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PROJEKT

UCHWALA Nr ...../...../22
RADY MIASTA KOBYLKA

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodniej czeSci
Miasta Kobylka — obszar B

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22021 r., poz. 1372, z pdzn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r., poz. 741, z p6ézn. zm.),
w zwigzku z Uchwalg Nr XLIX/459/18 Rady Miasta Kobytka z dnia 25 czerwca 2018 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zachodniej cze$ci Miasta Kobyltka zmienionej Uchwatg Nr XV1/136/2019 z dnia 18 listopada
2019 r., stwierdzajac, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zachodniej czesci
Miasta Kobytka — obszar B, nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobylka zatwierdzonego Uchwatg Nr
XXXIX/323/2021 Rady Miasta Kobytka z dnia 23 sierpnia 2021 r., Rada Miasta Kobylka
uchwala co nastgpuje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogolne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zachodniej czesci
Miasta Kobylka -obszar B, ktorego granice okresla rysunek planu, stanowigcy zatacznik nr 1
do niniejszej uchwaty.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zachodniej cze¢sci Miasta Kobyltka —
obszar B, zwany dalej ,,planem”, sklada si¢ z tekstu planu stanowigcego tres¢ niniejszej
uchwaty oraz zalacznika nr 1 — rysunku planu sporzadzonego na kopii mapy zasadniczej w
skali 1:1000.

3. Zalacznikami do niniejszej uchwatly sg ponadto:

1) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag zgtoszonych do projektu planu — stanowiace

zalgcznik nr 2;

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji 1 zasadach finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wtasnych gminy - stanowigce zatgcznik nr

3;

3) dane przestrzenne — stanowigce zatacznik nr 4.
§ 2. 1. Obowigzujacymi ustaleniami rysunku planu s3:

1) granica obszaru objetego planem miejscowym;

2) linie rozgraniczajagce tereny o roznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

3) przeznaczenia terenow okre§lone symbolem terenu;

4) nieprzekraczalne linie zabudowy;

5) strefa ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych;

6) strefa ograniczonych mozliwosci lokalizacji budynkow;

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

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

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

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

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

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

ustugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ przedsigwziecia, ktore nie powoduja
ponadnormatywnego oddzialywania w emisji substancji 1 energii oraz nie bedace
przedsiewzigciami mogacymi zawsze znaczaco oddzialywac na srodowisko lub mogacymi
potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 2

Przeznaczenia terenow w planie
§ 4. 1. Ustala si¢ nastepujace symbole terenu okreslajace przeznaczenia terenow:
tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i zabudowy ustugowej nieucigzliwej —
MN/U;
tereny zabudowy ustugowej nieucigzliwej — U;
teren zabudowy ustugowej nieucigzliwej z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej — UM,
tereny obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynéw oraz zabudowy ustugowej — P/U;
tereny rowow odwadniajgcych — W;
lasy — ZL;
tereny zieleni nieurzadzonej w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu — ZN;
teren zieleni nieurzadzonej — ZR;
tereny drog publicznych klasy ekspresowej — KDS;

10) teren drogi publicznej klasy zbiorczej — KDZ;
11) tereny drog publicznych klasy lokalnej — KDL;
12) tereny drog publicznych klasy dojazdowej — KDD.



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

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

1) na obszarze planu dopuszcza si¢ lokalizacje inwestycji z zakresu tgcznos$ci publiczne;j:

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

b) na terenach oznaczonych symbolami U i UM na budynkach na konstrukcjach
wsporczych o wysokosci do 5 m;

c) na terenach oznaczonym symbolem P/U na obiektach budowlanych na
konstrukcjach wsporczych o maksymalnej wysokosci do 5 m lub na masztach
antenowych o wysokosci do 35 m od poziomu terenu, przy czym ogranicza si¢
liczbe¢ masztow do jednego na jednej dzialce budowlanej oraz z wykluczeniem
obiektow wolno stojacych w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu;

2) na obszarze planu dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen stacji radiokomunikacyjnych, stacji
radionawigacyjnych i radiolokacyjnych i innych tozsamych urzadzen, o ile konieczno$¢ ich
realizacji wynika z prowadzonej na terenie dzialalno$ci, z wykluczeniem obiektow wolno
stojacych w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu:

a) na terenach oznaczonych symbolami U i UM na budynkach na konstrukcjach
wsporczych o maksymalnej wysokosci do 5 m;

b) na terenach oznaczonych symbolami P/U na obiektach budowlanych na
konstrukcjach wsporczych o maksymalnej wysokosci do 5 m lub na masztach
antenowych o wysokosci do 35 m od poziomu terenu, przy czym ogranicza si¢
liczbe masztow do jednego na jednej dziatce budowlanej;

3) na obszarze planu zakazuje si¢ lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m2.

Rozdzial 4
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu
§ 6. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz
ksztattowania krajobrazu:
1) =zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na
srodowisko, za wyjatkiem:
a) drog publicznych i zwigzanych z nimi urzadzen,
b) obiektoéw infrastruktury technicznej dopuszczonej planem,;
2) zakaz lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi, za wyjatkiem:
a) drog publicznych i zwigzanych z nimi urzadzen,
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b) obiektéw infrastruktury technicznej dopuszczonych niniejszym planem,

c) zabudowy przemystowej, magazynowej 1 ustugowej wraz z towarzyszaca jej
infrastrukturg oraz obiektow 1 instalacji, jak réwniez urzadzen, produkcyjnych 1
uslugowych na terenach P/U dopuszczonych niniejszym planem, z wytaczeniem
obszar6w polozonych w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu,

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

zakazuje si¢ lokalizacji zaktadow, stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii
przemystowe;,

zakazuje si¢ lokalizowania przedsigwzi¢¢ przetwarzania odpadow;

ochron¢ wdd powierzchniowych i podziemnych, Gléwnego Zbiornika W6d Podziemnych
Nr 222 Dolina Srodkowej Wisly (Warszawa-Putawy), Gtoéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych Nr 215 Subniecka Warszawska oraz Gléwnego Zbiornika Wod
Podziemnych Nr 2151 Subniecka Warszawska (czg$¢ centralna), w granicach ktorych
potozony jest caty obszar planu, poprzez:

— zagospodarowanie $ciekow na zasadach okreslonych w § 14 ust. 1 pkt 2 niniejszej
uchwaty,

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

— zakaz sktadowania wszelkich odpadéw w tym odpaddw niebezpiecznych;

obowigzek ochrony przed hatasem terenéw faktycznie zagospodarowanych poprzez
okreslenie dopuszczalnych poziomoéw hatasu zgodnie z przepisami odrgbnymi, tj. dla
terend6w oznaczonych na rysunku planu symbolami MN/U, UM oraz U-1 i U-2
dopuszczalny poziom hatasu musi by¢ zgodny z poziomem hatasu dopuszczalnym dla
terené6w mieszkaniowo-ustugowych;

ochrong przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:

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

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

ochrong przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji instalacji
powodujacych wprowadzanie gazow lub pytow do powietrza, w sposob nieprzekraczajgcy
standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktorego prowadzacy instalacje ma tytut
prawny.

zapewnienie swobodnej migracji zwierzat na terenach oznaczonych symbolami ZN-1, ZN-
2 i ZL-1 zapewniajacej ciaglos¢ tych terenéw z terenami potozonymi poza granicami
planu, w tym poprzez przejscie dla zwierzat przez droge ekspresowa oznaczong symbolem
KDS-1.

Rozdzial 5

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéow, w tym krajobrazu kulturowego



§ 7. 1. Ustala si¢ ochrone zabytkow archeologicznych (fr. stanowiska nr ew. AZP 55-68/24) w
formie strefy ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych wskazanej na rysunku
planu.

2. W obszarze strefy ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych roboty ziemne oraz
roboty budowlane muszg by¢ realizowane zgodnie z przepisami odrgbnymi dotyczacymi
ochrony zabytkoéw i opieki nad zabytkami, a takze dotyczacymi postgpowania z zabytkami w
procesie budowlanym.

Rozdzial 6
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych
§ 8. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady ksztattowania przestrzeni publicznych:

1) tereny drog publicznych oznaczone symbolem KDS stanowig tereny o funkcji publicznej
o ograniczonej dostepnosci zgodnie z przepisami odrgbnymi;

2) tereny drég publicznych oznaczone symbolami KDZ, KDL i KDD stanowig tereny o
funkcji publicznej, ogoélnodostepne;;

3) zakazuje si¢ lokalizowania tymczasowych obiektow handlowo-ustugowych;

4) ustala si¢ oswietlenie ciggow komunikacyjnych na obszarach zabudowanych;

5) dopuszcza si¢ wyposazenie przestrzeni publicznych w obiekty matej architektury,
lokalizowane na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych, przy czym ustala si¢
ujednolicenie formy architektonicznej, kolorystyki i materiatléw tych obiektéw w obszarze
planu lub poszczegdlnych przestrzeni o funkcji publiczne;.

2. Ustala si¢, ze w granicach obszaru obj¢tego niniejszym planem nie wystepuja obszary
przestrzeni publicznych w rozumieniu przepisOw odrgbnych.

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

1) maksymalnej 1 minimalnej intensywnosci zabudowy jako wskaznika powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej zgodnie z
ustaleniami szczegétowymi;

2) minimalnego udzialu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegétowymi;

3) maksymalnego udzialu procentowego powierzchni zabudowy obiektow na dziatce
budowlanej do powierzchni dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegoétowymi;

4) maksymalnej wysokosci zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegétowymi;

5) maksymalnej liczby kondygnacji nadziemnych zgodnie z ustaleniami szczegoétowymi,

6) minimalnej liczby miejsc postojowych, w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazddw zaopatrzonych w karte parkingowa 1 sposobu ich realizacji zgodnie z § 13;

7) linii zabudowy zgodnie z rysunkiem planu i ustaleniami szczegétowymi;

8) rodzaju, kolorystyki i spadku dachu zgodnie z ustaleniami szczegotowymi;

9) kolorystyki i typow elewacji zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi.

Rozdzial 8
Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie na
podstawie odrebnych przepisow, terenéw gorniczych, a takze obszarow szczegdélnego



zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
§ 10. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady dotyczace granic i sposobu zagospodarowania terenow
podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow:

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

2) wskazuje si¢ na rysunku planu lasy ochronne - prowadzenie gospodarki lesnej w lasach
ochronnych z uwzglednieniem przepisow odrgbnych;

3) wskazuje si¢ zgodnie z rysunkiem planu zasigg udokumentowanych zt6z kopalin —

zagospodarowanie z10z kopalin zgodnie z przepisami odrgbnymi.
2. Na obszarze objetym planem nie wystepuja inne tereny i obiekty podlegajace
ochronie na podstawie przepisow odrebnych, tereny gornicze, obszary zagrozone
osuwaniem si¢ mas ziemnych, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia oraz
krajobrazy priorytetowe okre§lone w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

Rozdzial 9
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci
§ 11.1. Ustala si¢ nastgpujace szczegdlowe zasady i1 warunki scalania i podziatu
nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki:
a) dla terenéw oznaczonych symbolem MN/U-1 i MN/U-2:
— pod zabudowe wolno stojaca dla dzialek wyposazonych w zbiorcze zaopatrzenie
w wode i odprowadzenie $ciekow — 500 m?,
— pod zabudowe wolno stojaca dla dziatek niewyposazonych w zbiorcze
zaopatrzenie w wode i odprowadzenie $ciekow — 800 m?,
— pod zabudowe blizniacza dla dziatek wyposazonych w zbiorcze zaopatrzenie w
wode i odprowadzenie $ciekéw — 400 m? na jeden budynek (segment),
— pod zabudowe blizniaczg dla dzialek niewyposazonych w zbiorcze zaopatrzenie
w wode i odprowadzenie éciekoéw — 600 m? na jeden budynek (segment),
b) dla terenu oznaczonego symbolem U-1 — 700 m?,
¢) dla terenu oznaczonego symbolem U-2 — 700 m?,
d) dla terenu oznaczonego symbolem U-3 — 1000 m?,
e) dla terenu oznaczonego symbolem UM-1 — 800 m?,
f) dla terendéw oznaczonych symbolami P/U-1, P/U-2, P/U-3 — 1000 m?,
g) dla terendw oznaczonych symbolami P/U-4, P/U-5, P/U-6, P/U-7, P/U-8, P/U-9,
P/U-10, P/U-11, P/U-12, P/U-13, P/U-14, P/U-15 —3000 m?,
h) dla terenow oznaczonych symbolami P/U-16, P/U-17, P/U-18, P/U-19 i P/U-20 —
1200 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki:
a) dla terendow oznaczonych symbolem MN/U — 18 m,
b) dla terenu oznaczonego symbolem U i UM — 18 m,
c) dla terenéw oznaczonych symbolami P/U — 25 m;



3)

kat potozenia bocznych granic dziatek w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi z ktorej
nastepuje gléwny wjazd na dziatke - dowolny.
2. W granicach obszaru objetego niniejszym planem miejscowym nie wskazuje si¢

terené6w przewidzianych do scalania 1 podzialu nieruchomosci, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Rozdzial 10

Szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,

w tym zakaz zabudowy
§ 12. 1. Ustala si¢ zakaz zabudowy na terenach oznaczonych symbolami ZL, ZN i ZR.

2. Wskazuje si¢, zgodnie z rysunkiem planu, stref¢ techniczng od linii
elektroenergetycznej wysokiego napiecia 110 kV po 19 m od osi linii na obie strony, w
ktérej obowigzuja zakazy i dopuszczenia regulowane przepisami odrgbnymi.

3. Naterenach oznaczonych symbolami KDS-2, P/U-1, P/U-2, P/U-3, P/U-6, P/U-8, P/U-
9, P/U-10, P/U-11 pas terenu o szerokosci 2 m od goérnej krawedzi rowu
odwadniajgcego oznaczonego symbolem W nalezy pozostawi¢ wolny od zabudowy, a
zagospodarowanie terenu w tym pasie ma umozliwia¢ konserwacje rowu.

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

komunikacji:

1)

2)
3)

4)
5)

6)

droga publiczna klasy ekspresowej oznaczona symbolami KDS stanowi ciag
komunikacyjny o znaczeniu krajowym oraz zapewnia potaczenie komunikacyjne miasta z
innymi gminami;

drogi publiczne oznaczone symbolami KDZ, KDL i KDD stanowig ciggi komunikacyjne o
znaczeniu lokalnym oraz zapewniajg obstuge komunikacyjng dziatek budowlanych;

droga serwisowa trasy S-8 oznaczona symbolem KDL-5 zapewnia obstuge komunikacyjng
dzialek budowlanych i ma charakter drogi publicznej, ogdlnodostepne;;

dopuszcza si¢ realizacj¢ drog wewnetrznych o minimalnej szerokosci 8 m zapewniajacych

dziatkom dostegp do drogi publicznej, na zasadach regulowanych przepisami odrgbnymi;

do obiektow wymagajacych zapewnienia drogi pozarowej nalezy uwzgledni¢ dojazd

o parametrach zgodnych z przepisami odrgbnymi;

dla potrzeb obslugi komunikacyjnej obiektow budowlanych dopuszczonych niniejszym

planem nalezy zapewni¢ miejsca postojowe dla samochodow oraz innych pojazdéw wedtug

nastepujacych wskaznikoéw:

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

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

¢) dla stacji paliw minimum 1,5 miejsca postojowego dla samochodéw osobowych na 1
dystrybutor,

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



7)

e) dla hurtowni minimum 5 miejsc postojowych dla samochodéw osobowych na 1000 m?
powierzchni uzytkowe;,

f) dla magazyno6w minimum 5 miejsc postojowych dla samochodéw osobowych na 1000
m? powierzchni uzytkowe;j,

g) dla zakladow produkcyjnych minimum 35 miejsc postojowych dla samochodow
osobowych na 100 zatrudnionych,

h) dla ustug hotelarskich minimum 35 miejsc postojowych dla samochodéw osobowych
na 100 miejsc noclegowych i 1 miejsce postojowe dla autokaru na 100 miejsc
noclegowych;

1) dla przedszkoli i zZlobkéw minimum 3 miejsca postojowe dla samochodow osobowych
na 100 dzieci,

j) dla pozostatych funkcji ustugowych minimum 30 miejsc postojowych dla samochodow
osobowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej, ale nie mniej niz 2 miejsca postojowe
na 1 lokal uzytkowy,

miejsca postojowe dla obstugi obiektu budowlanego nalezy lokalizowaé w obszarze tej
samej dziatki budowlane;.
2. Realizacja miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazddéw zaopatrzonych

w karte parkingowa — zgodnie z przepisami odregbnymi.

Rozdzial 12
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i
gospodarowania odpadami

§ 14. 1. Ustala si¢ nastgpujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw

infrastruktury technicznej:

1)

2)

3)

zaopatrzenie w wodg:

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

b) dopuszcza si¢ lokalizacje sieci i przytgczy wodociggowych w liniach rozgraniczajacych
drég publicznych na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi,

¢) nowo realizowane wodociagi o minimalnej §rednicy 32 mm,

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

e) na terenach oznaczonych symbolem P/U dopuszcza si¢ zaopatrzenie w wode z
indywidualnych uje¢ wod, przy czym nie moga one stanowi¢ przedsigwzie¢ mogacych
znaczgco oddzialywac na srodowisko, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

odprowadzanie i oczyszczanie $ciekOw:

a) dla calego obszaru planu ustala si¢ odprowadzenie $ciekéw bytowych i komunalnych
miejska siecig kanalizacyjng do oczyszczalni Sciekow,

b) dopuszcza si¢ lokalizacje¢ sieci 1 przylaczy kanalizacji sanitarnej w liniach
rozgraniczajacych drog publicznych na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi,

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

zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych:

a) dla terenu drogi publicznej klasy ekspresowej (KDS) ustala si¢ odprowadzenie wod
opadowych 1 roztopowych systemem odwodnienia skladajacym si¢ z rowow
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4)

5)

6)

b)

d)

g)

h)

drogowych i zbiornikow retencyjnych z uwzglednieniem ich podczyszczania zgodnie z
przepisami odrgbnymi,

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

dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych 1 roztopowych z drég publicznych i
wewnetrznych do kanalow krytych, rowow otwartych, zbiornikow retencyjnych i dotow
chlonnych, z uwzglednieniem warunkéw wodno-glebowych, w stopniu gwarantujagcym
zabezpieczenie terenu przed zalewaniem wodami deszczowymi lub roztopowymi,
odprowadzenie wod opadowych 1 roztopowych z dzialek budowlanych na terenach
oznaczonych symbolami P/U, U, UM do sieci kanalizacji deszczowej, zbiornikow
retencyjnych, kanatow krytych, rowoéw odwadniajacych, lub do ziemi, dotéw chtonnych
w granicach wtasnej dziatki, na zasadach regulowanych przepisami odrgbnymi,
odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z dziatek budowlanych na terenach
oznaczonych symbolem MN/U do ziemi, dotow chtonnych, zbiornikéw retencyjnych w
granicach wilasnej dziatki, lub do kanaléw krytych, rowéw odwadniajacych, sieci
kanalizacji deszczowej, na zasadach regulowanych przepisami odrgbnymi,

dopuszcza si¢ lokalizacje¢ sieci 1 przylaczy kanalizacji deszczowej w liniach
rozgraniczajacych drog publicznych na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi,
przed zrzutem do odbiornikow wody opadowe i roztopowe podlegaja podczyszczeniu
zgodnie z przepisami odrgbnymi,

w przypadku niewystarczajacej chlonno$ci terenu, nalezy wyposazy¢ dziatki
budowlane w zbiorniki retencyjne zabezpieczajace przed skutkami deszczy nawalnych
oraz okresowych podtopien;

zaopatrzenie w gaz:

a)
b)

¢)
d)

zaopatrzenie w gaz z sieci istniejgcych i projektowanych,

dopuszcza si¢ lokalizacje sieci 1 przylaczy gazowych w liniach rozgraniczajacych drog
publicznych na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi,

nowo realizowane gazociggi o minimalnej $rednicy 32 mm,

dopuszcza si¢ realizacje alternatywnych zrédet gazu, w szczego6lnosci zbiornikéw
na gaz plynny;

zaopatrzenie w ciepto:

a)

b)

¢)

dla calego obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych Zrédet
ciepta,

dopuszcza si¢ stosowanie pomp ciepta lub odnawialnych zrédet energii o mocy do 100
kW z wykorzystaniem promieniowania stonecznego,

ograniczenia i zakazy w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie
paliw, na zasadach okre§lonych przepisami odrgbnymi;

zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

a)

b)

c)

dla obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejacych i
projektowanych linii elektroenergetycznych niskiego i sredniego napigcia,

realizacja nowych sieci 1 przylaczy elektroenergetycznych wylacznie jako sieci
podziemne,

dopuszcza si¢ wykorzystywanie odnawialnych zrodet energii o mocy do 100 kW z
wykorzystaniem promieniowania stonecznego,
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7)

2)

d)

e)
f)

dopuszcza si¢ remont, rozbudowe, nadbudowe 1 przebudowe istniejacej napowietrzne;j
elektroenergetycznej linii wysokiego napigcia 110 kV, oraz jej odbudowe lub budowe
nowej linii elektroenergetycznej po jej sladzie, w tym wielotorowej, wielonapieciowe;,
pod warunkiem, ze jej strefa techniczna bedzie si¢ zawiera¢ w granicach strefy
technicznej wskazanej na rysunku planu;

dopuszcza si¢ lokalizacj¢ sieci i1 przylaczy elektroenergetycznych w liniach
rozgraniczajacych drog publicznych na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi,
realizacja stacji transformatorowych na warunkach okreslonych w ust. 3;

dostep do sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych:

a)

b)

c)

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

dopuszcza si¢ lokalizacje kablowych sieci 1 przylaczy telekomunikacyjnych oraz
teletechnicznych w liniach rozgraniczajacych droég publicznych na zasadach
okreslonych przepisami odrebnymi,

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

2. W zakresie gospodarki odpadami ustala sig:

1) obowigzek wyposazenia dzialek budowlanych w urzadzenia i miejsca umozliwiajace
zbieranie odpadow;

zagospodarowanie odpadoéw zgodnie z przepisami odrebnymi.

3.

a)
b)
c)
d)

Dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej na kazdym
terenie, za wyjatkiem lasow oznaczonych symbolem ZL oraz zabudowy kubaturowe;j
na terenach zieleni nieurzadzonej oznaczonych symbolem ZN i ZR, z wylaczeniem
obiektow 1 sieci infrastruktury -elektroenergetycznej wysokich napie¢, gazowej
wysokiego cis$nienia, ropociggdéw, itp., pod warunkiem, ze ich lokalizacja nie
uniemozliwi zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami planu, przy zachowaniu
dla obiektow kubaturowych nastepujacych warunkow:

maksymalna wysoko$¢ obiektow — 4 m,

maksymalna powierzchnia zabudowy dla pojedynczego obiektu — 25 m?,

dachy ptaskie o kacie nachylenia do 12°,

kolorystyka §cian — biate lub w odcieniach: szarego, zottego, bezowego.

Rozdzial 13

Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow

§ 15. Ustala si¢ zakaz tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow,

za wyjatkiem:

1) zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem,;
2) obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizowania robot
budowlanych, potozonych na terenie budowy.

Rozdzial 14

Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie oplate, o ktorej mowa w art. 36

ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

§ 16. Ustala si¢ stawke procentowg stuzaca naliczeniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomosci dla w wysokosci:
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2)

1)
2)

dla terendw oznaczonych symbolami MN/U, U, UM i P/U — 30%;
dla pozostatych terenow — 0%.

Rozdzial 15
Ustalenia szczegolowe

§ 17. Dla terené6w oznaczonych na rysunku planu symbolami MN/U-1, MN/U-2 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy
uslugowej nieucigzliwe;j;

zasady ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu:

a)
b)

c)

d)
e)

g)
h)

i)
)

k)

D

budynki mieszkalne jednorodzinne w formie wolno stojacej lub blizniacze;j,

budynki uslugowe i mieszkalno-ustugowe w formie wolno stojace;j,

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

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

w strefie ograniczonych mozliwosci lokalizacji budynkow wskazanej na rysunku planu,
lokalizacja budynkéw od granicy lasu z uwzglednieniem zakazéw i dopuszczen
regulowanych przepisami odrgbnymi,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 50% powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalna powierzchnia zabudowy — 40% powierzchni dziatki budowlanej,
minimalna intensywnosci zabudowy — 0,01,

maksymalna intensywnosci zabudowy — 0,6,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:

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

— budynki gospodarcze, garazowe i gospodarczo-garazowe - 1,

maksymalna wysokos¢ zabudowy:

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

- pozostale obiekty — 7 m,

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

m) dla istniejacych budynkoéw zlokalizowanych w cato$ci lub czgéci poza

n)

nieprzekraczalnymi liniami zabudowy dopuszcza si¢ ich remonty, przebudowy i
nadbudowy przy zachowaniu pozostalych wustalen planu, a rozbudowy =z
uwzglednieniem nieprzekraczalnej linii zabudowy i1 pozostatych ustalen planu,

dachy:

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

— dla budynkow ustugowych, gospodarczych, garazowych i gospodarczo-garazowych
dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci od 25° do 45°,
przy czym gtoéwne polacie dachu muszg posiada¢ jednakowy spadek, lub dachy
ptaskie we wszystkich formach o spadku do 12°,

— pokrycie dachow: dachowka ceramiczna, blachodachowka, dachowka cementowa,
blacha ptaska w kolorze naturalnym dachéwki ceramicznej, lub brazowym, lub
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0)

grafitowym, lub czarnym matowym, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla
dachow ptaskich,

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

elewacje:

— ustala si¢ kolorystyke $cian w kolorze biatym lub w odcieniach: szarego, zottego lub
bezowego, przy czym dopuszcza si¢ stosowanie innych kolorow na fragmentach
$cian tj. nie przekraczajacych 30% powierzchni elewacji,

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

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlane;j:

a)
b)
c)

d)

pod zabudowe¢ wolno stojaca dla dzialek wyposazonych w zbiorcze zaopatrzenie w
wode i odprowadzenie $ciekéw — 500 m?,

pod zabudowe wolno stojacag dla dziatek niewyposazonych w zbiorcze zaopatrzenie w
wode i odprowadzenie $ciekow — 800 m?,

pod zabudowg blizniacza dla dziatek wyposazonych w zbiorcze zaopatrzenie w wode i
odprowadzenie $ciekow — 400 m? na jeden budynek (segment),

pod zabudowg blizniacza dla dzialek niewyposazonych w zbiorcze zaopatrzenie w wode
i odprowadzenie $ciekow — 600 m? na jeden budynek (segment);

4) zasady obslugi w zakresie komunikacji na warunkach okre§lonych w § 13;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 18. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami U-1, U-2 i U-3 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — teren zabudowy ustugowej nieucigzliwe;j;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a)
b)

¢)

d)
e)
f)

g)
h)

i)

k)

budynki ustugowe w formie wolno stojacej,

dopuszcza si¢ jeden lokal mieszkalny w budynku ustugowym pod warunkiem, ze jego

powierzchni uzytkowa nie przekroczy 40% powierzchni uzytkowej catego budynku,

dopuszcza si¢ budowe budynkéw gospodarczych, garazowych lub gospodarczo-

garazowych jako wolno stojace lub dobudowane do budynku ustugowego,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 30% powierzchni dziatki budowlanej,

maksymalna powierzchnia zabudowy — 40% powierzchni dziatki budowlanej,

minimalna intensywnosci zabudowy — 0,01,

maksymalna intensywnosci zabudowy — 0,6,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:

— budynki ustugowe - 3,

— budynki gospodarcze, garazowe i gospodarczo-garazowe - 1,

maksymalna wysokos¢ zabudowy:

- budynki ustugowe — 12 m,

- pozostale obiekty — 7 m,

dachy:

— dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci od 25° do 45°,
przy czym gtoéwne polacie dachu muszg posiada¢ jednakowy spadek, lub dachy
ptaskie we wszystkich formach o spadku do 12°,
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— pokrycie dachow: dachowka ceramiczna, blachodachowka, dachowka cementowa,
blacha ptaska w kolorze naturalnym dachéwki ceramicznej, lub brazowym, lub
grafitowym, lub czarnym matowym, przy czym ustalenie nie obowiazuje dla
dachow ptaskich,

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

1) elewacje:

— ustala si¢ kolorystyke $cian w kolorze biatym lub w odcieniach: szarego, zottego lub
bezowego, przy czym dopuszcza si¢ stosowanie innych koloréw na fragmentach
$cian tj. nie przekraczajacych 30% powierzchni elewacji,

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

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlane;:
a) na terenach oznaczonych symbolami U-1 i U-2 — 700 m?,
b) na terenie oznaczonym symbolem U-3 — 1000 m?;
4) zasady obslugi w zakresie komunikacji na warunkach okre§lonych w § 13;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 19. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem UM-1 ustala sig:

1) przeznaczenie terenu — teren zabudowy uslugowej nieucigzliwej z dopuszczeniem
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) dopuszcza si¢ zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng w formie wolno stojacej jako
uzupetnienia zagospodarowania terenu pod warunkiem, Ze nie przekracza 40%
dopuszczonej powierzchni zabudowy na dziatce, lub w przypadku sytuowania budynku
o funkcji mieszane] przeznaczenie mieszkalne nie przekracza 40% powierzchni
uzytkowej wszystkich budynkow na dzialce budowlane;,

b) budynki uslugowe, mieszkalno-ustugowe i mieszkalne jednorodzinne w formie wolno
stojacej,

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

d) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

e) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 30% powierzchni dziatki budowlanej,

f) maksymalna powierzchnia zabudowy — 40% powierzchni dziatki budowlanej,

g) minimalna intensywnos$ci zabudowy — 0,01,

h) maksymalna intensywnosci zabudowy — 0,6,

1) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych:

— budynki mieszkalne jednorodzinne, mieszkalno-ustugowe i ustugowe - 3,
— budynki gospodarcze, garazowe i gospodarczo-garazowe - 1,

j) maksymalna wysokos¢ zabudowy:

— budynki mieszkalne jednorodzinne, mieszkalno-ustugowe i ustugowe - 12 m,
- pozostate obiekty — 7 m,
k) dachy:
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3)
4)
5)

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

— dla budynkow ustugowych, gospodarczych, garazowych i gospodarczo-garazowych
dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci od 25° do 45°,
przy czym gléwne polacie dachu musza posiada¢ jednakowy spadek, lub dachy
ptaskie we wszystkich formach o spadku do 12°,

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

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

1) elewacje:

— ustala si¢ kolorystyke $cian w kolorze biatym lub w odcieniach: szarego, zottego lub
bezowego, przy czym dopuszcza si¢ stosowanie innych koloréw na fragmentach
$cian tj. nie przekraczajacych 30% powierzchni elewacji,

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

minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dzialki budowlanej — 800 m?;
zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 20. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami P/U-1, P/U-2, P/U-3, P/U-4,

P/U-5, P/U-6, P/U-7, P/U-8, P/U-9, P/U-10, P/U-11, P/U-12, P/U-13, P/U-14, P/U-15, P/U-
16, P/U-17, P/U-18, P/U-19 i P/U-20 ustala sie¢:

1)

2)

przeznaczenie terenu — teren obiektéw produkcyjnych, sktadéw 1 magazyndéw oraz

zabudowy uslugowej;

zasady ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu:

a) dopuszcza si¢ budowe budynkoéw gospodarczych, garazowych lub gospodarczo-
garazowych jako wolno stojace lub dobudowane do budynku produkcyjnych,
magazynowych lub ustugowych,

b) dopuszcza si¢ realizacje obiektow punktowych na potrzeby funkcji podstawowe;j takich
jak: kominy, silosy, o maksymalnej wysoko$ci 25 m od poziomu terenu,

¢) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

d) na terenach oznaczonych symbolami P/U-11 i P/U-12 na dzialkach przylegtych do
terenu oznaczonego symbolem ZN-1 ustala si¢ obowigzek nasadzenia i utrzymania w
pasie terenu o szerokos$ci minimum 4 m wzdhuz linii rozgraniczajacej z terenem ZN-1
drzew 1 krzewéw o rozbudowanej strukturze pionowej spelniajacej role izolacji
wizualnej 1 akustycznej,

e) dopuszcza si¢ zachowanie istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
mozliwo$cig remontdéw i przebudowy,

f) minimalna powierzchnia biologicznie czynna:

— na terenach oznaczonych symbolami: P/U-1, P/U-2, P/U-3, P/U-4, P/U-5, P/U-6,
P/U-7, P/U-8 1 P/U-9 - 30% powierzchni dziatki budowlane;j,
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— na terenie oznaczonym symbolem P/U-13 - 20% powierzchni dziatki budowlane;,
— naterenach oznaczonych symbolami: P/U-10, P/U-11, P/U-12, P/U-14, P/U-15, P/U-
16, P/U-17, P/U-18, P/U-19 1 P/U-20 - 50% powierzchni dziatki budowlanej,
g) maksymalna powierzchnia zabudowy:
— na terenach oznaczonych symbolami: P/U-1, P/U-2, P/U-3, P/U-4, P/U-5, P/U-6,
P/U-7, P/U-8, P/U-9, P/U-13 - 50% powierzchni dziatki budowlane;,
— na terenie oznaczonym symbolem P/U-13 - 55% powierzchni dziatki budowlane;,
— naterenach oznaczonych symbolami: P/U-10, P/U-11, P/U-12, P/U-14, P/U-15, P/U-
16, P/U-17, P/U-18, P/U-19 i P/U-20 - 30% powierzchni dziatki budowlanej,
h) minimalna intensywnosci zabudowy — 0,01,
1) maksymalna intensywnos$ci zabudowy — 1,0,
j) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

- budynki uslugowe, budynki magazynowe, obiekty produkcyjne, obiekty sktadowe
- 14 m,

— istniejace budynki mieszkalne jednorodzinne — 10 m,

- pozostale obiekty — 7 m,

k) dachy:

— dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtéwnych potaci od 25° do 45°,
przy czym gtoéwne polacie dachu muszg posiada¢ jednakowy spadek, lub dachy
ptaskie we wszystkich formach o spadku do 12°,

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

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

1) elewacje:

— ustala si¢ kolorystyke $cian w kolorze biatym lub w odcieniach: szarego, zottego lub
bezowego, przy czym dopuszcza si¢ stosowanie innych kolorow na fragmentach
$cian tj. nie przekraczajacych 30% powierzchni elewacji,

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

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlane;j:

— na terenach oznaczonych symbolami P/U-1, P/U-2, P/U-3 — 1000 m?,

— na terenach oznaczonych symbolami P/U-4, P/U-5, P/U-6, P/U-7, P/U-8, P/U-9,
P/U-10, P/U-11, P/U-12, P/U-13, P/U-14, P/U-15 —3000 m?,

— na terenach oznaczonych symbolami P/U-16, P/U-17, P/U-18, P/U-19 1 P/U-20 —
1200 m?;

4) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okre§lonych w § 13;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 21. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami W-1, W-2, W-3 i W-4 ustala
sie:
1) przeznaczenie terenu — teren rowu odwadniajgcego;
2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
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3)

a) zakazuje si¢ lokalizacji zabudowy kubaturowej,

b) dopuszcza si¢ realizacje kladek, przej$¢ i1 przejazdow pod warunkiem zachowania
ciggtosci 1 droznosci cieku,

¢) dopuszcza si¢ umocnienie skarp rowu odwadniajacego,

d) dopuszcza si¢ przykrycie rowu pod warunkiem zachowania ciagglo$ci i przepustowosci
cieku wodnego,;

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

§ 22. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami ZL-1, ZL-2, Z1.-3 i Z1.-4

ustala si¢:

1)
2)

3)

)

2)

3)
4)

)
2)

3)
4)

)]
2)
3)
4)

przeznaczenie terenu — las;

zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) zakazuje si¢ lokalizacji zabudowy,

b) zakazuje si¢ realizacji utwardzonych ciggéw komunikacyjnych,

¢) nakazuje si¢ zachowanie powigzania przestrzennego terenu oznaczonego symbolem
ZL-1 z terenem oznaczonym symbolem ZN-1 umozliwiajgcego swobodng migracj¢
zwierzat;

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

§ 23. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami ZN-1 i ZN-2 ustala si¢:

przeznaczenie terenu — teren zieleni nieurzadzonej w Warszawskim Obszarze Chronionego

Krajobrazu;

zasady ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu:

a) zakazuje si¢ lokalizacji zabudowy kubaturowej,

b) zakazuje si¢ przeksztatcania rzezby terenu,

¢) nakazuje si¢ zachowanie dotychczasowej struktury uzytkowania na ktorg sktadajg sig
faki z pojedynczymi drzewami i grupami drzew,

d) nakazuje si¢ zachowanie powigzania przestrzennego z terenem oznaczonym symbolem
ZL-1 umozliwiajacego swobodng migracj¢ zwierzat,

e) zapewnienie swobodnej migracji zwierzat na warunkach okre§lonych w § 6 pkt 9;

zasady 1 warunki scalania 1 podziatu nieruchomosci — zgodnie z przepisami odrebnymi;

zasady obstugi w zakresie komunikacji — na warunkach okreslonych w § 13.

§ 24. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZR-1 ustala sig:

przeznaczenie terenu — teren zieleni nieurzadzone;;

zasady ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu - zakazuje si¢ lokalizacji
zabudowy kubaturowej;

zasady 1 warunki scalania 1 podziatu nieruchomosci — zgodnie z przepisami odrebnymi;
zasady obstugi w zakresie komunikacji — na warunkach okreslonych w § 13.

§ 25. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDS-1 ustala sig:
przeznaczenie terenu — teren drogi publicznej klasy ekspresowej;
szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych - od 59 m do 105 m, zgodnie z rysunkiem planu;
zasady zagospodarowania terenu — zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie drog;
zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 14.
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§ 26. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDS-2 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — teren drogi publiczna klasy ekspresowej - obiekty i urzadzenia
stuzace odprowadzaniu i gromadzeniu wod deszczowych 1 roztopowych;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20% powierzchni dziatki budowlane;,
b) dopuszcza si¢ realizacje doj$¢, dojazdéw i1 placow manewrowych dla obstugi urzadzen;
3) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 14.

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

1) przeznaczenie terenu — teren drogi publicznej klasy zbiorczej;

2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — w granicach planu od 3 m do 26 m, zgodnie z
rysunkiem planu;

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

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

§ 28. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami KDL-1, KDL-2, KDL-3,
KDL-4 i KDL-5 ustala sig¢:
1) przeznaczenie terenu — teren drogi publicznej klasy lokalnej;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:
a) drogi oznaczonej symbolem KDL-1 - w granicach planu do 29 m, zgodnie z rysunkiem
planu,
b) drogi oznaczonej symbolem KDL-2 - w granicach planu do 3 m, zgodnie z rysunkiem
planu,
c) drogi oznaczonej symbolem KDL-3 — 15 m, zgodnie z rysunkiem planu,
d) drogi oznaczonej symbolem KDL-4 —12 m, zgodnie z rysunkiem planu,
e) drogi oznaczonej symbolem KDL-5 — do 52 m, zgodnie z rysunkiem planu;
3) zasady zagospodarowania terenu — zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie drog;
4) zasady obslugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 14.

§ 29. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami KDD-1, KDD-2, KDD-3 i
KDD-4 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — teren drogi publicznej klasy dojazdowe;;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:
a) drogi oznaczonej symbolem KDD-1 - 10 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) drogi oznaczonej symbolem KDD-2 — od 10 m do 23 m, zgodnie z rysunkiem planu,
c¢) drogi oznaczonej symbolem KDD-3 — 12 m, zgodnie z rysunkiem planu,
d) drogi oznaczonej symbolem KDD-4 — 12 m, zgodnie z rysunkiem planu;
3) zasady zagospodarowania terenu — zgodnie z przepisami odregbnymi w zakresie drog;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 14.

Rozdzial 3
Postanowienia koncowe
§ 30. 1. Wykonanie niniejszej uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kobytka.
2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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3. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publiczne;j
Urzedu Miasta Kobyika.

UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodniej czesci
Miasta Kobylka

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 22021 r., poz. 741, z p6zn. zm.) w celu ustalenia przeznaczenia terenow
oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy Rada Miasta Kobytka w dniu 25
czerwca 2018 r. podjeta Uchwate Nr XLIX/459/18 w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodniej cz¢$ci Miasta Kobytka.

W granicach opracowania cz¢$¢ przedmiotowego terenu objeta jest planami miejscowymi:

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

— zmiana czg¢$ci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Maciotki w
Kobylce, obejmujaca dziatki nr ew. 44/1, 44/3, 44/4, 44/5 obreb 09 polozone pomigdzy
ul. Dworkowa i ul. Wrzosowag — Uchwata Nr XL/417/10 Rady Miejskiej w Kobytce z
dnia 28 stycznia 2010 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2010 r. Nr 72 poz. 1097 z dnia
09.04.2010 .),

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w Kobylce w
rejonie wezta drogi ekspresowej S-8 Nr XIV/129/15 Rady Miasta Kobyltka z dnia 23
listopada 2015 r. Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2016 r. poz. 739 z dnia 22 stycznia
2016.

Zgodnie z ww. planami wiekszo$¢ terenow jest przeznaczona pod obiekty produkcyjne, sktady
1 magazyny oraz zabudow¢ uslugowa. Jedynie w potudniowej czesci, przy ul. Wrzosowe;,
znajduja si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug nieucigzliwych. Natomiast
centralna cze$¢ obszaru opracowania nie jest objeta obowigzujgcym planem miejscowym.

Wedle przeprowadzonej ,,Analizy zasadnos$ci przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z
ustaleniami studium dla projektu planu zagospodarowania przestrzennego terenu zachodniej
cze$ci Miasta Kobyltka”, sporzadzenie ww. planu wynika z konieczno$ci dostosowania
rozwigzan planistycznych do polityki przestrzennej Miasta oraz z faktu ze przewazajaca czes¢
obszaru opracowania nie jest obecnie objeta planem miejscowym. Ponadto realizacji drogi
ekspresowej S-8 otworzyta mozliwosci inwestycyjne na przyleglych do niej terenach.

Rozwigzania przyjete w planie spetniajg zalozenia uchwaty wywolujacej sporzadzenie
planu.

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka
przyjetym Uchwata Nr XXX1X/323/2021 Rady Miasta Kobytka z dnia 23.08.2021 r., obszar
opracowania znajduje si¢ w wigkszo$ci na terenach ustugowo-produkcyjnych oznaczonych
symbolem P/U. W rejonie ulicy Wrzosowej zostalty wskazane tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych (MN1), ustug nieucigzliwych (U2) oraz
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niewielki teren lesny (ZL). Ponadto wzdtuz ulicy Paproci wskazano tereny uslugowo-
mieszkaniowe oznaczone symbolem UM1. W potnocnej czgsci obszaru opracowania znajduje
si¢ teren wytaczony spod zabudowy. Sg to tereny zieleni nieurzadzonej (ZN) i las (ZL)
potozone w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu i stanowigce fragment
ciggu ekologicznego. Ponadto wzdluz zachodniej granicy planu przebiega droga ekspresowa S-
8.

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

Majac na wzgledzie powyzsze, zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym, stwierdza si¢, ze przewidywane rozwigzania nie naruszajg
ustalen obowigzujacej zmiany studium.

Na potrzeby sporzadzanego planu przeprowadzono wizj¢ terenu objetego opracowaniem,
przeanalizowano stan wlasnosci oraz poddano ocenie istniejagce uwarunkowania, w tym
ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego i1 zabytkow, walory architektoniczne i
krajobrazowe.

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

1) przeznaczenia terenéw oraz linii rozgraniczajacych tereny o rdéznym przeznaczeniu
lub roznych zasadach zagospodarowania,

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

3) zasady ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu,

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

5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych,

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskaznikoéw zagospodarowania terenu,

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow,

8) szczegbdlowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci,

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

w tym zakaz zabudowy,

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

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

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

13) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych.

Sporzadzenie projektu planu zostalo poprzedzone analizami stanu istniejacego
zagospodarowania, stopnia wyposazenia obszaru w infrastrukture techniczng, oceng walorow
architektonicznych 1 krajobrazowych, wystepowanie obiektow chronionych na podstawie
przepisow odrebnych. Przeprowadzono analiz¢ wlasnosci, aktualnego stanu prawnego
nieruchomosci objetych planem oraz potrzeb dysponentow terenu. Ponadto, zidentyfikowano
potrzeby interesu publicznego oraz rozwoju infrastruktury technicznej, zapewnienia
odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody oraz wymagania ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi
imienia. Wnioski z powyzszych analiz oraz zdefiniowane potrzeby maja swoje
odzwierciedlenie w planie w postaci wskazanego uktadu funkcjonalnego oraz zasad
zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy. Ustalajgc przeznaczenie terenu Burmistrz
Miasta Kobytka wazyt interes publiczny 1 prywatny, w tym zglaszane wnioski i uwagi. Sposéb
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rozpatrzenia wnioskow 1 uwag ma swoje odzwierciedlenie w dokumentach proceduralnych
oraz zalgcznikach do uchwaty. Plan uwzglednia wymogi art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r., poz. 741, z pdzn. zm.),
przez co realizuje wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy. W ramach przeprowadzone;j
procedury sporzadzono prognoz¢ oddzialywania na $rodowisko projektu planu, w ktorej
przeanalizowano sposob uwzglednienia wymagan ochrony $rodowiska, dziedzictwa
kulturowego, ochrony bezpieczenstwa ludzi i mienia i zawarto ocen¢ zasadno$ci przyjetych
rozwigzan wraz z ewentualnymi skutkami. W prognozie skutkéw finansowych uchwalenia
planu przedstawiono potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j
oraz realizacji inwestycji celu publicznego wraz z oceng ich wptywu na finanse Miasta, przy
uwzglednieniu  walorow ekonomicznych przestrzeni 1 stanu wiasnosci 1 wihadania
nieruchomos$ciami.

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okre§long w ustawie z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r., poz. 741, z
p6zn. zm.) procedurg formalno — prawng z uwzglednieniem ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008
r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2021 r., poz. 2373, p6zn.
zm.). Obwieszczenia, zawiadomienia oraz dokumenty z poszczegolnych etapow procedury w
stosownym zakresie byly zamieszczane na stronie internetowej Urzedu Miasta Kobytka.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na §rodowisko po uzyskaniu pozytywnej
opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej Miasta Kobytka udostgpniony byt do
opiniowania i uzgadniania wtasciwym organom i instytucjom.

W dniach od................. do............ r. projekt planu zostat wytozony do publicznego
wgladu. W trakcie wylozenia projektu planu w dniu ................. odbyla sie publiczna
dyskusja nad rozwigzaniami przyjetymi w planie. Do projektu planu wptyneto ............ uwag,
ktore przez Burmistrza Miasta Kobytka zostaly .....................

Procedura sporzadzania planu zostata przeprowadzona z uwzglednieniem strategiczne;j
oceny oddziatywania na §rodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, art. 42, art. 53,
art. 54 1 art. 55 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
1jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (Dz. U. z 2021 r., poz. 2373, z p6zn. zm.). Zapewniono mozliwos¢ czynnego
udziatu spoteczenstwa oraz sktadania uwag i wnioskow w formie i terminie okreslonych ww.
ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i1 jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Rada Miasta Kobyltka podjeta w dniu 8 pazdziernika 2018 roku Uchwate Nr LII/481/18
w sprawie oceny aktualno$ci studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobyika.
Zgodnie z ,,Analiza aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta Kobytka i planow miejscowych oraz zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta Kobytka w latach 2014-2018” stanowigcg zatagcznik do ww. uchwaty,
obowigzujace plany miejscowe uznano za aktualne. Przeprowadzone analizy chtonno$ci
terenéw 1 zapotrzebowania na nowg zabudowe¢ wykazaty, iz z uwagi na realizowang droge
ekspresowg S-8 mozliwy jest popyt na tereny zabudowy uslugowo-produkcyjne;j.
Przewidywane przedsigbiorstwa, ktore mogtyby sie pojawic¢ to réwniez inwestycje o duzej
powierzchni i bardzo niskiej intensywnos$ci zabudowy, takie jak: baza logistyczna, wytwornia
materiatow budowlanych etc. W przypadku lokalizacji nowych zakladow przemystowo-
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uslugowych potrzebne bedzie okoto 40 ha nowych terenow pod zabudowe przemystowo-
ustlugowa, ktorych rekomendowana lokalizacja zostal wskazana w zachodniej cze$ci miasta.

Majac na wzgledzie powyzsze sporzadzenie przedmiotowego planu jest celowe zgodnie z
wynikami ww. analizy.

Z przeprowadzonej analizy ekonomicznej wynika, iz prognoza wieloletnia skutkéw
finansowych uchwalenia planu jest korzystna dla Miasta Kobytka. Najwickszy wplyw na
dochdd gminy ma optata z tytutu jednorazowej optaty od wzrostu wartosci nieruchomosci, tzw.
renty planistycznej. Jednak uzyskana kwota jest uzalezniona od zaktywizowania ruchu
budowlanego i1 obrotu nieruchomo$ciami na tym obszarze, a tym samym inwestycji w
infrastrukture komunikacyjng i techniczng.

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

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wiasnych Gminy, okre$lono
w zalaczniku nr 3 do niniejszej uchwaty.
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