatow dlI i y uzytkowanych
rolniczo;

13. kgpieli oraz ptywania todziami i innymi sprzetem.

“w N

Rezerwat przyrody ,, Grabicz”
(zrodto: panoramio.com, autor:
W. Nurkiewicz)

W czasie powstawania rezerwat
byt miejscem gniazdowania
licznych  gatunkow  ptakow,
cennym w skali catego kraju.
Celem utworzenia rezerwatu
byto zachowanie jeziora
stanowigcego  ostoje  wielu
ptakow, w tym gatunkow
chronionych, réwniez wpisanych
do Czerwonej Ksiggi Gatunkow
Ginagcych 1 Zagrozonych:

gatunki krytycznie zagrozone: kraska, §wistun.

gatunki zagrozone: cietrzew.

gatunki narazone: bak, kulik wielki.

gatunki bliskie zagrozenia: traszka grzebieniasta, rybitwa bialoczelna, kania czarna.
gatunki najmniejszej troski: mroczek posrebrzany, mewa mata.

gatunki o stabo rozpoznanym statusie: turkawka.

ANl o e

Mimo iz zbiorowiska roslinne sg ubozsze, wiele gatunkdéw rowniez zastuguje na ochrong. Wystepuja tu
ro$liny przybrzezne: trzciny, patka waskolistna, oczeret jeziorny, turzyca bagienna, roslinno§¢ wodna:
grzybien biaty, zabieniec babka wodna, rdestnica potyskujaca, moczarka kanadyjska, strzatka wodna i
inne. Rezerwat jest zamkniety dla ruchu turystycznego. Obok rezerwatu prowadzi $ciezka rowerowa,
bedaca fragmentem szlaku turystycznego Bitew Warszawskich.

Walory przyrodnicze rezerwatu od czasu jego powotania ulegly zmianie. Na skutek obnizenia poziomu
wod gruntowych lustro wody jeziora na znacznej powierzchni wraz z wystepujacymi na nim ro§linami
wodnymi zanikty. Pozostata roslinno$¢ szuwarowa z patka szerokolistng, trzcing pospolita, kosaccem
z6Oltym, turzyca sztywng. Zbiorowiska lesne wokot jeziora nie ulegly zmianie. Jest to gtdéwnie bor
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wilgotny Molinio-Pinetum z trz¢$lica modrag w runie oraz sosng zwyczajng i brzozg brodawkowatg w
drzewostanie. Na skutek zmian rezerwat Grabicz przestal by¢ miejscem gniazdowania mewy $mieszki
(najwicksza kolonia w regionie) i innych ptakow zwigzanych ze $rodowiskiem wodnym: perkoza
zausznika, kokoszki wodnej, kszyka. Pojawity si¢: zuraw, bak, myszotow.

Teren miasta Kobytka w czesci objety jest ochrona w postaci Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu utworzonego w 1997 r. Zagospodarowanie i uzytkowanie terendw w granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu polega m.in. na zapewnieniu wzglednej rOwnowagi
ckologicznej systemow przyrodniczych. Z punktu widzenia planowania przestrzennego najbardziej
istotne ograniczenia to: zakaz lokalizacji ucigzliwych inwestycji, wielkotowarowej produkcji rolne;j,
nadmiernego rozwoju turystyki, osadnictwa, komunikacji i zaggszczania ciggdw infrastruktury
technicznej. Zasady zagospodarowania i uzytkowania tego obszaru okresla Rozporzadzenie Wojewody
Mazowieckiego z 2007 r.
Na terenie WOCHK wyroézniono strefy ochrony urbanistycznej obejmujace wybrane tereny miast i wsi
0 wzmozonym naporze urbanistycznym, posiadajace szczegdlne wartosci przyrodnicze. Na terenie
gminy Kobylka wyznaczono jedng strefe ochrony urbanistycznej w osiedlu Jedrzejek, opis granic tej
strefy okresla w/w Rozporzadzenie Wojewody.
W strefie ochrony urbanistycznej obszaru zakazuje si¢ m. in.

o realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na $srodowisko,
likwidowania i niszczenia zadrzewien $rédpolnych, przydroznych i nadwodnych,
wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu,
dokonywania zmian stosunkow wodnych,
likwidowania naturalnych zbiornikow wodnych, starorzeczy i obszaréw wodno-btotnych,
lokalizowania obiektow budowlanych w pasie szer. 20 m od linii brzegow rzek, jezior i innych
zbiornikoéw wodnych.

O O O O O

Pomniki przyrody ozywionej i nieozywionej.

Na terenie Kobytki znajduja si¢ 22 pomniki przyrody ozywionej — drzewa oraz 1 pomnik przyrody
nicozywionej — glaz narzutowy. Wykaz pomnikoéw przyrody zostat sporzgdzony zgodnie z danymi z
Gminy.

Tab.1 Wykaz pomnikow przyrody na terenie miasta Kobytka.

Lp. | Migjsc. Blizsza Obickt A Obwéd | Wys.
lokalizacja poddany Nazwa Nazwa nawys. | (m)
ochronie gatunkowa gatunkowa 130 cm
polska lacinska (cm)

1. | Kobytka | Zymirskiego 44 drzewo dab Quercus 370 25
dz. ew. nr 106 obreb 29, przy szyputkowy robur
ptocie, drugie drzewo od
potudnia w szpalerze
prostopadtym do ulicy

2. | Kobytka | Grecka 5, dz. ew. nr 342 obrgb | drzewo dab Quercus 426 20
32, przy plocie szyputkowy robur

3. | Kobylka | osiedle "Zalasek", dz. ew. drzewo dab Quercus 429 27
nr 12/4 obreb 18, przy szyputkowy robur
osiedlu "Zalasek", na
polanie

4. | Kobytka | Chatubinskiego, dz. ew. nr 42 | drzewo lipa Tilia cordata 452 21
obreb 08, tuz przy posesji nr 2, drobnolistna

przy skrzyzowaniu z ul.
Zaganczyka

5. | Kobylka | osiedle "Zalasek", dz. ew. drzewo dab Quercus 418 23
nr 19 obreb 18, przy osiedlu szyputkowy robur
"Zalasek", w lesie,
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Nazwa obiektu

Lp. | Miejsc. Blizsza Obiekt Obwod | Wys.
lokalizacja poddany Nazwa Nazwa nawys. | (m)
ochronie gatunkowa gatunkowa 130 cm
polska lacinska (cm)
niedaleko linii
energetycznej
6. | Kobylka | dz. ew. nr 124 obreb 47, na drzewo dab Quercus 365 18
skraju rowu w bezposrednim szyputkowy robur
sasiedztwie rzeki Dhugiej, w
zadrzewieniach takowych,
pomigdzy ulicami
Dabrowskiego i Rataja 54
7. | Kobylka | dz. ew. nr 124 obreb 47, na drzewo dab Quercus 370 20
skraju rowu w bezposrednim szyputkowy robur
sasiedztwie rzeki Dhugiej, w
zadrzewieniach takowych,
pomiedzy ulicami
Dabrowskiego i Rataja 54
8. | Kobylka | dz. ew. nr 124 obreb 47, na drzewo dab Quercus 288 23
skraju rowu w bezposrednim szyputkowy robur
sasiedztwie rzeki Dhugiej, na
zalesionym obszarze
takowym, pomiedzy ulicami
Dabrowskiego i Rataja 56,
kilkanascie metrow na zachod
od nr. 7, po drugiej stronie
rzeki
9. | Kobylka | ul. Wygonowa 2 drzewo lipa Tilia cordata 324; 30
dz. ew. 39/7 obreb 08 drobnolistna 350
- w srodkowej czesci alei
grabowej, przebiegajacej w
centralnej czesci posesji
10. | Kobylka | ul. Wygonowa 2 drzewo grab pospolity | Carpinus 220 19
dz. ew. 39/7 obreb 08 - przy betulus
zachodniej granicy posesji
11. | Kobylka | ul. Wygonowa 2 drzewo grab pospolity | Carpinus 242 19
dz. ew. 39/7 obreb 08 betulus
- przy zachodniej granicy
posesji
12. | Kobylka | ul. Wygonowa 2 drzewo grab pospolity | Carpinus 232 19
dz. ew. 39/7 obreb 08 betulus
- przy zachodniej granicy
posesji
13. | Kobylka | ul. Wygonowa 2 drzewo grab pospolity | Carpinus 280 22
dz. ew. 39/7 obreb 08 betulus
- przy zachodniej granicy
posesji
14. | Kobylka | Wygonowa 2 drzewo modrzew Larix sibirica 307 25
syberyjski
15. | Kobylka | ul. Poniatowskiego 22 drzewo dab Quercus 477 23
dz. ew. nr 26/3 szyputkowy robur
obrgb 43, na posesji posrod
zadrzewien na polu ornym,
za zabudowaniami
16. | Kobylka | ul. Poniatowskiego 22 drzewo dab Quercus 310 17
dz. ew. nr 26/3 szypulkowy robur

obreb 43, na posesji w
srodkowej czesci podworka
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L | B Bl Obickt B el Obwéd | Wys.
lokalizacja poddany Nazwa Nazwa nawys. | (m)
ochronie gatunkowa gatunkowa 130 cm
polska facinska (cm)
17. | Kobylka | Parafia Rzymsko-Katolicka w | szereg lipa Tilia cordata 410, 21,
Kobylce - wzdhuz muru drzew drobnolistna 380, 22,
ogrodu przy plebanii od ul. (4 szt.) 411, 17,
Zahuskiego, dz. ew. nr 4/2 400 19
obreb 29, w pasie pomiedzy
droga a chodnikiem
18. | Kobyltka | ul. Nadarzyn 37 drzewo dab Quercus 360
dz. ew. 56/1 obreb 37 szyputkowy robur
19. | Kobylka | teren rezerwatu Grabicz - przy | glaz ,»Glaz 735
wejéciu do rezerwatu narzutowy | Edmunda” —
glaz
narzutowy,
amfibolit

Przy ul. Zatuskiego, wzdhuz muru ogrodu przy plebanii Parafii Rzymsko-Katolickiej (na dz. ew. nr 4/2
obreb 29) wskazano drzewo o charakterze pomnikowym do objecia ochrong w planie miejscowym —
lipe drobnolistng (7ilia cordata).

Lasy ochronne

Zgodnie z ustawg o lasach z dnia 28 wrze$nia 1991 r. (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz.1463 z pdzn. zm.) ,,za
lasy szczegolnie chronione, zwane dalej ,,lasami ochronnymi”, moga by¢ uznane lasy, ktore (...) sa
potozone w granicach administracyjnych miast i w odleglosci do 10 km od granic administracyjnych
miast liczacych ponad 50 tys. mieszkancoOw”. Status ochronny mogt zosta¢ nadany lasom poprzez
wydanie decyzji ministra wlasciwego do spraw srodowiska.

Zgodnie z decyzja Ministra Srodowiska DL-1p-0233-10/1635/08 z 29 08 2008 r. w Kobylce uznano za
ochronne lasy stanowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa wchodzace w sktad Nadle$nictwa Drewnica ze
wzgledu na ich potozenie w granicach administracyjnych miasta liczacego powyzej 50 tysigcy
mieszkancow lub w odlegtosci 10 km od tych granic. Na terenie opracowania sa to obrgby lesne:
109abcfsxzax, 110abdf, 115Aabc, 115Babdf-i, 115a-gi,125A-h.

Grunty, ktore staty sie¢ leSnymi po 1991 r. i dla ktorych nie zostala wydana odpowiednia decyzja nie
uzyskaly statusu lasu ochronnego.

Lesny kompleks promocyjny ,,L.asy Warszawskie" (LKP) zostal utworzony na mocy zarzadzenia Nr
22/2005 Dyrektora Generalnego Lasow Panstwowych z dnia 1 kwietnia 2005 r. Kompleks ten obejmuje
nadle$nictwa: Drewnica, Jablonna, Celestynow i Chojnoéw. Tereny laséw nalezace do nadle$nictwa
Drewnica potozone w granicach gminy Kobytka zostaly wtaczone do LKP.

Kompleks ten jest obszarem funkcjonalnym o znaczeniu ekologicznym, edukacyjnym i spotecznym.
Celem powotania kompleksu jest godzenie funkcji produkcyjnych i ochronnych lasow, przy
jednoczesnym ksztattowaniu postaw proekologicznych mieszkancow aglomeracji warszawskie;j.

1.4. Degradacje i skazenia

Na terenie miasta zlokalizowanych jest kilkanascie obiektow produkcyjno-ustugowych, przemystowo-
sktadowych, baz transportu oraz innych. Cze¢$¢ z nich znajduje si¢ w obrzeznej strefie miasta (cegielnie,
PIMB, PIT-RADWAR), inne rozproszone sa po calym miescie. Obiekty te sg potencjalnym zrodiem
zagrozen dla srodowiska w zakresie zanieczyszczenia powietrza, wod i gruntu jak rowniez ucigzliwosci
hatasu.

Z ucigzliwosci komunikacyjnych nalezy wymieni¢ kolej jako liniowe zrodlo ucigzliwosci halasowe;j
oraz drogi ponadlokalne - liniowe zrodta zanieczyszczen powietrza i ucigzliwosci hatasowe;.

1) Zgodnie z opracowaniem ekofizjograficznym podstawowym dla gminy miejskiej Kobyltka, 2006 r.
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Poza tym istotnym problemem degradacji jest napor zabudowy na tereny lesne (Stefanéwka, wschodnie
partic miasta wzdhuz granicy z Wolominem, rejon ulicy Serwituckiej), przeksztatcenia powierzchni
terenu w wyniku wydobycia surowcow (glinianki, niszczenie form wydmowych) oraz zasmiecenie
terenow lesnych i poeksploatacyjnych.

Obecny stan srodowiska naturalnego na tereniec miasta Kobylka jest wzglednie dobry, lecz podlega
réznego typu zagrozeniom.

Stan czystosci wod powierzchniowych.
Wody powierzchniowe na terenie Kobyltki sg bardzo zanieczyszczone i nalezg do wod pozaklasowych.
Do najwazniejszych zrodel zanieczyszczen wod powierzchniowych na terenie Kobytki naleza:

- splywy wod deszczowych z terendw zurbanizowanych i uprzemystowionych, nie ujecte

systemem kanalizacji deszczowej,

- niesprawnie dziatajace systemy urzadzen melioracyjnych,

- niedostateczny stopien oczyszczania SciekoOw w istniejgcej oczyszczalni ,,Krym” w Wolominie,

- brak systemu kanalizacji w czg¢sci gminy,

- przesiaki z nieszczelnych szamb z posesji potozonych przy ciekach wodnych.
Wskazywane do niedawna jako zrédto zanieczyszczen stosowanie nawozow azotowych i fosforowych
do nawozenia pol i tak stracito znaczenie w zwigzku z zanikiem funkcji rolniczych w gminie.
Duzy wplyw na czystos¢ wod powierzchniowych ma sposdb zagospodarowania zlewni. Poszczegolne
zanieczyszczenia w rzekach ulegajg duzym sezonowym wahaniom. Wynika to przede wszystkim z
nierownomiernego odptywu zanieczyszczen pochodzenia powierzchniowego, ksztattowanego przez
aktualne warunki atmosferyczne.
Z funkcjonowaniem sieci wodno-kanalizacyjnej wigze si¢ miedzy innymi zanieczyszczenie wod
powierzchniowych w wyniku nieszczelnosci sieci lub niesprawnej pracy oczyszczalni.

Stan czystosci wod podziemnych.
Zagrozenia jako$ci wod podziemnych powodujg podobne czynniki, jak w przypadku wod
powierzchniowych. Sa to przede wszystkim:
- oddzialywanie zanieczyszczonych wod rzeki Dhugiej - z uwagi na niewielki odcinek, ktorym
rzeka plynie w granicy miasta, jest to zagrozenie lokalne,
- migracja substancji zanieczyszczajacych w rejonie tzw. ,,dzikich" sktadowisk odpadow,
- wypalanie traw i $ciernisk, ktore jest przyczyna powstawania rakotworczych zwigzkow WWA
i ich migracji do wod podziemnych,
- sptywy obszarowe z pdl uprawnych,
- emisja pochodzaca ze zrddet liniowych (kolej, drogi),
- stacje paliw, magazyny surowcow i zaktady produkcyjne.
Zagrozenie jakos$ci wod podziemnych moze stanowi¢ takze nieuporzgdkowana gospodarka wodno-
sciekowa, ktdérej nastgpstwem jest migracja zanieczyszczen z sektora bytowo - gospodarczego,
komunikacyjnego i przemystowego do podtoza. Z uwagi na rozwdj sieci wodociggowe;j i kanalizacyjnej
zagrozenie tym czynnikiem jest ograniczone i nadal systematycznie maleje.

Stan powietrza atmosferycznego
Gloéwnymi zrodtami zanieczyszczen powietrza na terenie miasta Kobytka s3:

- zrodta komunalno-bytowe - kottownie lokalne, indywidualne paleniska domowe, emitory z
zaktadow uzytecznos$ci publicznej, opalane czgsto weglem 1 koksem nie najwyzszej jakoSci.
Maja one znaczacy wpltyw na lokalny stan zanieczyszczenia powietrza, sg gtldwnym powodem
tzw. niskiej emisji. Emitujg najczesciej zanieczyszczenia pylowe i gazowe,

- zrédha transportowe - emisja zanieczyszczen nast¢puje na niskiej wysokosci, tworzac niskg
emisj¢. Gtowne zanieczyszczenia to: weglowodory, tlenki azotu, tlenek wegla, pyly, zwiazki
otowiu, tlenki siarki,

- zanieczyszczenia naptywajace spoza terenu miasta (gldwnie z rejonu Wotomina, Zielonki lub
Warszawy, zgodnie z dominujgcym kierunkiem wiatru).

Na stan powietrza w Kobylce oddziatujg takze zrodta komunikacyjne. Duze zanieczyszczenie powietrza
substancjami pochodzacymi ze spalania paliw w silnikach pojazdéw wystepuje na skrzyzowaniach
gtéwnych ulic, przy trasach komunikacyjnych o duzym nat¢zeniu ruchu biegngcych przez obszary o
zwartej zabudowie. Na terenie miasta sytuacja taka ma miejsce przede wszystkim w weztach drogi
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wojewodzkiej (ul. Nadarzynska), a takze przy przejezdzie kolejowym na ul. Reczajskiej. Rowniez ulice:
Szeroka, Marecka, Zaganczyka i Zatuskiego nalezg do szczegdlnie obcigzonych ruchem kotowym, w
tym réwniez o znaczeniu ponadlokalnym.

Na obszarze miasta nie ma zlokalizowanych przemystowych zrodet emisji, ktore bytyby ucigzliwe dla
mieszkancoéw. Funkcjonujg tu gldwnie mate zaktady produkcyjno-ustugowe, wykorzystujace lokalne,
rozproszone zrodla ciepla. Istniejagce wicksze zaklady posiadaja rozwigzania zapobiegajace
ucigzliwo$ciom.

Hatas - za najbardziej narazone na hatas komunikacyjny tereny miasta Kobytka uzna¢ nalezy okolice
drogi wojewodzkiej (ul. Nadarzynska) oraz linii kolejowej, a takze drogi ekspresowej S8. Hatas
przemystowy ma charakter bardzo lokalny i jest zwigzany z produkcja i ustugami. Hatas komunalny
wystepuje z roznym nasileniem na wszystkich terenach zurbanizowanych.

Powierzchnia ziemi - glownym czynnikiem wplywajagcym na deformacj¢ rzezby terenu sg dziatania
zwigzane z urbanizacjg, a wigc wykopy 1 nasypy zwiazane z budowa budynkow, podziemnych sieci
infrastruktury technicznej, tras komunikacyjnych. Najwigckszych szkdéd w tej strefie $rodowiska
naturalnego dokonuje si¢ jednak w skutek eksploatacji odkrywkowej surowcow mineralnych.

W Kobylce zdarzajg si¢ rowniez samowole polegajace na kopaniu zbiornikdéw wodnych lub
rozkopywaniu wydm $§rodladowych w celu uzyskania piasku.

Gleby - dziatalno$¢ czlowieka wplywa nieustannie na proces przeobrazania i niszczenia powtoki
glebowej. Najwazniejsze czynniki wptywajace na degradacje gleb na terenie Kobytki:

- zaorywanie uzytkow zielonych,

- wadliwie prowadzone melioracje (gtdwnie odwadniajace),

- nieumiejetne stosowanie nawozow i srodkdéw ochrony roslin,

- dzikie sktadowanie odpadow,

- depozycja zanieczyszczen z emisji gazow i1 pytow,

- zanieczyszczenia komunikacyjne wzdtuz drog,

- postepujaca urbanizacja miasta.

Flora i fauna - zagrozenia szaty roslinnej i $wiata zwierzecego dzielg si¢ na naturalne i antropogeniczne.
Naturalne zwigzane sg gldwnie z gradacjg owadow, infekcjami grzybowymi, szkodami wyrzgdzonymi
przez zwierzyng ptowa, warunkami pogodowymi.
Czynniki antropogeniczne to:
- niszczenie szaty roslinnej zwigzane z niszczeniem powierzchniowej warstwy gleby, wykopami,
nasypami, dziatalno$cig odkrywkowa,
- podpalenia, wypalanie traw powodujace trwate niszczenie roslin, ich nasion oraz §mier¢ drobnej
zwierzyny gtownie gryzoni, ptazow, gadéw i owadow,
- wypieranie roslinnosci naturalnej przez zbiorowiska sztuczne i monokultury,
- rozdrabnianie i rozrywanie terenow biologicznie czynnych siecig komunikacyjng i zabudowa,
- zaSmiecanie, dzikie wysypiska $mieci,
- osuszanie terenéw podmoktych,
- intensywna penetracja terendw powodujgca wydeptywanie roslin i ptoszenie zwierzat.

1.5. Uwarunkowania ochrony i ksztaltowania srodowiska

Procesy przyrodnicze na terenie miasta Kobytka na obszarach obecnie zabudowanych zostaty silnie
zmodyfikowane najpierw przez rolnictwo, a nast¢pnie lokalnie przez ekspansywng i szybko rozwijajaca
si¢ zabudowe i1 przemyst.

Rolnictwo wprowadzito nowe gatunki roslin uzytkowych, a wraz z nimi gatunki chwastow, ktore teraz
tworza zbiorowiska ruderalne. Melioracje wilgotnych gk spowodowaty zmiang siedlisk i wkraczanie
nowych gatunkéw roslin. Rowniez dzisiejsze kompleksy lesne na terenie Kobyitki to monokultury
powstate w skutek planowej dziatalnosci cztowieka. W poblizu, najczesciej sztucznych zbiornikow
wodnych, w drodze naturalnej sukcesji powstaty zbiorowiska wodne i szuwarowe, czesto bardzo cenne
przyrodniczo z udziatem licznych gatunkéw chronionych rodzimej flory i fauny.

" Zgodnie z opracowaniem ekofizjograficznym podstawowym dla gminy miejskiej Kobyltka, 2006 r.

23



Najcenniejsze obszary objeto roznymi formami ochrony przyrody - rezerwat Grabicz, Warszawski
Obszar Chronionego Krajobrazu.

Znaczny obszar w granicach miasta zostat zurbanizowany. Tu szczegolnie szata ro§linna oraz warunki
gruntowe 1 wodne ulegly degradacji. Jednakze fakt, ze w Kobylce przewaza zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna powoduje, ze wsrod zabudowan zachowaty si¢ duze powierzchnie biologicznie czynne,
zagospodarowane najczgsciej jako ogrody przydomowe.

Najwigkszej degradacji ulegto srodowisko naturalne na obszarach przemystowych i wydobywczych.
Tereny poeksploatacyjne i poprzemystowe po zrekultywowaniu moga petnié¢ funkcje biologiczne. W
skali lokalnej wazng rol¢ odgrywajg tereny niezabudowane, doliny ciekéw, rowy melioracyjne, tereny
podmokte wraz z otoczeniem, wilgotne taki, zadrzewienia i zakrzaczenia. Majg one funkcj¢ lokalnych
korytarzy ekologicznych. Tereny otwarte na terenie miasta oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie sg
waznym elementem lokalnego i1 regionalnego systemu powigzan przyrodniczych. W otoczeniu Kobytki
znajduja si¢ duze przestrzenie otwarte, co wspomaga prawidlowe funkcjonowanie S$rodowiska
przyrodniczego na terenie miasta.

Stan rolniczej przestrzeni produkcyjnej

Na terenie miasta Kobytka dominujg gleby mineralne stabe - bielicowe i pseudobielicowe - tworza one
kompleksy rolnicze zytni najstabszy i staby. Wystepuja tu rowniez gleby brunatne, gleby murszowe
mineralne oraz murszowate. Wyspowo pojawiajg si¢ tez czarne ziemie zdegradowane oraz mady
wystepujace wzdtuz doliny rzeki Dhugiej. Gleby torfowe wystepuja Sladowo.

Gleby organiczne chronione (murszowe, torfowe i murszowo-torfowe) znajduja si¢ w poinocnej i
potudniowej czes$ci miasta zajmujgc znikome powierzchnie.

Uzytki rolne stanowig jeszcze ok.25 % powierzchni miasta (w tym nieuzytki rolne). Dane UM w
Kobylce wskazuja, ze tylko okoto 5% gleb uzytkowanych jest rolniczo pozostate sa odtogowane, lub
prowadzona jest gospodarka ekstensywna. W strukturze zasiewoéw dominujg zboza (zyto), a wsrod
pozostatych roslin - ziemniaki.

Wszystkie gospodarstwa stanowig sektor prywatny. Gospodarstw o pow. do 3 ha jest w mieScie ok.124,
w wickszosci stanowig odlogi i ugory bez zabudowan gospodarskich, a ich wlasciciele nie prowadza
hodowli zwierzat gospodarskich i utrzymujg si¢ z pracy poza rolnictwem. Na tereniec miasta nie ma
podmiotow gospodarczych pracujacych na rzecz rolnictwa ani obstugujacych rolnictwo w zakresie
produkcji roslinnej i zwierzece;.

Znaczne obszary zostaty przeznaczone pod zabudowe w planach miejscowych i uzyskaly zgod¢ na
zmiang przeznaczenia gruntdOw rolnych na cele nierolnicze. Grunty te stanowig rezerwe pod te funkcje,
do czasu przygotowania terenow pod inwestycje. Zrealizowana droga ekspresowa S8 (Via Baltica)
zaktywizuje tereny rolne w zachodniej i potnocnej czesci miasta pod funkcje ustugowo-produkcyjne.

Stan le$nej przestrzeni produkcyjnej

Ograniczeniu zmiany przeznaczenia podlegaja wszystkie grunty lesne. Grunty nalezgce do Skarbu
Panstwa wymagaja uzyskania zgody wlasciwego ministra na zmiang ich przeznaczenia. Lasy prywatne,
stanowigce istotny procent w ogodlnej powierzchni lasow na terenie miasta Kobyltka, wymagaja
uzyskania zgody marszalka na zmiang ich przeznaczenia. Powierzchnia lasow (dane GUS 2018 r.)
wynosi 0k.324 ha, w tym lasy publiczne ok.102 ha, w tym wlasno$¢ gminy 4 ha. Lesistos¢ 16,5%.
Lasy na terenie miasta Kobytka stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa nalezg do nadlesnictwa Drewnica
z siedzibg w Zgbkach. Oddziaty 115Aabc, 115Babdfghi, 125Aabcdfgh, 109abcfsxzax, 110abdf zgodnie
z decyzja Ministra Srodowiska z 2008 r. zostaly uznane jako lasy ochronne. W miescie powierzchnia
lasow ochronnych wynosi 84,20 ha. Dominuja tu drzewostany sosnowe o zréznicowanej jakosci na
siedliskach borow i lasoéw, w wieku ok. 30-60 lat.

Istniejgce zbiorowiska lesne posrednio nawigzujg do roslinnosci potencjalnej. Stan zdrowotny laséw nie
jest najlepszy, duzy odsetek drzew ma wady techniczne i zdrowotne spowodowane Zerem szkodnikow,
niedoborem sktadnikoéw pokarmowych w glebie i zanieczyszczeniem powietrza. Na terenie gminy
mozna wyrdzni¢ nastepujace fizjocenozy lesne: dominujg lasy sosnowe na siedliskach boru swiezego,
boru mieszanego $wiezego i boru wilgotnego oraz lasu mieszanego dgbowo-sosnowego, kwasnej
dabrowy, rzadziej gradu. Sporadycznie wystepuja bory suche, bory wilgotne, lasy mieszane wilgotne i
swieze lub bagienne. Wystepuja tu tez w rozproszeniu tegi olchowe 1 wierzbowo-topolowe oraz olsy.
Drzewostany wyst¢pujgce na terenie miasta Kobyltka przewaznie sg w wieku ok. 30-70 Iat.
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Mozliwo$ci rozwoju zabudowy na tle uwarunkowan Srodowiskowych

Miasto Kobytka nie posiada zbyt wielu terenéw cennych przyrodniczo. Najcenniejszy jest Rezerwat
przyrody Grabicz wraz z otaczajagcymi go terenami lesnymi. Ponadto, waznym elementem systemu
przyrodniczego miasta sg istniejagce kompleksy lesne. Najwiekszy z nich znajduje si¢ na péinocy miasta.
Pozostate dwa, stanowia kliny napowietrzajace, z kierunku pétnocno-zachodniego oraz poludniowego.
Tereny wolne od zabudowy oraz nie objete zadng forma ochrony przyrody wykluczajacymi zabudowe,
znajduja si¢ przy zachodniej, potudniowo-zachodniej i potudniowej granicy miasta. Schemat terenow
cennych przyrodniczo przedstawiony zostat ponize;j.

Poniewaz nie zostaly ustanowione, nie okresla si¢ krajobrazéw priorytetowych.

Uwarunkowania srodowiskowe w Miescie 5
Kobytka

Legenda

- Rezerwat Przyrody Grabicz

Granica Warszawskiego Obszar
Chronionego Krajobrazu

lasy

pomniki przyrody

+[1{]

Rys.3 Uwarunkowania srodowiskowe w Miescie Kobytka (zrodto: Analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju
miasta Kobytka 2016 r.).

25



2. SRODOWISKO KULTUROWE

2.1 Rozwoj historyczny miasta

Ziemie, na ktorych znajduje si¢ obecnie miasto Kobytka nalezg do historycznego Mazowsza. Tereny
miasta w Sredniowieczu pokryte byty ogromnymi lasami, bagnami i torfowiskami oraz potozone daleko
od centrow gospodarczych i politycznych. W XII w. na terenie dzisiejszego miasta Kobytka lezata wies,
ztozona z niespetna kilku chatup. W XIII wieku gestos¢ zaludnienia wynosita 1 osobe na 1 km?. Jeszcze
w XVI wieku region nalezal do najstabiej zaludnionych i zagospodarowanych obszar6w Mazowsza.
Pierwsza udokumentowana wzmianka historyczna o miescie pochodzi z poczatku XV w. Istniejaca
osada nosita pierwotnie nazwe¢ Targowa Wola ze wzgledu na odbywajace si¢ w niej targi konskie.
Pozniej uzywano nazwy Kobelka (mapa kwatermistrzowska). W wieku XVIII probowano wprowadzi¢
nazwe¢ Zatuszczyn (od rodziny Zatuskich).

Ozywienie gospodarcze nastgpito dopiero w II potowie XIV wicku. Parafi¢ w Kobylce zatozono juz
przed rokiem 1415. Laczylo si¢ to z nasileniem kolonizacji Mazowsza, przeniesieniem stolicy ksigstwa
z Czerska do Warszawy oraz politykg Kazimierza Wielkiego. Wie§ pierwotnie nalezata do Ksigstwa
Mazowieckiego. Po wcicleniu Mazowsza w 1525 r. do Korony, stanowita tzw. krélewszczyzne, czyli
dobra panstwowe nalezgce do krola (krolowej Bony).

»Potop" szwedzki przynidst miastu duze zniszczenia. Garnizon szwedzki stacjonujacy w Stolicy
dokonywat wypadéw w okolice, grabigc i zdobywajac zaopatrzenie. Na poczatku X VIII wieku podczas
wojny poélnocnej Szwedzi po raz drugi nawiedzili region. Podjazdy szwedzkie grabity okolice, zbierajac
zywnos¢, konie i bydto dla gtownej armii. Spladrowaty wtedy m.in. Wotomin, Kobytke i Klembow.
Kobytka od II potowy XVI wieku nalezata do rodziny Opackich, a w XVIII wieku do Zatuskich, ktorzy
nadali jej przywilej miejski. Ksigdz biskup Marcin Zatuski, sufragan ptocki zamieszkujacy czesto w
Kobylce, podarowat jg jezuitom, ktorzy wiadali nig w latach 1755-1773.

W I potowie XVIII wieku, szczegolnie po I rozbiorze Polski, ozywienie polityczne i gospodarcze objeto
rowniez tereny miasta Kobytka, ktore bylo miejscem waznych przedsigwziec. W 1776 Gautie de
Salgues zorganizowat tu szkote rolnicza, natomiast okoto roku 1781 kolejny witasciciel Kobyltki, hrabia
Aleksander Unrug zalozyt ,,persjarni¢", wytwarzajaca pasy jedwabne i ztolite - kontuszowe oraz dla
gwardii koronnej. Konkurowaty one z innymi tego typu wyrobami, szczeg6lnie pasami wytwarzanymi
w Shucku i Buczaczu. Gtéwna role w manufakturze odgrywali Francuz, Szczepan Filsjean i Franciszek
Solimand. Z fundacji biskupa Marcina Zatuskiego architekci wloscy Guido Antonio Longhi i Jakub
Fontana zbudowali pigkna $wigtyni¢ w stylu poznego baroku, uchodzacg za jedng z najcenniejszych
budowli sakralnych w Polsce. Zalozono tu rowniez fabryke mydta.

W Powstaniu Kosciuszkowskim spoteczenstwo regionu wykazato patriotyczng postawe. W kwietniu
1794 roku w czasie Insurekcji Warszawskiej mieszkancy Kobytki, gtownie robotnicy manufaktury
Filsjeana, wypedzili z miasta stacjonujacy tam oddzial Kozakoéw. W dniu 26 pazdziernika 1794 r. pod
Kobyltka stoczono wielka bitwe z korpusem wojsk rosyjskich dowodzonym przez generata Aleksandra
Suworowa. Bohaterska postawa powstancow pod Kobyltka ostonita odwrot na Prage pozostatym
wojskom korpusu gen. Stanistawa Mokronowskiego i umozliwita obrong¢ Pragi. Kobytka odniosta wtedy
dotkliwe straty - ulegta zniszczeniu jedna wieza kos$ciola oraz persjarnia.

W wyniku trzeciego rozbioru Polski w 1795 roku region zostat podzielony migdzy Prusy i Austri¢. Linia
podziatu przebiegata w poblizu Warszawy. Marki, Zielonka i Zgbki znalazly si¢ w zaborze pruskim, a
pozostate tereny z Radzyminem, Kobylka i Wotominem w zaborze austriackim. Komory celne
austriackie umieszczono m.in. w Kobylce. Polityka wladz zaborczych hamowata rozwoj osady
(Kobylka utracita przywilej miejski).

Po klgsce Prus w wojnie z Napoleonem ziemie zaboru pruskiego na Mazowszu znalazly si¢ w Ksigstwie
Warszawskim. Weszty one w sktad departamentu warszawskiego. Taki podziat utrzymat si¢ rowniez po
upadku Napoleona 1 likwidacji Ksigstwa Warszawskiego. W roku 1812 przez teren powiatu
przemieszczata si¢ cze$¢ wojsk francuskich w wielkiej wyprawie na Moskwe.

W 1825 r. Kobylka liczyta 28 domoéw i 350 mieszkancoéw. Krolestwo Polskie w latach 1815 — 1830
przezywato szybki rozwoj. Powstanie Listopadowe, ktore wybuchto w Warszawie 29 listopada 1830
roku, a zimg i wiosng 1831 roku przerodzito si¢ w regularng wojne polsko - rosyjska objeto swoim
zasiegiem réwniez czgS¢ obecnych terendw miasta.
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Na ozywienie gospodarcze duzy wpltyw miato wybudowanie drogi bitej z Warszawy do Radzymina,
ktora dalej taczyta Warszawe z Wyszkowem i Bialymstokiem oraz oddanie do uzytku w 1862 roku linii
kolejowej Warszawa - Petersburg. Ta druga inwestycja przebiegajgca przez Zabki, Zielonke, Kobylke i
Wotomin miata zasadnicze znaczenie dla rozwoju miasta.

W 1867 roku podzielono powiat stanistawowski przypisujgc Kobytke do powiatu radzyminskiego. Taki
stan administracji przetrwal az do I wojny $wiatowej. Wyrazne przemiany cywilizacyjne dokonaly si¢
w regionie dopiero w ostatniej ¢wierci XIX wieku.

Po zniesieniu panszczyzny i uwlaszczeniu chltopéw w 1864 roku zaczal si¢ okres szybkiego
uprzemystowienia i rozwoju gospodarki typu kapitalistycznego. Sprzyjaty temu ulepszane drogi oraz
rozw0j bliskiej Warszawy.

Na poczatku sierpnia 1915 roku rejon powiatu znalazt si¢ pod okupacjg niemieckg. Po odzyskaniu
niepodleglosci w listopadzie 1918 roku przywrocone zostaly w dawnych granicach powiaty
radzyminski, minski i warszawski.

W sierpniu 1920 roku teren owczesnego powiatu radzyminskiego byt miejscem wielkiej Bitwy
Warszawskiej. Tedy szto gtdéwne uderzenie bolszewikow na stolice.

Czasy II Rzeczpospolitej byly okresem rozwoju gospodarczo - spotecznego. Dobrze rozwijato si¢
szkolnictwo. W latach 1917-1939, dzi¢ki dobrej komunikacji i zdrowemu klimatowi, Kobytka nabiera
charakteru osrodka wypoczynkowego dla stolicy. W 1921 r. Kobylka liczyla 85 doméw i 535
mieszkancow.

Juz 1 wrzesnia 1939 roku nad terenem powiatu rozgrywaly si¢ walki powietrzne. Od 27 pazdziernika
1939 roku region administracyjnie nalezal do dystryktu warszawskiego Generalnej Guberni. Od
poczatku okupacji na terenie powiatu zaczgl organizowac si¢ podziemny ruch oporu. Najpierw byla to
partyzantka powrzesniowa, ktorg reprezentowata gléwnie Organizacja Wojskowa ,,Wilki". Na poczatku
1940 roku ukonstytuowaly si¢ w powiecie struktury Zwiazku Walki Zbrojnej. Konspiracyjng
dziatalno$¢ na terenie powiatu prowadzita tez Narodowa Organizacja Wojskowa podlegajaca
Stronnictwu Narodowo-Demokratycznemu. Osrodkami dziatalnosci NOW byty: Wotomin, Radzymin,
Kobytka i Jadow. Cze$¢ zohierzy tej organizacji w 1942 roku wigczyla si¢ do Armii Krajowej, a czgsé
dziatata w nowoutworzonych Narodowych Sitach Zbrojnych. Osrodkiem NSZ byt Wotomin, a oddzialy
tej organizacji dziataly m.in. w Kobylce. Organizowat si¢ rowniez konspiracyjny ruch ludowy. W dniu
29 lipca 1944 roku na teren powiatu radzyminskiego wkroczyly wojska sowieckie. Nastepnego dnia ich
czolgi z 3 Korpusu Pancernego 2 Armii zajely Wolomin, Kobytke i Radzymin. W zwigzku z
wyzwoleniem potudniowych terendéw Obwodu, jednostki AK uczestniczace w Akcji ,,Burza" zostaty
przemianowane na pododdziaty 32 Pulku Piechoty Armii Krajowej, wchodzacego w sktad 8 Dywizji.
Dziatania bojowe w ramach ,,.Burzy" zbiegly si¢ czasie z walkami, ktére prowadzil na tym terenie
sowiecki 3 Korpus Pancerny. Bitwa, jaka toczyla si¢ w rejonie Radzymina i Wotomina, byta najwigksza
bitwg pancerng na ziemiach polskich w Il wojnie §wiatowej. Zakonczyta si¢ ona kleskg 3 Korpusu. Na
polach bitwy pozostato okoto 300 zniszczonych czotgdéw sowieckich.

Po II wojnie $wiatowej w 1950 r. Kobylka liczyla 5.212 mieszkancow. Po ,,wyzwoleniu"
przeprowadzono zmiany w administracji panstwowej. W regionie warszawskim byly one niewielkie.
Przywrdécono w dawnych granicach powiat radzyminski. W 1952 roku siedzibg starostwa przeniesiono
z Radzymina do Wolomina. W 1957 r Kobyltka uzyskata prawa osiedla, a w 1961 r. liczyta juz 8.592
mieszkancéw. W 1962 r. zbudowano droge Warszawa-Wotomin, ktora przyczynita si¢ do rozwoju
miasta. W 1969 roku Kobylka uzyskata prawa miejskie. W 1986 r. liczyta ona 12.586 mieszkancow.
W 1993 roku wiaczono do niej cze$¢ osiedla Turow i Kobylak.

Dynamika rozwoju historycznej osady Kobytka:
e XII w niewielka wioska - pare domostw,
XV w nasilona kolonizacja catego Mazowsza, takze Kobyiki,
w 1825 r. Kobylka liczyta 28 domoéw i 350 mieszkancow,
w 1921 r. Kobylka liczyta 85 domoéw i 535 mieszkancow,
w 1950 r. Kobylka liczyta 5.212 mieszkancow,
w 1961 r. liczyta juz 8.592 mieszkancow,
w 1986 r. liczyta ona 12.586 mieszkancow,
w 2008 1. liczyta 18 810 mieszkancow,
w 2017 1. liczyta 22 500 mieszkancow,
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e  w2019r. liczyta 23 717 mieszkancow.

2.2 Obiekty chronione
Obiekty objete ochrong konserwatorska

Na terenie Kobylki znajduje si¢ wiele zabytkow. Najcenniejszym jest tzw. perta baroku, czyli barokowy
kosciot pw. sw. Trojcy. Fundatorem kosSciota byt biskup Marcin Zatuski. Budowg rozpoczegto w 1741
roku. Projektantami $wiatyni, w stylu rokokowym, byli Guido Antonio Longhi z Wenecji 1 Jakub
Fontana, znany architekt warszawski. Prace budowlane trwaty do 1796 roku. Mimo zniszczen w czasie
powstania koSciuszkowskiego, wojen napoleonskich i w latach II wojny $wiatowej odnowiony ko$ciot
pod wezwaniem Swietej Tréjcy jest obecnie jednym z najcenniejszych polskich zabytkéw budownictwa
sakralnego XVIII wieku.

Na miejscowym cmentarzu, przy ul. Ks. Marmo, zalozonym w poczatkach XIX wieku, znajdujg si¢
dwie kaplice. Pierwsza murowana zbudowana w 1837 roku dla rodziny Matuszewskich i Pienigzkéw z
ich herbami Topor i Odrowaz, umieszczonymi na froncie Kaplicy. Druga - pseudoromanska z 1927 roku
rodziny Orszaghow, wykonana z glazow granitowych.

Przy drogach w Kobylce stoi takze kilka krzyzy, ktore wyznaczaja mogity zolierzy polegtych w bitwie
1794 roku. Jeden z nich, osadzony na kamiennym cokole, znajduje si¢ przy skrzyzowaniu ulic
Radzyminskiej i Dojazdowe;.

Rynek Kobylki (aktualnie skwerek przy kosciele Sw. Trojcy) dawne centrum zycia osady, ma rzadko
spotykany ksztalt trojkata. Stron¢ wschodnig zajmowat (nie zachowany) dwor wiascicieli majatku.
Murowana kapliczka znajdujgca si¢ nieopodal kosciota, wzniesiona zostata dla upamigtnienia wojny
1920 r.

Ciekawg forme budownictwa drewnianego poczatku XX wieku prezentuje willa ,,Zabusinek" przy ul.
Zatuskiego. Stara wie$ wtoscianska, uprzednio drewniana, zajmowata poludniowa strong ulicy
Koscielnej. Obiekty zabytkowe znajduja si¢ pod opiecka Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

Tab.2 Wykaz obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw na terenie miasta Kobytka *

Lp. Potozenie

Obiekt

Nr i data Rejestru Zabytkow

1. | ul. Koscielna, dz. nr 85

koscidt parafialny pw. Swictej
Tréjcy

Rejestr Zabytkow nr
kl.IV.R-33/53
z dnia 01.12.1953 .

2. | ul. Pienigzka, dz. nr 192

cmentarz parafialny rzymsko —
katolicki

Rejestr Zabytkow nr 1466
z dnia 20.02.1991 r.

3. | ul. Pienigzka, dz. nr 192

ogrodzenie cmentarza z brama

Rejestr Zabytkow nr 1466
z dnia 20.02.1991 r.

4. | ul. Pienigzka, dz. nr 192

kaplica grobowa rodziny
Orszagh

Rejestr Zabytkow nr 1466
z dnia 20.02.1991 r.

5. | ul. Pienigzka, dz. nr 192

kaplica grobowa
Matuszewskich i Pienigzkow

Rejestr Zabytkow nr 1466
z dnia 20.02.1991 r.

6. | ul. Rumunska 2

budynek mieszkalny, obecnie
budynek nieuzytkowany

Rejestr Zabytkow nr A-766
z dnia 12.10.2007 r.
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Tab.3 Obicekty ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkéw Miasta Kobyta »

Obiekt

Lp. Potozenie Uwagi
1. | ul. Cicha 8, dz. nr 128, Dom
130, obreb 35
2. | ul. KoS$cielna 2a, Plebania
dz. nr 4/1, obreb 29
3. | ul. Koscielna, kosSci6t parafialny pw. Swietej Rejestr Zabytkow nr A-1047 z
dz. nr 85, obreb 08 Trdjcy wraz z otoczeniem dnia 01.12.1953 r.
4. | ul. Ko$ciuszki 8, Dom
dz. nr 134/2, obreb 14
5. | dz.nr 1, obreb 34 wiata z poczekalnig na przystanku
kolejowym Kobytka
6. | ul. Orszagha 2, dom wielorodzinny
dz. nr 174/1, obreb 30
7. | ul. Pienigzka, cmentarz parafialny Rejestr Zabytkow nr A-1466 z
dz. nr 192, obreb 33 rzymskokatolicki dnia 20.02.1991 r.
8. | ul. Pienigzka, ogrodzenie cmentarza z bramq r. | Rejestr Zabytkow nr A-1466 z
dz. nr 192, obreb 33 dnia 20.02.1991
9. | ul. Pienigzka, kaplica grobowa rodziny Orszagh | Rejestr Zabytkow nr A-1466 z
dz. nr 192, obreb 33 dnia 20.02.1991 r.
10. | ul. Pienigzka, kaplica grobowa Matuszewskich i | Rejestr Zabytkow nr A-1466 z
dz. nr 192, obreb 33 Pienigzkow dnia 20.02.1991 r.
11. | ul. Reczajska 1, dom wielorodzinny
dz. nr 1, obreb 35
12. | ul. Rumunska 2, willa Wilhelma Lewego Rejestr Zabytkow nr A-766 z
dz. nr 322/3, obreb 32 12.10.2007 r.
13. | ul. Stowackiego 16, willa ,,Urocza”
dz. nr 189, obreb 33
14. | ul. Warszawska 8, Dom
dz. nr 9, obreb 35
15. | ul. Warszawska/ Dom
Reczajska,
dz. nr 90, obreb 36
16. | ul. Warszawska, wiata z poczekalnig na przystanku
dz. nr 1, obreb 34 kolejowym Kobytka
17. | ul. Wspdlna 8, dom wielorodzinny
dz. nr 135, obreb 35
18.. | ul. Wspdlna 8a, dom wielorodzinny
dz. nr 135, obreb 35
19. | ul. Zatuskiego 102, Dom
dz. nr 35, obreb 31
20. | ul. Zymirskiego 28, Dom
dz. nr 72/2, obreb 33
21. | ul. Zymirskiego 45, dom
dz. nr 106, obreb 29
22. | ul. Zymirskiego 57, Dom

dz. nr 194, obreb 29
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Tab.4 Wykaz zabytkowych stanowisk archeologicznych ?

Lp. Miejscowos¢ Obszar AZP Nr stan. 3c Nr stan,
W miejscowosci na obszarze

1 | Kobyltka (Batorowka) 54-68 15 47

2 | Kobyitka (Maciotki) 55-68 1 23

3 | Kobyltka (Maciotki) 55-68 2 24

4 | Kobylka (Zalasek) 54-68 11 37

5 | Kobytka 53-68 17 53

6 | Kobyltka 54-68 3 23

7 | Kobylka 54-68 4 26

8 | Kobylka 54-68 5 27

9 | Kobylka 54-68 6 28
10 | Kobytka 54-68 7 29
11 | Kobytka 54-68 8 30
12 | Kobytka 54-68 9 31
13 | Kobytka 54-68 10 32
14 | Kobytka 54-68 12 44
15 | Kobytka 54-68 13 45
16 | Kobytka 54-68 14 46
17 | Kobytka 54-68 16 49

Liczne stanowiska archeologiczne w gminie, gldwnie pozostalosci osadnictwa i1 cmentarzysk,
chronologicznie reprezentuja epoke neolitu ok. 4000 p.n.e., brazu i inne epoki starozytne az do
sredniowiecza. Stanowiska archeologiczne znajduja si¢ pod opieka Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow 1 beda podlega¢ ochronie na zasadach okreslonych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego (w uzgodnieniu z WKZ). Ochronie podlegaja rowniez nawarstwienia
i relikty zabudowy historycznej wsi Kobytka.

2.3. Charakter miasta jako warto$¢ kulturowa

Rozplanowanie historyczne ma charakter promienisty, centralnym punktem jest kosciol, skad rozchodza
si¢ drogi w kilku kierunkach, niektore jeszcze z XV w. utrwalone w planie, sg dzi$ ulicami migdzy
czgsciami wspolczesnego osiedla. Sa to obecnie ulice: Koscielna, Kraszewska, Radzyminska,
Wygonowa, ks. A. Zaganczyka, Paschalisa, Napoleona, Graniczna, Zrédnik, Belgijska, ks. F. Marmo i
Al. Jana Pawta II.

Najstarsza cze$¢ miasta to regularny prostokat w poblizu ko$ciola po stronie pétnocno-wschodniej. Jest
to dawne osiedle targowe. Srodek prostokata wypehial plac wydtuzony (widoczny w kartografii z 1
potowy XIX w), ktory zastgpita ulica Ko$cielna, powstata zapewne w XX w.

Trojkatny rynek powstat miedzy rozwidlajgcymi si¢ drogami w kierunku Zgbek i Pragi oraz Okuniewa.
Uktad ten, acznie z dzisiejsza ul. Napoleona, to kierunki dawnej komunikacji przechodzace przez
srodek osiedla. Warto$cig szczegdlng jest dominacja bryly kosciota nad otoczeniem.

Kosciot sw. Trojcy jest w dos¢ dobrym stanie technicznym /odbudowa w 1958 r. Zagrozeniem dla
kosciota jest przebieg drogi z Warszawy do Wotomina w bezposrednim sgsiedztwie. Wymaga to
dalszych analiz komunikacyjnych, gdyz propozycja rozwigzania wg planu ogdlnego z 1992 r. nie zostata
zrealizowana, natomiast zrealizowano na trojkagtnym rynku dwa ronda, stanowigce dysharmonig
przestrzenng. Niekorzystne jest otoczenie kosSciota - przypadkowe budynki w ztym stanie, reklama,
stupy linii energetyczne;j.

Budynki mieszkalne pod ochrong konserwatorska przeznaczone sg do adaptacji, wymagajg remontow
(zwtaszcza obiekty wlasnosci komunalnej) i odpowiedniego ksztalttowania otoczenia.

Niezbedne jest wyznaczenie w miescie strefy konserwatorskiej obejmujacej historyczne centrum wg
»Studium historyczno-konserwatorskiego m. Kobytka", T. Zagrodzki, w ktorej zabudowa powinna by¢
podporzadkowana dominacji bryly kosciola. Dotychczasowa zabudowa miasta - jednorodzinna,
wysokosci 2,5 kondygnacji, bez zabudowy wielorodzinnej, pozwolila zachowa¢ wlasciwe gabaryty
zabudowy w proponowanej strefie.
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Rozdzial I1. Stan zagospodarowania miasta

1. CHARAKTERYSTYKA MIASTA (ANALIZY SPOLECZNE)

Polozenie i podstawowe wielko$ci charakteryzujace miasto

Miasto Kobylka potozone jest w centralnej czgsci wojewddztwa mazowieckiego, w powiecie
wotominskim - stanowi 2,1% powierzchni powiatu. Lezy w zasiegu aglomeracji warszawskiej, ok. 17
km od centrum Warszawy w kierunku péinocno-wschodnim. Kobylka graniczy od strony pénocno-
wschodniej, wschodniej 1 potudniowo-wschodniej z miastem i gming Wotomin, od strony potudniowo-
zachodniej z miastem Zielonka, od zachodu z miastem Marki i od strony potnocno-zachodniej z gming
Radzymin.

Kobylka jest gming miejska. Miasto zajmuje obszar o powierzchni ok. 20 km?.

1.1 Demografia ¥

Struktura ludnosci

Kobytka zaliczana jest do miast matych. Liczba mieszkancéw w 2015 r., zgodnie z danymi z Urzedu
Stanu Cywilnego w Kobylce, wynosita 21 140 osob. W zwigzku z powyzszym gesto$¢ zaludnienia w
2015 r. wynosita — 1 115 mieszkancow/km?.

Tabela 5. Liczba ludnosci w Miescie Kobytka w latach 2009-2019

Liczba ludnosci - stan na 31 XII

2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 2019

18602 | 19063 | 19374 | 19726 | 20 118 | 20 681 | 21 140 | 22459 | 23 120 | 23 004 23 717
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Wykres 1. Liczba ludnosci w Miescie Kobytka w latach 2009-2019.

Ze wzgledu na duzg atrakcyjno$¢ potozenia w poblizu Warszawy miasto charakteryzuje si¢ dosy¢
wysokim przyrostem ludnosci, w tym znacznymi migracjami. W ciggu ostatnich 10 lat populacja
Kobytki powigkszyla si¢ o prawie 30%.
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Wykres 2. Liczba urodzen i zgonow w Miescie Kobytka w latach 2008-2018.

3 Zgodnie z Analizg potrzeb i mozliwoéci rozwoju miasta Kobylka, Instytut Gospodarki Przestrzennej i
Mieszkalnictwa, Warszawa 2016, z uzupelnieniami wg GUS.
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Zgodnie z ,Raportem o stanie Miasta Kobytka za 2018 r.” ,.w odniesieniu do innych jednostek
terytorialnych (kraju, wojewodztwa i powiatu) przyrost naturalny na 1 000 mieszkancow w Kobytce
ksztaltuje si¢ na bardzo wysokim poziomie i wynosit w 2017 roku 7,51. Dla porownania przyrost
naturalny na 1 000 mieszkancow dla catego kraju w roku 2017 utrzymal si¢ na ujemnym poziomie
(0,02%0), dla wojewddztwa mazowieckiego parametr ten wyniost 0,86%o, zas dla powiatu
wolominskiego pozostawat na poziomie 4,23%o”, co jest zjawiskiem bardzo korzystnym.

Migracje wewnetrzne i zewnetrzne

Zgodnie z danymi z Urzedu Stanu Cywilnego w Kobylce, w ciggu ostatnich 10 lat, saldo migracji
wewngtrznych i zewnetrznych w miescie jest stale dodatnie. Oznacza to, iz ludno$¢ chetne napltywa do
Kobylki. Czynnikiem, ktéry powoduje taki uktad migracji jest potozenie Kobyltki w zasi¢gu aglomeracji
warszawskiej. Dobry dojazd do gtdéwnego w Polsce osrodka pracy, w potgczeniu z korzystnymi cenami
gruntdéw i mieszkan powoduje naptyw ludnosci w wieku produkcyjnym.

Jest to zjawisko korzystne dla gospodarki i sytuacji demograficznej miasta. Do miasta przybywaja
gtéwnie ludzie mlodzi, ktorzy znajdujg pracg w Kobylce lub Warszawie i jej okolicach. Istotnym
czynnikiem przyciggajacym nowych mieszkancow jest dynamicznie rozwijajace si¢ budownictwo
mieszkaniowe oraz bezposrednie sasiedztwo Warszawy, ktore gwarantuje blisko$¢ i dostgpnosc
obiektow infrastruktury, w tym duzych centrow handlowych. Fakt ten znaczaco zwigksza atrakcyjnosé
obszaru miasta, szczegolnie dla ludzi mtodych. Jednym z czynnikow majacych wptyw na duza skalg
migracji do gminy jest takze otwarty i zréznicowany profil gospodarczy miasta, oparty na potencjale
wielu matych i §rednich przedsi¢biorstw, matych zaktadow ustugowych i handlowych, ktore szybko i
elastycznie reagujg na zmiany na lokalnym i regionalnym rynku pracy. Analizujac wskazniki migracji
mozna postawi¢ teze, iz teren Kobytki jest dobrym miejscem do osiedlania sig.
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Wykres 3. Saldo migracji na 1000 mieszkancow w Miescie Kobytka w latach 2008-2018.
* za rok 2015 brak jest wiarygodnych danych.

Analizujgc migracje wewngtrz powiatu wotominskiego stwierdzono, iz udziat ludnosci Miasta Kobytka
w stosunku do Iudno$ci powiatu ciggle wzrasta. Jednoczes$nie liczba ludno$ci w powiecie wotominskim
roOwniez wzrasta. Poréwnanie wskaznika salda migracji na 1 000 osob Miasta Kobytka do
odnotowanych, analogicznych wskaznikéw nadrzednych jednostek samorzadu terytorialnego (powiat,
wojewodztwo, kraj), wskazalo rowniez na korzystng sytuacje miasta w tej materii, a jego przewaga jest
jeszcze bardziej znaczgca. Dane przyjete w roku 2017 dla: powiatu wotominskiego wskazujg na wartos¢
wskaznika na poziomie 9,9, wojewodztwa mazowieckiego 2,2 i kraju na poziomie 0,0, co wskazuje, iz
warto$ci te sg znacznie nizsze niz wartos¢ wskaznika odnotowanego dla Miasta Kobytka, wynoszacego
20,6.

Prognozy demograficzne

Prognozy demograficzne prowadzone sa na poziomie powiatu. Zgodnie z danymi z GUS, w ciaggu
najblizszych 30 lat zmiany w powiecie wolominskim beda wygladaty nastgpujaco:
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Tabela 6. Prognozy demograficzne w powiecie wolominskim na lata 2020-2045 (zrodto danych —
GUS)

2025 2030 2035 2040 2045 2050
264 807 277 119 288 337 299 330 310274 321162

powiat
wolominski

Podjeto probe przeprowadzenia symulacji zmian demograficznych w Mies$cie Kobytka w oparciu o
dostepne dane. Przeprowadzono analiz¢ zmian demograficznych w powiecie wotominskim w ostatnich
10 latach. Z analizy wynikto, iz ludnos¢ Kobyiki obecnie stanowi okoto 9,3% ludnosci powiatu
wotominskiego, natomiast udziat ten wzrasta srednio o 0,2% co 5 lat (w 2005 roku wynosit 8,9%, a w
2010 roku 9,1%). Wzrost ten wynika z migracji wewnatrz powiatu — spadek odnotowujg m.in.:
Wotomin, Zielonka i Ttuszcz. Przeprowadzone symulacje, zawarto w tabeli ponize;j.

Tabela 7. Prognozy demograficzne dla Miasta Kobytka w latach 2020-2045

2025 2030 2035 2040 2045 2050
powiat wotominski —
prognozy 264807 | 277119 | 288337 | 299330 | 310274 | 334447
demograficzne GUS
udziat ludnosci Kobytki
w ludnos$ci powiatu 9,7% 9,9% 10,1% 10,3% 10,5% 10,5%
wotominskiego
Kobylka —prognozy | 5606 | 27435 | 29126 | 30831 | 32579 | 35117
demograficzne

W Studium UiKZP miasta Kobytka w okresie kolejnych 30 lat mozna przyja¢ chtonno$¢ nowych
terenow dla kolejnych 11 400 mieszkancow.

1.2 Rynek pracy i bezrobocie (dane na rok 2017)

14,1% aktywnych zawodowo mieszkancow Kobylki pracuje w sektorze rolniczym (rolnictwo,
lesnictwo, lowiectwo i rybactwo), 28,3% w przemysle i budownictwie, a 25,3% w sektorze ustugowym
(handel, naprawa pojazdow, transport, zakwaterowanie i gastronomia, informacja i komunikacja)
oraz 2,9% pracuje w sektorze finansowym (dziatalnos¢ finansowa i ubezpieczeniowa, obsluga rynku
nieruchomosci).

W Kobylce na 1000 mieszkancéw pracuje 119 osob. Jest to znacznie mniej od wartosci dla
wojewodztwa mazowieckiego oraz znacznie mniej od warto$ci dla  Polski. 52,5% wszystkich
pracujacych ogoéltem stanowig kobiety, a 47,5% mezczyzni.

Wsrod aktywnych zawodowo mieszkancow Kobyltki 2 298 oso6b wyjezdza do pracy do innych miast,
a 873 pracujacych przyjezdza do pracy spoza gminy, tak wigc saldo przyjazdow i wyjazdow do pracy
wynosi -1 425.

Szacunkowa stopa bezrobocia rejestrowanego w Kobytce w latach 2007 - 2017

(Zrédio: GUS)
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Wykres 4. Szacunkowa stopa bezrobocia w Kobytce w latach 2007-2017
(zrodto www.polskawliczbach.pl)
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W 2017 roku bezrobocie rejestrowane w Kobytce wynosito (wg GUS) 7,3% wsrod kobiet 1 7,4% wsrod
me¢zczyzn. Jest to znacznie wigee] od stopy bezrobocia rejestrowanego dla  wojewodztwa
mazowieckiego oraz znacznie wigcej od stopy bezrobocia rejestrowanego dla catej Polski.

1.3 Pomoc Spoleczna
Wydatki na pomoc spoteczng i pozostate zadania w zakresie pomocy spotecznej przedstawione sg w
Tabelach 81 9.

Tabela §.
Wydatki budzetu Kobytki na pomoc spoteczng w latach 2010-2019 wg klasyfikacji budzetowej

Wydatki budzetu Kobylki na pomoc spoleczng (min zt.)

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

6,1 6,5 6,7 7,3 7,8 8,1 22,2 24,0 29,8 39,6

Tabela 9.
Wydatki budzetu Kobytki na pomoc spoteczng w latach 2010-2019 w stosunku do budzetu miasta.

Wydatki budzetu Kobylki na pomoc spoleczng (%.)

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

11,1 13,6 13,3 11,9 12,2 11,2 23,6 23,1 21,6 27,5

2. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE - WYTYCZNE 1 WNIOSKI

2.1. Dokumenty planistyczne o charakterze ponadregionalnym

Koncepcja Polityki Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 stanowi podstawowy dokument
o charakterze studialno-planistycznym, przedstawiajacy wyktadni¢ pogladow na temat polityki
przestrzennej panstwa.

W w/w dokumencie znalazly si¢ nast¢pujace elementy odnoszace si¢ do obszaru wojewodztwa
mazowieckiego i aglomeracji warszawskiej:

e aglomeracja warszawska stanowi o$rodek o podstawowym znaczeniu dla systemu
osadniczego kraju 1 jego gospodarki, w granicach ktorego wzrasta¢ bedzie liczba
mieszkancoéw, m.in. poprzez migracje z mniejszych osrodkow,

e koncentracji ludno$ci towarzyszy¢ bedzie dalsza koncentracja potencjatu rozwojowego, w tym
gospodarczego,

® r0zZWOjowi sprzyjajg zintegrowane systemy transportu publicznego, bazujace w duzej mierze
na kolejach aglomeracyjnych, obejmujgcych obszary metropolitalne,

e integracje obszarow funkcjonalnych miast skupig si¢ na opracowaniu i wdrozeniu regulacji
umozliwiajacych prowadzenie zintegrowanej polityki przestrzennej w obszarach
funkcjonalnych miast, zwtaszcza uporzadkowanie ustroju funkcjonalnego obszaru
metropolitalnego Warszawy.

Whioski:

Nalezy zatozy¢, ze na rozwdj 1 przeksztalcenia przestrzenne Kobytki najwigkszy wplyw ma
dynamika rozwoju aglomeracji warszawskiej w potaczeniu z dbatoscig o ochrone Srodowiska.
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2.2 Dokumenty planistyczne o charakterze regionalnym
Strategia Rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego do 2030 r.

W Strategii tej zatozono realizacj¢ gtéwnego nadrzednego celu jakim jest: ,,Wzrost konkurencyjnosci
gospodarki i rownowazenie rozwoju spoteczno-gospodarczego w regionie podstawg poprawy jakosci
zycia mieszkancow”.
Cel nadrzedny realizowany bedzie przez trzy cele strategiczne:

e Budowa spoleczenstwa informacyjnego i poprawa jako$ci zycia mieszkancow wojewodztwa.

e Zwigkszenie konkurencyjnosci regionu w uktadzie migdzynarodowym.

e Poprawa spojnosci spolecznej, gospodarczej 1 przestrzennej regionu w warunkach

ZrOwnowazonego rozwoju.

Dokument ten jest, z racji swojego charakteru, do$¢ ogélny i odnosi si¢ do obszaru Kobytki tylko
posrednio. Jako cele najbardziej istotne dla rozwoju przestrzennego miasta nalezatoby wskazac te, ktore
odnoszg si¢ do Obszaru Metropolitalnego Warszawy. Wsrod zadan w bezposredni sposdb zwigzanych
z gospodarowaniem przestrzenig mozna wskazacé:
e  Wzrost konkurencyjnosci regionu poprzez rozwoj dziatalnosci gospodarczej oraz transfer i
wykorzystanie nowych technologii.
e Poprawa dostgpnosci i spojnosci terytorialnej regionu oraz ksztaltowanie fadu przestrzennego.

Plan zagospodarowania przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego.

Plan ten jest dokumentem wyznaczajacym kierunki rozwoju wojewodztwa. W planie wojewodztwa
uwzgledniono zadania rzadowe i zadania samorzadu wojewodztwa, stuzace realizacji ponadlokalnych
celow publicznych oraz ustalono obszary, na ktorych przewiduje si¢ realizacje¢ tych celow. Cele
zagospodarowania przestrzennego wynikajg z diagnozy mozliwosci rozwoju wojewodztwa 1 stanowig
definicj¢ przestrzenna celow okreslonych w strategii rozwoju spoteczno—gospodarczego wojewodztwa
oraz korelacje¢ z celami wynikajagcymi z Koncepcji polityki przestrzennego zagospodarowania kraju.

Wojewodztwo na tle kraju — Wojewodztwo mazowieckie jest najwiekszym wojewodztwem w kraju pod
wzgledem zajmowanego obszaru — 35,6 tys. km? (11,4% powierzchni Polski), jak i liczby ludnosci —
5,4 mln os6b (ponad 14% ludnosci Polski). Strukture terytorialng wojewodztwa tworza: 42 powiaty —
w tym 5 miast na prawach powiatu; 314 gmin, w tym: 35 gmin miejskich, 52 gmin miejsko-wiejskich,
227 gmin wiejskich.

,,Sie¢ osadniczq wojewodztwa mazowieckiego, oprocz Warszawy, tworzq osrodki o randze regionalnej
— Radom i Plock oraz subregionalnej — Ostroleka, Ciechanow i Siedlce. Z uwagi na swoj potencjat
gospodarczy i demograficzny osrodki te petnig role rownowazgcq w stosunku do Warszawy i majg
kluczowe znaczenie dla zapewnienia spojnosci wewnetrznej regionu. Elementami sieci osadniczej
wojewodztwa mazowieckiego sq rowniez pozostate osrodki powiatowe oraz gminne, petnigce funkcje
lokalnych centrow rozwoju dla powigzanych z nimi funkcjonalnie obszarow wiejskich”.

W Planie wyznaczono obszary funkcjonalne, m.in. miejski obszar funkcjonalny Warszawy. W jego
sktad wchodza powiaty: grodziski, legionowski, minski, nowodworski, otwocki, piaseczynski,
pruszkowski, m. st. Warszawa, warszawski zachodni oraz wolominski.

Dzi¢ki Warszawie, pefnigcej funkcje stoteczne i stanowigcej centrum rozwoju spoleczno-gospodarczego
w skali regionalnej i krajowej, a nawet europejskiej, wojewddztwo mazowieckie ma najwyzszy w
Polsce potencjal gospodarczy. Wojewddztwo mazowieckie fo region o najwyiszym potencjale
gospodarczym w skali kraju (...) i jeden z najszybciej rozwijajgcych sig regionow europejskich. Cechg
wyrozniajgcq wojewodztwo mazowieckie jest polozenie na jego obszarze Warszawy, petnigcej funkcje
stoleczne i stanowiqgcej centrum rozwoju spoleczno-gospodarczego w skali regionalnej i krajowej, a
nawet europejskiej.

W Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego wskazano, ze struktura
osadnicza wojewodztwa posiada dwudzielny charakter, typowy dla obszaréw z dominacjg o$rodka
ponadregionalnego, pelnigcego funkcje krajowe i migdzynarodowe. Obejmuje ona monocentryczny
obszar metropolitalny tworzony przez Warszawe oraz skoncentrowane wokol niej miasta i osiedla
wiejskie, tworzace ,,przedmiescia” stolicy oraz uktady pasmowe tworzone przez miasta podwarszawskie
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zlokalizowane wzdhuz wychodzacych ze stolicy gtdéwnych ciggéw komunikacyjnych. Miasto Kobyltka
znajduje si¢ w jednym z takich uktadow pasmowych: Zielonka, Kobytka, Wotomin — potozone przy
linii kolejowej nr 6 (E75 Rail Baltica) Zielonka — Kuznica Biatostocka.

Wojewddztwo mazowieckie zajmuje znaczacg pozycj¢ w systemie przyrodniczym kraju, glownie z
uwagi na uksztaltowany system powigzan ekologicznych, w ktorym najwazniejsza role pelnia duze
kompleksy lesne oraz doliny rzeczne Wisly, Bugu, Narwi i Pilicy. W granicach wojewodztwa
mazowieckiego wyrozniono 10 obszarow weztowych oraz 13 korytarzy ekologicznych o znaczeniu
mig¢dzynarodowym i krajowym. Plan wskazuje wazng rolg Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, ktory potozony jest we wszystkich powiatach miejskiego obszaru funkcjonalnego
Warszawy. W zakresie ochrony biordéznorodnosci i krajobrazu na obszarze wojewoddztwa
mazowieckiego w Planie wskazano m.in. koniecznos$¢: wprowadzenia ochrony prawnej korytarzy
ekologicznych, (...) ograniczenie presji urbanizacyjnej na obszary cenne przyrodniczo, w tym
stanowigce szlaki migracyjne zwierzqt.

Dla miasta wskazano nast¢pujgce_inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym:
e Rozwdj transportu kolejowego:
o Modernizacja linii kolejowej E 75 Rail Baltica Warszawa — Biatystok — granica z Litwa, etap I,
odcinek Warszawa Rembertow — Zielonka — Thuszcz (Sadowne) Faza I,
o Prace na linii E 75 na odcinku Sadowne — Czyzew wraz z robotami pozostalymi na odcinku
Warszawa Rembertow — Sadowne,
e Inwestycje celu publicznego w zakresie drog wojewodzkich:
o rozbudowa drogi wojewodzkiej nr 634 na wskazanych odcinkach na terenie gmin Zielonka,
Kobytka, Wotomin.

Strategia Rozwoju Powiatu Wolominskiego do 2025 Roku, Wolomin 2015.

Najwazniejszym atutem powiatu wotominskiego jest przynalezno$¢ do dynamicznie rozwijajacej si¢
aglomeracji warszawskie;j.
W strategii opracowano gtowne cele strategiczne oraz cele szczegdtowe do osiggnigcia w perspektywie
2025 roku.
Cele strategiczne to:
e wzmacnianie innowacyjnosci i konkurencyjno$ci gospodarczej powiatu wotominskiego,
o ksztaltowanie warunkow rozwoju kapitatu ludzkiego,
o wspieranie rozwoju lokalnej przedsigbiorczosci,
o zwigkszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej powiatu wotominskiego,
e aktywizacja spoteczna i obywatelska mieszkancow powiatu wotominskiego,
o przeciwdzialanie wykluczeniu spotecznemu,
o ksztaltowanie i rozwdj spoteczenstwa obywatelskiego,
e rozw0j infrastruktury spotecznej i technicznej w powiecie,
o rozwdj infrastruktury edukacji i kultury,
o rozwdj infrastruktury spotecznej i zdrowotnej,
o rozbudowa i modernizacja powiatowej infrastruktury drogowej oraz poprawa powigzan
komunikacyjnych,
o zwigkszenie poziomu bezpieczenstwa publicznego w powiecie wolominskim,
o ochrona $rodowiska naturalnego,
e tworzenie warunkéow dla zrownowazonego rozwoju funkcji turystycznej powiatu
wotominskiego,
o wspieranie rozwoju turystyki w oparciu o dziedzictwo historyczne i1 kulturowe,
o rozwdj i poprawa stanu infrastruktury turystyczno — rekreacyjnej,
o zagospodarowanie potencjatu przyrodniczego dla rozwoju turystyki.
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2.3. Dokumenty planistyczne o charakterze gminnym

Strategia Rozwoju Miasta Kobylka do 2030 r.

W Strategii wyznaczono cel gtowny tzn, ,Miasto - zielony ogrdd, chronigce wartosci, kulturowe,
spoteczne i1 ekologiczne” oraz stuzace jego realizacji cele strategiczne:

Zapewnienie wysokiej jako$ci zycia mieszkancow oraz wysokiego poziomu $wiadczonych

ushug publicznych, w tym m.in.:

o rozbudowa i modernizacja infrastruktury technicznej,

o rozbudowa i modernizacja bazy o$wiaty i wychowania,

o modernizacja i rozbudowa zaplecza sportowo-rekreacyjnego,

o rozbudowa i modernizacja bazy kulturalnospotecznej oraz organizacja wspolnej przestrzeni
publiczne.

Wspieranie rozwoju gospodarczego Miasta, w tym m.in.:

o prowadzenie polityki proinwestycyjnej i proinnowacyjne;j.

Rozwoj korzystnych powigzan komunikacyjnych Miasta, w tym m.in.:

o rozbudowa i modernizacja sieci drog, w tym nawierzchni drog, chodnikow, $ciezek
rowerowych i1 parkingow.

Dbanie o $srodowisko naturalne oraz racjonalne zagospodarowanie przestrzenne, w tym m.in.:

o wdrozenie zatozen gospodarki niskoemisyjnej,

o ochrona obszaréw cennych pod wzgledem waloréw przyrodniczych,

o promowanie postaw proekologicznych,

o zrownowazone zagospodarowanie przestrzeni publicznej,

Budowa zintegrowanego spoteczenstwa obywatelskiego oraz wspieranie aktywnosci

mieszkancéw, w tym m.in.:

o rewitalizacja obszarow problemowych.

Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Kobylka.

W Programie zbadano zasi¢g obszaru zdegradowanego, czyli czesci miasta, w ktorej oprocz problemow
spotecznych zidentyfikowano problemy jeszcze innego rodzaju (w przypadku Kobylki wskazano
problemy przestrzenno--funkcjonalne). Diagnoza pokazata, Zze Kobytka charakteryzuje si¢
rownomiernym rozktadem zjawisk problemowych, a wigc wytyczony obszar zdegradowany obejmuje
znaczng cz¢$¢ Miasta.

Wyznaczono obszar rewitalizacji, uwzglgdniajacy dane z diagnozy, o najwigkszym potencjale
oddzialywania ze wzgledu na centralne potozenie i dobrg komunikacje ze wszystkimi czg¢Sciami miasta,
a zarazem z duza czg$cig zdegradowanego terenu zielonego sprzyjajacego zachowaniom aspotecznym.

W grupie problemoéw przestrzenno-funkcjonalnych wskazano:

degradacj¢ przestrzeni miejskiej poprzez podzial miasta ustawionymi ekranami
dzwigkochtonnymi,
brak urzadzonej przestrzeni miejskiej sprzyjajacej aktywnosci rodzinnej i spotecznej.
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Obszar rewitalizacji obejmuje 220 ha
— (11,2% powierzchni miasta Kobylka).

- Jest zamieszkany przez 5341 0s6b (25,4% ogolnej liczby
“« zameldowanych).

~ Rys.4 Obszar rewitalizacji

Obowiazujace plany miejscowe

Na terenie Kobylki obowigzuje 46 planéw miejscowych. Sa to:

Plany miejscowe procedowane wg trybu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu

przestrzennym:

1)
2)
3)

4)

Miegjscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Kobylka — osiedla Kobylak -
Turéw - uchwata Rady Miejskiej w Kobytce nr VIII/63/99, uchwalony dnia 20.04.1999 r.
Miegjscowy plan zagospodarowania przestrzennego zachodniej czgéci osiedla ,,Piotrowek" w
Kobylce, uchwata Rady Miejskiej w Kobylce nr XXI1X/212/01, uchwalony dnia 06.03.2001 r.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedli Nadarzyn, Stefanéwka i Grabicz w
Kobyice - uchwata Rady Miejskiej w Kobytce nr XLIII/312/02, uchwalony dnia 26.03.2002 r.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego poinocnej czesSci miasta Kobytka - uchwata
Rady Migjskiej w Kobylce nr XV1/172/04, uchwalony dnia 15.01.2004 r.

Plany miejscowe procedowane wg trybu ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym:

5)

6)

7)

8)

9)

Miegjscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedla Maciotki w Kobylce — uchwata
Rady Migjskiej w Kobylce nr XXIV/238/04, uchwalony dnia 25.11.2004 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w rejonie ulicy
Akacjowej w Kobytce - uchwata Rady Migjskiej w Kobytce nr XVII1/204/08 z dnia 28.02.2008
r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w rejonie ulicy
Kraszewskiej w Kobylce - uchwata Rady Miejskiej w Kobylce nr XVIII/205/08 z dnia
28.02.2008 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w rejonie ulicy
Jasinskiego w Kobylce - uchwata Rady Miejskiej w Kobytce nr XVIII/206/08, uchwalony dnia
28.02.2008 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w rejonie ulicy
Czarnoleskiej w Kobytce - uchwata Rady Miejskiej w Kobytce nr XX11/249/08, uchwalony dnia
28.08.2008 r.

10) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego pomigdzy ul.

Narutowicza, Orzeszkowej, Wyspianskiego i Broniewskiego w Kobylce - uchwata Rady
Miegjskiej w Kobylce nr XXVI/281/08, uchwalony dnia 27.11.2008 r.

11) Zmiana czeS$ci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Maciotki w

Kobylce obejmujacej dziatki nr ew. 44/1, 44/3, 44/4 i 44/5 obrgb 09 potozone pomigdzy ul.
Dworkowsa 1 ul. Wrzosowg - uchwata Rady Miejskiej w Kobylce nr XL/417/10 z dnia
28.01.2010 .
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12) Zmiana cze¢$ci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, poéinocnej cze¢sci miasta
Kobytka obejmujacej cze$¢ dziatki nr ew. 91/2 obrgb 07 potozonej przy ul. Nadmenskiej -
uchwata nr XLI11/433/10 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 28.04.2010 r.

13) Zmiana czg¢sci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedli: Nadarzyn,
Stefanowka 1 Grabicz w Kobylce oraz miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu dziatki ew. nr 330 obreb 42 przy ul. Zytniej w Kobylce - uchwata nr XV/160/12 Rady
Miejskiej w Kobytce z dnia 29.03.2012 1.

14) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego pomigdzy ulicami: Orlat
Lwowskich, Nadarzynska, Husarii w Kobylce — obszar B - uchwata nr XXIII/235/12 Rady
Miejskiej w Kobytce z dnia 05.12.2012 1.

15) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w rejonie ul. gen. J.H.
Dgbrowskiego i M. Rataja w Kobylce - uchwata Nr XXV1/276/13 Rady Miejskiej w Kobylce z
dnia 06.03.2013 r.

16) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego pomiedzy ulicami: Orlat
Lwowskich, Nadarzynska, Husarii w Kobytce — obszar A - uchwata nr XXVI1/291/13 Rady
Miegjskiej w Kobylce z dnia 27.03.2013 r.

17) Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego potnocnej czgéci miasta
Kobyltka, obejmujacej czes¢ dziatek ew. nr 91/1, 91/2, 92, 94 1 95 w obrebie 07 - uchwata nr
XXVIII/295/13 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 24.04.2013 r.

18) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ul. Zatuskiego w
Kobylce, obejmujacego dziatki ew. nr 172/1, 173/1, 173/2, 175/1 obreb 29 - uchwata nr
XXXIV/334/13 Rady Miasta Kobytka z dnia 30.09.2013 r.

19) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu PI. 15 Sierpnia w Kobylce oraz
terenow przyleglych - uchwata nr XXXV1/362/13 Rady Miasta Kobytka z dnia 27.11.2013 r.

20) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w potudniowej czesci
osiedla Maciotki, pomigdzy ulicami: Ceramiczng i Szeroka, obejmujacego dziatki ew. nr 169/1,
169/2, 169/3 z obrebu 11 oraz czgsé¢ dziatek nr 100/3, 100/4, 161, 165 z obrebu 11 w Kobylce -
uchwata nr XI./411/14 Rady Miasta Kobytka z dnia 09.04.2014 r.

21) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czeSci terenu potozonego pomigdzy
ulicami: ks. M. Zatuskiego, ks. W. Rostana i Powstancow w Kobylce - uchwala nr
XLVIII/493/14 Rady Miasta Kobyltka z dnia 29.10.2014 r.

22) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ul. Lesnej,
Nadarzynskiej i Reczajskiej w Kobyltce - obszar A - uchwata nr XLVIII/494/14 Rady Miasta
Kobytka z dnia 29.10.2014 r.

23) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w rejonie ul. Mieszka |
w Kobylce - uchwata nr 11/18/14 Rady Miasta Kobyltka z dnia 18.12.2014 r.

24) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ul. Le$nej,
Nadarzynskiej i Rgczajskiej w Kobylce-obszar B - uchwata nr VII/60/15 Rady Miasta Kobytka
z dnia 17.06.2015 1.

25) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dziatki ew. nr 327 obreb 27 polozonej przy
ul. Zatuskiego oraz terenu obejmujacego dziatki ew. nr 178/1 i 179 obreb 31 potozonego przy
ul. Nowej w Kobylce - uchwata nr VII/61/15 Rady Miasta Kobyltka z dnia 17.06.2015 r.

26) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ul. Parkowej w
Kobylce - uchwata nr XII1/112/15 Rady Miasta Kobyltka z dnia 26.10.2015 r.

27) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w Kobylce w rejonie
wezta drogi ekspresowej S8 - uchwata Nr XIV/129/15 Rady Miasta Kobyltka z dnia 23.11.2015
r.

28) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czeSci terenu przy ul. Stowackiego w
Kobytce - uchwata nr XX1I1/204/16 Rady Miasta Kobytka z dnia 27.06.2016 r.

29) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci terenu przy ul. Wesotej w Kobytce -
uchwata nr XXI1/205/16 Rady Miasta Kobyltka z dnia 27.06.2016 r.

30) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w rejonie ulic
Nadmenskiej i Wygonowej w Kobytce - uchwata nr XXV1/225/16 Rady Miejskiej w Kobylce
7 dnia 10.10.2016 1.
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31) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu przy ul. Wygonowej w Kobylce —
uchwata nr XXVI1/226/16 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 10.10.2016 1.

32) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potudniowej czgsci Miasta Kobytka
- uchwala nr XXX1/276/17 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 30.01.2017 r.

33) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w rejonie ul. Ceglanej w
Kobytce - uchwata nr XXXI1/287/17 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 27.02.2017 r.

34) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ul. Nadarzyn
w Kobylce - uchwata nr XXXVII/328/17 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 26.06.2017 r.

35) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ul. Bohaterow
Ossowa w Kobylce — uchwata nr XLII/380/17 Rady Miasta Kobylka z dnia 20 grudnia 2017 r.

36) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ul. Brzoski w
Kobylce — uchwata nr XLII/381/17 Rady Miasta Kobyltka z dnia 20 grudnia 2017 r.

37) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego pomiedzy ul. Ks. M.
Zatuskiego i ul. Gen. F. Zymirskiego w Kobylce — uchwata nr XLIII/397/18 Rady Miasta
Kobytka z dnia 31 stycznia 2018 r.

38) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ul. Kazimierza
Wielkiego w Kobylce — uchwata nr XL VIII/444/18 Rady Miasta Kobytka z dnia 4 czerwca
2018 r.

39) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ulicy Ustronie w
Kobytce — uchwata nr XL VIII/445/18 Rady Miasta Kobytka z dnia 4 czerwca 2018 1.

40) Miegjscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ulicy Wygonowej
,1I” w Kobytce — uchwata nr XLVIII/446/18 Rady Miasta Kobylka z dnia 4 czerwca 2018 r.

41) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ul. Orlat
Lwowskich w Kobyfce — uchwata nr L1/466/18 Rady Miasta Kobylka z dnia 27 sierpnia
2018 r.

42) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dzialki ew. nr 173 obreb 0035,35
potozonej przy ul. Warszawskiej w Kobytce — uchwata nr 111/20/2018 Rady Miasta Kobytka z
dnia 20 grudnia 2018 r.

43) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w rejonie ulicy
Dojazdowej w Kobylce — uchwata nr [V/36/2019 Rady Miasta Kobytka z dnia 21 stycznia 2019
r.

44) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w rejonie ulic:
Nadarzynskiej, Asnyka i Sienkiewicza w Kobylce — uchwata nr XII/101/2019 Rady Miasta
Kobytka z dnia 26 sierpnia 2019 r.

45) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ul. Napoleona w
Kobylce — obszar ,,A” — uchwata nr XI1/102/2019 Rady Miasta Kobytka z dnia 26 sierpnia 2019
r.

46) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ul. Ketlinga w
Kobylce - uchwata nr XXIV/176/2020 Rady Miasta Kobytka z dnia 29 kwietnia 2020 r.

Powierzchnia planéw miejscowych jest bardzo zréznicowana. Najmniejszy plan obejmuje obszar
ponizej 1 hektara, a najwickszy ponad szes¢set hektarow. Srednia powierzchnia planu to 44 ha.
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B Tereny zabudovry mieszkaniowej

Tereny zabudowry uslugovej

® Tereny zabudovsy techniczno-
produkcyjne)

61,41%

m Tereny zielen i wad

u Tereny komunikacji

| Tereny mfrastruktury techniczne]

Wykres 5. Struktura funkcjonalna przeznaczenia terenow w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego (zrodlo: Analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju miasta Kobytka z uaktualnieniem)

Zasieg planow miejscowych przedstaw10ny zostal na schema01e pong;n
K\/'Czamav—""‘. ::75 '- : éy

Zalasek o

’:"" EMOIS0R

Rys 5 SZhemat Zas1¢gow obowzqzu]qcych mtqscbwych planow zagospodarowama
przestrzennego (zrodlo:http://kobylka.e-mapa.net/) — stan na sierpien 2020 r.
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Przeznaczenie terené6w w planach miejscowych rozktada si¢ nastgpujaco:

Tabela 1 Przeznaczenie terenow w planach miejscowych

Rodzaj terenu Powierzchnia [ha] Udziat [%]
Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 824,49 60,29
Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 15,38 1,12
Tereny zabudowy ustugowej (w tym ustug publicznych) 107,31 7,85
Tereny zabudowy techniczno-produkcyjnej 116,28 8,50
Tereny zieleni i wod 84,07 6,15
Tereny komunikacji 216,4 15,83
Tereny infrastruktury technicznej 3,53 0,26

Analiza struktury funkcjonalno-przestrzennej miejscowych planow wykazata, ze wigkszos$¢ terenow
w Miescie przeznacza si¢ na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustugi komercyjne.
W ramach zabudowy mieszkaniowej, ktorej powierzchnia w planach zajmuje ogdtem 839,87 ha, tylko
15,38 ha stanowi zabudowa wielorodzinna. Natomiast z ogolnej powierzchni terenow ustugowych
wynoszacej 107,31 ha, ushugi publiczne stanowig 27,87 ha. Dwa z planow miejscowych przewidujg
rezerwe terenowg pod szkoly publiczne.

Plany miejscowe uchwalane w ostatnich latach dotycza przede wszystkim obszaréw w wickszosci
stanowigcych zmiany przeznaczenia wczesniejszych aktow planistycznych. Sporzadzono réwniez
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego terendw nie posiadajacych dotychczas takich
opracowan. Sg to obszary w rejonie wezta drogi ekspresowej S8 i1 ul. Ketlinga, Przy trasie S8
wyznaczono nowe tereny inwestycyjne wraz z odpowiednim uktadem komunikacyjnym i terenami
otwartymi, natomiast w rejonie ul. Ketlinga wprowadzono zabudowe¢ mieszkaniowg oraz pozostawiono
obszary rolne i le$ne.

Decyzje o warunkach zabudowy wydane w latach 2014-2018 >

Analize ruchu budowlanego sporzadzono na podstawie danych z rejestrow wydawanych decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, prowadzonych przez Urzad Miasta Kobylka.

Na terenie miasta Kobytka w okresie od 30 marca 2014 roku do 30 czerwca 2018 roku, tj. w biezacym
okresie wydano 15 decyzji o warunkach zabudowy oraz 10 w sprawie lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Poza nimi dla 6 postgpowan w sprawie decyzji o warunkach zabudowy rozstrzygnigciem
byta odmowa ustalenia warunkéw zabudowy, umorzenie postegpowania lub zawieszenie postepowania.
Decyzje o warunkach zabudowy dotyczyly przede wszystkim realizacji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (8 decyzji), zabudowy zagrodowej (2 decyzje) oraz po 1 decyzji dotyczyto budowy
budynku biurowo-magazynowego, produkcyjno-ustugowego i garazu. Decyzje o lokalizacji inwestycji
celu publicznego dotyczyly obiektow infrastruktury technicznej (sieci wodociggowej, gazowej,
elektroenergetycznej, kanalizacyjnej) oraz jedna realizacji stacji bazowej telefonii komodrkowe;.

Cze$¢ ww. decyzji zostalo wydanych na terenach, dla ktorych miasto w po6zniejszym okresie uchwalito
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. 6 decyzji o warunkach zabudowy zostalo
wydanych w rejonie tzw. osiedla Serwituty, na terenach, na ktérych w aktualnym Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Kobylka nie przewiduje si¢
rozwoju zabudowy.

Podsumowujac, realizacja inwestycji na podstawie decyzji administracyjnych w Kobylce stanowi
znikomy udzial w ruchu budowlanym. Wynika to z faktu, ze wigkszos¢ terenow zurbanizowanych
objeta jest planami miejscowymi. Obszary, ktore zostaly wskazane w studium pod rozwo6j zabudowy, a
w chwili obecnej nie posiadaja planow miejscowych, w znacznej czgsci potozone sa w rejonach bez
sasiedztwa pozwalajgcego na stwierdzenie kontynuacji funkcji i cech zabudowy, stanowigcego warunek
uzyskania pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy.

5) Ocena aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka.

42



2.4. Whnioski do zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego

Na ksztaltowanie przestrzeni miasta znaczacy wplyw maja wnioski i postulaty mieszkancow,
odzwierciedlajgc ich plany inwestycyjnych oraz pokazujac ich opini¢ na temat realizowanej przez
miasto polityki przestrzenne;.

Szczegotowe omowienie wnioskéw formalnie ztozonych do niniejszego opracowania, w ustawowym
terminie zawarto w Dziale I, w pkt. 6.5.

Dominujg wnioski dotyczace dopuszczenia mozliwosci realizacji zabudowy na dziatkach rolnych
potozonych w sasiedztwie trasy S8, dopuszczenia mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowej na
dziatkach leSnych i rolnych oraz sugestie korekt przebiegu ciaggéw komunikacyjnych.

Lokalizacja zabudowy na gruntach leSnych wymaga na etapie procedowania planéw miejscowych
uzyskania zgod na zmiang przeznaczenia na cele nielesne (ustawa o ochronie gruntow rolnych i lesnych,
tj. Dz. U.z 2017 r. Poz. 1161 z p6zn. zm.).

3. POWIAZANIA ZEWNETRZNE WPLYWAJACE NA PRZESTRZEN MIASTA

Stopien powigzan zewngtrznych miasta ma decydujace znaczenie dla jego rozwoju spotecznego,
gospodarczego oraz przestrzennego. W skali kraju sg to relacje mig¢dzyregionalne, wynikajace z
powigzan administracyjnych, ekonomicznych, komunikacyjnych i kulturowych. Dla stosunkowo
niewielkich o$rodkéw miejskich, takich jak Kobytka, wazniejsza role¢ odgrywaja powigzania w skali
Regionu, szczegolnie w ramach aglomeracji warszawskie;j.

Powigzania przyrodnicze zostaly omoéwione w pkt 1. Diagnoza $rodowiska przyrodniczego.
Powigzania komunikacyjne zostaty oméwione w pkt 6. Uktad komunikacyjny.

3.1. Powiazania funkcjonalne

Kobytka jest czescig aglomeracji warszawskiej. Rozwoj miasta wynika rowniez z zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych 0sob pracujgcych w stolicy. Wyjazdy do pracy do Warszawy stanowig wigkszos¢
0g6tu wyjazddéw do pracy.

Zwigzki gospodarcze z Warszawg obiektow uslugowych, rzemies$lniczych czy zaktadéw drobnej
wytworczosci dziatajagcych w Kobytce (rynek zbytu, $wiadczenie ustug), sg silne.

Atrakcyjnos¢ Warszawy to rOwniez atrakcyjnos¢ osrodka ustug wyzszego stopnia (w tym szkolnictwa).
Jest to cecha trwata, niezalezna od zmian administracyjnych, ekonomicznych czy ustrojowych.

Do waznych powigzan zaliczaja si¢ rowniez powigzania z Wolominem jako siedzibg powiatu
wotominskiego, czyli siedzibg rejonowych wladz i instytucji (sadu, prokuratury, urzgdow finansowych
itp.).

3.2. Powiazania infrastruktury

Sa to powigzania w zakresie gazociggow $redniego cisnienia, zasilanych ze stacji I stopnia ,,Zabki" i
,»Qrabie Stare" oraz elektroenergetyki. Ponadto wystgpuja powigzania w zakresie gospodarki wodno-
$ciekowej z Wotominem, tj. doprowadzenie wody do miasta z wodociggu wotominskiego i
odprowadzenie $cickow do miejskiej oczyszczalni §ciekow ,,Krym" w Wotominie. Obecnie powstato
Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej sp. z 0.0. oraz planowane sg nowe odwierty na terenie miasta.

4. ISTNIEJACE ZAINWESTOWANIE TERENOW 1 PRZESADZENIA Z NIEGO
WYNIKAJACE

4.1. Stan zagospodarowania przestrzennego - stan istniejacy >

Osrodkiem uktadu przestrzennego Kobytki jest rynek o rzadko spotykanej formie trojkata, skad
rozchodzg si¢ promieniscie drogi w kierunku Warszawy, Marek i Wotomina. Centralnym punktem jest
koscioét pojezuicki zbudowany w latach 1741-1763 r. Zabudowa w tym rejonie zostala
podporzadkowana dominacji bryly ko$ciota.

3 Zgodnie z Analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju miasta Kobylka, Instytut Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa,
Warszawa 2016.
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W istniejacym stanie zagospodarowania przestrzennego gminy Kobytka dominujacy udzial majg tereny
zabudowy mieszkaniowo-uslugowej o charakterze zwartym. Koncentruje si¢ ona gldwnie migdzy
dawnym uktadem historycznym (rynek) a linig kolejowa. Jest to zabudowa jednorodzinna z terenami
ushug oraz cmentarzem. Znajduje si¢ tu rowniez teren przemystowo-sktadowy (Antolek). W czesci
centralnej wystgpuje rowniez kilka zespolow zabudowy wielorodzinnej. Dalej polozone sa osiedla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - Piotrowek, Grabicz, Stefanowka.

Mozna zauwazy¢ takze presj¢ rozwoju tego typu zabudowy na tereny potozone w potudniowo-
zachodniej oraz podinocnej czgsci miasta Kobytka. Rozlewanie zabudowy, mozna zaobserwowaé
rowniez przy potudniowej, zachodniej oraz pdinocnej czesci miasta, gdzie zabudowa przybiera
charakter ekstensywny.

Najmniej zainwestowane tereny z rozproszong zabudowg jednorodzinng i zagrodowa to osiedla Mareta,
Zalasek i Kobylak oraz najdalszy zespot zabudowy to dzielnica Maciotki. Brakuje tu ustug oraz
ogolnodostepne;j zieleni.

W gminie Kobytka duza cze$¢ obszaru zajmujg réwniez tereny zabudowy przemystowej. Tereny
produkcyjno-ustugowo-techniczne wystepuja w polnocnej i zachodniej czeSci miasta (Mareta i
Maciolki). Ponadto tereny tego typu o mniejszej powierzchni zlokalizowane sg w centralnej i
potudniowej czesci miasta.

Tereny otwarte obejmuja kompleksy lesne, tereny rolne z tgkami i pastwiskami w dolinie rzeki oraz
tereny zieleni urzadzonej. Na terenie miasta Kobytka kompleksy lesne znajduja si¢ w podinocnej i
poocno-wschodniej cze$ci miasta na granicy z gming Wotomin, w centrum, w czgsci zachodnigj
(Jedrzejek), na potudnie od linii kolejowej oraz teren lesny z rezerwatem ,,Grabicz". Nieliczne tereny
rolne wystepuja w zachodniej czeSci miasta przylegajace do kompleksow lesnych gminy miejskiej
Marki oraz na poéinocy i potudniu miasta. Tereny zieleni urzadzonej: parkow, zielencow, zieleni
towarzyszacej obiektom publicznym oraz zieleni cmentarnej - znajduja si¢ w centralnej 1 poéinocnej
czg$ci miasta.

Dominujaca w uktadzie miasta jest o$ linii kolejowej Warszawa - Biatystok.

N

Schemat zasiggu zabudowy z podziatem na funkcje @

Legenda
- tereny zabudowy mieszkaniowe]
- tereny zabudowy ustugowej

- tereny zabudowy przemyslowej

Rys. 6. Schemat zasiegow
zabudowy z podziatem na
funkcje (zrodto: Analiza
potrzeb i mozliwosci
rozwoju miasta Kobytka)
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Tabela 11. Udzial powierzchniowy poszczegolnych typow zabudowy (Zrodio: Urzqd Miasta Kobytka —
ewidencja gruntow).

Typ zabudowy Sierpien 2020
Powierzchnia uzytkowa zabudowy | Powierzchnia terenow
[m?] [ha]
mieszkaniowa 1026 134 599,72
zwigzana z dziatalno$cig gospodarcza 157 777 135,82
ustugowa z zakresu o$wiaty i zdrowia 22224 5,17

4.2. Ocena stopnia uksztaltowania przestrzennego terenow

Lad przestrzenny w rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym to tworzenie
harmonijnych struktur przestrzennych uwzgledniajacych wszelkie wymagania funkcjonalne, spoteczno-
gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz estetyczne.
Stan tadu przestrzennego jest w znacznym stopniu zalezny od uwarunkowan historycznych. Struktura
przestrzenna miasta jest wynikiem nawarstwien z ré6znych okresow i oparta jest:
o na uktadzie promienistym w stosunku do historycznego centrum z zachowanymi przebiegami
dawnych drog prowadzacych do Warszawy, Wotomina, Radzymina,
o na ukladzie promienistym w stosunku do dwodch przystankéw kolejowych czesSci miasta
potozonych po obu stronach linii kolejowe;.

Obecnie w strukturze przestrzennej wyrdzni¢ mozna strefy: miejska, produkcyjno-ustugowo-techniczng
1 terendw otwartych.

Podstawowym instrumentem ustalajagcym regulacje prawne oraz standardy w tym zapewniajace
niekolizyjno$¢ funkcji 1 jako$¢ przestrzeni gminy w poszczegdlnych strefach sg miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego. Obejmuja one znaczny obszar miasta i wprowadzajg tad
przestrzenny tj. zapobiegaja rozpraszaniu zabudowy, okreslajg gabaryty zabudowy, ulatwiajg realizacje
inwestycji celu publicznego, w tym obszarow przestrzeni publicznych stanowigcych element
krystalizacji uktadu przestrzennego terenow urbanizacji ksztalttowanych w formie osi widokowych,
dominant, panoram, placow, wngtrz urbanistycznych, ciggéw pieszych i rowerowych, terenéw zieleni.

Gloéwna dominantg uktadu przestrzennego miasta jest kosciot §w. Trojey.

Elementami dysharmonizujacymi w krajobrazie terenow otwartych sa: linie wysokiego napigcia, stacje
transformatorowe, tereny produkcji, sktadow i baz. Niezbedne jest stosowanie w ich otoczeniu zieleni
ostaniajgce;j.

Waznym eclementem tadu przestrzennego w strukturze przestrzennej miasta bedzie uktad
komunikacyjny z trasg ekspresowg S8.

5. STAN PRAWNY GRUNTOW

Waznym uwarunkowaniem prowadzenia przez gming polityki w zakresie gospodarki gruntami stanowi
struktura wlasnosci gruntow.

Stan wlasnosci 1 wladania gruntéw publicznych, w tym komunalnych, z przewagg wlascicieli
prywatnych, utrudnia zorganizowane i kontrolowane inwestowanie na tych terenach. Konieczne jest
pozyskanie przez gming nowych gruntow przede wszystkim dla inwestycji celu publicznego, w tym
usprawnienia i rozbudowy uktadu drogowego oraz infrastruktury techniczne;j.

Oprocz wiasnosci Skarbu Panstwa i mienia komunalnego (przedstawionego na Rys. 7) w miescie
Kobytka wystepuja grunty spotdzielni mieszkaniowych, grunty koscielne i inne. Przewazaja grunty
wlasnosci prywatnej. Wystepuja tereny zamknigte (kolejowe i w resorcie obrony narodowej) oraz drogi
wojewodzkie 1 powiatowe wlasnosci Skarbu Panstwa.

Struktura uzytkowania terenéw niezurbanizowanych:
o wigkszos¢ terendw lesnych stanowi wiasno$¢ prywatng, pozostate to lasy Skarbu Panstwa,
o tereny rolne prawie w 100% sa wlasnoscig prywatng i stanowig znaczne rezerwy terenu do
przeksztatcen na cele budowlane.
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Wigksze powierzchnie gruntéw gminnych to:
o tereny ustug publicznych,
o tereny urzadzen komunalnych,
o tereny w wieczystym uzytkowaniu,
o tereny drog gminnych.

Struktura wlasnosci terenu w mieScie Kobylka przedstawia si¢ nastepujaco:
Grunty Skarbu Panstwa, w tym:

Panstwowe Gospodarstwo Lesne - 125 ha,
Przemystowy Instytut Telekomunikacji - 58 ha,
Przemystowy Instytut Maszyn Budowlanych - 22 ha,
Grunty Powiatu - 18 ha.

Grunty komunalne, w tym:

Drogi i rowy — 77 ha

W wieczystym uzytkowaniu Gminy - 1,5 ha,

Grunty pozostate - 45 ha.

Wtasnosci prywatne:

Grunty 0s6b fizycznych - 1309 ha,

Grunty kosciolow 1 zwigzkéw wyznaniowych - 16 ha,
Grunty pozostatych 0so6b prawnych - 4 ha,

Grunty pozostate — 287 ha.

Rys. 7. Schemat rozmieszczenia gruntow komunalnych, stan na lipiec 2020 r.
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6. UKLAD KOMUNIKACYJNY
6.1. Stan istniejacy

Powigzania komunikacyjne - przez miasto przebiega linia kolejowa relacji Warszawa - Thiszcz -
Biatystok - granica panstwa oraz droga wojewodzka nr 634 laczaca miasto z Warszawa, Zielonka,
Wotominem, Tluszczem 1 Wolka Koztowska. Realizacja drogi ekspresowej S8 - Via Baltica ulatwi
zewngtrzne powigzania komunikacyjne, z granicg panstwa i krajami nadbattyckimi. Miasto ma dogodne
potaczenia kolejowe oraz autobusowe ze stolicg.

Sie¢ komunikacyjna Kobylki tworzy system drogowy oraz system kolejowy. Na sie¢ drogowa sktadaja
si¢ drogi kategorii: wojewodzkiej, powiatowej, gminnej i drogi wewngtrzne.

Droga wojewddzka nr 634 taczy Kobylke z Warszawg oraz innymi miejscowosciami powiatu
wotominskiego — Zabkami, Zielonka, Wotominem, Thuszczem i Wélkg Kossowska. Na terenie Miasta
w ciggu drogi wojewodzkiej znajduje si¢ ulica Nadarzynska.

Na sie¢ drog powiatowych, ktore stanowig wazne potaczenie z terenami sgsiednimi sktadajg sie:
e ul. Poniatowskiego, ul. Napoleona, ul. Krechowiecka, ul. Kazimierza Wielkiego, ul. Bolestawa
Chrobrego — ciag drogi powiatowej nr 4308W,
e ul. Dworkowa, ul. Szeroka, ul. Marecka, ul. Zaganczyka, ul. Zatuskiego — w ciggu drogi
powiatowej nr 4252W,
e ul. Reczajska, ul. Wotominska — w ciggu drogi powiatowej nr 4353 W.

Wazng rol¢ w powigzaniach zewnetrznych odgrywaja réwniez niektore drogi gminne -
ul. Przyjacielska, ul. Warszawska oraz ul. Dabrowskiego. Wszystkie ww. drogi, stanowigce gtowny
szkielet komunikacyjny Miasta sg drogami utwardzonymi nawierzchnig bitumiczng.

Uktad drogowy miasta ma tgcznie ok. 130 km dtugos$ci (drogi wojewodzkie majg dtugosc 3,4 km, drogi
powiatowe 14,1 km, drogi gminne za$ 112 km, z czego ok. 50 km to drogi gruntowe). Stan
wigkszosci drog w miescie Kobytka mozna okresli¢ jako niezadowalajacy. W perspektywie kilku
kolejnych lat na terenie miasta Kobytka planowane sa duze inwestycje infrastrukturalne, ktore
W znacznym stopniu przyczynig si¢ do poprawy potaczen drogowych.

W poélnocnej czes$ci miasta znajduje si¢ droga ekspresowa S8 (Wroctaw-Bialystok) z weztem Kobytka.
Droga ta stanowi szybkie i wygodne potaczenie z Warszawa. W zwigzku z lokalizacja wezta drogi
ckspresowej, Kobylka zyskuje ogromny potencjat logistyczny.

Waznym elementem komunikacyjnym miasta jest kolej. Linia E75 ,,Rail Baltica” przecina teren miasta
i biegnie w kierunku potnocno-wschodnim. ,,Rail Baltica” wraz z potagczeniem drogowym ,,Via Baltica”
jest elementem transeuropejskiego korytarza transportowego. Laczy Warszawe, Kowno, Ryge, Tallin
1 Helsinki. Na terenie Kobylki znajduja si¢ dwie stacje kolejowe: Kobylka Osséw i Kobytka. Linia
kolejowa jest wygodna alternatywa dojazdu do Warszawy poza komunikacja kotowa indywidualna.
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Schemat sieci drogowej i kolejowej

E = = = = drogi projektowane

Legenaa

inia kolejowa
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droga wojewodzka
drogi powiatowe

wazniejsze drogi
gminne

drogi gminne
pozostale

Rys. 8. Schemat sieci drogowej i kolejowej (Zrodio: Analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju miasta
Kobytka 2016 z ki)

6.2. Obciazenie ruchem samochodowym

Najwigksze natgzenie ruchu wystepuje na drodze wojewodzkiej nr 634 (ul. Nadarzynskiej w Kobylce).
Dla drog powiatowych i gminnych brak jest danych o ruchu pojazdéw — duze nat¢zenie ruchu w
godzinach szczytu wystepuje w ciggu ulic powiatowych: Zaganczyka — Zatuskiego 1 Poniatowskiego -
Napoleona (powiazanie Wotomina z Warszawa przez teren Kobytki).

Tab. 12. Prognozy ruchu dla drogi nr 634 na odcinku Zielonka — Kobytka — Wotomin (Zzrodfo: Raport
oddziatywana na srodowisko dla rozbudowy drogi wojewodzkiej Nr 634 relacji Warszawa—Wolka
Koztowska).

Rok
2012 2020 2022
Prognoza ruchu: 23 542 31727 33 839

Znaczna czg$¢ ruchu cigzarowego na terenie miasta to ruch tranzytowy, ktory odbywa si¢ gtownie
w ciggu ulicy wojewodzkiej, w mniejszym stopniu w ciggu ulic powiatowych.

6.3. Parkowanie pojazdow

Problemy z parkowaniem pojazdéw - niedostateczna liczba miejsc postojowych oraz nieprawidlowe
parkowanie wystepuja w centrum miasta, w rejonach szkol, obiektow handlowych i ustugowych oraz
na terenie osiedli wielorodzinnych zrealizowanych w latach 50-80 tj. nie uwzgledniajacych obecnego
poziomu motoryzacji.
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6.4. Ocena funkcjonowania i mozliwosci rozwoju systemu komunikacji miasta

Znaczna czg$¢ obszaru gminy obslugiwana jest komunikacja zbiorowa — funkcjonuje 7 linii lokalnych
dziennych i 1 linia nocna. Powigzanie z Warszawg i sgsiednimi gminami zapewnia linia kolejowa.

Do podstawowych probleméw funkcjonowania systemu komunikacji miasta naleza:

o niezhierarchizowany uktad drogowy - drogi prowadzgace intensywny ruch, w tym tranzytowy
obstuguja bezposrednio przylegta zabudowe,

o zagrozenie bezpieczenstwa pieszych i rowerzystow z uwagi na duze nate¢zenie ruchu i braki w
wyposazeniu w chodniki i $ciezki rowerowe - niezbedna budowa chodnikéw 1 Sciezek
rowerowych w ramach modernizacji drog i nowych inwestycji drogowych,

o niedostosowanie parametrow technicznych drog do petnionych przez nie funkcji (wojewodzkie
1 powiatowe) - konieczna modernizacja, usprawnienie przebiegu oraz budowa nowych drég,

o jednopoziomowe skrzyzowanie drog uktadu podstawowego z liniami kolejowymi — niezbedna
budowa bezkolizyjnych przejazdow,

o niedostateczne wyposazenie drog gminnych w nawierzchnie twarde — sukcesywne urzadzanie
nawierzchni po zrealizowaniu infrastruktury technicznej,

o niewystarczajaca ilo$¢ parkingdw w centrum miasta i osiedlach wielorodzinnych - koniecznosé¢
modernizacji, uzupetnienia i zbilansowania w poszczeg6lnych osiedlach.

7. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

7.1. Gospodarka wodno-Sciekowa

Sie¢ wodociagowa >

Na terenie miasta, na potrzeby zaopatrzenia w wodg¢ poprzez wodocigg miejski wykonano dwie studnie
czwartorzedowe zlokalizowane przy ulicy Wygonowej. Obecnie studnie nie sg wykorzystywane,

zrodlem wody dla miasta jest wodociag wotominski. Planowane sg nowe odwierty na terenie miasta i
budowa studni na potrzeby zaopatrzenia w wod¢ miejska.

Ponadto wtasne ujecia wod podziemnych posiadaja:
e Przemystowy Instytut Maszyn Budowlanych przy ul. Napoleona 2,
e PIT-RADWAR, ul. Nadmenska 14,
e Osiedle ,,Reczajska”.

Wedlug danych z urzedu Miasta w 2019 r. roczne zuzycie wody wyniosto 822 440,54 m3. Podpisano
6 994 umoéw na dostarczanie wody.

Sie¢ wodociggowa stale si¢ rozwija. Jej dtugos$¢ na koniec 2017 r. roku wynosita 100,5 km. Udziat
procentowy mieszkan wyposazonych w instalacje wodociggowe w stosunku do ogdétu w 2016 roku
wynosit 96,9%. Brak danych na temat udzialu procentowego w roku 2017, jednakze mozna
przypuszczac, iz udzial ten nieznacznie wzrést w zwiazku z wydhuzeniem si¢ sieci wodociagowe;].
Zasigg obszarowy sieci wodociggowej zostat przedstawiony na schemacie ponizej.

3 Zgodnie z Analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju miasta Kobylka, Instytut Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa,
Warszawa 2016 z uaktualnieniem.
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Schemat zasiegu sieci wodociggowej
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Rys. 9. Schemat zasiegu sieci wodociggowej (zrdodio: Analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju miasta
Kobytka)

Sieé¢ kanalizacyjna 3

Budowa sieci kanalizacyjnej w mie$cie Kobylka zostata rozpocz¢ta w ramach programu
,,Uporzadkowanie gospodarki wodno-$ciekowej na terenie aglomeracji Wotomin-Kobytka”. Projekt ten
prowadzony od 2003 roku wspdlnie z Gming Wolomin zaktadat budowe¢ m.in. sieci kanalizacji
grawitacyjnej, przewodow tlocznych oraz przepompowni lokalnych oraz strefowych.

Miasto Kobytka nie posiada wlasnej oczyszczalni §ciekow. Podobnie jak w przypadku dostaw wody,
korzysta z infrastruktury zlokalizowanej w Wotominie. Scieki komunalne z terenu aglomeracji
Wotomin-Kobytka kierowane sg systemem kanalizacji grawitacyjno-ttocznej do gtdwnej pompowni
sciekow ,,GRYCZANA?”, skad trafiaja do oczyszczalni sciekow ,,Krym”.

Zgodnie z danymi GUS dlugos¢ sieci kanalizacyjnej w granicach Kobytki wynosita na koniec 2017 roku
116,4 km (kanalizacja grawitacyjna 87 km, tloczna 29,4 km). Udzial procentowy mieszkan
wyposazonych w instalacje kanalizacji w stosunku do ogétu w 2016 roku wynosit 96,3%. Brak danych
na temat 2017 r., jednakze mozna przypuszczaC, iz udzial ten nieznacznie wzrost w zwigzku z
wydhuzeniem si¢ sieci kanalizacyjnej. Zasieg sieci kanalizacyjnej zostal przedstawiony na schemacie
ponizej. Wedhug danych z urzedu Miasta w 2019 r. odebrano 708 499,97 m? $ciekow.

3 Zgodnie z Analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju miasta Kobylka, Instytut Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa,
Warszawa 2016.
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Schemat zasiegu sieci kanalizacji sanitarnej N
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Rys. 10. Schemat zasiegu sieci kanalizacji sanitarnej (zrodlo: Analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju
miasta Kobytka)

Wody opadowe i roztopowe
W miescie na koniec 2019 r. byto ok. 27 km kanalizacji deszczowej. Wody opadowe i roztopowe w
dominujacej wigkszosci z terenow budownictwa mieszkaniowego odprowadzane sg bezposrednio do
gruntu, a nastepnie w drodze infiltracji do rowoéw melioracyjnych, z cze¢éci potudniowej miasta do rowu
D z ujéciem do rzeki Dhugiej, a z czesci potnocnej do rowu A z ujsciem do rzeki Czarne;j.
Row A bedacy w zalozeniach rowem odwadniajacym podmokie tereny miejskie jest obecnie
odbiornikiem $ciekoéw z lokalnych oczyszczalni Sciekow oraz $ciekow deszczowych ze znacznej czgsci
miasta.
W zwigzku z tym jego parametry hydrauliczne okazaly si¢ niewystarczajace do przyjecia i
bezkolizyjnego odprowadzenia zwigkszonej ilosci wod. Row ten zostat przystosowywany do nowej
funkcji, za$ jego nowe parametry wynosza:

- dlugos¢ L=4.380 m,

- szerokos$¢ dna b=0,60 m,

- nachylenie skarp 1: n=1:1,5,

- spadek i=0,8-0,5 promili,

- glebokos¢ h=1,20-1,80 m,
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- umocnienie skarp na terenie zabudowy ptytami PA na widkninie pasem szer.0,90 m, powyzej
obsiew, za$ na terenach rolnych - opaska z faszyny oraz darning do wysokosci 0,50 m,
powyzej obsiew.

Rowniez row D bedacy odbiornikiem wod opadowych i roztopowych z m. Wolomina nie jest
przystosowany w obecnym stanie do przyje¢cia wod opadowych i roztopowych z m. Kobytka i
wymaga przebudowy.

7.2. Gospodarka odpadami
Gospodarka odpadami odbywa si¢ na podstawie:

Aktéw prawnych:

e Ustawa z dnia 13 wrze$nia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach (t.j. Dz. U. z
2021 r. poz. 888).

e Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (t.j. Dz. U. z 2021 r. Nr 779 z pézn. zm.).

e Rozporzadzenie Ministra Klimatu z dnia 2 stycznia 2020 r. w sprawie katalogu odpadow (Dz.
U. 22020 r. poz. 10).

Uchwal Rady Miasta Kobylka:

e Uchwata Nr XV/126/2019 Rady Miasta Kobytka z dnia 21 pazdziernika 2019 r. w sprawie
Regulaminu utrzymania czystosci i porzadku na terenie Miasta Kobylka.

e Uchwata Nr XLI/373/17 Rady Miasta Kobyltka z dnia 13 listopada 2017 r. zmieniajgca Uchwale
Nr XI11/118/15 Rady Miasta Kobytka z dnia 26 pazdziernika 2015 r. w sprawie szczegdtowego
sposobu i zakresu $wiadczenia uslug w zakresie odbierania odpadéw komunalnych od
wlascicieli nieruchomosci z terenu Miasta Kobytka i zagospodarowania tych odpadow w
zamian za uiszczong przez wilasciciela nieruchomos$ci optate za gospodarowanie odpadami
komunalnymi.

Zasady segregacji odpadow i ich odbioru okresla Regulamin utrzymania czystosci i porzgdku w gminie
Odbidr odpadow zapewniony jest przez wylonione w postgpowaniach przetargowych firmy. Na terenie
miasta dziala ponadto punkt selektywnego zbierania odpadow, dostepny dla wszystkich mieszkancow
oraz punkty zbierania zuzytego sprzetu elektronicznego Miasto Kobylka planuje otwarcie nowego
Punktu Selektywnego Zbierania Odpadow Komunalnych w przysztych latach.

Na terenie Miasta Kobytka nie znajduje si¢ zadna regionalna lub zastgpcza instalacja do przetwarzania
odpadow komunalnych.

7.3. Systemy energetyczne
Gazownictwo

Miasto Kobytka w stanie istniejagcym jest zgazyfikowane w ok. 84%, przez jej teren przebiegaja
gazociagi niskiego i $redniego cisnienia o $rednicach od 25 do 250 mm. Dlugos¢ sieci gazowej wynosi
ok. 115,8 km.

Zrédlem dostawy gazu sa gazociagi wysokiego ci§nienia:
o ,,Pulawy-Rembelszczyzna," srednica 500 mm i stacja redukcyjno-pomiarowa I stopnia ,,Zabki"
o ,,Kobryn-Rembelszczyzna," $rednica 700 mm i stacja redukcyjno-pomiarowa I stopnia ,,Grabie
Stare".
Obie stacje o przepustowosci po 25000 Nm?/h.
Ze stacji ,,Grabie Stare" w kierunku Wotomina i Kobytki wyprowadzona jest magistrala $redniego
cisnienia o $rednicy 300/200 mm. Ze stacji ,,Zabki" w kierunku Kobytki wyprowadzona jest magistrala
$redniego cisnienia o $rednicy 250 mm, dtugosci ok.50 m, ktéra rozgalezia si¢ na dwa kierunki: na
Warszawe $rednicg 400 mm i na Zabki-Kobytke $rednicg 250/200 mm.
Magistrale aczg si¢ tworzgc dwustronne zasilanie dla miasta. Przez teren miasta magistrala biegnie
wzdtuz torow PKP. Na jej bazie rozbudowano sie¢ rozdzielczg sredniego ci$nienia.
Przyjeto mozliwos¢ stosowania gazu na pokrycie pelnych potrzeb wszystkich odbiorcow.
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Na terenie miasta nie ma i nie przewiduje si¢ urzadzen gazowniczych ograniczajacych rozwdj
urbanistyczny miasta.

Cieplownictwo

Kobytka nie posiada zcentralizowanego systemu zaopatrzenia w ciepto. W miescie dzialaja lokalne
kotlownie zaktadowe zaopatrujace w ciepto rowniez niewielkie zespoty zabudowy wielorodzinnej (2
kotlownie duze o mocy powyzej 1 MW, 4 kotlownie o mocy s$redniej kilkaset kW oraz kilka matych
kottowni o mocy do kilkudziesieciu kW). Podstawowym paliwem jest tu wegiel lub miat weglowy oraz
W mniejszym stopniu olej opalowy lub gaz.

W centralne ogrzewanie wyposazonych jest ok. 95% gospodarstw domowych.

Budynki mieszkaniowe jednorodzinne, zaktady ustugowe i szkoty posiadaja indywidualne systemy
grzewcze oparte na paliwach statych, oleju opatowym lub gazie. Wg. ostatnich danych ok. potowa
gospodarstw domowych jest ogrzewana gazem.

Zaktady przemystowe znajdujace si¢ na terenie miasta posiadajg lokalne kotlownie i wlasng sie¢
cieptownicza.

Na terenie miasta nie przewiduje si¢ budowy osiedlowej sieci cieplne;.

Elektroenergetyka

Gmina miejska Kobylka jest w 100% zelektryfikowana. Teren gminy jest zasilany szeScioma liniami 15
kV ze stacji transformatorowej 110/15 kV. Znajduje si¢ tu 110 stacji transformatorowych 15 kV/0,4 kV.
Planowana jest realizacja nowej linii 110kV Zabki - Wotomin Stoneczna.

W miescie przebiegaja dwie linie wysokiego napigcia 110 kV polaczone ze stacjg elektroenergetyczng
110/15 kV w Wolominie.

Sie¢ $redniego napigcia to linie napowietrzne wraz ze stupowymi w przewazajacej czesci stacjami
15/0,4 kV. Stan sieci jest zréznicowany, jest to sie¢ zarowno napowietrzna jak kablowa, niektore odcinki
wymagaja modernizacji a cata sie¢ wymaga rozbudowy w dostosowaniu do rozwoju potrzeb miasta.

Dtugosci sieci elektroenergetycznych wynosza:
o sie¢ niskiego napiecia - 345 000 m,
o sie¢ $redniego napigcia - 80 000 m,
o sie¢ wysokiego napigcia - 6 000 m.

W istnigjacej sieci przesylowej wystepuja znaczne rezerwy mocy. Przyjmuje si¢, ze energia elektryczna
bedzie dostarczana wszystkim odbiorcom.

7.4. Telekomunikacja

Miasto jest zasilane z central telefonicznych za pomoca sieci rozdzielczej. Przewiduje si¢ pelne
zaspokojenie potrzeb telefonicznych dla wszelkiego rodzaju ustug i dla mieszkalnictwa wobec
dynamicznego rozwoju tej dziedziny.

W miescie ulozone sg telekomunikacyjne kable ziemne mi¢dzynarodowe. Nalezy uzgadnia¢ wszelkie
prace ziemne planowane w ich poblizu.

W miescie zlokalizowane sg stacje bazowe telefonii komoérkowe;.

7.5. Podsumowanie problematyki infrastruktury technicznej

Analizy obecnego stanu zainwestowania i wyposazenia miasta w sieciowe urzgdzenia inzynieryjne,
mozna zatozy¢, ze dalszy rozwéj miasta warunkuja:

o koniecznos¢ rozbudowy sieci wodociggowej, w szczegodlnosci w strefach mocno
zurbanizowanych oraz zwigkszenie wydajnosci stacji uzdatniania wody,

o koniecznos$¢ rozbudowy kanalizacji sanitarnej, przede wszystkim dla terenow, na ktorych
istnieje juz zabudowa oraz przeznaczonych pod zabudowe¢ mieszkaniowa w planach
miejscowych (realizacja zalozen Krajowego Programu Oczyszczania Sciekow Komunalnych
jako implementacja Dyrektywy 91/271/EWG),

o koniecznos¢ rozbudowy sieci elektroenergetycznych i gazowych zgodnie z zapotrzebowaniem
na energi¢ elektryczng i gaz, przy zapewnieniu wlasciwych parametrow eksploatacyjnych,
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o w sektorze uzytecznos$ci publicznej, ustug i gospodarstw domowych nalezy uwzglednié
poprawe sprawnosci wytwarzania i przesylania ciepta sieciowego i energii elektrycznej oraz
zwigkszenie wykorzystania gazu ziemnego do produkcji energii i do ogrzewania,

o zwigkszenie udziatu energii ze zrodet odnawialnych.

8. UDOKUMENTOWANE ZE.0OZA KOPALIN.
Wystepowanie terenéw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych.

Na terenie miasta Kobylka znajdujg si¢ osady czwartorzgdowe o znaczeniu przemystowym. Sg to
kopaliny pospolite - ity, muiki i piaski - surowiec przydatny do produkcji ceramiki budowlanej (cegla
pelna, pustaki, kratowka). Ztoza wystepujg w strefie przypowierzchniowej, dlatego eksploatacja ich
odbywa si¢ w kopalniach naziemnych, metodg odkrywkowa.

Ztoza w przewazajacej wigkszo$ci zostaly rozpoznane na podstawie kart rejestracyjnych (obecnie
zaniechanych), ktore nie okreslaja kategorii zasobow, ale upowazniajacych do eksploatacji surowcow.

Z%oza kopalin potozone na obszarze chronionego krajobrazu zakwalifikowano do konfliktowych. Na
terenie Kobylki nie wydzielono obszar6w perspektywicznych i prognostycznych wystgpowania kopalin.

Tab.13. Wykaz z16z surowcow ilastych ceramiki budowlanej - tys. m® (¢rédlo: ,, Bilans zasobow zt6z
kopalin w Polsce wg stanu na 31 XII 2016 r.”. Panstwowy Instytut Geologiczny, Panstwowy Instytut
Badawczy, Warszawa 2017).

Zasoby
Lp. Nazwa ztoza Stan zag. [ geologiczne | przemystowe Wydobycie
ztoza bilansowe
1. Kobyltka R 44 - -
2. Kobytka Dworkowa I Z 13 - -
3. Kobytka I R 62 - -
5. Kobytka-Chor I Z 95 - -
6. Kobytka-Dworkowa Z 24 - -
7. Kobytka-dz.59 M - - -
8. Kobylka-Maciotki Z 14 - -
9. Kobytka-Maciotki I1 Z 9 - -
10. Kobytka-Zalasek Z 188 - -
11. Zielonka Z 1182 - -

Gdzie: R - zloze o zasobach rozpoznanych szczegotowo, Z - ziloze, z ktorego wydobycie zostato
zaniechane, T - zloze zagospodarowane, eksploatowane okresowo, M - zioze skreslone z bilansu
zasobow w roku sprawozdawczym.

Wedhlug danych z Urzedu Miasta dziewig¢ wyrobisk gorniczych podlega rekultywacji w kierunku
przemystowym lub rolniczym.
Zasoby wod podziemnych.

Glownym zasobem wody o zatwierdzonej wydajnosci jest ujecie przy ul. Wygonowej — dwie studnie
czwartorzedowe. Studnie te nie sg aktualnie wykorzystywane. Jako zrodto zaopatrzenia miejskiej sieci
wodociggowej planowane sg nowe odwierty.

Udokumentowane kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku wegla.

Na terenie miasta Kobytka nie ma udokumentowanych kompleksow sktadowania dwutlenku wegla.
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9. ZADANIA SLUZACE REALIZACJI PONADLOKALNYCH CELOW
PUBLICZNYCH

Zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z
p6zn. zm.) w studium gminy uwzglednia si¢ wyznaczone na szczeblu krajowym i regionalnym zadania
stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych, tzn. ustalenia:
o koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju - w zakresie rzadowych zadan stuzacych
realizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym,
o strategii rozwoju i planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa - w zakresie
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, w szczegdlnosci zas
w odniesieniu do obiektow infrastruktury spolecznej, technicznej, transportu, turystyki i
gospodarki wodnej.

Ustalenia zawarte w Koncepcji Polityki Przestrzennego Zagospodarowania Kraju oraz Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego zostalty omdwione w rozdziale I, pkt
2.1 Dokumenty planistyczne o charakterze ponadregionalnym.

Do podstawowych celow publicznych o znaczeniu ponadlokalnym zaliczy¢ nalezy:
e droga ekspresowa S8 (krajowa) - Via Baltica - na odcinku Marki - Radzymin,
e rozbudowa / przebudowa drogi wojewodzkiej nr 634,
e rozwoj transportu kolejowego - modernizacja linii kolejowej E75 Rail Baltica Warszawa-
Biatystok-granica z Litwa,
e system elektroenergetyczny — realizacja linii 110kV Zabki - Wolomin Stoneczna.

Do ponadlokalnych celow publicznych nalezg tez:
e ochrona rezerwatu przyrody Grabicz,
ochrona walorow przyrodniczych Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu,
ochrona pomnikoéw przyrody,
ochrona dziedzictwa kultury,
ochrona gruntéw lesnych przed zmiang funkcji na niele$na,
ochrony zasobéw wodnych poprzez zwigkszenie retencji wodnej
uwzglednienie strefy ochrony wartosci krajobrazoéw przyrodniczo-kulturowych w pasmach
rzecznych.

Funkcje obronnosci i ochrony bezpieczenstwa panstwa petni Komenda Powiatowa Policji w Wotominie
i posterunek Policji w Kobylce. Funkcje ponadlokalne petnig tez drogi powiatowe.

Wskazane dziatania o charakterze ponadlokalnym istotnie beda oddziatywaé na istniejagce w miescie
uwarunkowania. Wlasciwe ich wykorzystanie moze w przysztosci skutkowaé poprawa czynnikow
wptywajacych na rozwoj spoteczno-gospodarczy.

10. ANALIZY EKONOMICZNE

Stan zagospodarowania gruntéw i ich planowane przeznaczeniec wpltywajg na stan finanséw gminnych.
Szczegolnie istotne dla budzetu sa:

o wplywy z podatkéw z tytutu uzytkowania gruntéw i budynkow,

o  wplywy z przypadajacej gminie czeSci podatkow PIT ptaconych przez mieszkancow,

o wydatki na infrastrukture techniczng i spoteczng finansowang z budzetu gminy.

Potencjal gospodarczy ¥

Zgodnie z danymi GUS na koniec roku 2019 na terenie miasta Kobytka znajdowato si¢ 3705 podmiotow
gospodarczych wpisanych do rejestru REGON (3 261 na koniec roku 2017), z czego 3 015 stanowily
osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ gospodarcza (2 645 na koniec roku 2017). W ostatnich latach
liczba podmiotéw gospodarczych stale rosnie, co pokazane zostalo na ponizszym wykresie.

3 Zgodnie z Analizg potrzeb i mozliwosci rozwoju miasta Kobytka, Instytut Gospodarki Przestrzennej i
Mieszkalnictwa, Warszawa 2016 z uzupelieniem wg GUS.
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Podmioty gospodarki narodowej wpisane do rejestru REGON w latach 2009 - 2017 =

(Zrédto: GUS)
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Wykres 6. Liczba podmiotow wpisanych do rejestru REGON w Miescie Kobytka w latach 2009-2017
(zrodlo danych: https://'www.polskawliczbach.pl/)

Najwigksza czgs¢ grupy stanowia mikroprzedsigbiorstwa zatrudniajagce do 9 oséb. W 2017 roku
mikroprzedsigbiorstwa stanowity prawie 97,6% ogohu. Taki uktad wskazuje na duze rozdrobnienie,
niewielkich obiektow ustugowych.

Podmioty gospodarcze w Kobylce dziataja gtdéwnie w obszarze sekcji G —handel hurtowy i detaliczny,
naprawa pojazdow samochodowych, sekcji C — przetworstwo przemystowe, sekcji F — budownictwo,
oraz sekcji M — dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna i sekcji H — transport 1 gospodarka
magazynowa.

Tabela 14. Wskaznik podmiotow wpisanych do rejestru REGON na 10 tys. mieszkancow w Miescie
Kobytka

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Polska 1015 1 004 1032 1057 1071 1 089 1103 1121

woj. mazowieckie 1293 1277 1319 1364 1391 1432 1469 1503
powiat wotominski | 1 149 1154 1189 1211 1217 1227 1227 1245
Kobytka 1393 1363 1401 1418 1424 1435 1422 1410

Wskaznik podmiotow wpisanych do rejestru REGON na 10 000 mieszkancow pozwala oceni¢ rozwdj
gospodarczy Miasta i poréwnaé go z rozwojem w innych regionach.

Tabela 15. Podmioty gospodarcze w Miescie Kobytka z podziatem na sekcje PKD 2007

Sekcja PKD 2007 Rok 2017

Sekcja A Rolnictwo, lesnictwo, lowiectwo i rybactwo 4

Sekcja B Gornictwo 1 wydobywanie 2

Sekcja C Przetworstwo przemystowe 279

. Wytwarzanie i zaopatrywanie w energic elektryczng, gaz, pare

Sekcja D . . \ . . 3
wodna, goraca wode i powietrze do uktadow klimatyzacyjnych

Sekcja B Dqstawa ’ ’Wod.y; gospodarowanig scickami 1 odpadami oraz 17
dziatalno$¢ zwigzana z rekultywacja

Sekcja F Budownictwo 376

Sekcja G Handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdéw samochodowych 663

Sekcja H Transport i gospodarka magazynowa 216

Sekeja 1 Dziaialnos’{: zwiqzana z  zakwaterowaniem 1  ushugami 64
gastronomicznymi

Sekcja J Informacja i komunikacja 115

Sekcja K Dziatalno$¢ finansowa i ubezpieczeniowa 65

Sekcja L Dziatalno$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci 47
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Sekcja PKD 2007 Rok 2017
Sekcja M Dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna 306
. Dziatalno$¢ w zakresie ushug administrowania i dzialalno$¢

Sekcja N S 98
wspierajaca

Sekcja P Edukacja 75

Sekcja Q Opieka zdrowotna i pomoc spoteczna 139

Sekcja R Dziatalno$¢ zwigzana z kulturg, rozrywka i rekreacja 28

Sekeja S,T,U Pozosta.la. dziatalno$¢ ustugowa oraz gospodarstwa domowe 148
zatrudniajace

Rodzaje przewazajacej dziatalnosci w latach 2012 - 2017

(Zrédto: GUS)
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Wykres 7. Rodzaj przewazajgcej dziatalnosci w latach 2012-2017 (zrodto danych:
https://www.polskawliczbach.pl/)

PODMIOTY WPISANE DO REJESTRU REGON NA 10 000 LUDNOSCI

Wykres 8. Wskaznik podmiotow wpisanych do rejestry REGON na 10 tys. mieszkancow w Miescie
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Kobytka (wg Raportu o stanie miasta Kobytka za 2018 r.)

Zgodnie z danymi GUS wskaznik ten dla Kobylki byl znacznie wyzszy niz dla kraju, wojewodztwa
mazowieckiego oraz powiatu wolominskiego. Jest to korzystny trend rozwojowy Miasta, chociaz w
latach 2015-2017 wskaznik spada, co moze stanowi¢ poczatek niekorzystnego trendu gospodarczego

lub jedynie wskazywac¢ na okresowe wahania wskaznika.

Uwarunkowania ekonomiczne

Wydatki Miasta na infrastrukture techniczng i komunikacyjng w skali budzetu stanowity w kolejnych

latach:
o 2012 -4%,
o 2013 -15%,
o 2014 -9%,
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2015 - 9%,
2016 — 10%,
2017 - 11%,
2018 —25%,
2019 - 15%.

Szczegdlowe dane zawarto w tabeli ponize;j.

Tabela 16. Dochody i wydatki budzetu Miasta Kobytka w latach 2016 — 2019.

2016 2017 2018 2019
dochody 90 783 341 96 060 783 129 314 242 132 638 477
wydatki 89 507 422 101 550 972 131 458 942 139 699 146

Tabela 17. Dochody i wydatki budzetu Miasta Kobytka w latach 2016 — 2019.

2016 2017 2018 2019
dochody ogétem 89 507 422 101 550 972 131 458 942 139 699 146
wydatki na wykup drog
inwestycje komunikacyjne 4 605 282 10 928 793 26 100 371 17 686 411
inwestycje infrastrukturalne 1386192 909 249 4483 155 2310995
inwestycje celu publicznego 7539 511 26 015 948 059 963 932
wydatki inwestycyjne 15 164 442 16 643 326 35 645 109 25 386 404

W roku 2019 wptynetly dotacje z Funduszu Drég Samorzadowych w wysokosci 3 996 630 zt i w
wysokosci 4 538 893 z1.

Wieloletnia Prognoza Finansowa przyjeta Uchwata Nr XXX/147/2019 Rady Miasta Kobytka z dnia 27
grudnia 2019 r. zaktada stopniowy wzrost dochodéw od roku 2019 o ok. 2%-3%w stosunku rocznym,
przy zblizonym wzro$cie wydatkow.
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Wykres 9. Dane z Wieloletniej Prognozy Finansowej Miasta Kobytka (zrodito: Analiza potrzeb
i mozliwosci rozwoju miasta Kobytka)

Przyjmujac $redni poziom 10% udzialu wydatkéw na inwestycje w ogdlnych wydatkach zaktadanych

w Wieloletniej Prognozie Finansowej, wielko$¢ kwot na inwestycje infrastrukturalne i komunikacyjne
przedstawiono na wykresie ponize;j.
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Wykres 10. Prognozowane wydatki na inwestycje infrastrukturalne (Zrodto: Analiza potrzeb
i mozliwosci rozwoju miasta Kobytka)

Na podstawie powyzszej analizy mozna przyjaé, ze usredniona coroczna kwota wydatkoOw na
infrastrukture techniczng i komunikacyjng w latach 2019 — 2031 bedzie wynosi¢ ok. 9 mln zlotych.
Natomiast w dalszej perspektywie ta kwota bedzie wyzsza i moze stanowi¢ ponad 10 min ztotych
rocznie.

Rozdzial I11. Infrastruktura spoleczna

1. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z JAKOSCI T WARUNKOW
ZYCIA MIESZKANCOW

1.1. Warunki i jako$¢ zycia mieszkancow: >

Warunki mieszkaniowe

W Kobylce dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. W zabudowy jednorodzinnej
zamieszkuje ok. 82% ludnosci gminy, ok. 15% to mieszkancy zabudowy wielorodzinnej, a ok. 3%
przypada na zabudowe komunalng.

Stan techniczny ok.70% zasoboéw mieszkaniowych jest dobry, pozostate s3g w §rednim stanie.
Wystepuja nieliczne budynki przedwojenne, drewniane, w ztym stanie technicznym. Budownictwo
powojenne stanowi ok. 85% ogolnej liczby mieszkan zamieszkatych, ok. 1% mieszkan znajduje si¢
w budynkach wzniesionych przed 1918 r.

Zarowno liczba budynkow mieszkalnych, jak i liczba mieszkan wskazuje tendencje wzrostowa. Rozktad
liczby budynkow mieszkalnych i mieszkan na przestrzeni ostatnich lat wygladat nastgpujaco:

Tabela 18. Liczba budynkow mieszkalnych i mieszkan w Miescie Kobytka w latach 2011-2018

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
budynki 5289 | 5391 5520 | 6649 | 5904 | 6050 | 6216 | 6309
mieszkalne
mieszkania 6658 | 6799 | 6979 | 7169 7567 7774 8050 8191

3 Zgodnie z Analizg potrzeb i mozliwosci rozwoju miasta Kobytka, Instytut Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa,
Warszawa 2016 z uzupelieniami wg GUS.
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Wazrost ilosci budynkéw mieszkalnych 1 mieszkan nast¢puje rowniez ze wzrostem powierzchni
uzytkowej 1 mieszkania oraz przeci¢tnej powierzchni uzytkowej mieszkania na 1 osobe.

Tabela 19. Powierzchnia uzytkowa mieszkan w latach 2011-2018

2011 2012 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 2018

przecigtna powierzchnia
uzytkowa 1 mieszkania 97,2 97,7 98,2 98,5 98,4 98,5 98,7 98,8
[m?’]

przecigtna powierzchnia
uzytkowa mieszkania na 1 32,1 32,5 32,9 33,1 34,0 34,1 34,4 34,1
osobe [m?]

Przecigtna liczba oséb na mieszkanie stale oscyluje okoto trzech osoéb, jednakze z roku na rok
nieznacznie spada.

1.2. System oSwiaty

Na terenic Miasta Kobytka znajdujg si¢ nastepujace szkoty podstawowe, prowadzone przez Miasto
Kobylka:

e Publiczna Szkota Podstawowa z Oddzialami Dwujezycznymi Nr 1 im. Zofii Nalkowskiej w
Kobylice,

e Publiczna Szkota Podstawowa z Oddzialami Integracyjnymi Nr 2 im. Bohateréw Bitwy Ossowskiej
w Kobylce,

e Publiczna Szkota Podstawowa z Oddziatami Sportowymi Nr 3 im. Karola Wojtyly w Kobytce.

szkoly pozostate:

e Sloneczna Szkota Podstawowa,
e Niepubliczna Podstawowa Szkota Montessori.

Natomiast baza przedszkoli jest nastepujaca:
przedszkola prowadzone przez Miasto Kobyltka:

e Publiczne Przedszkole Nr 1 im. Krasnala Hatabaly w Kobylce,
e Publiczne Przedszkole z Oddziatami Integracyjnymi Nr 2,

przedszkola prowadzone przez podmiot inny niz jednostka samorzadu terytorialnego:

Katolickie Publiczne Przedszkole im. Sw. Franciszka z Asyzu,
Publiczne Przedszkole Nr 3,

Publiczne Przedszkole Nr 4,

Publiczne Przedszkole Zielony Wiatraczek,

Publiczne Przedszkole PTASIE RADIO,

Publiczne Przedszkole Akademia Dzieci Tworczych,
Niepubliczne Przedszkole Nr 1,

Przedszkole Stoneczna Polana,

Niepubliczne Przedszkole ,,Tabaluga”,

Niepubliczne Przedszkole "Akademia Dzieci Tworczych",
Niepubliczne Przedszkole Przystan Montessori,

Ognisko Przedszkolne Kubus,

Niepubliczny Punkt Przedszkolny ,,Teczowa Kraina”,
Punkt Przedszkolny ,,Domini$”,

Niepubliczny Punkt Przedszkolny "Dom Na Gorze".

Na terenie miasta nie wystepujg zadne osrodki szkét ponadgimnazjalnych.
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" Rys.11. Schemat rozmieszczenia i zasiegu
ustug oswiaty.

7 e . SZKOLY PUBLICZNE ISTNIEJACE
o™ . (@ SIKOLY PUBLICZNE PLANOWANE
£ - SZKOLY NIEPUBLICZNE ISTNIEJACE
» T ZASIEG 3km

/ ~ Na dostgpno$¢ ustug oswiaty sktada sie
wiele czynnikow. Jednym ze wskaznikow to obrazujacych jest wspotczynnik skolaryzacji.
Wspolczynnik skolaryzacji netto, to wyrazony procentowo stosunek liczby osob uczacych si¢ w
nominalnym wieku ksztalcenia na danym poziomie do catej populacji oséb bedacych w wieku
nominalnie przypisanym temu poziomowi ksztatcenia.

W szkotach podstawowych obserwuje si¢ sytuacje, w ktorej czes¢ ucznidw z obszaru miasta objeta
obowigzkiem szkolnym uczeszcza do placowek prowadzacych dziatalnos¢ na terenie innych jednostek
administracyjnych. Mimo tego w 2016 roku wspotczynnik skolaryzacji dla Kobytki wyniost on 100,4%.
Taka warto$¢ wspotczynnika oznacza, ze na terenie Miasta nauke¢ pobiera takze cze$¢ uczniow z
obszaré6w administracyjnie nienalezacych do Kobyiki.

Innym kryterium jest okre$lenie dostgpnosci w zaleznosci od odleglosci. Idealna sytuacja jest, gdy
odleglos¢ do szkoty podstawowej nie przekracza 3 km. W Kobylce to kryterium zostato spetnione.
Analiza rozmieszczenia placowek o$wiatowych w kontek$cie wzmozonego ruchu budowlanego na
osiedlach Kobylak-Turow i Maciotki wskazuje na nierownomierng w skali miasta dostgpnos¢ do
przedmiotowych ustug. Sytuacj¢ t¢ poprawi¢ moze planowana realizacja nowych placowek
oswiatowych, w pierwszej kolejnosci planowana jest budowa obiektu przy ul. Dworkowe;.

1.3. System opieki zdrowotnej i socjalnej *

W Kobylce znajduje si¢ Miejski Samodzielny Publiczny Zaktad Opieki Zdrowotnej. W osrodku
znajduje si¢ poradnia ogolna dla dzieci, poradnia ogolna dla dorostych oraz poradnia specjalistyczna
(stomatolodzy, endokrynolodzy, ginekolodzy, chirurdzy, neurolodzy, dermatolog, kardiolog,
laryngolog, okulista, pulmonolog i urolog) i zapewnia on dostgp do podstawowej opieki medyczne;j.
Obecnie (2018 r.) wg danych GUS w Kobylce przypada 3951 oséb na 1 przychodnig. Jest to znacznie
wiecej niz w powiecie i w wojewodztwie mazowieckim, jednakze trzeba zaznaczy¢, iz jest to jedynie
opieka podstawowa.

3 Zgodnie z Analiza potrzeb i mozliwoéci rozwoju miasta Kobylka, Instytut Gospodarki Przestrzennej i

Mieszkalnictwa, Warszawa 2016 zaktualizowang zgodnie z danymi GUS na 2018 r.
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Lecznictwo szpitalne oraz kliniczne realizowane jest w
sasiednich o$rodkach miejskich — Wotominie oraz
Warszawie.  Szpital Powiatowy w  Wolominie,
zlokalizowany jest tuz przy wschodniej granicy miasta.
Ponadto, w miescie funkcjonuja prywatne gabinety
lekarskie 1 stomatologiczne. Na terenie Kobylki
funkcjonuje 6 aptek.

W zwigzku z powyzszym, mozna stwierdzic, iz dostgpnosé
do ustug zdrowia w Kobylce jest wystarczajaca.

'-" = "’*1—-%,__4_
+ Miejski SamuWunuézny Zakiad Zrowia w Kobylce
& ' Rys.12. Schemat rozmieszczenia ustug zdrowia (zrodio:
s Analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju miasta Kobytka).

1.4. Dzialalno$¢ kulturalna i rekreacyjno-wypoczynkowa

Na terenie miasta znajduja si¢ nastgpujace publiczne obiekty sportowe:
e Osrodek Sportu i Rekreacji ,,Wicher” w Kobyilce,

Boisko i hala sportowa przy Szkole Publicznej nr 1,

Boisko i hala sportowa przy Szkole Publicznej nr 2,

Boisko przy Szkole Publicznej nr 3 oraz hala sportowa.

w Na terenie Osrodka Sportu i Rekreacji dostepne sg trzy
boiska oraz kort tenisowy. Ponadto, w miescie
funkcjonuja trzy prywatne kluby fitness oraz silownia.
Najblizsze baseny zlokalizowane sg w Wotominie oraz
Zabkach.

7 Rys.13. Schemat rozmieszczenia ustug sportu i rekreacji
@ VBT S, (zrodlo: Analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju miasta
publiczne chje%@ spnrtmlve p i Kobyika)

P
I.-} granica gminy Kobylka

W miescie dziata Miejski Osrodek Kultury oraz Miejska Biblioteka Publiczna. Dziatalno$¢ Miejskiego
Osrodka Kultury polega na organizacji i promowaniu przedsigwzi¢¢ o charakterze kulturalno-
rekreacyjnym. Prowadzone sg caloroczne oraz sezonowe programy oraz imprezy dla mieszkancow -
zaréwno dla dzieci, mlodziezy jak i dorostych. W ramach osrodka prowadzonych jest kilka statych
sekcji w formie zajec tematycznych. W ramach osrodka funkcjonuje rowniez ,,Kino za rogiem”.
Miasto obejmujg cztery parafie.

3 Zgodnie z Analizg potrzeb i mozliwosci rozwoju miasta Kobytka, Instytut Gospodarki Przestrzennej i
Mieszkalnictwa, Warszawa 2016 zaktualizowang zgodnie z danymi GUS na 2018 r.
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2. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB ZAPEWNIENIA
BEZPIECZENSTWA LUDNOSCI I JEJ MIENIA

Za zapewnienie porzadku publicznego i bezpieczenstwa obywateli, ochron¢ przeciwpozarowa i
zapobieganie nadzwyczajnym zagrozeniom zycia i zdrowia ludzi oraz srodowiska odpowiadaja:
Burmistrz Miasta Kobytka, Komendant Powiatowy i Miegjski Policji, Komendant Powiatowy 1 Miejski
Panstwowej Strazy Pozarnej, Terenowe Jednostki Ochotniczej Strazy Pozarnej.

W celu zapewnienia bezpieczenstwa mieszkancow w skali lokalnej niezbedne sa dziatania:

o z zakresu ochrony przeciwpozarowej - system ratownictwa oparty jest na sitach Zawodowej
Panstwowej Strazy Pozarnej w Wotominie oraz jednostce Ochotniczej Strazy Pozarnej OSP
Kobytka dziata w krajowym systemie ratowniczo-gasniczym, tworzy jg ok. 90 ochotnikow,

o z zakresu obronnosci i bezpieczenstwa - miasto Kobylka posiada Posterunek Policji przy
ul. Ks. Marmo 13a,

oz zakresu bezpieczenstwa ruchu drogowego - gmina realizuje zadania we wspotpracy z Sekcja
Ruchu Drogowego KPP, finansuje i zabezpiecza o$wietlenie drog na swoim terenie,

o zzakresu aspektoOw obronnych zwigzanych z obstugg infrastrukturalna:

o zabezpieczenie awaryjnego zasilania stacji wodociggowych i uje¢ wody oraz pompowni
$ciekow z rezerwowych zrodet energetycznych,

o utrzymywanie nieeksploatowanych studni jako awaryjnych, utrzymywanie istniejgcych
systemow alarmowania,

o utrzymywanie i budowa nowych zbiornikow dla magazynowania paliw ptynnych (gaz, olej
opatowy) przy obiektach wrazliwych wyposazonych w awaryjne agregaty pradotworcze,

o przy modernizacji i budowie o$wietlenia zewngtrznego obiektow oraz ulic uwzglednianie
Wymogow jego zaciemniania i wygaszania.

W Urzedzie Miasta dziata Zespot Zarzadzania Kryzysowego.

Przeciwdziatanie zagrozeniom w skali wojewodztwa realizowane bedzie poprzez:

o budowe przy gléwnych drogach w poblizu duzych miast parkingéw dla pojazdow
przewozacych materiaty niebezpieczne,

o ograniczenie budownictwa obiektow uzytecznosci publicznej i zbiorowego zamieszkania
wzdtuz szlakéw, ktorymi prowadzony jest transport materialdw niebezpiecznych (w tym
terenow kolejowych),

o zakaz lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi w granicach miast
1 wsi, a w szczegOlnosci zakladow o zwiekszonym lub zakladéw o duzym ryzyku
wystapienia powaznych awarii przemystowych oraz innych =zakladow, w ktorych
przewidywane jest stosowanie substancji niebezpiecznych,

Obszary szczegolnego zagrozenia powodzia

Wzdhuz poludniowej granicy miasta (w granicach gminy Zielonka) ptynie rzeka Dluga. W
udostgpnionych w pazdzierniku 2020 r. mapach zagrozenia powodziowego pokazano zasieg zalewu
bezposredniego woda o prawdopodobienstwie 10% i 1%, ktory obejmuje pas gruntow wzdiuz
potudniowej granicy Kobylki. W granicach obszaru szczegodlnego zagrozenia powodzig obowigzuja
ustalenia przepisow odrgbnych.

W miescie Kobytka nie wystgpuja obszary naturalnych zagrozen geologicznych - obszary osuwania
si¢ mas ziemnych.

3. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB I MOZLIWOSCI ROZWOJU
MIASTA

3.1. Analiza chlonnosci terenéw Miasta Kobylka ¥
Chlonno$¢ terenow to liczba mieszkancow jaka dany teren moze ,,pomiesci¢” bioragc pod uwage

3 Zgodnie z Analizg potrzeb i mozliwoéci rozwoju miasta Kobylka, Instytut Gospodarki Przestrzennej i
Mieszkalnictwa, Warszawa 2016 z uaktualnieniami.
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przeznaczenie terenu oraz wskazniki zabudowy okreslone w planie miejscowym, badz aktualny stan
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 10 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 z pdézn. zm.) istota okre$lania
chlonnos$ci terenéw jest wydzielenie obszaréw o w peini wyksztatconej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej. Ze wzgledu na brak podstaw prawnych definiujagcy to pojecie, nalezato najpierw
rozwazy¢ w jaki sposob wyodrgbni¢ taki obszar. Przy wyznaczaniu obszaru o w petni wyksztatcone;j
strukturze funkcjonalno-przestrzennej wzigto pod uwage nastepujace elementy:

dostepnosé do sieci komunikacyjnej,

dostepnosé do infrastruktury wodociggowej i kanalizacyjnej,
gestos¢ zabudowy,

istniejace wydzielenia ewidencyjne,

mozliwosci uzupehiania lub kontynuacji zabudowy.

Wynikiem rozwazan jest ponizszy schemat, ktory przedstawia trzy grupy terenow:
e obszary o w pelni wyksztalconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej objgte planami

miejscowymi,

e obszary o w peli wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej nie objgte planami
miejscowymi,

e obszary objete planami miejscowymi poza w pelni wyksztalcong strukturg funkcjonalno-
przestrzenna.

Dzigki takiemu podziatowi,
mozliwe byto przeprowadzenie
analiz chtonnosci terenu. W
celu przeprowadzenia  jak
najdoktadniejszych  obliczen,
chionno$¢ terenu uzalezniona
zostata od lokalizacji w
granicach lub poza
obowigzujgcymi planami
miejscowymi, ktora to dopiero
w nastgpnym kroku zostata
rozdzielona na tereny
znajdujace si¢ w granicach lub
poza zwartg struktura
funkcjonalno-przestrzenng. Ze
wzglegdu na duzy procentu
pokrycia  miasta  planami
miejscowymi, jest to znacznie
wigkszy obszar anizeli obszary
znajdujgce  si¢  w  pehlni
wyksztatconej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej nie
objetej planami miejscowymi.

LEGENDA:

{77773 GRANICA OBSZAROW O W PELIWYKSZTALCONE)
| ZWARTEJ STRUKTURZE FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNES
:l ZASIEG OBOWIAZUJACYCH PLANOW MIEJSCOWYCH

V OBSZARY OW PELNI WYKSZTALCONEJ ZWARTE) STRUKTURZE
FUNKGCJONALNO-PRZES TRZENNEJ OBJETE PLANANI MIEJSCOWYMI

OBSZARY 0 W PELNI WYKSZTALCONEJ ZWARTES STRUKTURZE
7/ FUNKGJONALND-PRZES TRZENNEJ NIE OBJETE PLANAMI WIESSCOWYMI

OBSZARY POZAW PELN| WYKSZTALGONA ZWARTA STRUKTURA
77/ FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNA OBJETE PLANANI WIEJSCOVYMI

Rysunek 14. Schemat powigzan obszarow o w petni wyksztatconej strukturze funkcjonalno-

przestrzennej z planami miejscowymi (zrodto: Analiza potrzeb i mozliwosci rozwoju miasta Kobytka z
uaktualnieniem).
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Chlonnos¢ terenéw przeznaczonych pod zabudowe w planach miejscowych

Ponadto, zgodnie z danymi przestanymi z UM Kobylka, aktualnie pod zabudowe z podziatem na funkcje
wykorzystuje si¢ nastepujace powierzchnie:

Tabela 20.

Aktualne wykorzystanie terenow pod zabudowe (wg ewidencji gruntow UM Kobytka).
Rodzaj terenu Powierzchnia [ha]
Tereny zabudowy mieszkaniowej 599,72
Tereny zabudowy ustugowej (w tym ustug publicznych) 81,77
Tereny zabudowy techniczno-produkcyjnej 59,22

W planach miejscowych jest znaczna powierzchnia niewykorzystanych terenow mieszkaniowych.
Kobytka posiada rezerwy terenowe dla wszystkich funkcji zabudowy. Chlonnos$¢ terenow
przeznaczonych pod zabudowe a nieskonsumowanych wyrazona w powierzchni terenow w hektarach,
powierzchni calkowitej zabudowy, a takze obliczona juz jako powierzchnia uzytkowa przedstawiona
zostala w tabeli ponizej. W celu okreslenia powierzchni catkowitej zabudowy, w obliczeniach
uwzgledniono usredniony wskaznik intensywnos$ci zabudowy. Wskaznik ten, zostat pomnozony przez
wspotczynnik korygujacy, w celu uwzglednienia stopnia wykorzystania terendw. Jest to zabieg
niezbgdny, gdyz analizujac stan istniejacy zabudowy w miescie stwierdzono, iz zaden typ zabudowy nie
wykorzystuje maksymalnego wskaznika intensywnos$ci zabudowy, a wrecz dla zabudowy przemystowej
jest on wykorzystany w niewielkiej czgsci. W zwigzku z powyzszym, usredniony wskaznik
intensywnosci zabudowy uwzgledniajacy wspotczynnik korygujacy zostat przyjety nastepujgco:
e dla zabudowy mieszkaniowej: 0,75 x 0,5 =0,4
(dla istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej rzeczywiste wskazniki
ksztattujg si¢ na poziomie 0,3-0,35, dla zabudowy blizniaczej 0,45)
e dla zabudowy ustugowe;j: 1,0 x 0,45 = 0,45
e dla zabudowy produkcyjnej: 1,0 x 0,2 = 0,2*

* W Miescie Kobytka funkcjonuje kilka zaktadow przemystowych, ktore wykorzystuja bardzo duze
tereny, ale intensywnos$¢ zabudowy jest niska. Przyktadami takich zakladow sa cegielnie oraz PIT-
RADWAR S.A. Dla zakladéw tych wskaznik wynosi 0,1. Dla mniejszych obiektow produkcyjnych
wskaznik wynosi 0,25-0,3. Biorgc za podstawe kontynuacje ww. form zagospodarowania terenu
przyjeta intensywno$¢ wynosi 0,2.

W celu obliczenia powierzchni uzytkowej przyjeto wspdtczynnik powierzchni uzytkowej do
powierzchni catkowitej — dla zabudowy mieszkaniowej 0,75, natomiast dla ustugowej 1 produkcyjne;
0,8.

Tabela 21. Chionnosc terenow przeznaczonych pod zabudowe

Powierzchnia | Powierzchnia
Powierzchnia catkowita uzytkowa
Rodzaj terenu [ha] zabudowy zabudowy
[m’] [m?]
Tereny zabudowy mieszkaniowej 240,15 960 600 720 450
Tereny zabudowy ustugowej (w tym ustug publicznych) 25,54 114 930 91 944
Tereny zabudowy techniczno-produkcyjnej 57,06 114 120 91 296

Biorgc pod uwage podzial na tereny znajdujace si¢ w granicach oraz poza granicami w pelni
wyksztalconej zwartej struktury funkcjonalno-przestrzennej stwierdza sie, iz okoto 74% terenow
objetych planami miejscowymi znajduje si¢ w granicach tej struktury, natomiast zaledwie 26% poza jej
granicami.

W zwiazku z powyzszym, uwzgledniajac te proporcje oraz dokonane obliczenia zaktada sig, iz
chtonnos¢ terendw na obszarach objetych planami miejscowymi oraz potozonych na obszarach o w
petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej wyniesie:
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Tabela 22. Chionnosc terenow objetych planami miejscowymi polozonych w obszarze o zwartej

strukturze funkcjonalno-przestrzennej

Powierzchnia | Powierzchnia
Powierzchnia | catkowita uzytkowa
Rodzaj terenu [ha] zabudowy | zabudowy [m?]
[m?]
Tereny zabudowy mieszkaniowej 175,77 703 073 527 305
Tereny zabudowy ustugowej (w tym ustug publicznych) 18,96 85324 68 306
Tereny zabudowy techniczno-produkcyjnej 42,49 84 880 67 980

Natomiast chtonno$¢ terendow potozonych poza w pelni wyksztalcong zwarta struktura funkcjonalno-
przestrzenng zostala w planach okre§lona na nastgpujgcym poziomi:

Tabela 23. Chionnosc terenow objetych planami miejscowymi potoZonych poza obszarem o zwartej

strukturze funkcjonalno-przestrzennej

Powierzchnia | Powierzchnia
Powierzchnia catkowita uzytkowa
[ha] zabudowy zabudowy
Rodzaj terenu [m?] [m?]
Tereny zabudowy mieszkaniowej 64,38 257 527 193 145
Tereny zabudowy ustugowej (w tym ustug publicznych) 6,58 29 606 23 638
Tereny zabudowy techniczno-produkcyjnej 14,57 29 140 23316

Chlonno$¢ obszaréow o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej na
terenach nie objetych planami miejscowymi

W zwiazku z duzym procentowym pokryciem gminy planami miejscowymi, prawie caly obszar o
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej znajduje si¢ w granicach obowigzujacych planow.
Podczas przeprowadzonej analizy zidentyfikowano kilka niewielkich obszarow nie obje¢tych planami
miejscowymi. Ich rozmieszczenie wskazano na Rys. 14 zamieszczonym powyzej. Wigkszo$¢ obszaréw
jest w pelni zagospodarowana, jednakze w obszarze istniejg pojedyncze dziatki w potudniowo-
zachodniej cze$ci miasta, ktore mogg ulec podziatlowi oraz zabudowaniu zgodnie z trendami panujgcymi
w sgsiedztwie. Podsumowujac, chtonno$¢ na terenach o w petni wyksztatconej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej nie objetych planami miejscowymi wyniesie facznie okoto 820 m? powierzchni uzytkowej
zabudowy o funkcji mieszkalnej jednorodzinnej — powierzchnia tych niewykorzystanych dotychczas
terenow wynosi ok. 0,88 ha.

3.2. Okreslenie potrzeb rozwoju zabudowy i zagospodarowania terenu >

Potrzeby rozwoju zabudowy mieszkaniowej

Wraz z przewidywanym wzrostem ludnosci, zwigkszy si¢ zapotrzebowanie na mieszkania. Zgodnie
z wyzej przeprowadzonymi analizami zaktada si¢ wzrost mieszkancow o ok. 11 400 osob. Z powodu
braku prognoz przyjmuje si¢, iz wskaznik przecigtnej powierzchni uzytkowej mieszkania na 1 osobe
bedzie rost w tempie jak w ostatnich latach i przyjmuje si¢ go na poziomie rownym 35,1 m? Zgodnie z
tymi danymi, prognozuje si¢, iz zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowa nowych mieszkan w
perspektywie 30-sto letniej wyniesie 400 140,0. Majac na wzgledzie niepewno$¢ procesOw
rozwojowych, na podstawie art. 10 ust. 7 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 z p6zn. zm.) zapotrzebowanie na ww.
powierzchnie zwigksza si¢ 0 30% i wyniesie ono 520 182,0 m?.

3 Zgodnie z Analizg potrzeb i mozliwoéci rozwoju miasta Kobylka, Instytut Gospodarki Przestrzennej i
Mieszkalnictwa, Warszawa 2016 z uaktualnieniami.
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Powierzchnia uzytkowa stanowi okoto 0,75 powierzchni catkowitej budynkow lub mieszkan. W
zwigzku z tym, zaklada sie, iz potrzeba 693 576,0 m* powierzchni catkowitej budynkow lub mieszkan.
To z kolei, przy srednim wskazniku intensywnosci zabudowy wystepujacym w Kobylce dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wynoszacym ok. 0,4 oraz dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
wynoszacym ok. 1,2, daje zapotrzebowanie na ok. 174 ha terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng lub ok. 58 ha terenéw przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng.

Uwzgledniajac, ze zasadg rozwoju Kobylki jest realizacja nowej zabudowy w formie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (dodatkowo wprowadzone ograniczenia w lokalizacji zabudowy
szeregowe]j 1 blizniaczej rowniez wplyna na zmniejszenie wskaznikéw intensywnosci zabudowy a nowo
uchwalane plany miejscowe preferuja zabudowe wolnostojacg, nie dopuszczaja zabudowy szeregowej
a miejscami rowniez blizniaczej) uznaé nalezy, ze wigkszo§¢ nowych potrzeb mieszkaniowych
realizowana bedzie wlasnie w postaci wolnostojacych domoéw mieszkalnych jednorodzinnych.
Zapotrzebowanie terenéow pod zabudowe mieszkaniowa odpowiada ilosci terenow wskazanych w
planach miejscowych.

Potrzeby rozwoju zabudowy ustug publicznych - z analizy wynika, iz przestrzennie cale miasto Kobylka
znajduje si¢ w strefie do 3 km od szkot publicznych. Jednakze, ilo$¢ dzieci uczeszczajacych do szkot
obecnie jest tak duza, iz szkoly musialy wprowadzi¢ dwuzmianowy system prowadzenia zajec
lekcyjnych. Przy prognozowanym wzroscie liczby ludnosci, problem ten pogtebi sig. W zwigzku z tym
zalecana jest budowa nowej szkoly podstawowej z uwzglgdnieniem rownomiernej dostgpnosci
mieszkancoéw do przedmiotowych ustug.

Analizujgc polozenie szkot istniejgcych, sugeruje si¢, iz najlepszg lokalizacja jest potudniowo-
zachodnia cz¢$¢ miasta. Na ten cel nalezy przewidzie¢ okoto 1,5 ha terenu.

Drugim elementem ustug publicznych, ktore nalezatoby uzupetni¢ w miescie sg ustugi sportu i rekreacji.
W miescie wystepuje kilka boisk i hal sportowych, jednakze brakuje duzego, przekrojowego kompleksu
sportowego, ktory zawieratby np. basen, sale fitness, sale do squasha, $ciank¢ wspinaczkowg oraz
urzadzenia terenowe takie jak sitownie na $wiezym powietrzu, trasy biegowe itp. Na ten cel potrzebne
jest okoto 2 ha.

Potrzeby rozwoju innych funkcji zabudowy (uslugowej i przemystowej)

Zgodnie z danymi GUS, w Miescie Kobytka w 2019 roku funkcjonowato 3 705 podmiotow
gospodarczych (w 2017 roku funkcjonowato ich 3 261). Natomiast, zgodnie z danymi z UM Kobylka
wykorzystuja one 157 777 m? powierzchni uzytkowej budynkow (126 129,64 m> w roku 2017). W
latach 2009-2017 nastepowatl staly wzrost liczby podmiotéw gospodarczych $rednio o 90 podmiotow
rocznie. Do konca roku 2019 przybyto 444 podmioty, co oznacza zwigkszenie dynamiki wzrostu (ponad
200 rocznie). Moze to by¢ zwigzane z nowymi uwarunkowaniami, jakie wynikajg z oddania do
uzytkowania drogi S8 (stworzenia dobrej dostgpnosci do terenow potozonych wzdluz niej, a
rownocze$nie na obrzezach miasta, co sprawia, ze nie powodujg one ucigzliwosci dla terenow
otaczajacych), nie mozna jednak zaktadac, ze ten wzrost utrzyma si¢ dlugoterminowo na tak wysokim
poziomie.

W zwigzku z powyzszym, w perspektywie 30-sto letniej zaktada si¢, iz powstanie 3 000 nowych
podmiotow. Zaktada si¢, ze srednia powierzchnia na jeden podmiot nie ulegnie zmianie na terenach
potozonych w centrum miasta, na nowoprojektowanych terenach wzdtuz trasy S8 jednak zaktada sie, ze
powierzchnia ta wzro$nie o 35%, poniewaz profil ustug i produkcji na tych terenach bedzie preferowat
wigksze terenowo obiekty, a ich obstuga komunikacyjna, w tym tereny do parkowania samochodoéw
pracownikow bedzie wigksza z powodu trudniejszego dostgpu do komunikacji publicznej, podobnie jak
dla samochodéw dostawczych obstugujacych te obiekty. Rowniez ceny gruntdw na obrzezach miasta
nie beda tak ograniczaé ich powierzchni jak ceny gruntdéw w centrum miasta. Przy tym zalozeniu
zapotrzebowanie okreslono na 168 660 m? powierzchni uzytkowej nowej zabudowy.
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W celu rozdzielenia zabudowy ustugowe;j i przemystowej przyjeto, zgodnie ze stanem istniejgcym, iz
zabudowa ustugowa stanowi 58% terenow zajetych pod dziatalnos¢ gospodarcza, natomiast zabudowa
przemystowa 42%. Prognozuje sie, iz potrzeby zabudowy ushugowej to 97 820 m? powierzchni
uzytkowej, natomiast zabudowy przemystowej to 70 840 m? powierzchni uzytkowe;j.

Majac na wzgledzie powyzsze, na podstawie art. 10 ust. 7 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 z pdzn. zm.)
zapotrzebowanie na ww. powierzchnie mozna zwickszy¢ o 30%. W zwigzku z powyzszym, prognozuje
sie, iz dla zabudowy ustugowo-produkcyjnej wyniesie ono 219 260 m?, co przy prognozowanym
podziale daje wynik 127 170 m? dla zabudowy ustugowej i 92 090 m? dla zabudowy przemystowe;.

Powyzsze prognozy bazuja jedynie na stanie istniejgcym, w zwigzku z czym nie uwzgledniajg nowego
czynnika, ktérym jest budowa drogi ekspresowej S8 z weztem w pdtnocnej czgsci miasta.

W wielu rejonach miasta, szczegodlnie wzdhuz drog ponadlokalnych w strefach ich ucigzliwosci,
powstajg miejsca koncentracji ustug. Tereny te w obowigzujacych planach miejscowych przeznaczone
sa pod zabudow¢ mieszkaniowg. Zmiana przeznaczenia tych terendéw w zmianie studium jest
odzwierciedleniem stanu istniejgcego.

W centrum miasta przy u. Napoleona zmieniono przeznaczenie duzego terenu produkcyjno-
magazynowego (teren Przemystowego Instytutu Maszyn Budowlanych Sp. z 0.0. o pow. 21,6 ha) na
teren ustug nieucigzliwych, zgodnie z zachodzacymi na tym terenie przeksztatceniami i zgodnie z zasada
lokowania funkcji ucigzliwych poza centrum miasta.

W zwigzku z powyzszym projektowang powierzchni¢ terenow zabudowy ustugowej i przemystowej
wyznaczonych w Studium zwigkszono.

Zapotrzebowanie na rozwoj infrastruktury technicznej i komunikacyjnej

Szkielet uktadu komunikacyjnego zapewniajacy obstuge komunikacyjng dziatek budowlanych jest juz
w pelni wyksztalcony. W dalszej perspektywie, w zwigzku z rozwojem zabudowy, wzro$nie
zapotrzebowanie na drogi dojazdowe. Wraz z drogami, potrzebne begdzie poprowadzenie nowych
odcinkow sieci infrastruktury technicznej: wodociggowej i kanalizacji sanitarnej. Jednakze, rownie
istotng kwestig sg inwestycje ponadlokalne, ktore pozwolg uplynni¢ ruch na polgczeniach miasta z
gminami sgsiednimi oraz potaczenia systemu komunikacyjnego miasta z wegztem drogi ekspresowej S8.
Nalezg do nich: bezkolizyjne przejazdy nad torami kolejowymi, modernizacja drogi wojewodzkiej nr
634, dojazdy do drogi ekspresowej S8. Istotnym jednak jest fakt, iz takie inwestycje w wigkszosci nie
beda finansowane z budzetu Miasta.

3.3. Mozliwosci finansowania przez Miasto zmian w strukturze przestrzennej *
Na podstawie Biuletynu cen obiektéw budowlanych Sekocenbud z roku 2011 1 2014 r. stwierdza si¢, ze
ceny realizacji 1 km inwestycji drogowych i infrastrukturalnych ksztaltowaly si¢ nastepujaco:

Tabela 24. Koszty realizacji infrastruktury technicznej

2011 2014 kwota usredniona
droga gminna 1 641 652 zt 1 558 986 zt 1 600 319 zt
sie¢ wodociggowa PEHD 110 mm 266 000 zi 259 000 zt 262 500 zt
lsqllc:; kanalizacji sanitarnej PVC 200 589 000 71 579 000 71 584 000 zt
sie¢ kanalizacji deszczowej 200 mm 575 000 zt 645 000 zt 610 000 zt

3 Zgodnie z Analizg potrzeb i mozliwoéci rozwoju miasta Kobylka, Instytut Gospodarki Przestrzennej i
Mieszkalnictwa, Warszawa 2016 z uaktualnieniami.
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Na podstawie ww. danych stwierdza si¢, ze Miasto Kobytka w latach 2019 — 2031 moze realizowac
rocznie ok. 3 km drég gminnych wraz z pelng infrastrukturg techniczng. Natomiast w dalszej
maksymalnej perspektywie na lata 2031-2046 ta dlugos¢ moze wynie$¢ 4-5 km rocznie. Reasumujac,
na podstawie ww. danych i przyjetych zalozen, Miasto Kobytka w trzydziestoletniej perspektywie moze
sfinansowac realizacj¢ 114 km drog wraz z infrastrukturg techniczng. Przyjete zatozenie nie uwzglgdnia
dofinansowania ze zrodet zewnetrznych, np. dotacji z Unii Europejskie;.

Zgodnie z proporcjami przeznaczenia terenow w obowigzujacych planach miejscowych komunikacja
stanowi $rednio 15,89% powierzchni planu. Przyjmujac maksymalnie mozliwe naklady finansowe do
zrealizowania infrastruktury komunikacyjnej i technicznej zaktada si¢, ze inwestycje beda obejmowaty
tereny objete planami polozone poza obszarem o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz na
obszarze rekomendowanym do lokalizacji zabudowy ustugowo-przemystowej. Laczna powierzchni
tych terenéw wynosi okoto 390 ha. Z zaktadanych szacunkow powierzchnia terenow komunikacyjnych
bedzie stanowi¢ ok. 61,97 ha, co daje okoto 62 km drég wraz z infrastrukturg techniczng.

Biorac pod uwage powyzsze stwierdza si¢, ze Miasto Kobytka w zaktadanej perspektywie czasowej ma
mozliwosci finansowe zrealizowania inwestycji infrastrukturalnych na obszarach niezurbanizowanych
przeznaczonych pod zabudowe.

3.4. Bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe

Przeprowadzone analizy chtonno$ci terendow oraz okre§lenie potrzeb rozwoju nowej zabudowy
pozwolity okresli¢ bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe. Poprzez bilans terenéw rozumie si¢
roznicg pomigdzy zapotrzebowaniem a chtonnoscig terenéw na nowe tereny zabudowy z podzialem na
funkcje. Bilans wykonano na podstawie prognoz demograficznych, zwigkszajgc go na podstawie art. 10
ust. 7 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.
U. 22021 r., poz. 741 z p6zn. zm.) o 30%. z Bilans ten zostat przedstawiony w tabeli ponize;j.

Tabela 25. Bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe

Zapotrzebowanie >
. Chtonnos¢ terenu w
. na przeznaczenie w 3 . . .
Przeznaczenie terenu 2 . . m* powierzchni Bilans
m* powierzchni . .
. . uzytkowej
uzytkowej
Tereny zabudowy mieszkaniowej 693 576 720 450 +26 874
Tereny zabudowy ustugowej 127 170 77616 -49 554
Tereny zabudowy przemystowe;j 92 090 67 980 -24 110

Bilans wykazal, ze w Miescie moze powsta¢ zapotrzebowanie na nowe tereny uslugowe i przemystowe.
Do okres$lenia zapotrzebowania na tereny przyjeto do wyliczen ich chlonno$¢ odpowiadajaca
charakterem nowoprojektowanym terenom ustugowo-przemystowym, zlokalizowanym wzdtuz trasy
S8 (duze dziatki, duze tereny parkingowe, duza PBC dla zapewnienia retencji wod opadowych —
wskaznik intensywnosci 0,2).

Pod tereny zabudowy przemystowej, uwzgledniajac niewykorzystanic pelnych mozliwosci
zagospodarowania terenéw jakie daja przyjete wskazniki intensywnosci zabudowy (wskaznik 0,7),
przewiduje si¢ zapotrzebowanie na nowe tereny zabudowy ustugowej i przemystowej w wysokosci
odpowiednio 44,2 ha i 21,6 ha.

Potrzeby terenéw na ustugi publiczne zwigzane z ustugami o$wiaty zostaly zaspokojone poprzez
rezerwy terenowe na ten cel wskazane w planach miejscowych.

Powyzsze wyliczenia nie uwzgledniaja ewentualnego wplywu na szybszy rozwdj terendw
przemystowo-ustugowych potozonych wzdtuz trasy S8 z uwagi na ich przyszty i niepewny charakter.
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3.5. Bilans zmian terenow w studium.

Powierzchnia zmian to facznie 243,5 ha, z czego 75,2 ha to zmiana terenéw rolnych na tereny zieleni
nieurzgdzonej a 81,1 ha to zmiana terenéw budowlanych na tereny budowlane o innym profilu. Nowe
tereny budowlane stanowig 81,6 ha, to jest ok. 4,1% powierzchni gminy.

Szczegbdlowy bilans zmian zgodnie z Tabelg 26.

Tabela 26. Bilans terenow, dla ktorych zmieniono przeznaczenie w zmianie studium

Przeznaczenie terenu w Przeznaczenie terenu w Powierzchnia
studium obowigzujacym projekcie studium (ha)
Nowe tereny zabudowy

ZL UM 0,13

R MN 6,27
U2 25,20
P/U 51,38

7P MN 1,27

U 0,19

Zmiana profilu terenow zabudowy

UM MN 1,63

MW UM 2,20
MN UM 48,45

UP 1,32

P/U 0,70

P/U UM 2,86

U2 23,91

Zmiana z terené6w zabudowy na tereny zieleni
MN ZL 0,19
P/U ZN 2,64

Zgodnie z powyzsza tabela wida¢, ze pod nowa zabudowe¢ mieszkaniowa przeznaczono 7,54 ha
(czesciowo sg to dzialki, dla ktorych uzyskano decyzje administracyjne na lokalizacje zabudowy
mieszkaniowej). Rownoczes$nie jednak zmieniono tereny MW 1 MN na tereny UM (przede wszystkim
przy drogach ponadlokalnych, gdzie jest istnicjgca zabudowa uslugowa, mimo iz w planach
miejscowych sg tereny zabudowy mieszkaniowej). Zaktadajac na terenach UM realizacj¢ 50%
zabudowy ushugowej i 50% zabudowy mieszkaniowej i biorgc pod uwage powyzsze zmiany, wynikowo
powierzchnia terenow zabudowy mieszkaniowej w nowym studium zmniejszyla sie o 19,97 ha. Sa
to zmiany odzwierciedlajace przeznaczenie terenéw w planach miejscowych.

Powyzsze zmiany przeznaczenia terenow wynikowo powodujg zwiekszenie terenow produkcji i ustug
tacznie o0 52,1 ha, co odpowiada zapotrzebowaniu okreslonemu w bilansie okre§lonym w pkt. 3.5.

3.6. Wnioski ¥

Przeprowadzone analizy stanu istniejgcego wykazaty, iz Miasto Kobytka ma duzy potencjat rozwojowy.
Uwarunkowania srodowiskowe pozwalaja na dalszy rozwdj terenéw zabudowanych, poniewaz wcigz
istniejg duze rezerwy gruntdOw rolnych nizszych klas, ktore nie podlegaja ochronie oraz nie sg juz
wykorzystywane rolniczo.

Zgodnie z prognozami demograficznymi Kobytka nalezy do miejscowosci stale rozwijajacych sie.
Spowodowane to jest jej lokalizacjg w poblizu stolicy Polski, z ktora jest dobrze skomunikowana.
Przewiduje sig, iz w ciggu najblizszych trzydziestu lat ludno$¢ Kobytki moze wzrosnaé o ok. 11 400
tys. mieszkancow.

3 Zgodnie z Analizg potrzeb i mozliwosci rozwoju miasta Kobytka, Instytut Gospodarki Przestrzennej i
Mieszkalnictwa, Warszawa 2016 z uaktualnieniami.
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Ponadto, Miasto posiada duzy potencjal gospodarczy. Wzrastajgca liczba ludno$ci generuje wzrost
podmiotow gospodarczych, gldéwnie matych przedsigbiorstw. Prognozowana liczba nowych podmiotow
gospodarczych w perspektywie 30-to letniej to 2700 przedsigbiorstw.

Gmina posiada dobrze wyksztatcong infrastrukture spoteczng, ktora jednak w przypadku wzrostu liczby
ludnosci begdzie niewystarczajagca w zakresie uslug oSwiaty oraz sportu i rekreacji. Jednakze na te cele
przewidziane sg rezerwy terenowe w obowiazujacych planach miejscowych.

Infrastruktura techniczna réwniez jest dobrze wyksztalcona. Gmina zapewnia dostep do wody oraz
kanalizacji ponad do 96% mieszkan. Sie¢ komunikacyjna zapewnia obstuge wszystkim istniejgcym i
duzej czesci projektowanych dziatek budowlanych.

Analizy ekonomiczne wykazaty, iz w przysztosci Miasto bedzie w stanie finansowaé rozwoj
infrastruktury technicznej oraz spoteczne;j.

Miasto w przewazajacej czgsci pokryte jest planami miejscowymi. To powoduje, iz polityka
przestrzenna gminy prowadzona jest w sposob $wiadomy i1 zapewnia dostgp do infrastruktury
technicznej i spolecznej terenow przewidzianych pod zabudowg.

Przeprowadzone analizy chlonno$ci terenéw i zapotrzebowania na nowg zabudowe wykazaly, iz Miasto
Kobylka posiada rezerwy terenowe wyznaczone w planach miejscowych, przede wszystkim dla
zabudowy mieszkaniowej i1 ustugowej. W zwigzku z powyzszym nie przewiduje si¢ koniecznosci
wskazywania nowych terendw pod zabudowe mieszkaniowg 1 ustugows. Jednakze analiza
rzeczywistego wykorzystania terendow w odniesieniu do przeznaczenia okre$lonego w planach
miejscowych wykazata, ze cze$¢ terenow w planach miejscowych wskazanych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng i, w mniejszym stopniu, wielorodzinng w rzeczywisto$ci wykorzystywana
jest jako tereny ustugowe.

Dotyczy to terenéw potozonych wzdluz wazniejszych drog, w szczegdlnosci wzdtuz drogi
wojewodzkiej 634. Spowodowane jest to z jednej strony duza atrakcyjnoscia tych terenow ze wzgledu
na dobry dostgp komunikacyjny i duza ilo§¢ potencjalnych klientéw, z drugiej strony za$ duza
ucigzliwo$cig zardwno pod wzgledem hatasu jak i zanieczyszczen, powodujaca, Ze tereny te nie nadaja
si¢ do lokalizacji zabudowy mieszkaniowej (chronionej akustycznie).

Natomiast z uwagi na realizowana droge ekspresowa S8 uwzgledniono réwniez mozliwy popyt na
tereny zabudowy uslugowo-produkcyjnej. Przewidywane przedsigbiorstwa, ktore moglyby si¢ pojawic
to rowniez inwestycje o duzej powierzchni i bardzo niskiej intensywnosci zabudowy, takie jak: baza
logistyczna, wytwornia materiatow budowlanych etc. Taka mozliwa charakterystyka zagospodarowania
jest zgodna z najwickszym przedsi¢biorstwem zlokalizowanym na terenie Kobytki, takimi jakim jest
PIT-RADWAR S.A. potozonym w rejonie planowanego wezta ww. trasy. Jego powierzchnia to okoto
36 ha.

Z przeprowadzonych analiz i bilansu terenéw wynika, ze przy braku uwzglednienia wpltywu na
gospodarke miasta przez oddanie do uzytku nowej drogi ekspresowej przebiegajacej w jego pdinocno-
zachodniej czgéci, moze wystapi¢ popyt na nowa powierzchni¢ uzytkowa zabudowy przemystowe;.
W przypadku lokalizacji nowych zakladéw przemystowo-ustugowych o tozsamej specyfice i tym
samym stopniu wykorzystania terenu potrzebne bedzie okoto 80 ha nowych terenéw pod zabudowe
przemystowo-ustugowa.
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DZIAL III. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Rozdzial 1. Struktura funkcjonalno—przestrzenna miasta

1. KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ MIASTA ORAZ W
PRZEZNACZENIU TERENOW, W TYM WSKAZNIKI DOTYCZACE
ZAGOSPODAROWANIA ORAZ UZYTKOWANIA TERENOW

1.1. Oméwienie ogodlne

Potrzeby i mozliwosci rozwoju miasta okreslono poprzez ocen¢ uwarunkowan rozwoju miasta
wynikajacych z analiz stanu istniejgcego w Strategii rozwoju miasta Kobylka do roku 2030
(opracowanie z 2015 1.).

W dokumencie tym jako cel gtowny wskazano ,Kobytka to Miasto aktywnych Mieszkancow i
rozwinigtej przedsigbiorczosci, stale podnoszace poziom zycia. Miasto - zielony ogrod, chronigce
wartosci, kulturowe, spoteczne i ekologiczne”.

Na podstawie celu gldownego Miasta opracowano 5 celow strategicznych, ktore okreslaja zrownowazone
kierunki dziatan. Do kazdego z celow strategicznych opracowano szczegdtowe cele operacyjne, ktore
odnoszg si¢ do konkretnych obszaréw dziatania. Ponizej wskazano te, ktore odnoszg si¢ bezposrednio
do planowania przestrzennego.

Tab. 27 Cele strategiczne i operacyjne Miasta Kobytka (zrodio: Strategii rozwoju miasta Kobytka do
roku 2030).

CELE STRATEGICZNE
Zapewnienie wysokiej jakosci zycia
mieszkancow oraz wysokiego
poziomu $wiadczonych ustug
publicznych

CELE OPERACYJNE
Rozbudowa i modernizacja infrastruktury technicznej
Rozbudowa i modernizacja bazy o§wiaty i wychowania
Modernizacja i rozbudowa zaplecza sportowo-rekreacyjnego
Rozbudowa i modernizacja bazy kulturalnospotecznej oraz
organizacja wspoélnej przestrzeni publicznej
Modernizacja bazy stuzby zdrowia i poprawa dostepnosci
ustug medycznych

Wspieranie rozwoju gospodarczego
miasta

Prowadzenie polityki proinwestycyjnej i proinnowacyjnej

Wykorzystywanie potencjatu turystycznego i kulturowego
Miasta do rozwoju bazy gospodarczej i ekonomicznej

Rozwoj korzystnych powigzan

Rozbudowa i modernizacja sieci drog, w tym nawierzchni

drog, chodnikow, §ciezek rowerowych i parkingdw
Rozwo6j komunikacji wewnetrznej

Wospieranie i inicjowanie ponadlokalnych inwestycji
transportowych

WdrozZenie zatozen gospodarki niskoemisyjnej

Ochrona obszarow cennych pod wzgledem walorow
przyrodniczych

Zréwnowazone zagospodarowanie przestrzeni publicznej
Rewitalizacja obszaréw problemowych

komunikacyjnych Miasta

Dbanie o srodowisko naturalne oraz
racjonalne zagospodarowanie
przestrzenne

Budowa zintegrowanego
spoleczenstwa obywatelskiego oraz
wspieranie aktywnosci
mieszkancoéw

Glowne funkcje miasta

o mieszkaniowo-ustugowa i produkcyjna,
o koncentracja funkcji ustugowych I i II-go stopnia,
o funkcja uzupelniajgca - rekreacyjna.

Ustugi nieuciazliwe - nalezy przez to rozumie¢ ushugi, ktore nie zaliczaja si¢ do przedsiewzieé
mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko oraz nie zaliczaja si¢ do przedsiewzigc
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mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé¢ na S$rodowisko, do uszczegotowienia w planach
miejscowych (z dopuszczeniem realizacji infrastruktury technicznej).

Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta

Jednym z podstawowych zatozen Studium, ze wzgledu na wyksztalcony indywidualny charakter miasta
oraz stopien zagospodarowania obszaru, jest utrzymanie dotychczasowych kierunkow polityki
przestrzenne;j.

Zmiany struktury przestrzennej miasta Kobylka, rozumianej jako rozmieszczenie i wzajemne relacje
podstawowych elementow skladowych gminy, wynikaja w znacznym stopniu z uwarunkowan
zewnetrznych, zwigzanych z:

e usytuowaniem w [ Transeuropejskim Korytarzu Transportowym Warszawa - Kowno - Ryga -
Tallin - Helsinki (trasa ekspresowa S8 potaczona wezlem z miastem oraz modernizacja
magistralnej linii kolejowej E75),

e r1olg w aglomeracji warszawskiej:

o usytuowaniem w pierscieniu gmin podwarszawskich, tworzacych zaplecze mieszkaniowe

stolicy,

o usytuowaniem w modernizowanym uktadzie drogowym aglomeracji - droga wojewodzka
nr 634,

o usytuowaniem w systemie obszaré6w chronionych (Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu).

Z drugiej strony zmiany te wynikajg z uwarunkowan wewnetrznych, jak:

o uksztattowanego historycznie uktadu przestrzennego,

o dotychczasowego stanu zagospodarowania przestrzennego i stanu fadu przestrzennego,

o ustalen obowigzujacych planéw miejscowych, w ktorych przyjeto rozwigzania lepiej
odpowiadajace szczegdtowym terenom. Podobnie dotyczy to ustalen plandéw miejscowych
bedacych obecnie na zaawansowanym etapie opracowania,
stopienia realizacji ustalen dotychczasowego studium,
stanu srodowiska i dziedzictwa kulturowego,
warunkow i jako$¢ zycia mieszkancow, tendencji demograficznych,
wnioskow zgtoszonych do Studium, ktére uznano za odpowiadajace kierunkom rozwoju miasta
1 mozliwe do uwzglednienia,
wlasnosci terenu,
potrzeb realizacji inwestycji celu publicznego w tym rozwoju infrastruktury technicznej i
uktadu drogowego,

o korekt uktadu drogowego - ponadlokalne przesgdzenia inwestycyjne oraz korekt uktadu
komunikacji wewngtrznej miasta.

O O O O

o O

Nie wprowadzono korekt w przebiegu granic terenéw podlegajacych ochronie w zakresie Srodowiska
przyrodniczego. Uaktualniona zostata lista obiektow ujetych w Gminnej Ewidencji Zabytkow oraz
zlikwidowano strefe ochrony konserwatorskiej E jako zapis o zbyt duzym stopniu ogdlnosci, poza tym
nie wprowadzono korekt w zakresie ochrony zabytkow czy krajobrazu kulturowego.

1.2. Skala i tempo potencjalnego rozwoju miasta

Na rozw6j miasta wptyw mie¢ bgda: wzrost liczby mieszkancow, rozwdj przestrzenny oraz rozwoj
jakosciowy, czyli stopnia zaspokajania réznorodnych potrzeb mieszkancow.

Potozenie Kobylki w obszarze aglomeracji warszawskiej oraz przebieg przez miasto ciggow
komunikacyjnych o znaczeniu krajowym i wojewddzkim (linia kolejowa, drogi) powoduje, Ze moze ona
by¢ miastem atrakcyjnym:

o jako miejsce zamieszkiwania,

o jako miejsce lokalizowania i rozwoju podmiotéw gospodarczych.
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Miasto Kobytka zamieszkuje obecnie 23,7 tys. mieszkancow. Wzrost liczby ludnosci moze nastgpic¢
zarbwno w efekcie przyrostu naturalnego jak i w wyniku migracji W studium przyjeto w okresie
perspektywy (30 lat) liczbe ludno$ci miasta na ponad 35 tysiecy.

Wielkos¢ migracji zaleze¢ bedzie od atrakcyjnosci warunkow zamieszkania w miescie, szczegdlnie
dostepnosci terendw pod zabudowe i mieszkan oraz standardy zamieszkania, w tym wyposazenia w
infrastrukture techniczng. Waznym czynnikiem bedzie tez dostepnosc i oferta ushug.

Dla o0so6b pracujacych lub uczacych si¢ w Warszawie lub innych miejscowosciach aglomeracji
decydujacym o osiedleniu czynnikiem bedzie tatwos¢ dojazdu (drozno$¢ uktadu drogowego i sprawnosé
systemu komunikacji publicznej). Jest to rowniez czynnik mogacy niwelowa¢ wpltyw ubozszej w
stosunku do Warszawy oferty ustug czy rynku zatrudnienia.

Rozwoj jakosciowy chociaz nie musi powodowa¢ wprost wzrostu liczby mieszkancow, jednak w
dluzszej perspektywie ma na niego, podobnie jak na rozszerzanie si¢ terenow zurbanizowanych
niewatpliwie istotny wplyw. Mozna zalozyé, ze podnoszenie standardéow i zaspokajania potrzeb
spolecznych bedzie skutkowaé przeksztalceniami przestrzennymi miasta i zwigkszeniem liczby jego
mieszkancow.

Zaktadany wzrost liczby mieszkancOw moze nie zosta¢ osiggniety w przypadku braku terendow
odpowiednich dla zabudowy mieszkaniowej (brak niezabudowanych dzialek) oraz dla lokalizacji
nowych obiektow dziatalnosci gospodarczej. Dla uniknigcia takiej sytuacji szczegdlnie istotne jest
zabezpieczenie w Studium odpowiedniej ilosci nowych terenow budowlanych jako rezerwy
rozwojowej. Rezerwa ta powinna obja¢ szeroki katalog funkcji i form zabudowy. Przy uwzglednieniu
wymagan ochrony srodowiska bedzie relatywnie mato terenéw inwestycyjnych.

1.3. Przeznaczenie terenow i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania
terenow

Zmiany struktury przestrzennej miasta Kobylka przyjete w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego wigzg si¢ z wiodgcymi kierunkami rozwojowymi:

e mieszkaniowym,

e uslugowo - produkcyjnym,

e rekreacyjnym.

Planowane przeznaczenie terenow tworzy struktur¢ przestrzenna:
o Strefy koncentracji ushug,

Strefy zabudowy mieszkaniowej,

Strefy dziatalno$ci gospodarczej i techniczne,

Strefy rekreacji,

Strefy terendw otwartych.

O O O O

Strefy koncentracji ustlug obejmuja:

o wielofunkcyjne ustugi skupione w dwoéch centrach: w rejonie historycznym miasta (o
przewadze funkcji kulturowych) i w rejonie przystanku PKP Kobytka (o przewadze funkcji
administracyjnych i gtownych ustug celu publicznego) oraz w rejonie proponowanym w
studium - od przystanku Kobytka Osséw wzdtuz ul. Napoleona,

o tereny uslug w poszczegdlnych zespotach mieszkaniowych, w tym proponowany rynek w os.
Stefanowka.

Tereny uslug wyznaczone w studium, czgsciowo istniejgce, wymagaja uzupeinienia programu
ushugowego. Tereny te beda spetniaé funkcje wizytowki miasta.

Zabudowa ustugowa wymaga atrakcyjnego ksztaltowania architektonicznego w formie pierzei
wyznaczajacych przestrzen publiczng z placykami, skwerami, zielencami.

W strefach koncentracji uslug wystepuja nastepujace obszary struktury funkcjonalnej: ushugowo-
mieszkaniowe, ustug celu publicznego i ustug sakralnych.
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Strefy zabudowy mieszkaniowej to tereny rozwojowe zabudowy mieszkaniowe] (gldwnie
jednorodzinnej) wyznaczone w planach zagospodarowania przestrzennego, potozone gléwnie w
ponocnej 1 poéinocno-zachodniej czgsci miasta oraz na terenie Maciotek i Kobylaka.

Na terenach zalesionych dziatek wlasnosci prywatnej w potudniowo-wschodniej cze$ci miasta
(Stefanoéwka) oraz przy ul. Serwituckiej projektuje si¢ zabudowe na duzych dziatkach lesnych.
Zabudowa wielorodzinna wystgpuje w istniejacych nieduzych osiedlach. Przewiduje si¢ niewielkie
enklawy tej formy zabudowy w rejonie skrzyzowania ul. Nadarzynskiej i Regczajskiej, wzdluz
ul. Napoleona, przy ulicach Stowackiego, Dunskiej, Moniuszki, ks.M. Zatuskiego, ks.A. Kordeckiego
rog Prusa, a takze w rejonie skrzyzowania ulic Poniatowskiego i Nadarzyn.

W strefach zabudowy mieszkaniowej wystepuja nastgpujace obszary struktury funkcjonalnej:
mieszkaniowe wiclorodzinne z dopuszczeniem ustug, mieszkaniowe jednorodzinne z dopuszczeniem
ushug, mieszkaniowe jednorodzinne na dziatkach lesnych, ustug celu publicznego i ustug sakralnych.

Strefy dziatalno$ci gospodarczej i technicznej obejmuja istniejace tereny przemystu, rzemiosta i drobne;j
wytworczosci, zespotow ustug nieucigzliwych oraz obshlugi technicznej miasta (ujecie wody, glowna
pompownia $ciekow).

Istniejgce zaktady przemystowe podlega¢ beda restrukturyzacji.

Tereny rozwojowe dla tej funkcji to: zabudowa ustugowa z dopuszczeniem wielkopowierzchniowych
obiektow handlowych (na kierunku potaczenia miasta z trasg Via Baltica oraz w Kobylaku wzdtuz drogi
nr 634), ustugi nieucigzliwe w potnocnej czeSci miasta (w strefie linii 110 kV i cmentarza), tereny
ustugowo-produkcyjne w zachodniej czgsci miasta oraz miejsca obstugi podroznych w rejonie trasy Via
Baltica (rejon wezta i bezkolizyjnego przejazdu ul. Dworkowej).

W strefach dziatalnoéci gospodarczej i technicznych wystepuja nastepujace obszary struktury
funkcjonalnej: ustugi nieuciazliwe, ustugi nieucigzliwe z dopuszczeniem obiektéw handlowych o pow.
sprzedazy powyzej 2000 m?, ustugowo-produkcyjne, obstugi technicznej miasta.

Strefy rekreacji - przewiduje si¢ dalszy rozwdj funkcji rekreacyjnej dla potrzeb mieszkancow miasta, w
oparciu o walory przyrodnicze i krajobrazowe terenu, z uwzglednieniem wymogdéw ochrony
srodowiska.
Istniejg duze mozliwo$ci rozwoju terenow rekreacyjnych, wyznaczonych w studium:
o tereny zieleni miejskiej: parki, zielence, parki leSne (w oparciu o lasy polozone wewnatrz
miasta),
o tereny rekreacyjno-sportowe (osrodek sportowy, teren parkowo-sportowy na pild. od
ul. Orszagha, wykorzystanie istniejgcych zbiornikow wodnych),
o teren rekreacyjno-sportowy - na granicy z gming Zielonka - po rekultywacji terenu gorniczego
w kierunku wodnym i rekreacyjnym,
o tereny ustug sportu i rekreacji na dziatkach le$nych w poélocnej czeSci gminy przy ul.
Radzyminskiej,
o ciagi zieleni nadwodnej i przyulicznej z ciggami pieszymi i rowerowymi,
o system S$ciezek i szlakow rowerowych, w tym oznakowany ,szlak Bitwy Warszawskiej"
prowadzacy z Warszawy, przez Ossow, Kobylke do Radzymina.
Ograniczong funkcje rekreacyjna, ze wzgledu na ochrong siedlisk lesnych, majg otaczajace miasto lasy,
nie mogg one jednak spetnia¢ ani zastepowac funkcji zieleni miejskiej.
W strefach rekreaciji wystepuja nastgpujace obszary struktury funkcjonalnej: zielen parkowa oraz ustugi
sportu i rekreacji.

Strefy terenow otwartych

W strefach terenow otwartych wystepujg nastepujace obszary struktury funkcjonalnej: tereny lasow z
rezerwatem Grabicz, tereny rolne i tereny wod powierzchniowych. Sg one w wigkszo$ci potozone w
granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Wskazane jest utrzymanie ciggu powigzan przyrodniczych o znaczeniu ponadregionalnym. Tereny rolne
nie sg uzytkowane rolniczo. Wobec wystepowania stabych gleb bedg one czg¢sciowo sukcesywnie
przeznaczane pod zabudowe¢ na wyznaczonych w miejscowych planach terenach i stanowi¢ beda
rezerwy terenowe do czasu przygotowania terenéw rozwojowych pod inwestycje, czesciowo zas
przeksztalca si¢ w tereny zieleni nieurzadzone;.

W obszarze miasta wystgpuja ztoza kopalin, ktore po wyeksploatowaniu bgdg zrekultywowane.
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W miescie istniejg tereny cmentarzy, ktore obejmuja istniejgcy cmentarz wpisany do rejestru zabytkow
1 cmentarz w pdétnocnej czgsci miasta.

Obszary i obiekty srodowiska przyrodniczego juz objete ochrong pozostang w strukturze przestrzenne;j
miasta bez zmian. Sg to obszary lesne, rezerwat i pomniki przyrody.

Na ksztattowanie terenow urbanizowanych wpltyw bedzie miato potozenie znacznego obszaru miasta w
obszarze chronionego krajobrazu.

Waznym elementem na obszarze miasta beda ciagi powigzan przyrodniczych z lasami w Markach,
wzdtuz rzeki Dhugiej 1 ksztaltowanie lokalnego uktadu przyrodniczego (ziclen towarzyszaca rowom,
cickom 1 zbiornikom wodnym, rewitalizacja zbiornikow wodnych) a takze ochrona warto$ci
kulturowych z cennym zabytkiem - kosciotem $w. Trojcy.

Miasto przecigte jest linig kolejowa z dwoma przystankami. Projektowane sg w ich rejonie dwa
bezkolizyjne przejazdy przez tory, taczace obie czg¢sci miasta.
Wazna role w powigzaniach miasta petnic bedzie cigg ulic gtdéwnych ul. Projektowana - ul. Przyjacielska
z weztem z trasg S8.
Gmina zobligowana jest do uwzglednienia zadan w zakresie komunikacji o charakterze ponadlokalnym:
1. droga krajowa S8 - droga o parametrach drogi ekspresowej Warszawa-Bialystok,
2. modernizacja linii kolejowej o znaczeniu panstwowym,
3. modernizacja drogi wojewodzka nr 634 relacji: Warszawa - Ttuszcz.
Wytyczanie kierunkéw rozwoju gminy uwzglednia¢ bedzie powigzania z Warszawg i sasiednimi
gminami.

W ramach studium nie wskazuje si¢ lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami o w pelni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz terenami potozonymi wzdhuz trasy
S8. Zmiany kierunkéw zagospodarowania w poszczegélnych obszarach nie zmieniajg struktury
funkcjonalno-przestrzennej miasta. Tereny rozwojowe wskazane w studium sg kierunkowg ofertg
rozwoju, ktéry nie naruszy zréwnowazonego rozwoju gminy, bedzie wymagat jednak dla jej
harmonijnego rozwoju znacznych naktadow na infrastrukture techniczna, spoteczng i komunikacje.
Ostatecznie zaleze¢ to bedzie od przyjetych w planach miejscowych rozwigzan i rzeczywistej skali
migracji.

W studium wyodrebniono obszary struktury funkcjonalnej, ustalono dla nich przeznaczenie
podstawowe 1 dopuszczalne oraz ustalono wskazniki zagospodarowania i parametry zabudowy w
granicach obszaru.

UM, UM1 - uslugowo-mieszkaniowe

Przeznaczenie podstawowe:

1. ustugi w zakresie handlu (z wylgczeniem handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?),
gastronomii, rzemiosta ustugowego, ustugi celu publicznego, zdrowia, o$wiaty, kultury, sportu,
hotelarstwa, wystawiennictwa, biurowos$ci, posrednictwa, finansow, tacznosci itp. ustugi
nieucigzliwe, do zdefiniowania w mpzp,

2. zabudowa ustugowo-mieszkaniowa jednorodzinna.

Przeznaczenie dopuszczalne: ogolnodostgpne tereny zieleni urzadzonej (place, skwery, aleje),
urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej, drogi.

Zabudowa w strefach koncentracji ustug, nalezy dazy¢ do uksztaltowania pierzei uslugowych w
parterach zabudowy wzdluz ciggu komunikacyjnego oraz ksztattowania przestrzeni publicznych w
formie placow towarzyszacych ustugom.

Wskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy:
- dla terenéw UM dopuszcza si¢ wylacznie zabudowe wolnostojaca, dla terenow UM1 dopuszcza
si¢ zabudowe wolnostojaca 1 blizniaczg - mieszkalng,
- maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 3 kondygnacje nadziemne lub max.12 m do gldwne;j
kalenicy a w przypadku dachéw ptaskich - do gornej najwyzszej krawedzi dachu,
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki budowlanej: 30%, na obszarze WOCHK
70%,

76



- maksymalna intensywno$¢ zabudowy: w obszarze WOChK: 0,5, poza obszarem WOChK: 0,6,
- minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych w obszarze WOChK: 1200
m?, minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych poza obszarem

WOChK:

- dla zabudowy wolnostojacej: 500 m? dla dzialek wyposazonych w zbiorcze zaopatrzenie w
wodg i odprowadzanie $ciekow komunalnych oraz 800 m? dla dzialek niewyposazonych w
zbiorcze zaopatrzenie w wode i odprowadzanie §ciekéw komunalnych,

- dla zabudowy blizniaczej: 400 m? dla dzialek wyposazonych w zbiorcze zaopatrzenie w
wode 1 odprowadzanie $ciekoOw komunalnych oraz 600 m? dla dzialek niewyposazonych w
zbiorcze zaopatrzenie w wode i odprowadzanie §ciekow komunalnych.

MW, MW1, MW2, MW3, MW4, MWS5 - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
z dopuszczeniem uslug nieuciazliwych

Przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

Przeznaczenie dopuszczalne w obszarze: towarzyszace ustugi wbudowane lub wolnostojace, ustugi w
zakresie handlu (z wylgczeniem handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?), gastronomii,
rzemiosta uslugowego, ustugi celu publicznego, zdrowia, o$wiaty, kultury, sportu, hotelarstwa,
wystawiennictwa, biurowosci, posrednictwa, finanséw, lacznosci itp. ustugi nieucigzliwe, do
zdefiniowania w mpzp, ogdlnodostepne tereny zieleni urzadzonej /place, skwery, aleje/ i zieleni
osiedlowej (place zabaw, mate boiska, mata architektura) oraz urzadzenia i obiekty infrastruktury
technicznej, drogi.

W obszarze dopuszcza si¢ realizacje obiektow ustugowych bez obowigzku realizacji budynkow
mieszkalnych w oparciu o ustalenia planéw miejscowych.

Dopuszcza si¢ sytuowanie w/w ustug wzdtuz drogi wojewodzkiej nr 634 w strefie jej uciazliwosci.

Wskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy:
- maksymalna wysokos$¢ zabudowy:

- dla terenu MW i MW3: 5 kondygnacji nadziemnych lub max.18 m do gérnej najwyzszej
krawedzi dachu,

- dlaterenu MW1 i MW2: 3 kondygnacje nadziemne lub max.12 m do gléwnej kalenicy a w
przypadku dachow plaskich - do gornej najwyzszej krawedzi dachu,

- dlaterenu MW4: 5 kondygnacji nadziemnych lub max.18 m do goérnej najwyzszej krawedzi
dachu, przy czym dla fragmentu terenu zlokalizowanego wzdluz poétnocnej linii
rozgraniczajacej ul. Reczajskiej (o powierzchni okoto 1 ha) dopuszcza si¢ wysokosé
zabudowy do 6 kondygnacji nadziemnych o maksymalnej wysokosci 20 m do gornej
najwyzszej krawedzi dachu,

- dla terenu MWS5: 3 kondygnacje nadziemne lub max. 12 m do gltéwnej kalenicy a w
przypadku dachow ptaskich - do gérnej najwyzszej krawedzi dachu, przy czym dopuszcza
si¢ zwigkszenie wysokosci do 4 kondygnacji lub max. 15 m na 30% powierzchni zabudowy
budynku,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki budowlane;j:

- dlaterenu MW, MW1 i MW5: 25%,

- dla terenu MW2: 30%,

- dla terenu MW3: zachowanie powierzchni niezabudowanej wg zgody na przeznaczenie
gruntéw lesnych na cele nielesne,

- dla terenu MW4: 25%, przy czym dla fragmentu terenu zlokalizowanego przy ul.
Reczajskiej, ktory bedzie wymagat zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele niele$ne,
minimalna powierzchnia biologicznie czynna 25% Iub zachowanie powierzchni
niezabudowanej wg zgody na przeznaczenie gruntow lesnych na cele nielesne,

- minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych - do ustalenia w mpzp,
- dla terenu MW?2 ustala si¢ ponadto:

- min. 50% niezbednej ilosci parkingdw nalezy zlokalizowa¢ w podziemiach budynku
wielorodzinnego,

- od strony ul. Zatuskiego szerokos¢ elewacji frontowej max.30 m.
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MN, MN1, MN2 - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych

Przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Przeznaczenie dopuszczalne: towarzyszace ustugi wbudowane lub wolnostojace —ustugi w zakresie
handlu (z wylaczeniem handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?), gastronomii, rzemiosta
ushugowego, ustugi celu publicznego, zdrowia, oswiaty, kultury, sportu, hotelarstwa, wystawiennictwa,
biurowosci, posrednictwa, finansow, tacznosci itp. ustugi nieucigzliwe, do zdefiniowania w mpzp oraz
urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej, drogi.

W obszarze dopuszcza si¢ realizacje obiektow ustugowych bez obowigzku realizacji budynkow
mieszkalnych w oparciu o ustalenia planow miejscowych. Zaleca si¢ sytuowanie w/w ustug wzdhuz
drogi wojewddzkiej nr 634 w strefie jej ucigzliwosci. Na terenach MN nalezy uwzgledni¢ zapisy
wydanych zgod na przeznaczenie gruntdéw lesSnych na cele nieles$ne.

Wskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy:

- dlaterenéw MN dopuszcza si¢ wylacznie zabudowe wolnostojaca, dla terendéw MN1 dopuszcza
si¢ zabudowe wolnostojaca i blizniaczg a dla terenow MN2 takze zabudowg szeregowa,

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 3 kondygnacje nadziemne, max.12 m do gtownej kalenicy
dla dachow spadzistych, dopuszcza si¢ dachy ptaskie: 3 kondygnacje nadziemne, max.12 m do
gornej najwyzszej krawedzi dachu,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki budowlanej: 50%, na obszarze WOCHK
70%,

- maksymalna intensywnos¢ zabudowy: dla terenéw MN w obszarze WOChK: 0,4, dla terenéw
MN potozonych poza obszarem WOChK i dla terenow MN1: 0,6 oraz dla terenéw MN2: 0,75,

- minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych:

- dla terenow MN poza obszarem WOChK: 500 m? dla dziatlek wyposazonych w zbiorcze
zaopatrzenie w wode 1 odprowadzanie $ciekow komunalnych oraz 800 m? dla dziatek
niewyposazonych w zbiorcze zaopatrzenie w wodg 1 odprowadzanie Sciekéw komunalnych,

- dla terenéw MN na obszarze WOChK: 1200 m?,

- dla terenéw MN1: 400 m? na kazdy budynek blizniaczy - dla dziatek wyposazonych w
zbiorcze zaopatrzenie w wode 1 odprowadzanie $cieckow komunalnych oraz 600 m? dla
dzialek niewyposazonych w zbiorcze zaopatrzenie w wode i odprowadzanie S$ciekow
komunalnych,

- dla terenéw MN2: 250 m? na kazdy segment w zabudowie szeregowej, obowiazek
wyposazenia dzialek w zbiorcze zaopatrzenie w wode i odprowadzanie $ciekow
komunalnych.

W przypadku wystepowania na terenach MN i MNI istniejgcej zabudowy niespelniajacej ustalen
studium pod wzgledem typu zabudowy dopuszcza si¢ jej remont, modernizacj¢ i przebudowe na
warunkach okreslonych w planach miejscowych.

ML - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na dzialkach z gruntem le$nym

Przeznaczenie podstawowe: zabudowa jednorodzinna, wolnostojgca, na dziatkach z gruntem le$nym.
Przeznaczenie dopuszczalne w obszarze: urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej, drogi.

Wskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy:

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 3 kondygnacje nadziemne, max.12 m do gtownej kalenicy
dla dachow spadzistych, dopuszcza si¢ dachy ptaskie: 3 kondygnacje nadziemne, max.12 m do
gornej najwyzszej krawedzi dachu,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki budowlanej: 70% lub zachowanie
powierzchni niezabudowanej wg zgody na przeznaczenie gruntow lesnych na cele nielesne,

- minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych: 1500 m?.

W przypadku braku zgody na zmiane gruntu lesnego na cele niele$ne dopuszcza si¢ pozostawienie
terenu le$nego.
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UP, UP1 - ushugi celu publicznego

Przeznaczenie podstawowe: ustugi celu publicznego administracji publicznej, o$§wiaty, nauki, ochrony
zdrowia, opieki spolecznej, kultury, rekreacji, sportu, utrzymania porzadku publicznego, ochrony
przeciwpozarowej itp.

UP1 - obiekty i1 urzadzenia klubu sportowego ,,Wicher”, stadion, hala sportowa, boiska, baseny,
nadwodne kapielisko, tereny rekreacji i wypoczynku itp.

Zaleca sig, aby obiekty ushug o§wiaty lokalizowane byty poza zasiggiem ucigzliwosci hatasowe;j terenow
kolejowych. W przypadku braku mozliwosci takiej lokalizacji, nalezy zastosowac rozwigzania
techniczne zapewniajgce wlasciwe warunki akustyczne zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Przeznaczenie dopuszczalne w obszarze: jedno mieszkanie w budynku o przeznaczeniu podstawowym,
towarzyszace ustugi wbudowane lub wolnostojace - ustugi w zakresie handlu (z wytaczeniem handlu o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?), gastronomii, rzemiosta ustugowego, zdrowia, o$wiaty,
kultury, sportu, hotelarstwa, wystawiennictwa, biurowosci, posrednictwa, finansow, lgcznosci itp.
ustugi nieucigzliwe, do zdefiniowania w mpzp, ogdlnodostepne tereny zieleni, urzgdzenia i obiekty
infrastruktury technicznej, drogi.

UP1 — dopuszcza si¢ budynki zamieszkania zbiorowego stuzagce obstudze funkcji podstawowe;j.

Wskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy:

-  minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych - w zaleznoSci od
prowadzonej dziatalno$ci (do ustalenia w mpzp).

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy: UP: 4 kondygnacje nadziemne lub max. 16 m do goérnej
najwyzszej krawedzi dachu, UP1: max. 12 m, dla budynkoéw stadionu i hali sportowej max.
16 m,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki budowlanej: UP: 30%, UP1: 20% (poza
terenem boisk).

Zakazuje sie odprowadzania wod opadowych na tereny kolejowe i korzystania z kolejowych urzqdzen
odwadniajgcych oraz wprowadzania nieoczyszczonych i oczyszczonych sciekow na tereny kolejowe.
Zakazuje si¢ lokalizowania na terenie obiektow i urzgdzen moggcych w jakikolwiek sposob
uniemozliwic¢, ograniczy¢ lub zagrazaé bezpieczenstwu ruchu kolejowego.

U1- ushugi sakralne

Przeznaczenie podstawowe: ustugi sakralne - kosciot wraz z jego zapleczem.

Przeznaczenie dopuszczalne: dopuszcza si¢ realizacj¢ zabudowy towarzyszacej z zakresu innego
rodzaju ustug nie kolidujacych z funkcjg podstawowa oraz zieleni urzadzonej, a takze ustugi celu
publicznego, w tym. m.in. przedszkola, domy opieki.

Wskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy: do okreslenia w mpzp.

U2 - ushugi nieuciazliwe

Przeznaczenie podstawowe: ustugi w zakresie handlu (z wytgczeniem handlu o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?), handlu hurtowego, gastronomii, rzemiosta ustugowego, zdrowia, oswiaty, kultury,
sportu, hotelarstwa, wystawiennictwa, biurowosci, posrednictwa, finansow, poczty i telekomunikacji,
transportu, spedycji, logistyki, gospodarki magazynowej itp., do zdefiniowania w mpzp,
Przeznaczenie dopuszczalne w obszarze: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, urzgdzenia i obiekty
infrastruktury technicznej oraz ogdlnodostepne tereny zieleni.

Istniejagcy instytut przemystowy w rejonie ul. Napoleona podlega¢ bedzie restrukturyzacji z
dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej - zasady zagospodarowania do ustalenia w mpzp.

Wskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy:
- minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych: 700 m?.
- maksymalna wysoko§¢ zabudowy dla budynkow uslugowych i ustugowo-mieszkalnych:
3 kondygnacje nadziemne lub max.13 m do gornej najwyzszej krawedzi dachu, dla budynkow
mieszkalnych 12 m,
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- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki: 30%.

U3, U3.1 - uslugi nieuciazliwe z dopuszczeniem obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m>

Przeznaczenie podstawowe: ustugi w zakresie handlu z dopuszczeniem handlu o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?, handlu hurtowego, gastronomii, rzemiosta ustugowego, zdrowia, oswiaty, kultury,
sportu, hotelarstwa, wystawiennictwa, biurowosci, posrednictwa, finansow, poczty i telekomunikacji,
transportu, spedycji, logistyki, gospodarki magazynowej itp., do zdefiniowania w mpzp.
Przeznaczenie dopuszczalne w obszarze: jedno mieszkanie w budynku o przeznaczeniu podstawowym,
urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej oraz ogélnodostgpne tereny zieleni. Dla terenu U3.1
dopuszcza si¢ lokalizacje produkcji nieucigzliwe;.

Wskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy:

- minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych: 1000 m?,

- maksymalna wysoko§¢ zabudowy: 3 kondygnacje nadziemne lub max.13 m do gornej
najwyzszej krawedzi dachu, dla obiektow handlowych o pow. sprzedazy powyzej 2000 m?: 14
m (max. 2 kondygnacje) z dopuszczeniem dominant wysokos$ci 17 m stanowigcych nie wigcej
niz 5% powierzchni zabudowy,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki budowlanej: 20%,

- dla terenu U3 w ramach inwestycji przewidzianej pod obiekt handlowy o pow. sprzedazy
powyzej 2000 m? wyznacza si¢ w zachodniej czesci terenu w/w inwestycji pas o szerokosci
min. 30 m (bedacy czeScig powierzchni biologicznie czynnej), pod zielen izolacyjna, z
dopuszczeniem urzadzen sportu i rekreacji.

P/U — produkcyjno-ustugowe

Przeznaczenie podstawowe: tereny przemystu, rzemiosta i drobnej wytworczosci, zespolow ushug:

1. ustugi w zakresie handlu (z wylgczeniem handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?),
handlu hurtowego, gastronomii, rzemiosta ustugowego, zdrowia, oswiaty, kultury, sportu,
hotelarstwa, wystawiennictwa, biurowos$ci, posrednictwa, finansow, poczty i telekomunikacji,
transportu, spedycji, logistyki, gospodarki magazynowej, obstugi technicznej i naprawy
pojazdow mechanicznych, sprzedazy paliw do pojazdow, zaplecze transportu i infrastruktury
technicznej , obstuga rolnictwa itp., do zdefiniowania w mpzp,

2. produkcja w zakresie przetworstwa przemystowego i rzemieslniczego, budownictwa, cegielni i
ceramiki budowlanej, recyklingu, wytworczosci itp.

Prowadzona dziatalno$¢ nie moze powodowaé przekroczenia dopuszczalnych standardow jakosci
srodowiska poza dziatka, do ktorej prowadzacy dziatalno$¢ posiada tytul prawny, okreSlonych w
ustawie prawo ochrony srodowiska wraz z przepisami wykonawczymi. Profil ustug do zdefiniowania w
planach miejscowych przy uwzglednieniu istniejgcego sgsiedztwa.

Przeznaczenie dopuszczalne w obszarze: na terenie P/U jedno mieszkanie w budynku o przeznaczeniu
podstawowym, lokalizacja urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej, ogélnodostepnych terenow
zieleni.

Obowiazuje ochrona istniejgcych powierzchni lesnych na terenie istniejgcych zaktadow.

Wskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy:
- maksymalna wysoko$¢ zabudowy - 14 m do gornej najwyzszej krawedzi dachu - nie dotyczy
masztow, kominow itp.,
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki budowlanej: 20%, na obszarze WOCHK
50%,
- minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych w obszarze WOChK: 1200
m?, poza obszarem WOChK: 1000 m?.
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P/U1 — ustlugowo-produkcyjne z dopuszczeniem obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?

Przeznaczenie podstawowe: tereny przemystu, rzemiosta i drobnej wytworczosci, ustug nieucigzliwych
z dopuszczeniem obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;

1. ustugi w zakresie handlu z dopuszczeniem obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?, handlu hurtowego, gastronomii, rzemiosta ustugowego, zdrowia, o$wiaty,
kultury, sportu, hotelarstwa, wystawiennictwa, biurowosci, posrednictwa, finanséw, poczty i
telekomunikacji, transportu, spedycji, logistyki, gospodarki magazynowej, obstugi techniczne;j
1 naprawy pojazdéw mechanicznych, sprzedazy paliw do pojazdow, zaplecze transportu i
infrastruktury technicznej , obstuga rolnictwa itp., do zdefiniowania w mpzp,

2. produkcja w zakresie przetworstwa przemystowego i rzemieslniczego, budownictwa, cegielni i
ceramiki budowlanej, recyklingu, wytworczosci itp.

Prowadzona dziatalno$¢ nie moze powodowac przekroczenia dopuszczalnych standardow jakosci
srodowiska poza dziatka, do ktorej prowadzacy dziatalnos¢ posiada tytut prawny, okreslonych w
ustawie prawo ochrony Srodowiska wraz z przepisami wykonawczymi.

Przeznaczenie dopuszczalne: realizacja czgsci mieszkalnej o powierzchni catkowitej maksymalnie 300
m?) w obiektach ustugowych i produkcyjnych, urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej,
ogo6lnodostepne tereny zieleni.

Wskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy:
- maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 14 m do goérnej najwyzszej krawedzi dachu, za wyjatkiem
masztow, kominow itp.
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki budowlanej: 20%,
- minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych: 1000 m?.

IW, IK - tereny obshlugi technicznej miasta

Przeznaczenie podstawowe: tereny infrastruktury technicznej - obiektow i urzadzen zaopatrzenia w
wodeg i kanalizacji (gléwna pompownia $ciekow).

Przeznaczenie dopuszczalne w obszarze - lokalne urzadzenia infrastruktury technicznej, niezb¢dne dla
uzbrojenia terendw oraz zielen izolacyjna, na terenie IW mozliwos¢ lokalizacji odnawialnych zrdodet
energii do 100 kV oraz urzadzen sportu i rekreacji (poza strefami ochronnymi).

Na terenie IW dopuszcza si¢ lokalizacje zabudowy kubaturowej towarzyszace j funkcji podstawowej,
takiej jak hydrofornie, magazyny, warsztaty, pom. biurowo-socjalne.

Wskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy:
- maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 10 m lub w zalezno$ci od potrzeb technologicznych,
pozostate wskazniki do zdefiniowania w mpzp.

IT - teren obslugi technicznej miasta

Przeznaczenie podstawowe: teren infrastruktury technicznej - obiektow 1 urzadzen zwigzanych z
gospodarkg komunalna.

Przeznaczenie dopuszczalne w obszarze - lokalne urzadzenia infrastruktury technicznej, niezbedne dla
uzbrojenia terendw oraz zielen izolacyjna.

Wskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy:
- maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 12 m lub w zaleznosci od potrzeb technologicznych.

TZ - tereny zamkniete (kolejowe i w resorcie obrony narodowej)

Sa to tereny o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronno$¢ i bezpieczenstwo panstwa, okreslone
przez wlasciwych ministrow i kierownikow urzgdoéw centralnych, o ktérych mowa w art. 2 pkt 9 ustawy
z dnia 17 maja 1989 roku - Prawo geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 2052 z p6zn.
zm.).

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z
p6zn. zm.) w studium okresla si¢ jedynie granice terendw zamknietych. W strefach ochronnych ustala
si¢ ograniczenia w zagospodarowaniu i korzystaniu z terenéw, w tym zakaz zabudowy. Dla terenow
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zamknigtych ustalonych przez ministra wtasciwego do spraw transportu mozliwe jest sporzadzanie
planéw miejscowych. W odniesieniu do pozostatych terendw zamknigtych w planach ustalane sg tylko
granice tych terenow oraz ich stref ochronnych, a w obrebie stref ochronnych ograniczenia w
zagospodarowaniu i korzystaniu z tych terenéw, w tym zakaz zabudowy.

KS - miejsca obstugi podréznych i parkingi

Tereny przeznaczone pod obstluge transportu, stacje paliw i obstugi technicznej, postdj tirow z
zapleczem hotelowo-gastronomiczno-ustugowym.

Przeznaczenie dopuszczalne w obszarze: urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej,
ogolnodostgpne tereny zieleni.

Wskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy:
- maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 3 kondygnacje nadziemne lub 14 m do gérnej najwyzszej
krawedzi dachu,
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki budowlanej: 20%.

KS1 - stacje paliw

Przeznaczenie podstawowe: stacje paliw z obiektami uzupetiajacymi: myjnia samochodowa, ustugi
handlu, ustugi gastronomiczne.

Przeznaczenie dopuszczalne w obszarze: urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej, parkingi
na potrzeby obiektu stacji paliw i funkcji uzupetniajacych, ogélnodostepne tereny zieleni.

Teren nalezy zabezpieczy¢ przed infiltracjq do ziemi zanieczyszczen substancjami ropopochodnymi.

Wskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy:
- maksymalna wysoko$¢ zabudowy: 2 kondygnacje nadziemne lub 10 m do gdérnej najwyzszej
krawedzi dachu,
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dzialki budowlanej: 5%.

KS/U2 - parking z dopuszczeniem uslug nieuciazliwych

Przeznaczenie podstawowe: ogdlnodostepny parking powierzchniowy lub wielopoziomowy, z
dopuszczeniem ustug nieucigzliwych, w tym ustugi handlu (z wylaczeniem handlu o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?), gastronomii, rzemiosta ustugowego, itp., w formie wolnostojacej lub

w ramach budynku parkingu.

Przeznaczenie dopuszczalne w obszarze: urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej,
ogolnodostegpne tereny zieleni.

Wskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy:
- maksymalna wysokos$¢ zabudowy: 3 kondygnacje nadziemne Iub 14 m,
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dzialki budowlanej: 5%.

Zakazuje si¢ odprowadzania wod opadowych na tereny kolejowe i korzystania z kolejowych urzqdzen
odwadniajgcych oraz wprowadzania nieoczyszczonych i oczyszczonych Sciekow na tereny kolejowe.
Zakazuje sie lokalizowania na terenie obiektow i urzqdzen moggcych w jakikolwiek sposob
uniemozIliwic¢, ograniczy¢ lub zagrazac¢ bezpieczenstwu ruchu kolejowego.

ZP - zielen parkowa

Tereny przeznaczone pod zielen urzadzong o funkcji wypoczynkowo-rekreacyjnej: tereny zieleni
parkowej z dopuszczeniem terenowych urzadzen sportu rekreacji (Sciezki rowerowe, boiska, place
zabaw, t¢znie), mata architektura.

Dopuszcza si¢ lokalizacje wod powierzchniowych, komunikacji pieszej i rowerowej, ustug sportu i
rekreacji oraz gastronomii, w formie urzadzen terenowych (boiska, place zabaw), pawilonow
parkowych a takze infrastruktury technicznej i koniecznego zaplecza technicznego, obiektow
zwigzanych z utrzymaniem porzadku oraz sanitariatow.

Dopuszcza si¢ obiekt kubaturowy o funkcji ustug publicznych o maksymalnej wysokosci 8,0 m.
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Podstawowy kierunek zagospodarowania zieleni urzadzonej to ochrona jej powierzchni i form
zagospodarowania przed likwidacja z wyjatkiem szczegdlnych przypadkow realizacji niezbednych
elementow komunikacyjnych lub infrastrukturalnych.

Minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki - 75%.

W obrebie miasta Kobytka wyrdzniono nastepujqce tereny zieleni parkowej:

- pl.15 Sierpnia - trojkqtny zieleniec w centrum miasta - do zachowania,

- teren przy ul. Wygonowej w rejonie pl. 15 Sierpnia,

- teren parku lesnego, rekreacyjno-sportowego, potozonego na pd. od linii kolejowej (po
przeksztaiceniu terenu lasu na park lesny),

- teren parku rekreacyjno-sportowego i wodnego, potozonego przy granicy z miastem Zielonka
(po rekultywacji terenu gorniczego w kierunku wodnym i rekreacyjno- sportowym),

- teren pomiedzy ul. Lesnqg i ul. Reczajskq,

- kilka matych zielencow pokazanych na zal. nr 2 ,, Kierunki zagospodarowania przestrzennego."

Z.C - cmentarze

Tereny istniejacych cmentarzy: cmentarz zabytkowy wpisany do rejestru zabytkoOw oraz nowy
cmentarz. Wszelkie prace rewaloryzacyjne w obrebie zabytkowego cmentarza nalezy prowadzi¢ po
uzgodnieniu z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow.

Dopuszcza si¢ zabudowe towarzyszgca dla obstugi cmentarza, np.: kaplica, dom pogrzebowy, obstuga
administracyjna, sanitarna oraz parkingi dla obstugi cmentarza w tym tymczasowe.

US - ustugi sportu i rekreacji

Przeznaczenie podstawowe: ustugi sportu i rekreacji - tereny sportowe, stadiony, hale sportowe, boiska,
baseny, nadwodne kapieliska, tereny rekreacji i wypoczynku itp.

Przeznaczenie dopuszczalne: zaplecze hotelowe, ustugi nieucigzliwe niezbedne do obstugi terenu US z
zielenig towarzyszaca - do zdefiniowania w mpzp, ustugi celu publicznego, lokalne urzadzenia
infrastruktury technicznej niezb¢dne dla uzbrojenia terenéw i niekolidujagce z przeznaczeniem
podstawowym.

Wskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy:
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki budowlanej: 20% (poza terenem boisk),
- maksymalna wysokos¢ zabudowy - nie wyzsza niz 12 m, dla budynkéw stadionu, hali
sportowej: 16 m.

W obrebie miasta Kobytka jako teren sportu i rekreacji wskazano teren sportowy rekreacyjno-wodny,
polozony przy granicy z miastem Zielonka (po rekultywacji terenu gorniczego w kierunku wodnym i
rekreacyjno-sportowym).

US1/ZL — ustugi sportu i rekreacji na dziatkach lesnych

Przeznaczenie podstawowe: obiekty sportu i rekreacji na dziatkach lesnych - boiska, tereny rekreacji i
wypoczynku, parki linowe, Sciezki spacerowe, $ciezki edukacyjne, place zabaw, ,,Sciezki zdrowia” z
urzadzeniami sportowymi itp.; obiekty kubaturowe zwigzane z obstugg terenow sportu i rekreacji (m.in.
obiekty gastronomiczne, obiekty socjalne) oraz inne obiekty hotelarskie zdefiniowane w przepisach
odre¢bnych.

Przeznaczenie dopuszczalne: obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej niezbedne do obstugi
terenow sportu i rekreacji, drogi, parkingi oraz obiekty kubaturowe do obstugi terenow sportu i rekreacji.

Zasady zagospodarowania i zabudowy do zdefiniowania w mpzp, przy czym dopuszcza sie:
- minimalng powierzchni¢ Dbiologicznie czynna: 80% lub zachowanie powierzchni
niezabudowanej wg zgody na przeznaczenie gruntow lesnych na cele nielesne,
- maksymalng wysoko$¢ zabudowy: 10 m (2 kondygnacje nadziemne).
W granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu dopuszcza si¢ czg¢sciowg zmiang
przeznaczenia gruntdow lesnych na cele nielesne na podstawie planu miejscowego po uzyskaniu
wlasciwej zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.
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ZL. - tereny lasow

Tereny istniejacych laséw i zadrzewien. Wyznacza si¢ dla tych terenow funkcje: ochronna, ekologiczna,
gospodarcza, krajobrazowg i lokalnie rekreacyjna.

Lasy gminy Kobytka w powigzaniu z ciggami ekologicznymi ekosystemu lasow gmin sgsiednich
zachowujg uklad cigglo$ci przestrzennej systemu przyrodniczego.

Podstawowe kierunki zagospodarowania obszarow lesnych to:
- ochrona ich waloréw przyrodniczych i uzytkowych,
- utrzymanie cigglo$ci przestrzennej funkcjonowania w ramach systemu ekologicznego gminy,
powiatu 1 wojewddztwa oraz racjonalne wykorzystanie dla potrzeb gospodarczych i
rekreacyjno-wypoczynkowych.

Realizacja w/w kierunkow wymagaé bedzie w szczegdlno$ci:

- zachowania laséw jako elementdéw krajobrazu naturalnego,

- prowadzenia gospodarki lesnej zgodnie z ustaleniami planéw urzadzenia laséw uwzgledniajgc
glownie zasad¢ powszechnej ochrony, trwalosci, utrzymania cigglosci uzytkowania oraz
dostosowania do ustalonych w planie funkcji i form uzytkowania niezaleznie od struktury
wlasnoséciowej lasow (panstwowe, prywatne),

- udostgpniania i czgSciowego przystosowania niektorych kompleksow lesnych dla potrzeb
rekreacyjno-wypoczynkowych,

- wykonania sukcesywnej rekultywacji wyrobisk poeksploatacyjnych o kierunku zieleni
urzadzonej, zalesienia nieuzytkow i gruntow rolnych nieprzydatnych do produkcji rolnej oraz
enklaw rolnych w kompleksach lesnych,

- wprowadzenia do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego zakazow i
ograniczen dotyczacych gtownie:

- zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne,

- zabudowy na terenach lesnych, z wyjatkiem urzadzen integralnie zwigzanych z ich funkcja,

- realizacji przebiegu urzadzen liniowych (linii elektroenergetycznych, gazociggow,
ropociggow, kolektorow sanitarnych, linii telekomunikacyjnych, drog itp.) wymagajacych
znacznej przecinki drzew, wykonywania melioracji trwale naruszajacych uktad stosunkoéw
wodnych na obszarach lesnych i prac ziemnych naruszajacych w istotny sposob rzezbe
terenu,

- zakaz naruszania naturalnej rzezby terenu, a w szczego6lnos$ci terendw chronionych wydm,
lokalizacji sktadowisk odpadoéw przemystowych i komunalnych.

W uchwalanych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy uwzgledni¢
potrzeby w zakresie zapewnienia odpowiednich dojazdow pozarowych i zaopatrzenia wodnego dla
obszardéw lesnych.

ZN - zielen nieurzadzona

Sa to grunty orne, Iaki i pastwiska oraz nieuzytki rolne - dawne obszary rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, obecnie grunty nie sg uzytkowane rolniczo.

W Obszarze Chronionego Krajobrazu obowigzujg ustalenia przepisow odrgbnych.

Na terenach oznaczonych na rysunku studium symbolem ZN obowiazuje zakaz lokalizacji zabudowy.
Dopuszcza si¢ zalesienia.

Realizacja ww. kierunkéw wymagaé bedzie uwzglednienia w planach miejscowych:
- wyznaczenia gruntéw do zalesienia,
- ochrony istniejgcych zadrzewien i zakrzewien $rodpolnych oraz wprowadzanie nowych,
- zakazu wykonywania prac ziemnych naruszajagcych w sposdb istotny rzezbe terenu i uktad
stosunkow wodnych,
- zakazu realizacji zbiornikdw i rurociaggéw do magazynowania i transportu olejow i smarow,
- zakazu lokalizacji wysypisk odpadow statych i ptynnych,
- ochrony terenow zmeliorowanych i zdrenowanych (drenazy, rowé6w melioracyjnych).
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W - tereny wéd powierzchniowych
(oczka wodne, obszary wodno-btotne rezerwatu Grabicz).

Obowigzuje ochrona przed zasypywaniem, przegradzaniem 1 likwidacja, ochrona uktadu
hydrograficznego rzeki i rowdéw melioracyjnych. Dopuszcza si¢ zmian¢ przebiegu rowow
melioracyjnych oraz ich przekrycie (skanalizowanie).

Wskazuje si¢ obszary przestrzeni publicznej, o charakterze reprezentacyjnym, obejmujace:
o tereny od przystanku kolejowego Kobytka wzdtuz ul. Jana Pawla II z terenem przy urzedzie
miasta oraz pl.15 Sierpnia z dominantg kos$ciota §w. Trojcy,
o centralne miejsce w osiedlu Stefanowka z zielenia parkowg oraz przylegajaca zabudowag
ustugowo-mieszkaniows.

Obszary te pelni¢ bedg role wizytowki miasta. W obszarach tych ustala si¢ ksztaltowanie przestrzeni
publicznej poprzez: tworzenie ciggow pieszych wzdluz ww ulic z zabudowa ustugowa w parterach,
placow i skwerdow z zielenig urzadzong, miejscami do rekreacji i matg architekturg. Wymagaja one
uporzadkowania oraz podniesienie jakoSci przestrzeni w oparciu o catosciowg koncepcje
zagospodarowania obszaru przestrzeni publicznej, w tym harmonijne ksztaltowanie nowej zabudowy,
wprowadzanie jednolitej koncepcji stylistycznej detali architektonicznych, malej architektury, zieleni,
o$wietlenia, a takze komponowanie posadzek, wyznaczenie miejsc sytuowania przystankow, kioskow,
reklam, itp.,

Obszary przestrzeni publicznej wymagaja sporzadzenia planu zagospodarowania przestrzennego.
Przebieg granic obszaréw przestrzeni publicznych moze by¢ korygowany na etapie sporzadzania
planéw miejscowych. Zakazuje si¢ lokalizowania tymczasowych (prowizorycznych) obiektow
ustugowo-handlowych.

Zasiggi obszarow funkcjonalnych wskazanych w studium nalezy traktowaé orientacyjnie — stanowig
jedynie wytyczne do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, gdzie zostang
uszczegotowione.

W przypadku wystepowania istniejacej zabudowy niespetniajgcej ustalen studium pod wzgledem
funkcji i/lub wskaznikow zabudowy dopuszcza si¢ jej remont, modernizacj¢ i przebudoweg na
warunkach okre$lonych w planach miejscowych.

Dla terenéw, ktore wymagaja uzyskania zgody odpowiedniej instytucji na zmian¢ przeznaczenia
gruntdw le$nych na cele nieles$ne, jakieckolwiek inwestycje mozliwe sg po uzyskaniu prawomocnej
decyzji. W przypadku braku takiej zgody, w uchwalanych planach miejscowych dopuszcza si¢ ustalenie
dla tych gruntow przeznaczenia pod tereny lasow ZL.

Przy udostgpnianiu nowych terenow pod inwestycje nalezy uwzgledni¢ w szczegolnosci:

o potozenie terenu z punktu widzenia zapewnienia zwarto$ci struktury przestrzennej gminy i
dostepnosci do infrastruktury spotecznej, zwlaszcza szkot i przedszkoli, a takze miejsc pracy
mieszkancow,

o mozliwosci efektywnego wykorzystania istniejacych elementéw infrastruktury technicznej
(elektroenergetycznej, wodociggowej, gazowej, kanalizacyjnej i in.),

o potozenie terenu w stosunku do gltéwnych ciggow komunikacyjnych i mozliwo$é powigzan z
juz istniejacym uktadem drogowym,

o mozliwo$¢ wyksztalcenia przestrzeni publicznych - (placow i skweréw w projektowanych
zespolach zabudowy mieszkaniowej),

o stosowanie tam, gdzie to mozliwe w $wietle przepisow prawa - scalen i podziatow terendw
budowlanych dla wuzyskania racjonalnych rozwigzan planistycznych, uniknigcia ich
przypadkowos$ci wynikajacej ze stanu wilasnosciowego i minimalizacji konfliktow z tytulu
wyznaczania terenow publicznych (ulic, placéw, terendw pod urzgdzenia infrastruktury),

o w obszarach o utrudnionych warunkach gruntowo-wodnych musza one by¢ uwzglednione w
sposobie posadowienia i podpiwniczenia obiektow budowlanych,
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o w obszarach polozonych w potencjalnym zasiggu oddziatlywania komunikacji kolejowe;j
ustalonym na podstawie przepisow odrebnych ustala si¢ zasadg ograniczania emisji hatasu oraz
drgan, poprzez stosowanie rozwigzan technicznych zapewniajacych warunki akustyczne w
budynkach zgodnie z przepisami odrgbnymi a takze eliminujacych negatywny wptyw drgan
generowanych przejazdami pociaggow, zard6wno na konstrukcje budynkéw jak i na ludzi
przebywajacych w pomieszczeniach usytuowanych w budynkach zlokalizowanych w zasiegu
oddziatywania linii kolejowej, a takze racjonalne rozmieszczenie pomieszczen w budynku i
zapewnienie wymaganej izolacyjnosci przegrod zewnetrznych,

o szczegotowe ustalenia dot. dopuszczalnosci ustug na terenach mieszkaniowych, sasiedztwa
ustug i produkcji z terenami mieszkaniowymi, dopuszczenia zabudowy na terenach o wysokim
poziomie wod gruntowych bedg okre§lone w ramach mpzp.

Na terenach urbanizacji nalezy zapewni¢ drogi pozarowe oraz budowe¢ nowych sieci hydrantowych z
hydrantami naziemnymi, stanowiacych jeden z istotniejszych elementéw systemu bezpieczenstwa.

Dla obiektow o wysokosci 50 m n.p.t. i wigcej obowigzuja przepisy odrebne z zakresu Prawa lotniczego.

2. KIERUNKI ROZWO0OJU KOMUNIKACJI
2.1. Rola powiazan zewnetrznych i identyfikacja podstawowych zadan

Koncepcja systemu komunikacyjnego opracowana zostata w nawigzaniu do ustalen dotyczacych: kraju,
wojewoOdztwa, miasta, wnioskow 1 postulatow wiadz i mieszkancow. Przez miasto przebiega droga
wojewodzka nr 634 taczgca miasto z Warszawa, Zielonkg, Woltominem, Thuszczem 1 Wélkg Koztowska.
Realizacja drogi S8 zapewnilta zewngtrzne powigzania komunikacyjne, z granicg panstwa i krajami
nadbattyckimi.

Miasto Kobytka wchodzi w sktad aglomeracji warszawskiej, a wigc wazny wptyw na uktad komunikacji
wywierajg potrzeby powigzan z Warszawg i z obszarem aglomeracji - miasto ma dogodne polgczenia
kolejowe, drogowe (w tym autobusowe) ze stolica.

Warunkiem prawidlowego rozwoju systemow komunikacji, a co za tym idzie miasta, jest zapewnienie:

o lepszej dostepnos¢ komunikacyjng miasta w ukladzie pdétnoc — poludnie, poprzez droge
Projektowana od wezta z trasg S8 do ul. Nadarzynskiej (droga nr 634), rozwazy¢ nalezy
bezkolizyjne przejscie przez obszary WOChK i korytarza ekologicznego,

o powigzan komunikacyjnych pomig¢dzy terenami po obu stronach linii kolejowej poprzez:
- realizacje bezkolizyjnych przejazdow w ciggu ulicy Projektowanej i ks. Jozefa

Poniatowskiego oraz w ciggu ul. Orszagha,

- zapewnienie bezpieczenstwa ruchu pieszego,
- budowg parkingdw w rejonie przystankow kolejowych,

o wykorzystania w wigkszym stopniu do przewozow pasazerskich komunikacji zbiorowej,

O rozwoju transportu rowerowego.

2.2. Rozwdj systemu komunikacyjnego
Uklad drogowo-uliczny.

Dla rozwoju miasta celowa jest rozbudowa uktadu komunikacyjnego wedtug dotychczasowych ustalen
planistycznych i programow ponadlokalnych.

Rozbudowa uktadu podstawowego powinna by¢ kontynuacja, ew. z niewielkimi korektami,
dotychczasowych zatozen polityki przestrzennej miasta.

Droga ekspresowa

W rejonie pétnocno-zachodniej granicy miasta przebiega fragment drogi ekspresowej S8 (Via Baltica),
ktoéra prowadzona jest w I Transeuropejskim Korytarzu Transportowym Warszawa - Kowno - Ryga -
Tallin - Helsinki.

86



o Przyjmuje si¢ nastgpujace klasy drog
podstawowego ukltadu drogowo — ulicznego
miasta:

Droga klasy gléwnej: droga nr 634 (w ciagu
ktorej przebiega ul. Nadarzynska) Warszawa —
Zielonka - Wotomin — Thuszcz.
Droga ekspresowa S8: szeroko$¢ drogi w
liniach rozgraniczajgcych 70,0 m (na terenie
lesnym 60,0 m), przekrdj 2x2 pasy ruchu z
mozliwoscia realizacji 3-go pasa, ew. pasy
zieleni izolacyjnej oraz drogi serwisowe,
ograniczona dostgpno$¢ do trasy wylacznie
4 poprzez wezty. W rejonie Kobytki
funkcjonowac bedzie jeden wezet z trasg S8
zapewniajacy wszystkie relacje skretne (w
ciggu ul. Projektowanej) oraz dwa przejazdy w
niezaleznych poziomach w ciggu ul.
Dworkowej i ul. B. Chrobrego.
W bezposrednim sagsiedztwie poéinocnej granicy
Kobyiki, na terenie Wotomina, funkcjonowaé
bedzie wezet trasy S8 z nowo projektowanym
odcinkiem drogi wojewddzkiej nr 635.

Rysunek 15. Przebieg trasy S8 na terenie miasta
Kobytka (Zrodio: Projekt i budowa drogi
. ekspresowej S8 od wezta "Marki" (bez wezta) do

57\ wezta "Radzymin Pld”).

Drogi klasy zbiorczej:

O
O

O O OO OO O 0 O

ul. Poniatowskiego odc. ul. Nadarzynska - ul. Orlat Lwowskich,
ul. Projektowana z we¢zlem z trasg S8 i przecigciem linii kolejowej Warszawa — Ttuszcz w
niezaleznym poziomie,

ul. Dworkowa,

ul. Orlat Lwowskich,

ul. Orszagha,

ul. Bohateréw Ossowa,

ul. Przyjacielska,

cigg ul. Marecka - ul. Zaganczyka - ul. Zatuskiego,

ul. Kraszewska,

ul. Szeroka,

Bolestawa Chrobrego.

Po realizacji bezkolizyjnych przejazdow przewiduje si¢ zamknigcie istniejgcych przejazdow przez tory.

Wyzej wymienione drogi oznaczono na planszy ,,Kierunki zagospodarowania przestrzennego miasta”
w formie schematu (oznaczenie klas i generalnych rodzajow skrzyzowan, schemat nie wskazuje
przebiegu linii rozgraniczajacych, poniewaz przyjete szerokoSci ciggow ulicznych majg jedynie
umownie odpowiadac¢ klasie danej ulicy, wskazuje si¢ nie rozwigzanie, ale potrzebe przeanalizowania
danego skrzyzowania pod katem szans realizacji czy bezpieczenstwa ruchu).

Dostepnos¢ drog gtownych jest ograniczona przy zachowaniu odstgpow miedzy skrzyzowaniami wg
rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich
usytuowanie, obstuga terenow przylegltych do drog gtéwnych powinna odbywac si¢ z drog serwisowych
i lokalnych.
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Uzupehieniem w/w schematu sg drogi tworzace uktad miejski - wazniejsze drogi o klasie lokalne;j.
Doktadny przebieg wskazanych w studium drog klasy lokalnej, okreslony liniami rozgraniczajacymi,
zostanie wytyczony w planie miejscowym, po szczegolowej analizie istniejgcego zagospodarowania i
stanu wlasnosci.

Wszystkie odcinki ulic rozrézniono na elementy istniejgce i projektowane, przy czym zaklada sig¢
mozliwo$¢ wytyczania nowych drog lokalnych i dojazdowych na etapie sporzadzania planoéw
miejscowych. W przypadkach uzasadnionych trudnymi warunkami terenowymi lub istniejgcym
zagospodarowaniem dopuszczalne jest zmniejszenie szerokosci w liniach rozgraniczajgcych drog po
przeprowadzeniu szczegotowych analiz.

Dla drog nalezy zapewni¢ szerokosci wymagane przepisami odrgbnymi. Szeroko$ci te zostang
okreslone w planach miejscowych.

Komunikacja zbiorowa

Obstuga komunikacyjna zbiorowa w Kobylce opierac si¢ bedzie jak dotychczas o komunikacje kolejowa
i autobusowa.

Komunikacja kolejowa
Na terenie Kobylki funkcjonuja dwa przystanki kolejowe: Kobyltka Osséw 1 Kobylka, ktore
wykorzystywane sg gtownie na dojazdy do Warszawy.
W ramach modernizacji linii kolejowej Warszawa - Biatystok (E75) przebiegajacej z Warszawy przez
Kobyltke (przewidywana predko$¢ pociggow 160 + 200 km/h.) zrealizowane zostang przekroczenia
terenow kolejowych (w ciagu istniejacych i projektowanych ulic) w poziomach niezaleznych:
1) zamknigcie dotychczasowych przejazdow w poziomie terenu dla predkosci 200 km/h;
2) budowa 2 bezkolizyjnych przejsé przez tory kolejowe (pieszo-rowerowe) w rejonie przystanku
Kobytka Ossow i Kobyika;
3) realizacja 2 przejazdow niezaleznych w poziomach z linig kolejowa - w ciggu ul. Orszagha i na
przedtuzeniu ul. Orlgt Lwowskich.

Komunikacja autobusowa

Przewiduje si¢ utrzymanie potaczen autobusowych z Warszawa i sgsiednimi miejscowosciami.

Trasy autobusow i lokalizacja przystankéw powinny zapewnia¢ dojScie piesze w granicach 500 do 1000
m i obstuge terendow zainwestowanych w maksymalnym stopniu.

Parkowanie

Potrzeby parkingowe powinny by¢ realizowane na terenie lokalizacji wtasnej inwestora. Minimalna
ilo§¢ miejsc parkingowych powinna by¢ obliczona wg wskaznikow uwzgledniajac istniejace i
projektowane zainwestowanie:

o dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - 2 m.p./lokal mieszkalny,

o dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - 1 m.p./1 lokal do 40 m? i 2 m.p./1 lokal
mieszkalny > 40 m?, za wyjatkiem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej MW4, dla ktore;j
wskaznik parkingowy wynosi 1 m.p./1 lokal mieszkalny,

o dla ustug, w tym handlu (sklepy, punkty uslugowe), bankow, obiektow administracyjnych,
prywatnych przychodni i gabinetow lekarskich - 30 m.p/1000 m? p.uz. ale nie mniej niz 2 m.p.
na jeden punkt, gabinet czy stoisko,
dla hurtowni - 5 m.p./1000 m? p.uz.,
dla targowisk — 35 m.p./1000 m? p. targowej lub 1,5 m.p./1 stoisko,
dla zaktadow produkcyjnych - 35 m.p./100 zatrudnionych,
dla szkot - 4 m.p./100 ucznidéw,
dla przedszkoli, Ztobkow — 3 m.p. / 100 dzieci,
dla restauracji i kawiarni - 35 m.p./100 miejsc konsumpcyjnych,
dla obiektow sportowych i rekreacyjnych, klubow i doméw kultury - 20 m.p./100
uzytkownikow jednoczesnie,
dla rejonowych przychodni zdrowia - 10 m.p./1000 m? p.uz.,
dla ustug hotelarskich - 35 m.p./100 16zek i 1 m.p. dla autokaru/100 16zek,

O O O O O O O

o O
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dla stacji obstugi samochodow - 4 m.p./1 stanowisko naprawcze,
dla stacji paliw — 1,5 m.p./ 1 dystrybutor,

dla kosciotow - 10 m.p./100 wiernych,

dla cmentarzy - 7 m.p./ha.

O O O O

Na parkingach dla samochodow osobowych nalezy przewidzie¢ miejsca do parkowania dla
samochodow, z ktorych korzystaja osoby niepelnosprawne, zaopatrzonych w karte parkingowa, w ilosci
zgodnej z przepisami odrgbnymi.

Dopuszcza si¢ realizacje parkingdw ogolnodostepnych w obrebie terenéw ulic — pod warunkiem
zachowania wymaganych parametrow technicznych ulic i zgody zarzadcy.

Dopuszcza si¢ urzadzenie miejsc parkingowych podziemnych pod terenami o innym przeznaczeniu (np.
pod boiskami, placami, terenami zielonymi itp.).

Realizacja parkingdow dla samochodow cigzarowych w sasiedztwie trasy S8.

W rejonie przystankow osobowych kolejowych Kobytka Ossow i Kobytka przewiduje si¢ realizacje
parkingdw ogolnodostepnych w systemie ,,Parkuj i jedz".

Ruch rowerowy

Projektowane ciggi rowerowe umozliwiaja powigzanie mi¢dzy osiedlami mieszkaniowymi, miejscami
pracy, szpitalami, handlem, ustugami, przystankami osobowymi kolejowymi.

Przewiduje si¢ prowadzenie ciggéw rowerowych wzdluz nastepujacych ulic: Poniatowskiego,
Projektowanej, Napoleona, Dworkowej, Mickiewicza, Orszagha, Radzyminskiej, Kazimierza
Wielkiego, B. Chrobrego, Kordeckiego, Broniewskiego, Bohaterow Ossowa, Orlat Lwowskich,
Ossowskiej, Reczajskie;j.

2.3. Uklad komunikacyjny a przeksztalcenia przestrzenne

Z analizy struktury przestrzennej miasta, tzn. stopnia i rodzaju zagospodarowania terendw oraz ich
powigzan wynika, ze planowane przeksztalcenia i zainwestowanie terendow, szczegélnie terendw
obecnie rolnych, wymaga zapewnienia obstugi komunikacyjnej tych obszarow.

Szczegdlowy przebieg i konieczny zakres uzupetnien uktadu drogowego (drogi lokalne i dojazdowe)
tych obszaréw zostanie okreslony w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, po
przeanalizowaniu przyjetych rozwigzan technicznych, w tym sposobu obstugi obszarow przyleglych.

Tereny stabo zainwestowane, wskazane do przeksztalcen przestrzennych to:
o tereny wzdhuz drogi ekspresowej S8,
o obszar poeksploatacyjny ztoza ,,Kobytka-Maciotki” DM - wydano decyzj¢ o warunkach
zabudowy dla budowy 8 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych.

2.4. Wytyczne do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego

Dla umozliwienia dalszego rozwoju miasta niezbedne jest utrzymanie dotychczasowych rezerw
terenowych dotyczacych komunikacji:

o projektowanych poszerzen drogi wojewddzkiej nr 634,

o projektowanej, wynikajacej z ustalonej klasy drogi, szerokosci drog publicznych, szerokosé
drogi w liniach rozgraniczajacych powinna zapewnia¢ mozliwo$¢ umieszczenia elementow
drogi iurzadzen z nig zwigzanych wynikajacych z ustalonych docelowych transportowych
i innych funkcji drogi oraz uwarunkowan terenowych,

o projektowanego bezkolizyjnego przejscia przez tory PKP w ciagu ulicy Projektowane;,
Poniatowskiego i Napoleona oraz w ciggu ul. Orszagha.

89



3. ROZWOJ INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ MIASTA
Istniejgcy stan systemow infrastruktury technicznej zostat przedstawiony w Rozdziale II pkt 7.

3.1. Zaopatrzenie w wode¢

Gléwnym zrédlem zaopatrzenia w wodg jest wodociag w Wotominie (z uj¢cia przy stacji uzdatniania
wody ,,Graniczna”), bedacy wiasno$cig Przedsigbiorstwa Wodociggow i Kanalizacji Sp. z 0.0, w
Wotominie. Dla czg$ci obiektow zrodtem zaopatrzenia w wodg sg wlasne ujecia miejscowych zaktadow
przemystowych i zespotdéw mieszkaniowych oraz z przydomowe studnie.

Dla przysztoSciowych potrzeb wodociggu miejskiego w Kobylce zostaty dwie studnie czwartorzedowe
zlokalizowane przy ulicy Wygonowej, stanowigce obecnie jedynie rezerwe, gdyz w chwili obecnej sg
nieuzytkowane. Obecnie studnie nie sg wykorzystywane, zrodtem wody dla miasta jest wodociag
wolominski. Planowane sa nowe odwierty na terenie miasta i budowa studni na potrzeby zaopatrzenia
w wode miejska

W obszarach nie objetych sieciag wodociggowa realizacja urzadzen wodociggowych powinna mieé¢
charakter systemowy, zapewne jednak ze wzgledu na duzg powierzchni¢ istniejacych terenow
niezagospodarowanych inwestycje podejmowane be¢dg stopniowo, dla potrzeb realizacji nowych
obiektow, w miarg ich powstawania. Dla potrzeb budowy i rozbudowy sieci nalezy rezerwowacé trasy w
liniach rozgraniczajacych ulic. Sie¢ rozdzielcza powinna mie¢ przekr6j min. 100 mm, a w przypadku
wykorzystania jej do celéw p. poz. 150 mm. Zaopatrzenie w wodg¢ na cele przeciwpozarowe wymaga
zasilania dwustronnego. W przypadku braku takich mozliwosci, np. w zwigzku z etapowg realizacja
sieci wodociggowej, konieczna bedzie realizacja zbiormikow pozarowych na terenie wlasnym
inwestycji. Rowniez w przypadku duzych obiektow lub magazynoéw zbiorniki takie mogg by¢
wymagane, w przypadku niemozno$ci zapewnienia odpowiedniego ci$nienia lub wydajnosci sieci
wodociggowe;j.

3.2. Odprowadzanie Sciekow i wod deszczowych
Odprowadzenie $ciekéw komunalnych

Za odprowadzenie $ciekow bytowo-gospodarczych odpowiedzialne jest Przedsiebiorstwo Wodociagow
i Kanalizacji Sp. z 0.0. w Wotominie. Miasto Kobylka nie posiada wlasnej oczyszczalni ciekow. Scieki
komunalne z terenu aglomeracji Wotomin-Kobylka kierowane sg systemem kanalizacji grawitacyjno-
tlocznej do glownej pompowni Sciekéw ,,GRYCZANA”, skad trafiaja do oczyszczalni Sciekdw
JKrym”.

W obszarze przewiduje si¢ konieczno$¢ realizacji urzgdzen kanalizacyjnych w postaci sieci
drugorzednej, przy =zastosowaniu systemu grawitacyjno-pompowego kanalizacji sanitarnej. W
obszarach potozonych poza granicami aglomeracji wodno-$ciekowej Kobytka - Wolomin oraz na
terenach o wysokim poziomie wody gruntowej lub o konfiguracji terenu uniemozliwiajacej wykonanie
grawitacyjnego odprowadzenia $ciekow przewiduje si¢ mozliwos¢ realizacji kanalizacji rowniez w
systemie ci$nieniowym lub podci$nieniowym. Minimalna $rednica kanatéw grawitacyjnych - 200 mm,
kanatéw ci$nieniowych i podci$nieniowych 50 mm. Dla potrzeb budowy i rozbudowy sieci nalezy
rezerwowac trasy w liniach rozgraniczajacych ulic.

Przyjecie takiego systemu podyktowane zostato koniecznoscig uwzglednienia miejscowych warunkow,
rozleglosci miasta, niewielkich spadkow terenu oraz istniejgcego poziomu wod gruntowych. System ten
sktada si¢ gldwnie z kanaléw grawitacyjnych i pompowni rejonowych oraz dodatkowych przewodow
tlocznych kanalizacji cisnieniowej. Nalezy przewidzie¢ mozliwo$¢ sytuowania pompowni na terenach
zieleni.

Dziatania te powinny mie¢ charakter systemowy i by¢ podejmowane dla potrzeb istniejacej i planowanej
zabudowy. Kanalizacja powinna by¢ realizowana wyprzedzajaco w stosunku do inwestycji. W
obszarach wyst¢powania wysokiego poziomu wod gruntowych nalezy wprowadzi¢ zakaz lokalizacji
indywidualnych systemow oczyszczania §ciekow.
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Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych

W miescie w 2019 r. byto ok. 27 km kanalizacji deszczowej. Wody opadowe i roztopowe przyjmowane
beda w wigkszosci, jak dotad, przez infiltracj¢ do ziemi oraz przez istniejace rowy odwadniajace.

Wody opadowe i roztopowe z istniejacej i projektowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
wielorodzinnej nalezy zagospodarowac na terenie dziatek wlasnych. Woda deszczowa spltywajaca z
powierzchni dachéw powinna by¢ gromadzona w zbiornikach (cysternach) i wykorzystywana do
podlewania ogrodow lub do celow gospodarczych (jak pranie, sptukiwanie wc). Wode zagospodarowaé
mozna takze przez infiltracj¢ do gruntu.

Na terenach ustugowych i produkcyjnych nalezy zastosowaé mieszane systemy gromadzenia i
odprowadzenia wod opadowych i roztopowych. Wody deszczowe z powierzchni dachow zaleca si¢
gromadzi¢ w zbiornikach do wykorzystania dla celow przeciwpozarowych, podlewania zieleni lub
odprowadzenia z duzym opo6znieniem (zdtawienia) do rowow. Jezeli zbiorniki te mialyby rownoczesnie
stuzy¢ jako zbiorniki przeciwpozarowe, powinny posiada¢ niezb¢dng rezerwe objetosci.

Do wsigkania wod opadowych i roztopowych nalezy wykorzystywac tereny zielone i dachy zielone. W
ustaleniach planu zamieszczono stosowne zapisy, w tym dotyczace minimalnej powierzchni
biologicznej dziatki. Wody z placow manewrowych i parkingowych nalezy wstgpnie podczyszczaé ze
zwigzkow ropopochodnych w separatorach koalescencyjnych z komorg pomp.

Z ulic wody opadowe 1 roztopowe odprowadza¢ nalezy, stosujac odpowiednie uksztattowanie terenu,
poprzez rozsgczanie w grunt lub na warunkach przepiséw odrebnych do rowdéw. W przypadku braku
takiej mozliwosci zastosowac nalezy skrzynki rozsaczajace uktadane pod chodnikami i trawnikami ulic.
Nalezy je lokalizowaé w gruncie przepuszczalnym, powyzej ustabilizowanego poziomu wod
gruntowych. Warunki gruntowo-wodne okreslone zostang na etapie projektow technicznych ulic (grunty
W obszarze sg zroznicowane).

Rozwiazanie powyzsze wynikajg z braku istniejacej kanalizacji deszczowej, a takze zgodne sg z
planowang (informacje prasowe) zmiang prawa wodnego, ktéra ma wymusi¢ takie organizowanie
przestrzeni, ktore bedzie sprzyja¢ wsigkaniu wody w ziemig.

Przewiduje si¢ realizacj¢ kanalizacji deszczowej terendw potozonych w centrum miasta. Niezbedne
bedzie odpowiednie podczyszczenie wod opadowych i roztopowych przed ich wpuszczeniem do
odbiornikéw. Podczyszczanie odbywac si¢ bedzie w podziemnych osadnikach i separatorach produktow
ropopochodnych zlokalizowanych na przewodach kanalizacji i przepompowniach. Wody deszczowe
winny by¢ podczyszczone na terenie lokalizacji wtasnej inwestora. Odprowadzenie wod opadowych i
roztopowych z terenéw przemystu wymaga uzyskania pozwolenia wodno-prawnego na odprowadzenie
wod opadowych i roztopowych do wod i ziemi.

3.3. Zaopatrzenie w gaz

Miasto Kobylka jest zaopatrywane w gaz przewodowy Sredniego ci$nienia. Zasilanie w gaz odbywac
si¢ bedzie w sposob dotychczasowy, czyli dwustronnie ze stacji ,,Grabie Stare" i ze stacji ,,Zabki". Przez
teren miasta magistrala biegnie wzdtuz torow PKP. Na jej bazie rozbudowano sie¢ rozdzielcza Sredniego
ci$nienia. Istniejgce gazociagi sg bazg do gazyfikacji obszaru dla zabezpieczenia dostaw gazu na cele
ogrzewania, socjalno-bytowe i inne. Warunki dostaw sg dobre, bez ograniczen ilosciowych i przy
dostatecznym cis$nieniu. Gaz jest uzywany do przygotowywania positkow, podgrzewania cieptej wody
uzytkowej oraz ogrzewania.

Prognoza zapotrzebowania na gaz do roku 2045 zaklada wzrost zapotrzebowania na gaz o 30% oraz
wzrost zuzycia gazu. Infrastruktura systemu gazowniczego w mie$cie pozwala na pokrycie
zwigkszonego zapotrzebowania na gaz ziemny bez ponoszenia duzych naktadow inwestycyjnych.

Przyjeto pelne pokrycie potrzeb w grupie mieszkalnictwa i wybranych ushug. Gaz ziemny uzywany
bedzie do przygotowywania positkow oraz do celow grzewczych i przygotowania cieplej wody.
Dopuszcza si¢ takze inne zrodla zabezpieczenia powyzszych potrzeb (energia elektryczna, energia
odnawialna), jednak aktualnie, ze wzgledow ekonomicznych, zaktada si¢, ze wickszos¢ odbiorcow
korzysta¢ bedzie z gazu przewodowego.
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Na terenie miasta nie ma i nie przewiduje si¢ urzadzen gazowniczych ograniczajacych rozwdj
urbanistyczny miasta.

Rosnacy udzial gazu ma wptyw na racjonalizacje zuzycia paliw i energii oraz na poprawe¢ lokalnego
srodowiska naturalnego poprzez:
o zmiang kotlowni z paliwa statego na gaz ziemny,
o stosowanie urzadzen gazowych do produkcji ciepta, energii elektrycznej i czynnika
chlodzacego,
o klimatyzacje pomieszczen przez klimatyzatory gazowe,
o budowe stacji tankowania gazu ziemnego.

Dla potrzeb budowy i rozbudowy sieci nalezy rezerwowac trasy w liniach rozgraniczajacych ulic.
Projektowanie i budowa infrastruktury gazowniczej na poszczegoélnych terenach rozwojowych jest
zadaniem wlasnym przedsigbiorstwa gazowniczego. Koszt budowy i przebudowy sieci gazowych
obcigza operatora podsystemu i inwestoréw tym zainteresowanych.

Warunki realizacji nowych sieci gazowych nalezy uwzglgdnia¢ w ustaleniach planéw miejscowych.

3.4. Zaopatrzenie w energie cieplna

Przewiduje si¢ zaopatrzenie w ciepto terendow rozwojowych w oparciu o ekologiczne zrodta ciepta.
Preferowane sg zrodta wykorzystujace paliwa ekologiczne: gaz ziemny, olej opatowy, gaz ptynny,
energi¢ odnawialng. Alternatywnym rozwigzaniem bedzie wykorzystanie energii elektryczne;j.

Tam, gdzie zaistnieje techniczna i ekonomiczna mozliwos$¢ nalezy dopusci¢ zasilanie na potrzeby c.o. i
c.w.u. z systemu cieplowniczego, takze z lokalnych sieci cieptowniczych.

3.5. Zaopatrzenie w energie elektryczna, tereny OZE

Miasto jest zaopatrywane w energi¢ elektryczng ze stacji rozdzielczej 110/15 kV w zlokalizowanej w
Wotominie. Przez obszar miasta w czgsci poinocnej przebiegaja dwie linie wysokiego napigcia.
Projektowana nowa linia 110 kV wedtug ostatnich ustalen przebiega¢ ma po trasie linii istniejace;.

Sie¢ $redniego napigcia to linie napowietrzne wraz ze stupowymi w przewazajacej czeSci stacjami
15/0,4 kV. W istniejacej sieci przesylowej wystepuja znaczne rezerwy mocy. Stan sieci jest
zréznicowany, niektdre odcinki wymagaja modernizacji a cata sie¢ moze wymagac¢ rozbudowy w
dostosowaniu do rozwoju potrzeb miasta, rowniez ze wzgledu na zmian¢ przeznaczenia cze$ci gruntow
rolnych na cele budowlane. Istnieja mozliwos$ci zastosowania energii elektrycznej dla celow
grzewczych w jednorodzinnym budownictwie mieszkaniowym. Nie przewiduje si¢ wykorzystania
energii elektrycznej do uzyskiwania cieplej wody, natomiast zuzycie jej dla celow klimatyzacji,
wentylacji i elektrycznego ogrzewania pomieszczen przewiduje si¢ w niewielkim zakresie.

Przewiduje si¢ stopniowe wymienianie linii napowietrznych na linie kablowe (0o wyzszym stopniu
niezawodnosci, nie powodujace utrudnien w zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenow).

Prawo Energetyczne pozwala na wprowadzenie do energetyki zasad rynkowych, w tym na zakup energii
od dowolnych dostawcow po cenach negocjowanych. Moze to spowodowac rozwdj lokalnego rynku
energii (skojarzone zrodta ciepta, mate elektrownie wodne, wiatrowe itp.).

Tereny OZE — produkcja energii elektrycznej z wykorzystaniem odnawialnych Zrodel energii

Zgodnie z Planem gospodarki niskoemisyjnej Miasta Kobylka ,,stwierdzono, Ze na terenie gminy
Kobytka:

o nie ma mozliwosci budowy urzqdzen hydroenergetycznych z uwagi na brak na terenie Miasta
Kobytka wigkszych ciekow i zbiornikow wodnych,

o gmina w najblizszym czasie nie przewiduje na swoim terenie zastosowania uktadow do
wykorzystania ciepta geotermalnego z uwagi na brak szczegétowego rozeznania w zakresie
zasobow geotermalnych na terenie Miasta,

o nie planuje si¢ wykorzystania biogazu i instalacji biogazowni z uwagi na nierolniczy charakter
gminy i brak odpowiednich zasobow.
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Na terenie Kobyltki istnieje potencjal do wykorzystania energii stonecznej, poniewaz zasoby energii
stonecznej w calym powiecie wotominskim sq wystarczajgce do ogrzania wody uzytkowej w okresie
letnim oraz w 50 - 60 % w okresie wiosenno-jesiennym. Rekomenduje si¢ wykorzystanie plaskich
kolektorow stonecznych oraz inwestycje w budownictwo pasywne. Aktualizacja podaje, iz na terenie
Gminy Kobytka (wedtug danych Instytutu Meteorologii i Gospodarki Wodnej) istnieje rowniez potencjat
dla wykorzystania energii wiatru”.

Dopuszcza si¢ lokalizacje terenéw OZE — lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energi¢ elektryczng z
odnawialnych Zrdédet energii - elektrowni fotowoltaicznych, o mocy przekraczajacej 100 kW wraz z
infrastrukturg towarzyszacg na terenie IW (poza strefami ochronnymi) oraz na terenach P/U, w
miejscach nie powodujacych ucigzliwo$ci dla terenow sgsiadujacych.

Dla terenow tych, nie ustanawia si¢ strefy ochronnej, zwigzanej z ograniczeniami w zabudowie,
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu.

W opracowywanych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub ich zmianach nalezy
uwzglednié:

o rozbudowe sieci energetycznej napowietrznej i kablowej $redniego i niskiego napigcia oraz
budowe transformatorow SN/nN;

o pasy dla linii $redniego i niskiego napigcia oraz o§wietlenia ulicznego w ciggach drogowych;

o linie SN i nN powinny by¢ prowadzone po oddzielnych trasach;

o w miejscu istniejacych linii SN nalezy projektowaé stacje stupowe, stacje wnetrzowe tylko w
przypadku duzych mocy i braku napowietrznych linii SN;

o zapisy ogblne dotyczace tras linii SN 1 nN o mozliwo$ci ewentualnego wykonania zasilania
napowietrznymi liniami jak i kablowymi; dotyczy réwniez stacji wnetrzowych i stupowych;

o plan powinien rezerwowac tereny pod budowe nowych stacji, jesli takie beda niezbedne do
zasilenia danego terenu;

o dopuszczenie, na terenie obszarow chronionych, skracania wysokosci lub usuwania drzew i
krzewo6w pod napowietrznymi liniami elektroenergetycznymi;

o zakaz nasadzen pod napowietrznymi liniami elektroenergetycznymi drzew i krzewow tych
gatunkow, ktorych naturalna wysokos$¢ moze przekracza¢ 3 m;

o nakaz przycinania drzew i krzewow rosngcych pod liniami elektroenergetycznymi;

o zachowanie istniejgcych linii elektroenergetycznych wysokich napig¢ 110 kV, $rednich napieé
(SN) 15kV i niskich napig¢ (nN) 0,4 kV oraz istniejacych stacji rozdzielczych,
transformatorowych i transformatorowo-rozdzielczych SN/nN.

3.6. Telekomunikacja

W chwili obecnej trudno jest mowi¢ o podstawowym zrodle zasilania obszaru w tgcza telefoniczne —
wigkszos¢ uzytkownikow korzysta z telefonii komorkowe;.

Urzadzenia telekomunikacyjne istniejace w miescie to kable magistralne i rozdzielcze oraz szatki
kablowe. Kable prowadzone sg w kanalizacji lub w postaci linii telefonicznych napowietrznych.
Eksploatacje podsystemu prowadza wlasciwi operatorzy. Rozbudowa podsystemu na obszarach
dotychczas niezainwestowanych nie wymaga zabezpieczania nowych terenow — kanalizacja
prowadzona powinna by¢ w liniach rozgraniczajacych ulic.

3.7. Gospodarka odpadami stalymi

Od dnia 1 lipca 2013 r. podmiotem odpowiedzialnym za odbiér odpadéw od mieszkancow i
przedsigbiorcoOw stato si¢ miasto. Wywoz odpaddéw statych z obszaru objetego planem prowadza
uprawnieni (posiadajacy odpowiednie zezwolenia) przedsigbiorcy. Zorganizowanym wywozem statych
odpadow komunalnych objete sa wszystkie budynki mieszkalne, produkcyjne i ustugowe. Oprocz
odpadow bytowych systemem objete sg odpady budowlane, wielkogabarytowych i1 niebezpieczne. W
aktualnie funkcjonujagcym systemie gospodarki odpadami zabezpieczona jest cato$¢ wywozu.

93



Przyjmuje si¢ utrzymanie systemu gospodarki odpadami stalymi oraz podejmowanie dziatan
organizacyjnych i technologicznych dla zwigkszania selektywnos$ci zbidrki odpaddéw oraz modernizacji
systemow unieszkodliwiania odpadéow oraz zorganizowaniu zbiorki odpadow.

4. TERENY ZAMKNIETE

Na terenie gminy wystepuja tereny zamknigte. Jednym z nich jest teren linii kolejowej - zgodnie z
Decyzja nr 62 Ministra Infrastruktury z dnia 26 wrze$nia 2005 r. w sprawie ustalenia terenow, przez
ktore przebiegaja linie kolejowe jako terenéw zamknigtych. Dla terenow zamknigtych w planach
miejscowych nalezy wyznaczy¢ strefy ochronne na warunkach przepisow odrgbnych. Ustala si¢ zakaz
lokalizacji w sasiedztwie terenu kolejowego obiektow i urzadzen mogacych w jakikolwiek sposdb
zagraza¢ bezpieczenstwu ruchu kolejowego; lokalizacja budowli, budynkow, drzew i krzewodw,
elementow ochrony akustycznej oraz wykonywanie robot ziemnych w sasiedztwie terendw kolejowych
zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu transportu kolejowego. Terenem zamknigtym od 2020 r. jest
takze teren zaktadu PIT RADWAR - zgodnie z Decyzjg nr 68/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia
21 maja 2020 r. zmieniajacg decyzj¢ w sprawie ustalenia terenow zamknietych w resorcie obrony
narodowej (Dz.Urz.MON.2020.84).

5. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEPROWADZENIA SCALEN I PODZIALU
NIERUCHOMOSCI

Nie wyznaczono obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci. Jezeli
zaistnieje potrzeba, scalenie i podzial nieruchomo$ci moze nastapi¢ na wniosek zainteresowanych
zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomog$ciami.

Rozdzial II. Srodowisko przyrodnicze i dziedzictwo kulturowe
1. OBSZARY I ZASADY OCHRONY SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO
1.1. Obszary wartosci przyrodniczej miasta

Na zasoby przyrodnicze Kobylki nalezy patrze¢ jak na system powigzanych ze sobg elementow
srodowiska przyrodniczego, znaczaco wplywajacych na dotychczasowy i przyszlty rozwoj miasta.
Zaktada si¢ zachowanie podstawowych elementow systemu przyrodniczego — ochrong i wzbogacanie
walordéw ekologicznych i1 wartoéci uzytkowych oraz ich racjonalne wykorzystanie w rozwoju miasta
przy zapewnieniu sprawnego funkcjonowania calego systemu przyrodniczego w powigzaniu z
systemem wojewodzkim i krajowym.

Podstawe uktadu stanowig obszary i obiekty chronione:
1. rezerwat faunistyczny ,,Grabicz",
2. Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu oraz strefa ochrony urbanistycznej WOCHK,
3. pomniki przyrody,
4. lasy ochronne,
a takze powigzania przyrodnicze przez tereny lasow, rolne, Iakowe i wzdtuz ciekow wodnych i rzeki.
Obszary i obiekty chronione zostaly szczegétowo omdwione w Dziale II, pkt 2.2 Obiekty chronione.

Obszar rezerwatu przyrody powinien by¢ bezwzglednie chronione przed zainwestowaniem i zmianami
form uzytkowania, zgodnie z przepisami szczegdlnymi.

Ochronie podlega zasadniczo caly zasdb lesny miasta. Miejscowo, w zwigzku z istniejagcym
zagospodarowaniem oraz z decyzjami dopuszczajacymi zabudowe na dziatkach lesnych wskazuje si¢ te
tereny jako lasy z dopuszczeniem zabudowy, zgodnie z pkt. 1.3.

Pomniki przyrody.
Zgodnie z wykazem zamieszczonym w Rozdziale I pkt 1. Diagnoza stanu $srodowiska przyrodniczego,

na terenie miasta znajdujg si¢ 22 pomniki przyrody ozywionej — drzewa oraz 1 pomnik przyrody
nieozywionej — gtaz narzutowy, wpisane do rejestru Konserwatora Przyrody.
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Zasady ochrony tych obiektow reguluja przepisy odrebne, w tym obowigzek zachowania samego
obiektu oraz uwzglednienie jego strefy ochronnej - obszaru o promieniu 15 m od pnia drzewa bez
zabudowy 1 ze znaczaco ograniczonymi formami innego zainwestowania. Wszelkie inwestycje w
otoczeniu pomnikoéw przyrody moga by¢ realizowane wylacznie, jesli nie bede stanowily zagrozenia
dla prawidtowej i pelniej egzystencji pomnikow przyrody.

Powigzania przyrodnicze jako trzon systemu przyrodniczego w skali gminy powinny by¢ chronione
przed przerwaniem ich cigglosci lub ostabieniem struktur biologicznie czynnych w ich obrgbie (lasow,
zadrzewien, tak, mokradel, ciekow i zbiornikow wodnych).

1.2. Zasady ochrony srodowiska przyrodniczego

Zasady ochrony wskazanych w pkt. 1.1 obszaréw i obiektéw okreslone sg w przepisach odrebnych.
Nalezy je uwzgledni¢ w sporzadzanych planach miejscowych. Poza tym w sporzadzanych planach
miejscowych nalezy okreslic lub utrzymac nastgpujace zasady ochrony lokalnych wartoS$ci
przyrodniczych:

o ochrona terenéw lesSnych wg przepisow szczeg6lnych,

o ochrona i ksztattowanie lokalnego uktadu powigzan przyrodniczych w terenach laséw oraz
wzdtuz istniejacych ciekow wodnych,

o ochrona rzeki wg przepisow ustawy prawo wodne, wzdtuz rzeki Dlugiej wyznacza si¢ strefe
ochronng 20 m od linii brzegéw wolng od zabudowy, terenéw utwardzonych itp.,

o ochrona uktadu hydrograficznego - ciekow, oczek wodnych i rowow melioracyjnych (ustala si¢
lini¢ ogrodzen obustronnie w odleglosci 1,5-5 m od goérnej krawedzi skarpy, utrzymanie
przepustowosci, ochrong przed likwidacja, zanieczyszczeniem), dopuszcza si¢ w miejscowych
planach zmiang przebiegéw rowow melioracyjnych oraz ich skanalizowanie.

o przeznaczenie na cele nierolnicze zmeliorowanych terenéw rolnych wigze si¢ z koniecznoscia
przebudowy urzgdzen melioracyjnych przez i na koszt inwestorow,

o uzgadniania z PGWWP Nadzor Wodny w Wotominie planow zagospodarowania dziatek i
projektow przebudowy sieci drenarskich oraz uzyskania pozwolenia wodno-prawnego na
wykonanie nowych urzadzen 1 wylgczenie z ewidencji istniejgcych urzgdzen melioracyjnych,

o zachowanie i ochrona istniejgcej zieleni urzadzonej oraz ksztattowanie uktadu zieleni w miescie

powigzanego z terenami rekreacyjno-sportowymi, lasami i obszarami dolin rzecznych poprzez
ciagi zieleni przyulicznej, ciagi piesze i rowerowe,

zachowanie zadrzewien $roédpolnych, przydroznych i nadwodnych,

ochrona waloréw krajobrazowych gminy: doliny rzeki, lasow, tak, krajobrazu rolniczego,
okreslenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla dziatek budowlanych,

dopuszcza si¢ zmian¢ uksztaltowania terenu, w tym nadsypanie, na podstawic plandow
miejscowych, poza warszawskim obszarem chronionego krajobrazu; w miejscowych planach
dopuszcza si¢ korekty uksztaltowania terenu stuzace wylacznie zabezpieczeniu terenu przed
powodzig i zalewaniem wodami opadowymi dziatek budowlanych,

o ochrona naturalnej rzezby terenu (wydmy).

O O O O

1.3. Ochrona przed uciazliwo$ciami i przeciwdzialanie zagrozeniom

Dla utrzymania wlasciwego standardu srodowiska i przeciwdzialania ucigzliwosciom przyjmuje si¢
nastegpujace kierunki dziatan:

e konsekwentne unikanie lokalizacji przedsigwzig¢ generujacych ponadnormatywne emisje
zanieczyszczen powietrza, scickow, odpadow, obiektow wodochtonnych,

e prowadzenie dzialan na rzecz prawidlowej gospodarki Sciekowej i gospodarki odpadami -
sukcesywne wprowadzanie kanalizacji na tereny zabudowy i rozbudowa sieci w miescie,
stworzenie warunkow segregacji odpadow u zrodta,

e nakaz sukcesywnego podiaczania wszystkich realizowanych obiektow do sieci inzynieryjnej,

e wody opadowe z powierzchni komunikacyjnych i terendw produkcyjnych powinny by¢
podczyszczone przed wprowadzeniem ich do odbiornikow,
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e unikanie lokalizacji obiektow wrazliwych na ucigzliwos¢ hatasu (zabudowy chronionej, tzn.
mieszkaniowej, obiektow stuzby zdrowia, opieki spotecznej i oswiaty), a w budynkach
przeznaczonych na staty pobyt ludzi - nakaz wprowadzenia zabezpieczen przeciwhatasowych
zgodnych z Polskg Norma, stosowanie przegrod bez okien lub okien o podwyzszonej
izolacyjnosci:

o w sgsiedztwie linii kolejowej (zasieg hatasu ok. 100 m),

o W sgsiedztwie drogi wojewodzkiej (zasigg hatasu ok.40 m),

o w sasiedztwie drogi krajowej S8 przebiegajacej przez tereny rolne i osiedle Zalasek (w
strefie 100 m pomimo zastosowania ekranow dopuszczalne poziomy haltasu w porze nocnej
i dziennej mogg by¢ przekroczone),

e korzystnym rozwigzaniem z punktu widzenia ochrony $rodowiska jest przeznaczenie terenow
w bezposrednim sgsiedztwie obiektow generujacych nadmiermny hatas pod dziatalnosc
gospodarcza,

e inwestorzy powinni by¢ informowani o mozliwosci wystgpienia przekroczen dopuszczalnych
poziomow hatasu w srodowisku,

e stosowanie wzdtuz drég o duzym natezeniu ruchu oraz linii kolejowej paséw zieleni izolacyjne;j
i ekranow akustycznych (w projekcie modernizacji linii kolejowej i trasy S8 przewidziano
ekrany akustyczne - konieczne wprowadzenie ekrané6w w rejonie proj. zabudowy w osiedlu
Zalasek),

e w planach zagospodarowania przestrzennego okres$la¢ przynalezno$¢ terenu do kategorii
ochrony przed hatasem,

e nie nalezy przeznacza¢ na zabudowe¢ mieszkaniowg lub inng zwigzang ze statym pobytem ludzi
pasoéw technologicznych linii wysokich napigé¢; ograniczenia wyst¢puja w pasach terenu o
szerokos$ci: 19 m w obie strony od osi linii 110 kV.

e zachowania odpowiednich odleglosci wymaga otoczenie cmentarzy: - do 150 m od granic
cmentarza zakazuje si¢ lokalizowania indywidualnych uje¢ wody oraz zabudowy
mieszkaniowej do czasu wybudowania wodociagu,

e zakaz lokalizowania obiektow ucigzliwych poza obszarami wyznaczonymi dla funkcji
ushugowo-produkcyjnej (z wyjatkiem takich, ktorych lokalizacja okaze si¢ niezb¢dna do obstugi
funkcji podstawowych na danym terenie, pod warunkiem uzyskania pozytywnego wyniku
oceny oddziatywania na S$rodowisko catego przedsigwziccia zwigzanego z obiektem
ucigzliwym),

e stosowanie wzdluz granic na terenach ustugowo-produkcyjnych pasow zieleni izolacyjnej (do
ustalenia w mpzp), obowigzkowo w sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej,

e preferowane czynniki grzewcze to: gaz, energia elektryczna, olej opalowy o niskiej zawarto$ci
siarki, odnawialne zrodta energii.

Ochrona przeciwpowodziowa

Wzdhuz potludniowej granicy miasta (w granicach gminy Zielonka) ptynie rzeka Dluga. W
udostgpnionych w pazdzierniku 2020 r. mapach zagrozenia powodziowego pokazano zasi¢g zalewu
bezposredniego woda o prawdopodobienstwie 10% i 1%, ktory obejmuje pas gruntow wzdiuz
potudniowej granicy Kobyiki.

W granicach obszaru szczegolnego zagrozenia powodziag obowigzujg ustalenia przepiso6w odrebnych.

2. OBSZARY I ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO

Obowiazek ochrony srodowiska kulturowego wynika z przepisoéw o ochronie zabytkdéw i opiece nad
zabytkami, ktdre ustalajg nadzor Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw nad wszelkimi dziataniami
w obrgbie obiektow zabytkowych lub ich sgsiedztwie.
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Na obszarze miasta Kobytka ochronie podlegajg (wg. wykazu podanego w dziale Il roz.2) obiekty i
obszary, ktore wskazuje si¢ do ochrony i opieki jako dziedzictwo kulturowe, w ramach nastgpujacych
form:

e obiekty i tereny wpisane do wojewddzkiego rejestru zabytkow,

e obiekty ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkow,

e stanowiska archeologiczne.

Ponadto w Studium ustalono:

Obiekty te zostaly wskazane w Dziale 1I, pkt 2.2 Obiekty chronione oraz na zal. nr 2 - Kierunki
zagospodarowania przestrzennego. Aktualizacje dotyczace obiektow wpisanych do rejestru zabytkow i
ujetych w gminnej ewidencji zabytkdw obowigzujg niezaleznie od zapisow w studium, na podstawie
przepisow odrgbnych. W Kobylce brak jest obiektow dobr kultury wspolczesnej. Generalne zasady
ochrony wartosci zabytkowych, ktorym nalezy podporzadkowac ksztaltowanie zagospodarowania
przestrzennego w obszarach dziedzictwa kulturowego oraz w ich sgsiedztwie:

o zachowanie i konserwacja zabytkowej substancji,

o zachowanie zabytkowego uktadu urbanistycznego i kompozycji przestrzennej,

o rewaloryzacja historycznych ukladéw urbanistycznych oraz przeksztalcenia zabytkowej
zabudowy oraz zagospodarowania terenu jak: renowacja i modernizacja, rekonstrukcja
fragmentéw historycznych, usunig¢cie elementdow zmieniajgcych historyczng kompozycije
wylacznie wedlug wytycznych konserwatorskich,

o zaleca si¢ wymog poprzedzenia prac planistycznych oraz rewaloryzacyjnych obszarow oceng
stanu 1 funkcjonowania obszaru, oparta na analizach i studiach, lgcznie ze studiami
krajobrazowymi i panoram,

o wykluczenie lokalizowania obiektow dysharmonizujacych z historycznym sgsiedztwem i
przestaniajacych obiekty zabytkowe, w tym ograniczenie lokalizowania naziemnych obiektow
infrastruktury technicznej, dostosowanie charakteru nowej zabudowy na dziatkach sgsiednich
do obiektow zabytkowych w zakresie skali bryty, podziatu elewacji, wysokosci itp.,

o ograniczenie dowolno$ci w stosowaniu rozwigzan technicznych, materiatow i kolorystyki, w
tym nawierzchni, a takze materiatu roslinnego,

o ograniczenie wprowadzania reklam 1 informacji wizualnej, rowniez w bezposrednim
sgsiedztwie,

o uwzglednianie wymogdw ochrony archeologicznej,

o korzystania z zabytku w sposdb zapewniajacy trwale zachowanie jego wartosci -
popularyzowania i upowszechniania wiedzy o zabytku oraz jego znaczeniu dla historii i kultury,

o dopuszczenie w uzasadnionych przypadkach odstepstwa od zasad ochrony okreslonych w
studium, wytgcznie w wyniku przeprowadzenia prac badawczych lub szczegotowych zalecen
konserwatorskich dot. przedmiotu ochrony oraz sposobu i zakresu jego ochrony.

2.1. Obiekty i tereny wpisane do rejestru zabytkow.

Wykaz zgodnie z Dziatem II, pkt 2.2 Obiekty chronione — Tab.2.

Obiekty wpisane do rejestru zabytkow sa chronione prawnie na podstawie wpisu do rejestru i wszelkie
inwestycje z nimi zwigzane podlegaja uzgodnieniu z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow w
zakresie okreslonym przepisami odrebnymi.

2.2. Obiekty ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkéw.
Wykaz zgodnie z Dziatem II, pkt 2.2 Obiekty chronione — Tab.3.

Ochrona obiektow ustaleniami miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

2.3. Stanowiska archeologiczne.
Wykaz zgodnie z Dziatem II, pkt 2.2 Obiekty chronione — Tab.4.

W stosunku do objetych ochrong konserwatorska stanowisk archeologicznych ustala sie:
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szczegotowe wytyczne i granice stref ochrony konserwatorskiej dla zabytkow archeologicznych
bedg ustalane na etapie sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
ilo§¢ stanowisk oraz zasiggi stref ochrony konserwatorskiej przewidziane do uwzglgdnienia w
planach zagospodarowania przestrzennego, na skutek nowych odkry¢, ustalen lub uzupemiania
ewidencji, moga w nast¢gpnych latach ulec zmianie,

realizacja planowanej inwestycji na warunkach przepisow odrebnych (m,in. przeprowadzenia
na koszt inwestora lub wiasciciela nieruchomosci archeologicznych badan wykopaliskowych i
zapewnienia statego nadzoru archeologicznego).

2.4. Strefa B ochrony konserwatorskiej

W granicach strefy B ochrony konserwatorskiej, okreslonej na rysunku studium:

Wszelkie zagospodarowanie, zabudowa i uzytkowanie w granicach strefy B musi zmierza¢ do:

o zachowania historycznego uktadu ulic i placéw oraz historycznych linii zabudowy,

o zachowania historycznego uktadu otoczenia ko$ciota pod wezwaniem Swictej Trojcy,

o rewaloryzacji 1 modernizacji zabytkowej zabudowy oraz zabudowy o lokalnych
warto$ciach kulturowych,

o dostosowania nowej zabudowy do historycznej kompozycji urbanistycznej w zakresie
lokalizacji, skali, bryly, zachowania podzialdéw parcelacyjnych oraz nawigzania form
wspotczesnych do lokalnej tradycji architektonicznej,

o porzadkowania przestrzeni, biorgc w szczegolnosci: nawierzchnie, detal architektoniczny,
stopniowa eliminacj¢ napowietrznych linii elektroenergetycznych i telefonicznych oraz
dazenie do ujednolicenia tablic reklamowych,

o dostosowanie wspolczesnych funkcji do wartosci zabytkowych zespotu poprzez lokowanie
gtéwnie programu ustug kultury i ustug publicznych,

o utrzymania powigzan przestrzennych historycznego centrum z otaczajacymi zespolami
zabudowy poprzez osie perspektywiczne,

o podkreslenia promienistego uktadu dawnych ulic poprzez wprowadzenie ciggdw zieleni
przyuliczne;j.

W obrebie strefy B ustala si¢ obowigzek zgloszenia wlasciwemu Wojewddzkiemu

Konserwatorowi Zabytkow wszelkich inwestycji zwigzanych z rozbudows, nadbudowg i

przebudowa obicktow istniejacych oraz realizacji nowych inwestycji wptywajacych na

przestrzen.

Rozdzial I11. Cele i zadania polityki przestrzennej

1.1. Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym

Przyjmuje si¢ zakres i rozmieszczenie inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym,
wynikajace z ustalen Planu zagospodarowania przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego. Sa to:

w zakresie inzynierii:

o utrzymanie istniejgcych liniit WN 110 kV,

w zakresie komunikacji:

o modernizacja linii kolejowej E 75 Rail Baltica Warszawa — Biatystok - granica z Litwa,
o planowana rozbudowa / przebudowa drogi wojewoddzkiej nr 634,

o realizacja potaczenia miasta z drogg S8 weztem Kobyika,

rezerwat przyrody Grabicz,

ochrona walorow przyrodniczych Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
ochrona gruntéw lesnych przed zmiang funkcji na niele$na,

ochrona zasobow wodnych poprzez zwigkszenie retencji wodnej,

wystepowanie udokumentowanych zt6z surowcow skalnych.
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1.2. Inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym

Inwestycje celu publicznego, ktére mozna zaliczy¢ do celow o znaczeniu lokalnym:
e drogi publiczne klasy zbiorczej (powiatowe) i lokalnej (gminne),
e sie¢ infrastruktury technicznej o zasiegu lokalnym, ujecia wody,
e urzadzenia stuzgce ochronie $rodowiska, w tym budowa o$rodkoéw sportowo-rekreacyjnych i
utrzymanie lokalnych powigzan przyrodniczych wzdtuz rowéw melioracyjnych,
sie¢ rowow melioracyjnych i zbiornikow wodnych,
urzedy organow wiadzy, administracji, w tym urzad miasta,
obiekty na potrzeby obronno$ci panstwa, w tym Komisariat policji,
szkoly podstawowe,
obiekty ochrony zdrowia i opieki spolecznej: osrodki zdrowia, przedszkola, domy opieki
spotecznej, placowki opiekunczo-wychowawcze,
e zakladanie i utrzymywanie cmentarzy,
e ochrona lokalnych dobr kultury: miejsc pamigci narodowe;j, kapliczek,
e inne cele publiczne okreslone w odrebnych ustawach.

Predysponowane do lokalizacji obiektow celu publicznego sa tereny potozone w centrum miasta na
gruntach bedacych we wladaniu gminy.

1.3. Kierunki sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego

Ustala sig, ze sukcesywnie obejmowane planami miejscowymi bgda wszystkie obszary obowigzkowego
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz obszary przewidziane do
urbanizacji, ktére:

o nie sg objete obowigzujagcym planem zagospodarowania przestrzennego,

o objete sg planem, ktorego ustalenia wymagaja dostosowania do aktualnych przepisow, w
szczegolnosci dotyczy to terenow objetych planami miejscowymi sporzadzonymi w trybie
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym,

o objete sg planem, ktorego ustalenia odbiegajg od przyjetych w niniejszym opracowaniu.

W Kobylce obszary obowigzkowego sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego to obszary przestrzeni publicznych.

Zaklada si¢ zatem, ze docelowo wladze miasta dazy¢ beda do stworzenia prawa lokalnego dla
wszystkich terendow w granicach administracyjnych. Na etapie sporzadzania plandw miejscowych
dziatki rolne i lesne wskazane w Studium pod zabudowg, nie posiadajagce zgody na zmiang
przeznaczenia gruntdow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i niele$ne, beda. wymagaly uzyskania tej
zgody, wedtug zasad zawartych w przepisach odrgbnych.

UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN I SYNTEZA USTALEN STUDIUM.

Przyjete w niniejszym opracowaniu rozwigzania, czyli wskazane kierunki polityki przestrzennej i
ustalenia, sg kontynuacje polityki przestrzennej prowadzonej dotychczas przez miasto a wyrazanej w
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym w 2010 r. (ze
zmianami) oraz w planach miejscowych.

Potrzeba uaktualnienia studium wynika przede wszystkim z koniecznosci dostosowania kierunku
polityki przestrzennej do zmieniajacych si¢ przepisdw, z koniecznosci korekt przebiegu czeséci drog oraz
zmian przeznaczenia cze$ci terenow, gltownie w sasiedztwie trasy ekspresowej S8 oraz wzdiuz
projektowanej drogi taczacej t¢ tras¢ z drogg wojewddzka nr 634. Ustalenia studium musza uwzglednié
biezace potrzeby inwestycyjne - ogoélnospoteczne i indywidualne, w tym wyrazone we wnioskach do
studium. Najwazniejsze uwarunkowania istniejagce w miescie i nie zmieniajace si¢ to koniecznosé
ochrony $rodowiska przyrodniczego i kulturowego oraz jakosci zycia mieszkancoéw. Opracowanie
zawiera aktualizacj¢ uwarunkowan (uaktualnieniu ulegla m.in. lista obiektow ujetych w Gminnej
Ewidencji Zabytkéw, lista pomnikéw przyrody i zt6z kopalin), wynikajacg z rozpoznania aktualnej
sytuacji gminy i probleméw zwigzanych z jej rozwojem. Przyjete kierunki oraz zasady rozwoju i
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zagospodarowania przestrzennego sg spojne z ustaleniami zawartymi w poprzedniej edycji, z
uwzglednieniem zmian wynikajgcych przede wszystkim ze ztozonych do studium wnioskéw oraz
aktualizacji wynikajacej z uchwalonych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Opracowanie stanowi strategiczny dokument dla rozwoju przestrzennego gminy, bedacy podstawa
koordynacji sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Niniejsze studium okresla potrzeby i aspiracje lokalnej spotecznosci, w tym samorzadu i inwestorow.
Jednoczesnie reguluje ono zjawiska dotyczace ochrony istniejacych wartosci przyrodniczych i
kulturowych oraz mozliwe kierunki zagospodarowania - wptywajace na przestrzen gminy.

Ustalenia okre$lone w opracowaniu majg na celu:

zapewni¢ rozwdj gminy, zgody z zasadami fadu przestrzennego i zrbwnowazonego rozwoju,
stymulowaé rozwdj gminy, celem poprawy jakosci zycia jej mieszkancow,

zapewni¢ mozliwos¢ realizacji ponadlokalnych i lokalnych inwestycji celu publicznego,
wspotrealizowa¢ lokalne programy rozwoju i zadania inwestycyjne,

zapewni¢ rozwoj niezbednej infrastruktury dla istniejgcych i planowanych inwestycji,
zapewni¢ wspotdzialanie samorzadu gminy z samorzgdem powiatowym, wojewddzkim i

O O 0O O O O

krajowym z zakresu zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu do relacji i powigzan
zewngtrznych.
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