UCHWALA NR LXVI1/538/2023
RADY MIASTA KOBYLKA

z dnia 26 czerwca 2023 r.

w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Kobylka

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 40 z p6ézn. zm.) oraz art. 12 ust. 1 w zwigzku z art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2023r. poz.977) oraz w wykonaniu uchwaly Nr
XLVIII/420/2022 Rady Miasta Kobytka z dnia 25 kwietnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobyltka, uchwala sie,
co nastgpuje:

§ 1. 1. Uchwala si¢ zmian¢ Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
Kobytka, uchwalonego Uchwatlg Nr XXX1X/323/2021 Rady Miasta Kobytka z dnia 23 sierpnia 2021 r.

2. Zalacznikami do niniejszej uchwaty sa:

1) zatagcznik nr 1 - tekst Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Kobytka, w formie ujednoliconej;

2) zalacznik nr 2 - rysunek uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego, w formie ujednoliconej;
3) zatacznik nr 3 - rysunek kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, w formie ujednoliconej;

4) zalacznik nr 4 - rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag ztozonych do projektu zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobylka;

5) zatacznik nr 5 - dane przestrzenne.
§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kobytka.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

Przewodniczacy Rady Miasta
Kobytka

Konrad Kostrzewa
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DZIAL I. WPROWADZENIE
1. ZADANIA STUDIUM

Opracowanie sporzadzone zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowanin przestrzennym z dnia
27 marca 2003 r. (t.j. Dz. U. 2021 poz. 741 z po#n. zm. ) ma na celu okreslenie politvki przestrzennej
na obszarze gminy miejskiej Kobylka na tle uwarunkowan okreslonyvch w art. 10 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, wynikajacych w szezegdlnosci ze stanu srodowiska przyrodniczego
i dotychczasowego przeznaczenia 1 zagospodarowania teremu, z wwzglednieniem przedsigwzigt i
rozwigzan opartych na potencjale wlasnym Miasta oraz zamierzen rzadowych okreslonych w koncepeji
przestrzennego zagospodarowania kraju, a takze ustalen strategii rozwoju i planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa.

Biorac pod uwage walory ekonomiczne przestrzeni gminy, ochrong waloréw srodowiska
przyrodniczego 1 kulturowego, poprawg warunkow Zycia ludnosci jak réwnmiez wymagania ladu
przestrzennego, studium wwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Kobylka
okresla najkorzystniejsze kierunki przeobrazen i rozwoju przestrzennego Miasta z zachowaniem zasad
zrownowazonego rozwoji. W studium wskazuje sig obszary, dla ktorych potrzeby realizacyi wiw celow
uzasadniaja sporzadzenie migjscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Studium stanowi podstawe dla opracowywania planéw miejscowych oraz zmian w planach
obowiazujacych, a jego ustalenia przy sporzadzaniu plandw s3 wiazace dla organdw miasta.
Dokument studium nie moze stanowic podstawy do wydawania decyzji o warunkach zabudowy 1
decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem wigZzacym
prawo lokalne, stanowione w planach miejscowwch, z planowaniem przestrzennym wojewodztwa 1
koncepcja preestraennego zagospodarowania kraju.

2. PODSTAWY FORMALNO — PRAWNE OPRACOWANIA

Zleceniodawca: Burmistrz Miasta Kobylka.
Wikonawca: KAD Architekci, sp. z 0.0, ul. Rakowiecka 36 lok.250, 02-532 Warszawa.

Uwarunkowania ustawowe sporzadzania studium:
o Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu preestrzennym (t.j. Dz. U.
2021 poz. 741 z poZn. zm. ).
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projekiu
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.
o Obowiazujace akty prawne z zakresu gospodarki przestrzennej.
o Studium vwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Kobylka,
zatwierdzone Uchwala Nr XLIV/447/10 Rady Miejskiej w Kobyice z dnia 25.05.2010 r.,
zmienione Uchwala Nr XXXWVIII384/14 Rady Miasta Kobytka z dnia 03.02.2014 r. oraz
Uchwata Nr XXV1'224/16 Rady Miasta Kobylka z dnia 10.10.2016 r.
Uchwata MNr XVI'145/16 Rady Miasta Kobytka z dnia 25 stycznia 2016 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia studium wwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
preestrzennego miasta Kobylka.
o Uchwata Nr XLVIII420v2022 Rady Miasta Kobyltka z dnia 23 kwietnia 2022 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta Kobytka.

Q

O

3. OBSZAR OPRACOWANIA

Opracowanie obejmuje teren miasta Kobytka w granicach administracyjnych. Powierzchnia miasta
wynosi ok. 20,0 km?; wg danych Urzedu Statystycznego w Warszawie w 2019 r. miasto liczyvio 23 717
mieszkancow.
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Osiedla miasta to: Antolek, Mareta, Grabicz, Kobylak-Turéw, Kolonia Chér, Sosnéwka, Zalasek,
Piotrowek, Jedrzejek, Maciolki, Stefandwka, Zrodnik.

Zmiana studium, do ktorej przystapiono na mocy Uchwaly Nr XLVIII420/2022 Rady Miasta
Kobylka z dnia 25 kwietmia 2022 roku, obejmuje 4 obszary o faczne) powierzchni okolo 11,5
ha. Dwa z ww. obszarow sa polozone w rejonie ul. Nadmenskiej, natomiast pozostale tereny
przy ulicach Kombatantow 1 Nadarzynskie;.

4. CEL OPRACOWANIA

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

Lgodnie z uzasadnieniem do Uchwaly Nr XLVIIF420/2022 Rady Miasta Kobylka z dnia 25
kwietnia 2022 roku powodem przystapienia do zmiany studium jest ,.punktowa weryfikacja na
obszarach o funkeji ustugowo-produkeyijnej, a takze ushug nieuciazliwych. Obszary te w
przewazajacej czesci sa juz zabudowane i funkcjonuja na nich roine firmy. PowyZsze zmiany
zapewnia korzystniejsze warunki dla realizacji zamierzen mwestycyjnych, zwigzanych z
dziatalnoscia gospodarcza prywatnych podmiotow. Na powyizszych obszarach przewiduje sig
dopuszczenie zbierania, skladowania oraz przetwarzania odpadow nie bedacych odpadami
nicbezpiecznymi.”

5. ZAWARTOSC OPRACOWANIA

Minigjsze opracowanie zawiera materialy o charakterze analitycznym i studialnym, wvkonane zardwno
na e¢tapie prac nad Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przesirzennego miasta
Kobytki, jak i preed przystapieniem do nich. W ramach prac rozpoznano sytuacjg miasta zardwno
zewngtrzng jak i wewngirzng, a takze okreslono problemy 1 sposoby ich rozwiazywania. Dokument
niniejszy utrzymuje ghowne tendencje i kierunki zmian okreslone w dotychczasowym Studium, z
uwzglgdnieniem zmian zachodzacych w rozwoju miasta oraz uwarunkowan zewngtrznych, Studium ma
forme nowego, jednolitego i kompletnego dokumentu.

Opracowanie zawiera:
1) zalacznik or 1 - tekst Studivm uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
Kobytka;
2) zatgeanik nr 2 - rysunek w skali I 10 000 - ywanunkowania zagospodarowania przestrzennego;
3) zalacznik nr 3 - rysunek w skali 1 : 10 000 - kierunki zagospodarowania przestrzennego;

4) zalacznik nr 4 - rozstrzyvgnigeie o sposcbie rozpatrzenia uwag do projektu Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania preestrzennego Miasta Kobylka;

5) zatacznik nr 5 - dane przestrzenne tworzone dla Studium.
Opracowanie zmiany studium zawiera:

[) zalacamik nr 1 - tekst Studium wwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Kobylka w formie ujednoliconej;

2} zalacemik nr 2 - rysunek owarunkowan zagos rowania przesirzennego wformie
& b g p £
ujednolicone;;

3) zalacamik nr 3 - rysunek kierunkdw =zagospodarowania przestrzennego w o formie
ujednoliconej;

4) zalgcmik nr 4 - rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag ztozonych do projektu zmiany
Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobvika;

5) zalacamik nr 5 - dane przestrzenne.
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6. MATERIALY WYJSCIOWE
6.1 Materialy geodezyjno-kartograficzne
Do opracowania uzyskano podklady mapowe - mapy topograficzne w skali 1:10000.

6.2 Plany miejscowe

Prawie caly obszar wyznaczony pod rozwdj
zabudowy w studium zostal objgty micjscowymi

Udzial powierzchni objetej obowigzujacymi
planami  zagospodarowania  przestrzennego
wynidst w 2019 r. 70,7 %

~ Rws.d Schemat  objecia  terendw  przez
" obowigzujgce plany miejscowe (stan na sierpien
2020 r.).

Udzial powierzchni miasta objetej miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego na
dzien 01.10.2022 r. wyniost 71,13%

Obszary objgte zmiang studium s3  objgte
migjscowymi  planami  zagospodarowania
prestrzennego.

Rys. la Schemat objgcia terenow przez plany migjscowe (stan na pazdziernik 2022 r.).
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6.3. Opracowania planistyczne i studialne o charakterze ponadregionalnym i regionalnym

W studium uwwarunkowan 1 kienunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta wwzglednia sig,
zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 roku, zasady
okreslone w koncepcji przestrzennegoe zagospodarowania kraju, ustalenia strategni  rozwoju
wojewodztwa i planu zagospodarowania przestrzennego wojewodziwa.

[stotnym elementem wplywajacym na uwarunkowania zewngtrzne jest wejscie Polski do struktur Unii
Europejskiej w 2004 r. Programy unijne sa dia 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 Fozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego do 2030 r. (Uchwata nr 158/13 Sejmiku
Wojewddzewa Mazowieckiego z dnia 28 pazdziernika 2013 r.);

3. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego (uchwala Nr 22/18
Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r.).

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

W odnin 24 maja 2022 r. przyjeto nowa Strategie Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego 2030+
(uchwata Nr 7222 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego).

6.4. Opracowania i materialy studialne i analitvezne o charakterze gminnym

1. Opracowanie ckofizjograficzne podstawowe dla gminy migjskiej Kobylka, Pracownia
urbanistyczna s.c., Warszawa 2006.

2. Stuwdium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobylka
(Uchwata Nr XLIV/447/10 Rady Miejskiej w Kobvlce z dnia 25.05.2010 r., zmieniona Uchvata
Nr XXXVIIL384/14 Rady Miasta Kobylka z dnia 03.02.2014 r. oraz Uchwala Nr XXVI224/16
Rady Miasta Kobylka z dnia 10.10.2016 1.).

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

Mokanek, Kobylka, 2017.

Strategia Rozwoju Miasta Kobytka do 2030 r.

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

6. Ocena aktualnodei studium uwarunkowar 1 kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz
migjscowych plandw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobylka (uchwala nr
LII'481/18 Rady Miasta Kobylka z dnia 8 pazdziernika 2018 r.).

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

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

9. Plan gospodarki niskoemisyjnej Miasta Kobylka.

10. Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Kobylka.

11. Wnioski Wiadz Miasta, mieszkancow i instytucji.

12. Materaly statystyczne GUS oraz dane z Urzgdu Miasta.

13. Raport o stanie Miasta Kobylka za rok 2018.

-~

6.5, Wnioski - analiza

Ogolem do stwdium zgltoszono w terminie 47 wnioskow oséb fizveznych 1 14 wnioskdw urzeddw 1
imsEyTuCyi.

Mieszkancy gminv oraz whasciciele dziatek na teremie gminv zelosili szereg wnioskow, dotyvezacych
glownie zmiany przezmaczenia terendw oraz prowadzenia drog publicznych. Pojedvncze wnioski
dotycza obszamu na poludnie od tordw kolejowych i obejmuja gléwnie korekty przebiegu drog
publicznych projektowanych na dziatkach wnioskodawodw. Wigkszoié wnioskow dotyczy zmiany
preeznaczenia gruntdw rolnych 1 lesnych na cele budowlane oraz korekty przebiegu drdg. Wickszosé z
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wnioskdw w sprawie zmiany przeznaczenia terendw dotyczy dzialek polozonych w sasiedztwie trasy
S8.

Czes¢ wnioskow nie dotyvezy zmiany wstalen obowiazujacego Studium, ale obowiazujacych plandw
migjscowych.

Rys.2 Schemat rozmieszczenia wiioskow do Stwdivm.

Whnioski i uwagi instytucji:
1. Mazowiecki Urzad Wojewodzki w Warszawie (Przestano opinie Wydzialu Srodowiska i
Rolnictwa: nalezy uwzglednic:
- wymagania dotyczace ochrony gruntow rolnych i lesnych,
- zasady zrownowaZonego rozwoju, zachowania ladu przestrzennego i rozwoju
infrastruktury technicznej.
2. Zarzad Wojewddztwa Mazowieckiego: wwzglednienie zadan wynikajacych 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-Bialystok-granica z
Litwa,
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- rezerwatu przyrody Grabicz,

- ochrony walordw przyrodniczych Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

- ochrony gruntow lesnych przed zmiana funkcji na nielesna.

- terendw zagrozonych powodzig,

- ochrony zasobdw wodnych poprzez zwigkszenie retencji wodnej,

- wystgpowania udokumentowanych zloz surowcdw skalnych,

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

3. Mazowiecki Wojewodzki Konserwator Zabytkow:

- podstawa opracowania w zakresie ochrony dobr kultury powinna byé ocena krajobrazu
kulturowego.

- nalezy wykorzystaé walory przestrzenne centrum Kobyiki oraz zmelen dia wprowadzenia
fadu przestrzennego i podnoszenia standardu przestrzeni publicznej.

- w Uwarunkowaniach...” nalezy zawrzec zarys historii i preemian struktury przestrzennej
oraz okreslenie stanu ochrony prawnej obiektow 1 obszarow zabytkowych.

- w Kierunkach...” nalezy wskaza¢ obiekty i obszary zabytkowe ktdre powinny zostad
objete ochrong, uczytelnic i wykorzystad historyczne uklady zabudowy i drig w powigzaniu
z ukladami zieleni, a takde wskazal zagroienmia dla zachowania 1 prawidlowego
funkcjonowania obiektow zabyitkowych.

4. Urzad Miejski w Wolominie: uwzglednienie rozwiazan przestrzennych zawartych w Studium
uwarunkowan i kierunkiw zagospodarowania przestrzennego gminy Wolomin, w
szezegdlnosel zapewnienie ciaglodci cigedw komunikacyinych i preyrodniczych.

5. Wydzial Administracyjno-Gospodarczy Komendy Stolecznej Policji: wniosek o uwzglednienie
w projektach plandw miejscowych terenu polozonego przy ul. Ks. Marmo 13, na ktérym
znajduje sig Komisariat Policji, jako ..niezbgdnego na cele obronnosci i1 bezpieczenstwa
panstwa’.

6. Polska Spotka Gazownictwa sp. Z 0.0.:

- informacja, #¢ na terenie miasta znajduje si¢ sieé¢ rozdzielcza gazociagdw sredniego
cisniemnia,

- podano zapisy do uwzglednienia w studium.

7. PGE Dystrybucja 5.A. Oddziak Warszawa: wniosek o© uwzglednienie wskazanych
szczegdlowych zapisow dla linii elektroenergetycznych 110kV, 15kV i 0,4kV, a takze stacji
rozdzielczych, transformatorowych i transformatorowo- rozdzielczych WN/SN i SN/nN.

8. KPP Polskie Linie Kolejowe 5.A., Centrala, Biuro Nieruchomosci 1 Geodezji Kolejowej:

- Informacja, Zze przez teren opracowania przebiega obszar kolejowy, przez ktory prowadzi
linia kolejowa relacji Zielonka — Kuznica Bialostocka o dobowym natgzeniu mechu ok. 70-
80 pociagdow,

- w ramach modemizacji linii kolejowe] realizowane sa przebudowa ukiadu torowego,
perondw na przystankach osobowych, przebudowa istnigjacych przejazddw oraz budowa
ekrandw akustycznych. Planowana jest realizacja przejazddw bezkolizyjnvch.,

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

- wskazano przepisy odrgbne do zastosowania w projekcie.

9. Przedsichiorstwo Wodociagow i Kanalizacji sp. z 0.0.

- mozliwosci umieszezenia niezbednej infrastruktury kanalizacyjnej i wodociagowej,

- zachowanie odleglodei od innych medidw zgodnie z przepisami odrebnymi,

- zakazu budowy wlasnych ujgé wody 1 zbiomikdw bezodphywowych,

- nakazu przylaczania do istniejacej sieci wodociagowej i kanalizacji sanitarnej.

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

- uwzglednienie zapiséw w studium dotyczacych lokalizacji drég, linii kolejowych,
rurociggow oraz zakladow stwarzajacych =zagrozenie wystapiemia powadnej awarli
preemystowej.

- uwzglednienie w projektach budowlanych obiektow wzmoszonych w granicach studium
wskazanych we wniosku zapisow.

{1
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- analiz¢g mozliwosci lokalizacji nowych duzych obiektéw wrytecznosci publicznej i
budynkdw mieszkaniowych wielorodzinnych w odniesieniu do mozlivwoesci przewozu linig
kolejowa materialdow niebezpiecznych.

- uwzglednienie innyvch, miejscowych zagrozen takich jak poditopienia czy lokalizacja
zabudowy w sasiedztwie kompleksow lesnych.

11. Okrggowy Urzad Gomiczy w Warszawie:
— nanies¢ na zalacznik mapowy granice wskazanych terenow i obszarow gomiczych,
— podano zapisy do uwzglednienia w studium.
12. RDOS i Sanepid: uzgodnienie zakresu stopnia szczegolowosci prognozy oddziatywania na
srodowisko.
Przystepujac do sporzadzenia Studium Wiadze Miasta wskazaly tereny romwoju dla gminy. Stedium
uwzglednia te postulaty przy zalozemin: moZliwosci organizacyjnych i finansowych gminy do
prowadzenia polityki przestrzenngj okreslonej w Studium, uwtrzymania cech specyficznych obszar
gminy i dziatania w sposdb nie zagrazajacy lokalnyvm wartosciom przyrodniczym.

W ramach procedury planistycznej sporzadzania projektu zmiany Studium jedna osoba fizyczna zloiyla
wniosek do dokumentu, aczkolwiek dotyczy on obszaru nieobjetego zmiang. Ponadio przed
rozpoczeciem procedowane] zmiany Studium zlodono wnioski w sprawie zmiany obowiazujacych
plandw migjscowych, Ich uwzglednienie wymaga zmiany Studium.

7. STAN OPRACOWAN PLANISTYCZNYCH
7.1. Plany miejscowe

Ma teremie miasta Kobylka obowiazuje 48 miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.
Rada Miasta Kobvlka przyjela uchwate nr LII481/18 z dnia 8 pazdziernika 2018 r. w sprawie oceny
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz migjscowyvch
plandéw zagespodarowania przestrzennego na terenie Miasta Kobylka. W uchwale tej stwierdza sig, ze
WStudivm pod wzgledem wymagar obecnveh przepiséw jest nadal aktualme. Polityka Miasta
prowadzona jest zgodnie z wyivezmami Plann Zagospodarowania  Przestrzennege  Wojewadziwa
Mazowieckiego. Natomiast z wwagi na znaczng ilosé waioskdw o jego zmiane zaleca sie zweryfikowanie
przyietveh kierunkow roowoju dia obszarew wskazanych jake obszary problemowe™.

Réwnoczesnie zgodnie z powyisza uchwala ,dalsze zastrzceZemia budsi jakosé dokumentow
planistyeznyeh, ktore zostaly opracowane w trybie nieobowigzujgcef ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. Ul z 1999 r. Nr 13, poz. 139 z pacniejszymi zmianami). Ponadto,
sidentyfikowano mmaczng ilosc teremow, kidre po zmianach studinm pozostajg z mim w sprzecznosci.
Wyniki tvch analiz wraz = rekomendowanyvmi dzialaniami zostaly przedstawione na trzech zalgeznikach
graficzmvch do  nimigjszego  opracowania. NaleZy dgiyé do  dostesowania wszystkich planow
miefscowveh do aktnalnych kierunkow rozwojn okreslomych w Studium ™.

Na dzien | pazdziemika 2022 roku na terenie miasta obowigzuje 49 plandw miejscowych.

7.2. Studium uvwarunkowan i Kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Kobyika

Wybrane zaloienia wynikajace z obowigzujacego Studium miasta:
W zagospodarowaniu przestrzennym miasta Kobyltka za podstawe rozwiazah przyjeto rownowazenie
rozwoju dziedzin: spoleczne), gospodarczej i przyrodniczej.
Przyjeta zasada przy duimym nacisku inwestyeyjovm zwigzanym z polozeniem w o aglomeracii
warszawskiej w niedalekiej odleglosci od Warszawy spowodowata wydzielenie obszardw
bezinwestycyjnyvch, ktore stanowi¢ bgda nienaruszalng przestrzen o funkcji preyrodniczej.
Planowane w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przesirzennego miasta Fobylka
przeznaczenie terendw tworzy strukturg przestrzenng:

- Strefy koncentracji ustug

- Strefy zabudowy mieszkaniowej

- Strefy dzialalnosci gospodarczej i technicznej

11

Id: CD2CA702-23F7-45A6-8257-AAEEC1A1E6CA. Podpisany Strona 11



- Strefy rekreacji

- Strefy terendow otwartych.
Pojemmosé tego ukladu, zakladajac pelne docelowe zagospodarowanie terendw mieszkaniowych
wyznaczonyvch w studium, oszacowano na ok, 30 000 mieszkancow.
W strukturze przestrzennej miasta wskazano wielofunkcyjne centra ushugowe, przewidziane do objecia
migjscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Tereny rozwojowe zabudowy mieszkaniowe] (gldwnie jednorodzinnej) wyznaczone sa w planach
zagospodarowania przestrzennego, a takze obejmujg nowe tereny urbanizacji przeznaczone wg studium
do sporzadzenia planu zagospodarowania przestrzennego.
Na atrakcyjnych krajobrazowo terenach, gléwnie lesnych 1 przylesnych oraz polozonych w
Warszawskim Obszarze Chronionegoe Krajobrazu, przewiduje sig zabudowe jednorodzinna na duzych
dziatkach lesnych chronigcych przed nadmiemng urbanizacja.
Da zachowania walordw przyrodniczo-krajobrazowwch obszare gminy przyjeto rozwdj funkcji
rekreacyino-sportowej w oparciu o tereny lesne i zbiorniki wodne - powyrobiskowe.
W Kobylce rolnictwo jest w zaniku, wystepujace tu gleby sa w wigkszosci zaliczane do gleb stabych o
niskiej przydatnogci rolniczej (V i VI klasy gruntéw rolmych oraz Vi VI klasy lak i pastwisk). Niewielkie
powierzchnie, ghiwwnie przy zachodniej granicy miasta, wskazano jako grunty o srednigj preydatnosci
dia rolnictwa kl. IV — w rejonie ponadregionalnego powigzania przyrodniczego i ustalono dla nich
funkecje terenow zieleni mieurzadzone;j.
W studium utrzymano dotychczasowy system ochrony przyrody funkcjonujacy w gminie, obejmujacy
obszary prawnie chronione (rezerwat przyvrody ..Grabicz", Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu, pomniki przyrody 1 lasy ochronne). Ustalono zasady ochrony i ksztahowania lokalnych
wartosci przyrodniczych z ukladem powigzan przyrodniczych wzdluz ciekdéw wodnych i na terenach
lasdw.
Utrzymano funkcjonujacy w gminie system ochrony dziedzictwa kulturowego, obejmujacy 3 obiekty
wpisane do wojewddzkiego rejestru zabytkdw i szereg obiektow ujetych w gminnej ewidencji zabytkow
oraz stanowiska archeologiczne, chronione jako slady dawnych siedlisk ludzkich.
Ze stanowigcego wilasnosc prywatng parku podworskiego zdjgto decvzja konserwatora ochrong.
W gminie nie wystgpuja chronione dobra kultury wspétezesnej.
Jako wainy kierunck polityki miasta wskazano stworzenie warunkow dla rozwoju  funkcji
wykorzystujacych poloZenie miasta w pasie korytarza migdzynarodowych powiazan komunikacyjmych
- drogi ekspresowej 58 - Via Baltica oraz w rejonie linii kolejowej.
Wskazano obszary dzialalnosci gospodarczej ushugowo-produkeyinej w rejonie trasy Via Baltica, drogi
wojewodzkie) 634, w strefach linii elektroenergetycznych 110 k'V i w rejonie cmentarza.
Zakazano realizacji obiektdw ushugowych i produkcyjnych uciazliwych dla srodowiska.
W zakresie komunikacji wskazano koniecznosé dostosowania drog do natezenia ruchu.
Okreslono zasady rozwoju infrastruktury techniczne;.
Wyznaczono obszary do sporzadzenia migjscowych plandw zagospodarowania preestrzennego.

Id: CD2CA702-23F7-45A6-8257-AAEEC1A1E6CA. Podpisany Strona 12



DZIAL II. UWARUNKOWANIA ROZWOJU

Rozdzial I. Stan srodowiska przyrodniczego i kulturowego

1. DIAGNOZA STANU SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO (ANALIZY
SRODOWISKOWE)

1.1 Polozenie geograficzne miasta i powiazania przyrodnicze z otoczeniem !
Charaktervstyka warunkiw przvrodniczyveh

Poltozenie na tle wielkoprzestreennych jednostek

Wedlug podziatu fizycznogeograficznego Polski wykonanego przez J. Kondrackiego, miasto Kobylka
lezy w zasiggu jednestki o nazwie Rownina Wolominska w jej czesci zachodniej. Rdownina ta wchodzi
w skiad makroregionu Nizina Srodkowomazowiecka. Obszar réwniny wznosi sig tagodnie w kierunku
poludniowo - wschodnim ku Wysoczyinie Kabuszynskiej, z ktdrej sphywaja Struga, Czarna, Rzadza,
Osownica, Liwiec. W podiodu rowniny, w jej czgéci zachodniej, wystepuja ity wstggowe stanowigce
surowiec dla cegielni.

Miasto Kobylka potozone jest w bezposrednim sasiedztwie ciagu powiazan przyrodniczyvch o Znaczeniu
ponadregionalnym. Jest to gléwny ciag przyrodniczy wiazacy lasy Garwoelinskie, Pasa Otwockiego,
Rembertowa, Strugi, Mieporetu, Popowa i Puszczy Bialej. Ciag ten w zalozemiach rozwoju
wojewodztwa stanowi podstawe ukladu ksztaltowania Srodowiska. W zachodniej czgsci miasta
przechodzi ponadlokalny ciag powiazan przyrodniczych nawiazujacy do ukladu wyzej opisanego i
stanowigcy ogniwo wspierajace funkcje preyrodnicze.

Rzeiba terenu

Obszar miasta charakteryzuje sig stosunkowo malo urozmaicong rzezba. Roznica wysokosci wynosi
13,2 m. Najwyie] polozony punkt - 1018 m n.p.m. stanowi szczyt wydmy w pdinocnej czescl miasta,
a najnizej poloiony punkt - 88,6 m n.p.m. wystgpuje w pitnocno — zachodniej cz¢sci miasta. Generalnie
teren fagodnie podnosi sig 2 pénocnego zachodu na poludniowy wschod osiagajac wysokose 99,2 m
n.p.m. w rejonie jeziora Grabicz. Podstawowym elementem rzezby na terenie miasta sa wydmy, doliny
i lokalne obmizenia. Dobrze wyksztalcone formy wydmowe wystgpuja w podnocnej czgsci miasta,
glownie na teremach lesnych, o wysokosci bezwzglednej od 3 do 5 m. Na pozostalym terenie formy
wydmowe 53 znacznie mnigjsze; osiggaja wysokost | — 2 m. Szereg wvdm ulegho degradacyi, w wimiku
eksploatacji piasku jak rowniez postepujacej urbanizacii.

Wstepujace na terenie miasta doliny charakteryzuja sig stosunkowo makym weigeiem. Plynace nimi
rzeczki maja charakter rowdw. Dwa podstawowe rowy wraz z dophywami odprowadzaja wody do rzeki
Czamej (poza granicami miasta), zabezpieczajac odplyw wod powierzchniowych z polnocnej czgsci
miasta. £ poludniowe) czesci miasta wody powierzchniowe odprowadzane sa poprzez row do rzeki
Dlugiej, ktdrej fragment wystepuje w granicznej czesci miasta.

Charakterystyczne dla rzezby obnizenia terenowe, na ogol plytkie, o zriénicowane)j powierzchni, czgsto
dos¢ rozlegle, wystgpuja w zachodnigj i srodkowej czgsci miasta. Wigksze obnizenia odwadniane sa
rowami, mniejsze na ogol pozostaja zaglebieniami bezodplywowymi.

W rzezbie terenu wyrainie zaznaczaja sig formy antropogeniczne, rwiazane z eksploatacja surowedw.
Przewakajg wyrobiska surowcow ilastych o glgbokosei 2-3 m wypelnione woda. Zgrupowane sa w
zachodnigj i poludniowej czgsci miasta. Eksploatacja surowea trwa nadal, co wplywa na powigkszenie
ilosci wyrobisk. Wyrobiska poeksploatacyine zwiazane z eksploatacja piaskdw sa znacznie mniej liczne.
Dotveza obszaru wystepowania wydm w polnocnoe — wschodniej i Srodkowe] czedci miasta. W
potudniowo - wschodniej czgsel opracowania wystepuja wyrobiska potorfowe, wypelnione woda. Jedno
ze wzgledu na walory 1 funkcje przyrodnicze uznane zostalo za rezerwat przyrody pod nazwa ,,Grabicz".

' Zgodnie z opracowaniem ekofizjograficznym podstawowym dla gminy migjskiej Kobwika, 2006 r.
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Budowa geologiczna

Obszar miasta najduje si¢ w zasiggu jednostki geologicznej zwanej Miecka Mazowiecka. Podloze

buduja tu wtwory crwartorzedowe, w przewadze pleistocenskie 1 w mnigjszvm stopniu holocenskie.

Osady czwartorzedu pokrywaja caby obszar gminy. Dominujace osady naleza do zlodowacenia Odry

{srodkowopolskiego).

Miazszost osadow czwartorzgdowych waha sig od 40,0 m do 100 m. Sg to ity, mulki zastoiskowe, piaski

eoliczne (wydmowe), piaski i Zwiry rzeczne, glina zwatowa, zwietrzelina glin zwatowych (eluwia),

namufy 1 torfy. W utworach czwartorzedowych wyréiniono nastepujaee kompleksy litologiczno -
surowcowe: ity warwowe (zastoiskowe), torfy 1 piaski eoliczne. Wystgpujace tu utwory plejstocenskie
to:

o iy, mutki i piaski zastoiskowe - ktorych zasieg obejmuje pas od Kaweczyna poprzez £abki,
Zielonkg, Kobyltke, Marki, Radzymin i dalej na wschod. Na obszarze Kobylki utwory te
pokrywaja okoto B0% powierzchni miasta, zalegajac na glebokosci od 0.2 do 2,0 m. Iiy
warwowe eksploatowane sa do produkeji cegly; w zachodniej i centralnej czgsci miasta
vdokumentowano zloza ildw o dosé znacznym zasiggu przestrzennym; gliny zwalowe - zagjmuja
niewielkie powierzchnie w $rodkowej i wschodniej czesci miasta, gighokos¢ wystepowania od
powierzchni do okoto 2 m;

o eluwia glin zwalowych - to niewielki obszar zlokalizowany w poludniowo-wschodniej czesci
miasta, w rejonie rezerwaiu Grabicz, glebokosé wystepowania od powierzchni do okoto 2 m;
piaski eoliczne - zajmuja niewielki obszar we wschodniej czeSci miasta przy granicy z
Wolominem. Piaski te lokalnie cksploatowane sa dia celow budowlanvch, ghebokosé
wystepowania od powierzchni do okolo 2 m;

o piaski eolicene na wydmach - to stosunkowo male obszary zlokalizowane w
poludniowowschodniej i jeden w zachodniej czegsci miasta (osiedle Maciotki). Wystepowanie
zgrupowan wydm srodladowych pokrywa sig z zasiggiem piaskow eolicznych. Piaski te
lokalnie eksploatowane sa dla celow budowlanych, diatego wiele wydm uleglo niszczeniu;

o namuby - zajmuja niewielki obszar w poludniowo-wschodniej czesci miasta, ich miazszosé

wynosi od 1-2 m;

torfy - wystgpuja platowo, zajmujac niewiclkie powierzchnie we wschodnigj i

poludniowowschodniej czgsci miasta (rezerwat ,Grabicz"). Ich mia#zszosd wyvnosi od 1-2,5 m.

0

0

Pod wzgledem fizvko-mechanicznym wymicnione grunty moina ocenic nastgpujaco:

1. ily, mulki i piaski zastoiskowe - warstwy gruntu odlozone w okresie przed lodowcem, s3 wigc
przezen skonsolidowane 1 odznaczaja si¢ mala porowatoscia 1 maty scisliwoscia; sa bardzo dobrym
gruntem do fundamentowania budowli; zasadniczy poziom wod gruntowych wystepuje tu ponizej
posadowienia obiektdw budowlanvch, grunty przepuszczalne;

2. gliny zwalowe i eluwia glin zwalowych - to grunty spoiste, odznaczajace sig stosunkowo matka
porowatoscia (wigksza w przypadku eluwidow glin zwalowych); stanowia dobre podloze budowlane,
jesli grunt jest stale suchy lub malo wilgotny; wraz ze wzrostem stopnia uwilgotnienia gruntaw,
warunki fizyko-mechaniczne pogarszaja sig: na teremach tych istnieje mozliwosé wystepowania
phytkich wod przypowierzchniowych (w szezegolnosei w okresie roztopéw lub intensywnych
opadow);

3. piaski eoliczne - to grunty matospoiste, przepuszczalne, odznaczaja sie dobrymi warunkami fizyko-
mechanicznymi dla posadowienia budynkdw: zasadnmiczy poziom wod gruntowych znajduje sie
ponizej poziomu posadowienia budynkow;

4. piaski eoliczne na wydmach - to grunty luime, niespoiste, odznaczajace si¢ makroporowatoscia,
piaski te w przypadku zwilzenia kapilamego bywaja skonsolidowane, jednak w przewadze
posiadaja malg konsolidacje, a ciggle procesy przewiewania w przypadku usunigcia pokrywy
roslinnej powoduja, ze sa to grunty o slabych warunkach fizyko-mechanicznych. Poziom wod
gruntowych wystgpuje ponizej poziomu posadowienia fundamentéw;

5. namuty i torfy - grunty stabonosne lub nienosne, zawierajace znaczny udzial czastek organiczmvch;
wody gruntowe wysigpuja do powierzchni teremu, a czgsto zalewaja obnizenia teremu; lokalnie
zdarza sig, #e po torfach i namulach przechodzity wydmy, wiedy stanowia one znacznie lepsze
podiode niz swieze nie skonsolidowane utwory organiczne.
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Podsumowujae, miasto Kobytka posiada na ogét bardzo dobre 1 dobre warunki gruntowe do
fundamentowania budynkadw.

Poniewaz miasto jest w duzej czgsci zurbanizowane, rnaczna czgsé gruntow w swych wierzchnich
warsiwach ulegla antropogenizacji, a co za tym idzie lokalnie moghy sig zmiemié warnunki
fizvkomechaniczne gruntow.

Na terenie miasta Kobytka znajduja sig osady czwartorzgdowe o #zmaczeniu przemyslowym. Sa to
kopaliny pospolite - ity, mutki 1 piaski. floZa wysigpuja w strefie przypowierzchniowej, dlatego
eksploatacja ich odbywa sig w kopalniach naziemnych, metoda odkrnywkowa.

Wody
Wody powierzchniowe

Teren miasta ledy w zlewni rzek Czamej | Diugiej, znajdujacych sig poza granicami opracowania.
Fragment rzeki Diugiej phynie wzdhuz poludniowej granicy miasta (na granicy z gmina Zielonka). Do
rzek tych wody z terenu miasta odprowadzane sa rowami: z ¢czedcl pdlnocnej do rzeki Czamej, z czesci
potudniowej do rzeki Dlugiej. Szerokosé rowdw jest zréinicowana przecigtnie 1,5 - 2,0 m, a glebokosé
lustra wody okolo 1.0 - 2.0 m, w rowach bocznych przecigtnie 0,5 - 1.0 m.

Ma terenie miasta wystgpuje szereg stawdw i oczek wodnych w wyrobiskach poeksploatacyjnych o
glebokosci 2 — 3 m. Najwicksze zbiomiki waod stojacych znajduja sie w poludniowo-wschodnie) czesci
miasta - rezerwat ,Grabicz”,

W poludniowo-wschodniej czesci miasta wystepuja tereny podmokle i zabagnione, migjscami o dosé
znacznych powierzchniach.

Wody podziemne

Wody gruntowe na terenie opracowania wystgpuja na zroZmicowanym poziomie. Phtkie wody
gruntowe 0 - 1.5 m p.p.t. wystepuja w zasiggu dolin i obniZzen terenowych. Na znacznej powierzchni
terenu w zachodniej czgsci miasta. wody gruntowe wystepuja phveej niz 2 m p.p.t., co nalezy wiazat z
trudno przepuszezalnym podiozem. Weody tego poziomu sa malo zasobne 1 okresowo zanikajace,
bezpodrednio uzaleznione od opaddw atmosferveznych.

Pélnocne i centralne tereny miasta charakteryzuja sig¢ glebszym poziomem wody gruntowej tj. glebiej
miz 2.5 m.

Czwartorzgdowe utwory wodonosne wystepujace w tym rejonie stanowig czgsé Glownego Zbiornika
Wad Podziemnych zwanego Doling Srodkowej Wisky (czesc zbiomika Warszawa - Pulawy nr 222).
Zasigg zbiomika obejmuje powierzchnig calego miasta.

Zasobnosé poziomow trzeciorzedowych jest mmiejsza (wykorzystywane wysokiej jakosci wody
poziomu oligocenskiego) - wynika m.in. z izolacji zbiornika gruba warstwa ildw pliocenskich i utwordw
czwartorzedowych, przez co warstwy wodonosne trzeciorzedu sa zasilane z wigkszych odleglosci.

W granicach opracowania - studnie czerpia wode z urwordw czwartorzedowwch: strop osaddw
wodono$nych zalega na glebokodei od okoto 5 m (lub phveej) do 15 m.

Na teremie miasta, na potrzeby zaopatrzenia w wodg poprzez wodociag miejski wykonano dwie studnie
czwartorzedowe, zlokalizowane przy ulicy Wygonowej. Obecnie studnie nie sa wykorzystywane;
Zrodiem wody dla miasta jest wodociag wolominski. Planowane sa nowe odwierty na teremie miasta i
budowa studni na potrzeby zaopatrzenia w wode miejska.

Gleby

Ma terenie miasta Kobyltka dominuja gleby mineralne stabe - hielicowe i pseudobielicowe - tworza ong
kompleksy rolnicze Zyvini najstabszy i1 staby. Wystepuja tu réwniez gleby brunatne, gleby murszowe
mineralne oraz murszowate. Wyspowo pojawiaja sig teZz czame ziemie zdegradowane oraz mady
wystepujace wadhuz doliny rzeki Dlugiej. Gleby torfowe wystepuja sladowo.

Gleby organiczne chronione (murszowe, torfowe i murszowo-torfowe) znajduja si¢ w polnocnej i
poludniowe] czesci miasta zajmujac znikome powierzchnie.

Wystepujace na terenie miasta gleby w wigkszosci zaliczane sa do gleb slabwch o niskiej przydatnosci
rolniczej. Sa to gleby Vi VI klasy gruntéw rolnych i V i VI klasy fak i pastwisk.

Gleby o Sredniej przydatnosci dla rolnictwa kl. IV zajmuja niewielkie powierzchnie, giownie przy
zachodniej granicy miasta. 83 to gleby zaliczane do kompleksu piatego - &ytni dobry i laki kompleksu
drugiego. Gleby o wyzszych wartosciach od wymienionych na terenie miasta nie wystgpuja.
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Klimat

Miasto Kobytka polozone jest w mazowiecko - podlaskim regionie klimatycznym, ktory charakteryzuje
sig przewaga wphywow kontynentalnych. Region ten posiada dosé jednolity hipsometrig i jest
stosunkowo malo zrdémicowany pod wzgledem klimatyeznym.

Srednia roczna suma opadéw na przewazajacym obszarze jest nizsza od sredniej dla Polski i wynosi
okolo 450-500 mm. Najwyzsze opady notuje sig w czerwcu (powvzej 120 mm). Najbardziej suchym
miesigcem jest styczen, w ktdrym sumaryezne opady nieznacznie przekraczaja 20 mm. Pokrywa sniezna
wystepuje przewaznie 70-30 dni w roku.

Temperatura powietrza wynosi srednio 7,5 - 8°C. Na przewazajacym obszarze Srednia temperatura w
najZzimniejszym miesigcu - styczniu wynosi (-0,2°C), a w najcieplejszym - lipcu (+20°C). Liczba dni z
preymrozkami wynosi 110, a liczha dni mroinych 40. Okres wegetacyvjny (temperatura powietrza
powyiej 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.
Majczestszy kierunek wiatru to zachodni, co wiaze si¢ ze zdecydowana przewaga cyrkulacy powietrza
polamego znad Atlantyku. Najwigksze predkosci wiatréw wystepuja przewaznie zima (3.0 - 4.5 m's),
najmnicjsza zas w lipcu i sierpniu (2,5 - 3,0 m/fs).

Szata roslinna i swiat zwierzecy

Szata roslinna

Zielen na obszarze miasta reprezentowana jest przede wszystkim przez powierzchmie lesne,
zadrzewienia o charakterze leSnym mna ferenach zainwestowania, zgrupowania cennych drzew,
pojedyncze egremplarze drzew o zrodmicowanych wartosciach preyrodniczo - krajobrazowych.

Szata roslinna w granicach miasta Kobylka reprezentowana jest przez: zbiorowiska lesne 1 zaroslowe,
lakowe, wodno-szuwarowe z przewaga zbiorowisk antropogenicznvch. W strukturze przestrzennej
miasta Kobylka ok. 2/3 powierzchni terenu stanowia tereny otwarte, Szata roslinna reprezentowana jest
preez roinego typu zbiorowiska o charakterze polnaturalmym i antropogenicznym. Naleza do nich:
zwarte kompleksy lasow, roslinnos¢ fak i pastwisk w dolinach rzek i obnizen, zbiorowiska torfowisk,
pol uprawnych, zadrzewienia srddpolne 1 przydroine, a takze tereny zieleni urzadaone] 1 ogrody
przydomowe.

o Fbiorowiska lesne poknywaja okolo 27% powierzchni gminy. Majwicksze kompleksy lesne
wystgpuja w pdinocno-wschodniej i potudniowo-wschodniej czesci miasta i maja kontynuacje
poza jego granicami. Mniejsze fragmenty lasow znajduja si¢ w rejonie ul. Serwituckiej.
Najbardziej wartosciowe kompleksy lesne otaczaja rezerwat Grabicz.

Kompleksy lesne w wigkszosci wehodza w sklad Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu.

Oprocz wymienionych kompleksdw wystgpuja tez niewielkie powierzchniowo obszary lesne
usytuowane wirdod pol oraz zbiorowiska zaroslowe porastajace czesto brzegi ciekdw.
Wistepuja tez zadrzewienia liniowe wzdhuz drog.

W ostrukturze laséw dominuja drzewostany sosnowe na siedliskach boru Swiezego mieszanego,
swiedego, lasu mieszanego debowo-sosnowego, kwasnej dabrowy i rzadziej boru wilgotnego,
suchego lub bagiennego. Wystepuja tu tez w rozproszeniu lggi olchowe 1 wierzbowo-topolowe
oraz olsy.

Lasy na terenie miasta Kobylka stanowiace wiasnos¢ Skarbu Panstwa naleza do nadlesnictwa
Drewnica z siedziba w Zabkach. Lasy sa w niewielkim stopniu zréznicowane pod wzgledem
siedliskowym 1 wiekowym, dominuja zbiorowiska z przewaga sosny zwyczajne] w wieku
miodym - 30-60 lat i srednim - 50-70 lat, maja one glowmie charakter lasdw gospodarczych.
Znaczng czegsc stanowia lasy prywatne.

W lasach wystepuja populame gatunki roslin: sosna, brzoza, dab, klon, jalowiec, jarzebina,
leszczyna, wrzosy, bordwka, Zurawina oraz chronione widlaki 1 inne. W sasiedztwie terenow
lesnych wystepuja egzemplarze drzew o bardeo duizych walorach przyrodniczo -
krajobrazowych. Na poinocny zachdd od ulicy Mareckiej wystepuje zgrupowanie cenmych
zadrzewien.
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o Roslinnosé terendw lak i pastwisk pokrywaja ok. 10% powierzchni gminy. Wystgpuja glownie
w pinocnej i pilnocno-zachodniej czesci miasta, zajmuja rowniez liczne obnizenia i dolinki.
Sa to preewaznie laki wilgotne lub podmokie. Ich przyrodnicza wartosé podnosza kepy zarosli
wierzbowych 1 wierzbowo-topolowych oraz pojedyncze drzewa. Na terenach stale wilgotnych,
wzdluz rzek, przy brzegach eutroficznych zbiomikéw wodnych, kanalach, wsrdd zaglebien
srodpolnych wystgpuja zbiorowiska roslinnesci przybrzeznej. Mozna tu spotkad takize
zbiorowiska roslin wodnych. Wykazuja one zréZnicowanie w zaleznosci od typu zbiormika
wodnego. W sasiedztwie rezerwatu Grabicz przy granicy miasta znajduje sig zbiomik wodny
graniczacy z torfowiskiem lesnym Helendwka lezacym w gminie Wolomin. Na torfowiskach
lesnvch i zaroslowych wystgpuja zbiorowiska olsow.

8]

Znaczny udzial pod wzgledem zajmowanej powierzchni na terenie gminy maja zbiorowiska
roslin wprawnych i towarzyszacych im chwastow. Mimo, 2e relnictwo w Kobylce jest w
zanikuy, zbiorowiska te zajmuja okolo 21% powierschni gminv. Rdénia sie migdzy soba w
zaleznosci od Zyznosci gleb, ktore porastaja. Niewielkie powierzchnie zajmuja zwigzane z
zabudowa zagrodowa uprawy roslin ogrodniczych i sadowniczych.

Na terenach zabudowanych dominuja ogrody przvdomowe z nasadzeniami drzew owocowych
oraz ozdobnych 1 lesnych. Wystepwja tm tez nasadzenia drzew wezdhez ciagdw
komunikacyjnych.

o

8]

Tereny zieleni urzadzonej (zielence, parki, tereny sportu) nie zajmuja duzej powierzchni - ok.
3.4 ha. Mieliczne zielence, zlokalizowane w miescie, sa obicktami stosunkowo mbodvmi,
pozbawionymi cennych drzewostandow. Miasto Kobyika nie posiada parku migjskiego. Do
terenow zieleni zaliczane sa rdwnmiez cmentarze. W granicach administracyjnych gminy
znajduja sig 2 cmentarze parafiaine, grzebalne o lacznej pow. ok. 8 ha. Cmentarz zabytkowy
znajduje sig w centralnej czesci miasta. Nowy cmentarz poloZzony jest w potnocne) czgsci
Kobytki.

Czesé drzew cennych przyrodniczo objeta jest ochrona jako pomniki przvrody osywionej i
nieoZywionej (lista pomnikow przyrody zostala zamieszczona w dalszej czgsci opracowania).

8]

Swiat zwierzecy.

Wystepowanie patunkdw zwierzat wiaze sie ze strukitura uzytkowania gruntow, w tym wdzialem
roslinnosci  wysokigj. Istotne zmaczenie maja powiazania terenu gminy z obszarami o dwrg
réznorednosei biclogicznej poprzez kompleksy lesne oraz doliny rzek. Najecenniejsze gatunki fauny
wystgpuja w rejonie rezerwatu Grabicz - ssaki, ptaki, plazy i gady oraz ryby.

Powiazania przvrodnicze - miasto Kobytka lezy na Réwninie Wolominskiej w centralngj czgsci Niziny
Mazowieckiej. Pod wzglgdem preyvrodniczym, waznigjsze powiazania przebiegaja w kierunku poknoc-
potudnie, wzdluz wschodniej granicy gminy pomigdzy kompleksami lesnymi gmin Wolomin i
Radzymin, od strony wschodniej pomigdzy kompleksami lesnymi gmin Ziclonka i Marki oraz w
kierunku wschod-zachdd dolinami rzek: Czamej | Diugiej. Tworza one zwarty obszar przyrodniczy
aglomeracji warszawskiej nazwany Warszawskim Obszarem Chronionego Krajobrazu. W skali
krajowej szczegdlnie akiywna biologicznie strukivra okolicznego krajobrazu jest dolina Wisty oraz
dolina Bugo-Narwi z Zalewem Zegrzynskim, z ktorymi to obszarami Kobylka taczy sig przez doliny
rzek Crarnej i Diugiej oraz lasy przechodzace w 4.5 kilometrowej szerokosci kompleks ciagnacy sig
wzdhuz wschodniego brzegu Wisky. Powierzchnie leSne otaczajace miasto stanowia integralng czgsé
kompleksow potozonyeh w otaczajacych gminach. Kompleksy te sa istotnym ogniwem powigzan
przyrodniczych srodowiska lesnego, migdzy lasami Puszczy Bialej, Nieporgtu, Strugi, Pasa Otwockiego
i lasami Garwolinskimi. Na wschod od miasta Kobytka (okoto 20 km od jej wschodnigj granicy) zaczyna
sig¢ obszar Zielonych Pluc Polski. Miasto Kobylka posiada wige potaczenia ekologiczne z otaczajacymi
terenami cennymi przyrodniczo zardwno w skali lokalnej, regionalne), jak i krajowej.

Polaczenia lokalne to przede wszystkim rowy melioracyvine, mniejsze kompleksy lesne i zaroslowe.
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1.2 Charakterystyka warunkdw $rodowiska naturalnego "

Zasoby przyrodnicze

O walorach przyrodniczo - krajobrazowych obszaru miasta decyduja: znaczne powierzchnie lesne,
zadrzewienia o charakterze lesmym na terenach zurbanizowanwch, pojedyncze drzewa o walorach
pomnikowych lub krajobrazowwych oraz dobrze zachowane formy wydmowe. Wszystkie te walory
Zgrupowane s3 w zewngtrznej strefie miasta, natomiast tereny centralne maja stosunkowo niewielka
ilos¢ zieleni wysokiej i monotonng rzezbe.

Zasoby przyrodnicze miasta Kobylka sa zwiazane z lokalnymi warunkami abiotycznymi i biotyczmyvmi.

Gléwne zasoby preyrodnicze tworza:

- rezerwat preyrody Grabicz;

- tereny nalezgce do Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

- kompleksy lesne, ktore otaczaja miasto i maja bardzo istotny wplyw na utrzymanie rownowagi
biologiczmej;

- cenne obiekty przyrodnicze: dolina rzeki Diugiej, istotne dla lokalnych powigzan przyrodniczych,
stanowia takie ostoje wielu gatunkdéw roélin 1 zwierzat;

- W czesci polnocno-zachodnie) gminy rozlegle wilgotne tereny takowe i mieuzytkdw rolnych z
licznwvmi zadrzewieniami o bardzo duzyvch wartosciach przyrodniczo-krajobrazowych, tworza duiy
potencjal przyrodniczy, stanowia miejsce Zycia wielu gatunkdéw ptakéw, zbiorowiska roslinne
wystgpujace na tym terenie maja charakter pélnaturalny, migjscowo zblizony do naturalnego;

- obszar gminy znajduje si¢ w strefie oddzialywania przyrodniczego doliny Bugu i Bugo-Narwi z
Lalewem Zegrevnskim (odleglos¢ ok.12 km);

- kilka poziomdw wodonosnych.

1.3 Obszary i obiekty prawnie chronione

Na terenie miasta Kobytka wystgpuja nastepujgee formy ochrony przyrody:

o rezerwat faunistyczny . Grabicz" w poludniowo-wschodniej czesei miasta wewnatrz kompleksu

lesnego,

o Warszawski Obszar Chronionege Krajobrazu obejmuje tereny lasdw na polnocy 1 potudnin
miasta oraz pas terenéw z poludnia na polnocny zachdd miedzy Maciotkami 1 obszarem
zurbanizowanym oraz zachodm fragment terenu Kobylaka -Turowa,
pomniki przyrody wystgpujace na terenie miasta to: dgbw szypulkowe, lipyv drobnolistne, braoza
czarma, sosna pospolita, graby, modrzew i jesion oraz glaz narzutowy amfibolit — w poblizue
lesniczowki Grabicz,

o lasy ochronne.

Powyisze obiekty i tereny chronione sa na podstawie przepisow odrebnych.

8]

Rezerwat ,,Grabicz™ o powierzchni 2934 ha, utworzony zostal Larzadzeniem Ministra Lesnictwa 1
Przemyshu Drzewnego z dnia 16 stycznia 1978 roku (MLP. nr 42 z 1978 roku, poz. 20). Wa gléwnego
preedmiotuy ochrony jest to Rezerwat Faunistyczny — ptakow (PFn-pt), natomiast wg ghownego typu
srodowiska jest to Rezerwat Rdénych ekosvstemow - lasdow 1 wid (EE-lw). Powstal w celu ochrony
jeziora i terendw otaczajacych, bedacych ostoja wieln gatunkow ptakdw. Fostal wydzielony z
niewielkiego lesmego kompleksu lefacego na pograniczu Wolomina 1 Kobylki. E"smdkan CZRst
zajmowal zbiomik wodny o powierzchmi 12,5 ha, z kepami i wvsepkami porosnigtymi roslinmoscia
bagienna.
Pelmy tekst zarzadzenia: |, Uzngfe sig za rezerwat przyrody pod nazwg |, Grabicz" obszar frodlesnego
Jeziora i otaczajgeyeh je bagien [ lasow o lgezmel powierzchni 29,34 ha w Lesnictwie Kobyika
Warszawskiego Zespolu Lesnego, poloionego na terenie miasta Kobvlka, wojewodziwa stofecznego
warszawskiego [...]. Celem ochrony jest zachowanie jeziora stanowigcego ostoje wielu gatunkow
piakow. Na obszarze rezerwaiu zabrania sig:

I, wweinania drzew | pobieranio 2ytkow drzewmyeh, z wifgtkiem wypadkdw wzasadmiomqch

potrzebami gospodarstwa rezerwatowego;

'} Zgodnie z opracowaniem ekofizjograficanym podstawowym dla gminy miejskiej Kobylka, 2006 r.
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zmiiagny stoswrrkow wodhveh naruszajgeyeh w istotny sposab warunki ekologiczne rezerwatu;

zhioru ziol leczmiczych i inmych roslin oraz zhioru owocdw i nasion drzew i krzewow, z

wyigikiem nasion na pofrzeby odnawiania laso;

pozyskiwania sciolki leswe), spasania zwierzgt gospodarskich;

niszczenia gleby i pozvskiwania kopaflin;

zamieczyszczamia wody § ferenu oraz wzniecania ognia;

niszezenia drzew § innyeh rosiing

polowania, chwytania, ploszenia i zabijania dzike Zyjgcych zwierzgr;

niszczenia gniazd, wybierania jaj i pisklgt wszystkich gatumkow ptakéw;

. umieszczamia tablic, napisaw i imnvch znakow, z wyjgtkiem tablic i znakdéw zwigzanvch z

ochromng rezerwalu;

11. wznoszenia budowli oraz zakladania i budowy wzodzen komunikacyinveh i immveh wrzgdzed
technicznyeh; Zakaz ten nie ma zastosowania w zakresie budowy wrzgdzen niezbednyeh do
poboru wody dia celow przeciwpozarowych;

12, przebywania poza migiscami wyznaczomami, = wyfatkiem poddziaiow of @y wZvtkowarych
rolniczo;

13. kgpieli oraz phwania lodziami i innymi sprzetem.

b

=10 B B A

Rezerwat  proyrody |, Grabicz™
(Zrodfo: panoramio.com, aufor:
W. Nurkiewicz)

W czasie powstawania rezerwat
byl miejscem  gniazdowania
licznych  gamnkow  ptakow,
cenmym w skali catego kraju.
Celem utworzenia rezerwatu
bylo zachowanie jeriora
stanowiacego  ostoje wielu
ptakow, w tym gatunkéw
chronionych, rowniez wpisanych
do Czerwonej Ksiggi Gatunkdw
Ginacyeh 1 Zagrozonvch:

gatunki krytycznie zagrozone: kraska, swistun.

gatunki zagro@one: cietrzew.

gatunki narazone: bak, kulik wielki.

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

gatunki o stabo rozpoznanym statusie: turkawka.

1.
2
3
4.
5.
6.

Mimo iz zbiorowiska roslinne sa ubozsze, wicle gatunkdw rowniez zastuguje na ochrong. Wystepuja
rosliny przybrzeime: trzciny, patka waskolistna, oczeret jeziomny, turzyca bagienna, roslinnosé wodna:
grzybien bialy, zabieniec babka wodna, rdestnica polyskujaca, moczarka kanadyjska, strzatka wodna i
inne. Rezerwat jest zamkniety dla ruchu turystycznego. Obok rezerwatu prowadzi scieika rowerowa,
bedaca fragmentem szlaku turystycznego Bitew Warszawskich.

Walory przyrodnicze rezerwatu od czasu jego powolania uleghy zmianie. Na skutek obniZenia poziomu
wiod gruntowych lustro wody jeziora na znacznej powierzchni wraz z wystgpujacymi na nim roslinami
wodmymi zanikly. Pozostala roslinnosé szuwwarowa z patka szerokolistna, trzcina pospolita, kosaccem
Zzottym, turzyca sztywna. Zbiorowiska lesne wokdd jeziora nie ulegly zmianie. Jest to ghiwnie bor
wilgotny Malinio-Pinetum z trzgilica modra w runie oraz sosna zwyczajng i brzoza brodawkowata w
drzewostanie. Na skutek zmian rezerwat Grabicz przestal by¢ miejscem gniazdowania mewy Smieszki
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(najwigksza kolonia w regionie) i innych ptakéw zwigzanych ze srodowiskiem wodnym: perkoza
zausznika, kokoszki wodnej, kszyka. Pojawily sig: iuraw, bak, myvszofdw.

Teren miasta Kobylka w czgsci objety jest ochrong w postaci Warszawskiego Obszaru Chronienego
Krajobrazu utworzonego w 1997 r. Zagospodarowanie i uwiytkowanie teremdw w  granicach
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu polega m.in. na zapewnieniv wzglednej rdwnowagi
ekologicznej systemow preyrodniczych. £ punkiu widzenia planowania przestrzennego najbardrie
istoine ograniczenia to: zakaz lokalizacji uciazliwych inwestycji, wielkotowarowej produkcji rolnej,
nadmiernego rozwoju turystyki, osadnictwa, komunikacji 1 zaggszezania ciagdw infrastruktury
technicznej. Zasady zagospodarowania i uzytkowania tego obszaru okresla Rozporzadzenie Wojewody
Mazowieckiego z 2007 1.
Ma terenie WOCHK wyrdiniono strefy ochrony urbanistycznej obejmujace wybrane tereny miast i wsi
0 WEmozonym naporze urbanistycznym, posiadajace szczegdlne wartosei przyrodnicze. Na terenie
gminy Kobylka wyznaczono jedna strefe ochrony urbanistycznej w osiedlu Jedrzejek, opis granic tej
strefy okresla wiw Rozporzadzenie Wojewody.
W strefie ochrony urbanistycznej obszaru zakazuje sig m. in.

o realizacji preedsigwzigé mogaceyvch znaczaco oddziabrwad na srodowisko,
likwidowania i niszczenia zadrzewien srodpolnych, przydroznych i nadwodnych,
wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzefbe terenu,
dokonywania zmian stosunkdw wodnych,
likwidowania naturalmych zbiomikdw wodnwveh, starorzeczy i obszardw wodno-biotnych,
lokalizowania obiektow budowlanych w pasie szer. 20 m od linii brzegow rzek, jezior i innyvch
zbiomikow wodnych.

00000

Pomniki preyrody oiywionej i nieoZywionej.
Na terenie Kobylki znajduja sie 22 pomniki przyrody ozywione] — drzewa oraz | pomnik przyrody
nieodywionej — glaz narzutowy, Wykaz pomnikéw preyrody zostal sporzadzony zgodnie z danymi z

Gminy.
Tab. | Wykaz pomuikow pezyvrody na terenie miasta Kobvika,
Lp. | Micisc. Blizsza Obickt e T AT Obwod | Wys.
lokalizacja poddany Mazwa Mazwa na wys. | (m)
ochronie gatunkowa gatunkowa 130 cm
polska tacinska (cm)
1. | Kobvika | Zvmirskiego 4 | drzewo dah Ouercus 370 25
dz. ew. nr 106 obreb 29, przy szyputkowy robur
plocie, drugie drzewo od
poludnia w  szpalerze
. prostopadiym do ulicy
2. | Kobyika | Grecka 5, dz. ew. nr 342 obreb | drzewo dah Oercus 426 20
32, przy plocie szypulkowy rohur
3. | Kobyika | osiedle "Zalasek”, dz. ew. nr | drzewo dah Ohvercus 429 7
12/4 obrgb 18, przy osiedlu szyputkowy | robur
"Zalasek", na polanie
4. | Kobytka | Chatubifiskiego, dz. ew. nr 42 | drzewo lipa Tilia cordata | 452 21
obreb 08, tui przy posesji or 2, drobnolistna
prey skrzyzowanin 2 ul.
Zaganczyka
A E';ﬂhj.'lka osiedle "Falasek”, dz, ew. nr drzewno dah Ohvercus 418 23
19 obreb 18, przy osiedlu szyputkowy rodur
"Falasek", W lesie,
niedaleko linii
energetycznej
6. | Kobylka | dz. ew. nr 124 obrgh 47, na | dreewo dah Owrercus 363 [
skraju rowu w bezposrednim szvpubkowy robarr
20
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Ep. |- Wi Bliziza Obickt Nazwa oickin Obwod | Wys.
lokalizacja poddany MNazwa Nazwa na wys. | (m)
ochronie gatunkowa gatunkowa | 130 cm
polska facinska [cm)
sgsicdztwic rzeki Diugicy, w
zadrzewieniach takowych,
pomigdzy ulicami
Dabrowskiego i Rataja 54
7. | Kobylka | dz. ew. nr 124 obrgh 47, na | draewo dah Chrercus 3T0 20
skraju rowu w bezposrednim szyputkowy robur
sasiedztwie rzeki Diugiej. w
zadrzewieniach takowych,
pomigdzy ulicami
Dabrowskiego i Rataja 54
8. | Kobytka | dz. ew. nr 124 obrgh 47, na | dreewo dah Overcus 288 s
skraju rowu w bezposrednim szyputhowy robar
sgstedztwie reeki Dduagiej. na
zalesionym obszarze lakowym,
pomigdzy alicami
Dabrowskiego 1 Rataja 56,
kilkanascie metrdw na zachod
od nr. 7, po dmugiej stronie
rzeki
9. | Kobyika | ul. Wygonowa 2 drzewo lipa Tilia cordata 324, 30
dz. ew. 397 obegb 08 drobnolistna 350
- w arodkowe] czgsca  aled
grabowej, przcbicgajacej w
centralnej czesci posesji
10. | Kobyika | ul. Wygonowa 2 drzewo grab pospolity | Carpinns 220 L]
dz. ew. 397 obreb 08 - przy betilis
zachodniej granicy posesji
11. | Kobyitka | ul. Wygonowa 2 drzewo grab pospolity | Carpinus 242 9
dz ew. 39T obeeb 08 betulus
- przy  zachodniej pgramicy
posesji
12, | Kobytka | ul. Wygonowa 2 drzewo grab pospolity | Carpinns 232 1o
dz ew. 39T obreb 08 Betuwlus
- przy zachodnicj granicy
posesji
13. | Kobylka | ul. Wygonowa 2 drzewo grab pospolity | Carpinns 280 22
dz ew. 397 obech 08 Betwlus
- prey  zachodnicj gramicy
posesji
4. | Kobylka | Wygonowa 2 drzewo modrzew Larix sibirica 07 25
syberviski
I5. | Kobylka | ul. Poniatowskiego 22 drzewo dab Quercus 477 23
dz. ew. nr 26/3 S-I}']:I‘li[k{!w:-' rokr
obreb 43, na posesji posrod
zadrzewien na polu ormym,
za zabudowaniami
16. | Kobytka | ul. Poniatowskiego 22 drzewo dab Owercus 310 17
dz. ew. nr 26/3 szyputkowy robur
obreb 43, na posesji w
srodkowej czesci podworka
I7. | Kobyika | Parafia Reymsko-Katolicka w | szereg lipa Tilia cordata 410, 21,
Kobylee - wadhuiz mura ogrodu | dreew drobnolistna 380, 22,
przy plebanii od ul. Zatuskiego, 14 szt.) 411, 17,
400 19
21
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Ep. |- Wi Blizsza Obickt Nazwa oickin Obwod | Wys.
lokalizacja poddany Mazwa Nazwa na wys. | (m)
ochronie gatunkowa gatunkowa 130 cm
pelska tacinska (o)
dz. ew. nr 4/2 obreb 29, w pasie
pomigdzy droga a chodnikiem
18. | Kobylka | ul. Nadarzyn 37 dreewo dab Ouercus 360
dz. ew. 56/1 obreb 37 szypulkowy rohur
9. | Kobyika | teren rezerwam Grabicz - przy | ghaz lalaz T35
wejsciu do rezerwatu narzutowy | Edmunda™ -
glaz
NATZULOWY,
amfibolit

Przy ul. Zaluskiego, wzdluz muru ogrodu przy plebanii Parafit Rzymsko-Katolickiej (na dz. ew. nr 4/2
obreb 29) wskazano drzewo o charakterze pomnikowym do objgcia ochrona w planie migjscowym —
lipg drobnolistna | Tilia cordata).

Lasy ochronne

Zgodnie z ustawa o lasach z dnia 28 wrzesnia 1991 r. (t). Dz. U. z 2020 r. poz.1463 z péén. zm.) .za
lasy szczegdlnie chronione, zwane dalej ,Jasami ochronnymi”, moga byé uznane lasy, ktore (...) sa
poloZzone w granicach administracyjnych miast 1 w odleglosci do 10 km od granic administracyjmych
miast liczgeych ponad 50 tys. mieszkancow™. Status ochronny mogl zostaé nadany lasom poprzez
wydanie decyzji ministra wlasciwego do spraw srodowiska.

Zgodnie z decyzja Ministra Srodowiska DL-Ip-0233-10/1635/08 z 29 08 2008 r. w Kobylce uznano za
ochronne lasy stanowigce wiasnos¢ Skarbu Panstwa wchodzace w sklad Nadlesnictwa Drewnica ze
wzgledu na ich polozenie w granicach administracyjnych miasta liczacego powwzej 50 tysigoy
mieszkancow lub w odleglosci 10 km od tych granic. Na terenie opracowania s3 to obrgby lesne:
109abefsxzax, 110abdf, 115Aabce, 115Babdf-i, 115a-gi, 125A-h.

Grunty, ktore staty sig lesmymi po 1991 r. i dla ktdrych nie zostala wydana odpowiednia decyzja nie
uzyskaky statusu lasu ochronnego.

Lesny kompleks promocyjny . Lasy Warszawskie' (LKP) zostal utworzony na mocy zarzadzenia Nr
22/2005 Dyrektora Generalnego Lasow Panstwowych z dnia 1 kwietnia 2005 r. Kompleks ten obejmuje
nadlesnictwa: Drewnica, Jablonna, Celestynow i Chojnow. Tereny laséw nalezace do nadlesnictwa
Drewnica polozone w granicach gminy Kobytka zostaly wlaczone do LKP.

Kompleks ten jest obszarem funkcjonalnym o znaczeniu ekologicznym, edukacyjnym i spotecznym.
Celem powolania kompleksu jest godzenie funkcji produkcyjnych i ochronmych lasdw, prey
jednoczesnym ksztattowaniu postaw prockologicznych mieszkancow aglomeracji warszawskie;.

1.4 Degradacje i skaienia "

Na terenie miasta zlokalizowanych jest kilkanascie obiektéw produkcyjno-ustugowych, przemyslowo-
skladowych, baz transportu oraz innych. Cz¢sé z nich znajduje si¢ w obrzeinej strefie miasta (cegielnie,
PIMB, PIT-BPADWAR), inne rozproszone sa po cabym miescie. Obiekty te sa potencjalmym #radiem
zagrozen dla srodowiska w zakresie zanieczyszczenia powietrza, wod i gruntu jak rowniez uciazliwosci
hatasu.

Z ucigéliwosci komunikacyvinych nalezy wymieni¢ kolej jako liniowe zrddlo uciazliwosci halasowej
oraz drogi ponadlokalne - liniowe #rodla zanieczyszezen powietrza i uciazliwosci hatasowej.

Poza tym istotnym problemem degradacji jest napor zabudowy na tereny lesne (Stefanowka, wschodnie
partic miasta wzdhuz granicy z Wolominem, rejon ulicy Serwituckiej), przeksztatcenia powierzchni
terenu w wiymiku wydobycia surowcow (glinianki, niszczenie form wydmowych) oraz zasmiecenie
terendw lesnych i poeksploatacyjnych.

I Zeodnie z opracowaniem ekofizjograficznym podstawowym dla gminy micjskiej Foboytka, 2006 1.
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Obecny stan srodowiska naturalnego na terenie miasta Kobylka jest wzglednie dobry, lecz podlega
roémego typu ZagroZeniom.

Stan czystosci wod powierzchniowych.
Wody powierzchniowe na terenie Kobylki sq bardzo zanieczyszezone i nalezg do wid pozaklasowych.
Do najwazniejszych Zrodel zanieczyszezen wod powierzchniowych na terenie Kobylki naleia:

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

systemem kanalizacji deszczowe],

- miesprawnie dziatajace systemy urzadzen melioracyjnych,

- niedostateczny stopien oczyszczania scickdw w istniejace) oczyszezalni ,Krym™ w Wolominie,

- brak systemu kanalizacji w czgsci gminy,

- przesigki z nieszczelnych szamb z posesji potozonych przy cickach wodnych.
Wskazywane do niedawna jako Zzrodio zanieczyszezen stosowanie nawozow azotowych i fosforowych
do nawozenia pol i lak stracito znaczenie w zwigzku z zanikiem funkcji rolniczych w gminie,
Duzy wphyw na czystos¢ wod powierzchniowych ma sposob zagospodarowania zlewni. Poszczegdlne
zanieczyszczenia w rzekach ulegaja duiym sezomowym wahaniom. Wynika to przede wszystkim z
nierdwnomiemego odphywu zanieczyszezen pechodzenia powierzchniowego, ksztaltowanego przez
aktualne warunki atmosferyczne.
Z funkcjonowaniem sieci wodno-kanalizacyinej wiaze sie migdzy innymi zanieczyszczenie wod
powierzchniowych w wyniku nieszczelnosci sieci lub niesprawnej pracy oczyszezalni.

Stan crystosct wod iemmnvch.
Zagrodenia jakosci wod podziemnych powoduja podobne czvoniki, jak w  przvpadku  wod
powierzchniowych. Sa to preede wszystkim:
- oddziabywanie zanieczyszezonych wod rzeki Dhugiej - z wwagi na niewielki odcinek, ktorvm
rzeka plynie w granicy miasta, jest to zagrozenie lokalne,
- migracja substancji zanieczyszczajacych w rejonie tzw. . dzikich” skladowisk odpadow,
- wypalanie traw i Sciernisk, ktore jest przyezyna powstawania rakotworczvch zwiazkow WWA
i ich migracji do wid podziemnych,
- splywy obszarowe z pol uprawnych,
- emisja pochodzaca ze zrodel iniowych (kolej, drogi),
- stacje paliw, magazyny surowcow i zaklady produkcyine.
Zagrozenie jakosci wod podziemnych moze stanowié takde nieuporzadkowana gospodarka wodno-
sciekowa, ktorej nastgpstwem jest migracja zanieczyszczen z sektora bytowo - gospodarczego,
komunikacyjnego 1 przemyslowego do podioza. £ uwagi na rozwoj sieci wodociagowe] | kanalizacyine)
Fagro@enic tym czynnikiem jest ogranicpone i nadal svstematycznie maleje.

Stan powietrza atmosferyeznego
Ghownymi zrodiami zanieczyszezen powietrza na terenie miasta Kobylka sq:

- zrodia komunalno-bytowe - kottownie lokalne, indyvwidualne paleniska domowe, emitory z
zaktaddw wivtecznosci publiczngj, opalang czesto weglem i koksem nie najwy#szej jakosci.
Maja one znaczacy wplyw na lokalny stan zanieczyszczenia powietrza, sa gléwnym powodem
tzw. niskiej emisji. Emituja najczescie] zanieczyszezenia pylowe i gazowe,

- zrodia transportowe - emisja zanieczyszezen nastgpuje na niskie) wysokosci, tworzac niska
emisjg. Glowne zanieczyszezenia to: weglowodory, tlenki azotu, tlenck wegla, pyly, zwiazki
otowiu, tlenki siarki,

- zanieczyszczenia naplywajgce spoza terenu miasta (glownie z rejonu Wolomina, Zielonki lub
Warszawy, zgodnie z dominujacym kierunkiem wiatru).

Ma stan powietrza w Kobylee oddzialujg takze Zridia komunikacyjne. Duze zanieczyszczenie powietrza
substancjami pochodzacymi ze spalania paliw w silnikach pojazdow wystepuje na skrzyzowaniach
gtowmych ulic, przy trasach komunikacyjovch o duzym natezeniu ruchu biegnacych przez obszary o
zwartej zabudowie. Na terenie miasta sytuacja taka ma miejsce przede wszystkim w wezlach drogi
wojewddzkiej (ul. Madarzynska), a takze przy przejezdzie kolejowym na ul. Reczajskiej. Rowniez ulice:
Szeroka, Marecka, faganczyka 1 Zaluskiego naleza do szczegolnie obciazonych muchem kotowym, w
tym rowniez o znaczeniu ponadlokalnym.
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MNa obszarze miasta nie ma zlokalizowanych przemystowych zrddel emisji, ktére bylyby ucigiliwe dla
mieszkancow. Funkcjonuja tu ghownie male zaklady produkcyjno-ustugowe, wykorzystujace lokalne,
rozproszone Frodia ciepta. Isiniejace wigksze zakfady posiadaja rorwiazania zapobiegajace
ucigzliwosciom.

Halas - za najbardziej narazone na hatas komunikacyvijny tereny miasta Kobylka uznac naleiy okolice
drogi wojewddzkiej (ul. Nadarzyniska) oraz linii kolejowej, a takze drogi ekspresowej S8. Halas
przemystowy ma charakter bardzo lokalny 1 jest zwigzany z produkcja 1 ustugami. Halas komunalny
wystgpuje z roénmym nasileniem na wszystkich terenach zurbanizowanych.

Powierzchnia ziemi - gléwnym czynnikiem wplywajacym na deformacig rzezby terenu sa dzialania
zwigzane z urbanizacjy, a wige wykopy i nasypy zwiazane z budowa budynkow, podziemnych sieci
infrastruktury technicznej, tras komunikacyjnych. Najwigkszych szkdd w tej strefie srodowiska
naturainego dokonuje sig jednak w skutek eksploatacji odkrywkowej surowedw mineralnych.

W Kobylce zdarzaja sig rowniez samowole polegajace na kopanin zbiomikdw wodnych lub
rozkopywaniu wydm srodladowych w celu uzyskania piasku.

Gleby - dzialalnos¢ czlowieka wplywa nieustannie na proces przeobrazania 1 miszczenia powloki
glehimej Majwazniejsze czynniki wplywajace na degradacje gleb na terenie Kobylki:
zaorywanie uzytkow zielonych,
- wadliwie prowadzone melioracje (gldwnie odwadniajace),
- nieumigjgtne stosowanie nawozdow 1 srodkow ochrony roshin,
- drikie skladowanie odpaddow,
- depozycja zaniecZyszczen 2 emisji gazow i pylow,
- zanieczyszczenia komunikacyjne wadhu drog,
- postgpujaca urbanizacja miasta.
Flora i fauna - zagroZenia szaty roslinnej i swiata zwierzgcego dziela sig na naturalne i antropogeniczne.
Maturalne zwigzane sa glownie z gradacja owaddow, infekcjami greybowymi, szkodami wyrzadzonymi
preez zwierzyng plowa, warunkami pogodowymi.
Czynniki antropogeniczne to:
- niszczenie szaty roslinnej zwiazane z niszczeniem powierzchniowej warstwy gleby, wykopami,
nasypami, dzialalnoscia odkrywkowa,
- podpalenia, wypalanie traw powodujace trwale niszczenie roslin, ich nasion oraz smierc drobnej
zwierzyny glownie gryzoni, plazéw, gaddw i owadow,
- wypieranie roslinnosci naturalnej przez zbiorowiska sztuczne i monokultury,
- moadrabnianie 1 rozrywanie terendw biologicznie czynnych siecia komunikacyjna i zabudowa,
- zasmiecanie, dzikie wysypiska smieci,
- osuszanie terendw podmokiych,
- intensywna penetracja terenow powodujaca wydeptywanie roslin i ploszenie zwierzat.

1.5 Uwarunkowania ochrony i ksztaltowania $rodowiska "

Procesy przyrodnicze na terenie miasta Kobylka na obszarach obecnie zabudowanych zostaly silnie
zmodyfikowane najpierw przez rolnictwo, a nastepnie lokalnie przez ekspansvwna 1 szvbko rozwijajaca
sie zabudowe i praemyst.

Rolnictwo wprowadzito nowe gatunki roslin uzyvtkowych, a wraz z nimi gatunki chwastow, ktore teraz
tworza zbiorowiska ruderalne. Melioracje wilgotnych fak spowodowaly zmiane siedlisk i wkraczanie
nowych gatunkow roslin, Rowniez dzisiejsze kompleksy lesne na teremie Kobviki to monokultury
powstate w skutek planowej dzialalnosci czlowicka. W poblizu, najczescie) sztucznych zbiomikdw
wodnych, w drodze naturalnej sukcesji powstaly zbiorowiska wodne i szuwarowe, czesto bardzo cenne
przyrodniczo z ndziatem licznych gatunkow chronionych rodzimej flory i faumy.

Majcennigjsze obszary objeto ndinymi formami ochrony przyrody - rezerwat Grabicz, Warszawski
Obszar Chronionego Krajobrazu.

I Zgodnie z opracowaniem ckofizjograficznym podstawowym dla gminy miejskiej Kobytka, 2006 r.
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Znaczny obszar w granicach miasta zostal zurbanizowany. Tu saczegblnie szata roslinna oraz warunki
gruntowe 1 wodne uleghy degradacji. Jednakze fakt, ze w Kobylce przewaza zabudowa mieszkaniowa
Jednorodzinna powoduje, ze wirdd zabudowan zachowaty sie duze powierzchnie biologicznie czynne,
zagospodarowane najczesciej jako ogrody preydomowe.

Najwigkszej degradacji uleglo srodowisko naturalne na obszarach przemystowych i wydobywezych.
Tereny pocksploatacyjne i poprzemyslowe po zrekultywowaniu moga petni¢ funkcje biclogiczne. W
skali lokalnej waina rolg odgrywaja tereny niezabndowane, doliny ciekdw, rowy melioracyjne, tereny
podmokle wraz z otoczeniem, wilgotne taki, zadrzewienia i zakrzaczenia. Maja one funkcjg lokalnych
korytarzy ekologicznych. Tereny otwarte na terenie miasta oraz w jego bezposrednim sasiedztwie s
waznym elementem lokalnego i regionalnego systemu powiazan przyrodniczych. W otoczeniu Kobylki
majduja sig duze przestrzenie otwarte, co wspomaga prawidlowe funkcjonowanie srodowiska
przyrodniczego na terenie miasta.

Stan rolniczej przestrzeni produkcyjnej

Na terenie miasta Kobytka dominuja gleby mineralne slabe - bielicowe i pseudobielicowe - tworza one
kompleksy rolnicze ivitmi najstabszy 1 staby. Wystepuja tu réwniez gleby brunatne, gleby murszowe
mineraine oraz murszowate. Wyspowo pojawiaja si¢ tez czame ziemie zdegradowane oraz mady
wystgpujace wadhuz doliny reeki Dlugiej. Gleby torfowe wystepuja sladowo.

Gleby organiczne chronione (murszowe, torfowe i murszowo-torfowe) znajduja sie w polnocnej i
potudniowej czesci miasta zajmujac znikome powicrachnie.

Uzytki rolne stanowia jeszcze obk.23 % powierzchmi miasta (w tym nieuzytki rolne). Dane UM w
Kobylce wskazuja, ze tylko okolo 5% gleb wivtkowanych jest rolniczo pozostate sg odlogowane, lub
prowadzona jest gospodarka ekstensywna, W strukturze zasiewow dominuja zboza (#yto), a wirod
pozostabych roslin - ziemniaki.

Wsrystkie gospodarstwa stanowia sektor prywatny. Gospodarstw o pow. do 3 ha jest w miescie ok 124,
w wigkszosci stanowia odlogi i ugory bez zabudowan gospodarskich, a ich wlasciciele nie prowadza
hodowli zwierzat gospodarskich i utrzymuja sie z pracy poza rolnictwem. Na terenie miasta nie ma
podmiotow gospodarczych pracujacvch na rzecz rolnictwa ani obstugujacych rolnictwo w zakresie
produkeji roslinnej i zwierzece].

Znaczne obszary zostaly przeznaczone pod zabudowe w planach miejscowych 1 uzyskaly zgode na
Fmiang przeznaczenia gruntdw rolnych na cele nierolnicze. Grunty te stanowia rezerwe pod tg funkcje,
do czasu przygotowania terenéw pod inwestycje. Zrealizowana droga ekspresowa S8 (Via Baltica)
zaktywizuje tereny rolne w zachodniej i poélnocnej czesci miasta pod funkcje ustugowo-produkcyjne.

Stan lesnej przestrzeni produkeyjnej

Ograniczeniu zmiany przeznaczenia podlegaja wszystkie grunty kesne. Grunty nalezace do Skarbu
Panstwa wymagaja uzyskania zgody wlasciwego ministra na zmiang ich przeznaczenia. Lasy prywatne,
stanowigce istotny procent w ogolnej powierzchni laséw na terenie miasta Kobylka, wymagaja
uzyskania zgody marszalka na zmiang ich przeznaczenia. Powierzchnia laséw (dane GUS 2018 r.)
wynosi ok.324 ha, w tym lasy publiczne ok_102 ha, w tym wiasnosé gminy 4 ha. Lesistodc 16,5%.
Lasy na terenie miasta Kobylka stanowigce wiasnosé Skarbu Panstwa naleza do nadlesnictwa Drewnica
z siedziba w Zabkach. Oddzialy 115Aabe, 115Babdfghi, 125Aabedfgh, 109abefsxzax, | 10abdf zgodnie
z decyzja Ministra Srodowiska z 2008 r. zostaly uznane jako lasy ochronne. W miescie powicrzchnia
laséw ochronnych wynosi 84,20 ha. Dominuja tu drzewostany sosnowe 0 Zroznicowaneg) jakosci na
siedliskach borow i lasow, w wieku ok. 30-60 lat.

Istniejace zbiorowiska lesne posrednio nawiazuja do roslinnosci potencjalneg). Stan zdrowotny lasdw nie
jest najlepszy, duzy odsetek drzew ma wady techniczne i zdrowotne spowodowane Zzerem szkodmkow,
niedoborem skladnikdw pokamnmowych w glebie | zanieczyszczeniem powietrza, MNa terenie gminy
moina wyroZnic nastgpujace fizjocenozy lesne: dominuja lasy sosnowe na siedliskach boru Swiezego,
boru mieszanego Swiezego i boru wilgotnege oraz lasu mieszanego debowo-sosnowego, kwasnej
dabrowy, rzadziej gradu. Sporadycanie wystgpuja bory suche, bory wilgotne, lasy mieszane wilgotne i
swieze lub bagienne. Wystepuja tu tez w rozproszeniu fegi olchowe 1 wierzbowo-topolowe oraz olsy.
Drzewostany wystgpujace na terenie miasta Kobylka przewaiznie sa w wieku ok. 30-70 lat.
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Moiliwosci rozwoju zabudowy na tle uwarunkowan Srodowiskowych

Miasto Kobylka nie posiada zbyt wielu terendw cennych przyrodniczo. Majcenniejszy jest Rezerwat
przyrody Grabicz wraz z otaczajacymi go terenami lesnymi. Ponadto, waznvm elementem systemu
preyrodniczego miasta s3 istniejace kompleksy lesne. Najwiekszy z nich znajduje si¢ na ponocy miasta.
Pozostate dwa, stanowig kliny napowietrzajace, z kierunku pélnocno-zachodniego oraz poludniowego.
Tereny wolne od zabudowy oraz nie objete zadna forma ochrony przyrody wykluczajacymi zabudoweg,
znajduja sig przy zachodniej, potudniowo-zachodniej i podudniowej granicy miasta. Schemat terendw
cennych prayvrodniczo preedstawiony zostal ponizej.

Poniewai nie zostaly ustanowione, nie okresla si¢ krajobrazow priorytetowych.

Uwarunkowania srodowiskowe w Miescie

Kobylka v

-\"'\--—J-.

Legenda
- Rezeraal Poyrody Grabece

Rys. 3 Uwartmbowania srodowiskowe w Miescie Kobylka (Zrodlo: Analiza patrzeb i mozliwosci rozwajn
miasta Kobylka 2016 r.).
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2. SRODOWISKO KULTUROWE
2.1 Rozwdj historyczny miasta

Ziemie, na ktorych znajduje sie obecnie miasto Kobylka naleza do historycznego Mazowsza. Tereny
miasta w sredniowieczu pokryte byky ogromnymi lasami, bagnami i torfowiskami oraz potozone daleko
od centrow gospodarczych i politycznych. W XII w. na terenie dzisiejszego miasta Kobylka lerata wies,
zlozona z niespelna kilku chatup. W XIII wieku gestosé zaludnienia wynosila 1 osobe na 1 km?. Jeszeze
w XVI wieku region nalezal do najslabiej zaludnionych i zagospodarowanych obszandw Mazowsza.
Pierwsza udokumentowana wzmianka historyczna o miescie pochodzi z poczatku XV w. Istnigjaca
osada nosita pierwotnie nazwe Targowa Wola ze wzgledu na odbywajace sig w nigj targi konskie.
Pézniej wzywano nazwy Kobelka (mapa kwatermistrzowska). W wieku XVIII probowano wprowadzié
nazwe Zatluszezyn (od rodziny Zaheskich).

Ozywienie gospodarcze nastapito dopiero w Il potowie XIV wicku. Parafie w Kobvlce zaloZzono juz
przed rokiem 14135, Eaczyho sig to z nasileniem kolonizacji Mamowsza, preeniesieniem stolicy ksigstwa
z Czerska do Warszawy oraz polityka Kazimierza Wielkiego. 'Wies pierwotnie nalezata do Ksigstwa
Mazowieckiego. Po weieleniu Mazowsza w 1525 r. do Korony, stanowifa tzw. krdlewszezyzne, czyli
dobra panstwowe nalezace do krdla (krolowej Bony).

~Potop” szwedzki przyniost miastu dude zniszezenia. Garnizon szwedzki stacjonujacy w Stolicy
dokonywal wypaddow w okolice, grabiac i zdobywajac zaopatrzenie. Na poczatku XVIII wieku podezas
wojny pinocnej Szwedzi po raz drugi nawiedzili region. Podjazdy sewedzkie grabity okolice, zhierajac
#ywnosc, konie 1 bydio dla glownej armii. Spladrowaly wtedy m.in. Wotomin, Kobylke 1 Klembow.
Kobytka od I polowy XVI wieku nale#ala do rodziny Opackich, a w XVIII wieku do Fatuskich, ktdrzy
nadali jej przywilej migjski. Ksiadz biskup Marcin Zatuski, sufragan plocki zamieszkujacy czesto w
Kobylce, podarowal ja jezuitom, ktdrzy wladali nig w latach 1755-1773.

W I podowie XVIII wieku, szczegdlnie po I rozbiorze Polski, ozywienie polityczne i gospodarcze objglo
rowmniez tereny miasta Kobyltka, ktdre bylo miejscem wainych przedsigwzigt. W 1776 Gautie de
Salgues zorganizowal tu szkole rolnicza, natomiast okoto roku 1781 kolejmy whasciciel Kobylki, hrabia
Aleksander Unrug zalozyt ,.persjarnig”, wytwarzajaca pasy jedwabne i zlolite - kontuszowe oraz dia
gwardii koronnej. Konkurowaly one z innymi tego typu wyrobami, szczegdlnie pasami wytwarzanymi
w Shecku i Buczacru. Ghowna role w manufakturze odgrywali Francuz, Szezepan Filsjean 1 Franciszek
Solimand. Z fundacji biskupa Marcina Zaluskiego architekei wloscy Guido Antonio Longhi i Jakub
Fontana zbudowali pigkna swiatynig w stylu piinego baroku, uchodzaca za jedna z najeenniejszych
budowli sakralmych w Polsce. Zalodono tu rowniez fabryvke mydia.

W Powstaniu Kosciuszkowskim spoleczefistwo regionu wykazato patriotyvezna postawe. W kwietniu
1794 roku w czasie Insurekcji Warszawskiej mieszkancy Kobylki, gléwnie robotnicy manufaktury
Filsjeana, wypgdzili z miasta stacjonujacy tam oddzial Kozakow. W dniu 26 pazdziernika 1794 r. pod
Kobytka stoczono wielka bitwe z korpusem wojsk rosyjskich dowodzonvm przez generata Aleksandra
Suworowa. Bohaterska postawa powstaficow pod Kobylka ostonifa odwrdt na Prage pozostabym
wojskom korpusu gen. Stanistawa Mokronowskiego i umozliwila obrong Pragi. Kobylka odniosta wtedy
dotkliwe straty - ulegla zniszczeniu jedna wieza kosciola oraz persjarnia.

W owyniku trzeciego rozbiom Polski w 1795 roku region zostal podzielony migdzy Prusy | Austrig. Linia
podziatu przebiegala w pobliiu Warszawy. Marki, Zielonka i Zabki znalazhy si¢ w zaborze pruskim, a
pozostale tereny z Radzyminem, Kobylka i Wolominem w zaborze austriackim. Komory celne
austriackie umieszczono m.in. w Kobylce. Polityka wladz zaborczych hamowata rozwdj osady
(Kobytka utracita przywilej migjski).

Po klgsce Prus w wojnie z Napoleonem ziemie zaboru pruskiego na Mazowszu znalazhy sie w Ksigstwie
Warszawskim. Weszly one w sktad departamentu warszawskiego. Taki podzial utrzymal sig rowniez po
upadku Napoleona i likwidacji Ksigstwa Warszawskiego. W roku 1812 przez terem powiatu
przemieszczata sig czgs¢ wojsk francuskich w wielkiej wyprawie na Moskwe.

W 1825 r. Kobylka liczyla 28 domdw i 350 mieszkancow. Krolestwo Polskie w latach 1815 — 1830
przezywato szybki rozwdj. Powstanie Listopadowe, ktore wybuchlo w Warszawie 29 listopada 1830
roku, a zima i1 wiosna 1831 roku przerodzilo sig w regularna wojng polsko - rosyjska objefo swoim
zasiggiem rownies czgsc obecnych terendw miasta.
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MNa ozywienie gospodarcze duzy wplyw miato wybudowanie drogi bitej z Warszawy do Radzymina,
ktora dalej laczyta Warszawe z Wyszkowem i Bialymstokiem oraz eddanie do uezytku w 1862 roku linii
kolejowej Warszawa - Petersburg. Ta druga inwestycja preebiegajaca przez £abki, Zielonke, Kobylke i
Wolomin miala zasadnicze znaczenie dla rozwoju miasta.

W 1867 roku podzielono powiat stanistawowski przypisujac Kobylke do powiatu radzyminskiego. Taki
stan administracji przetrwal az do [ wojny Swiatowej. Wyraine przemiany cywilizacyjne dokonaty sig
w regionie dopiero w ostatniej cwierci XIX wicku.

Po zniesienin panszczyzny i uwlaszczeniu chiopow w 1864 roku zaczal si¢ okres szybkiego
uprzemyslowienia i rozwoju gospodarki typu kapitalistycznego. Sprzyjaly temu ulepszane drogi oraz
rozwd]j bliskiej Warszawy.

Na poczatku sierpnia 1915 roku rejon powiatu znalazl sig pod okupacja niemiecka. Po odzyskaniu
niepodleglosci w listopadzie 1918 roku przywrécone zostaly w dawnych granicach powiaty
radzyminski, mifski i warszawski.

W sierpniu 1920 roku teren owczesnego powiatu radzyminskiego byl miejscem wielkiej Bitwy
Warszawskiej. Tedy szlo gléwne uderzenie bolszewikdw na stolice.

Czasy 1l Rzeczpospolitej bylty okresem rozwoju gospodarczo - spolecznego. Dobrze rozwijalo sig
szkolnictwo. W latach 1917-1939, dzigki dobrej komunikacji i zdrowemu klimatowi, Kobylka nabiera
charakteru osrodka wypoczynkowego dla stolicy. W 1921 r. Kobylka liczyla 85 domow 1 335
mieszkancow.

Juz 1 wrzesnia 1939 roku nad terenem powiatu rozgrywaly sig walki powietrzne. Od 27 pazdziernika
1939 roku region administracyjnie malezal do dystrvkiu warszawskiego Generalnej Gubemni. Od
poczatku okupacji na terenie powiatu zaczal organizowac si¢ podziemny ruch oporu. Najpierw byvla to
partyzantka powrzesniowa, ktdra reprezentowala glownie Organizacja Wojskowa ,, Wilki”. Na poczatku
1940 roku ukonstytuowaly sie w powiecie strukiury Fwiazkn Walki Zbrojnej. Konspiracying
driatalno$¢ na terenie powiatu prowadrita tez Narodowa Organizacja Wojskowa podlegajaca
Stronnictwu Narodowoe-Demokratycznemu, Osrodkami dziatalnosci NOW byly: Wolomin, Radzymin,
Kobylka i Jadow. Czgsé zotnierzy tej organizacji w 1942 roku wlaczyla sig do Armii Krajowej, a czesé
dziatata w nowoutworzonych Narodowych Sitach Zbrojnych. Osrodkiem NSZ byl Wolomin, a oddziaty
tej organizacji dzialaly m.in. w Kobylce. Organizowal sig rowniez konspiracyjny ruch ludowy. W dniu
29 lipca 1944 roku na teren powiatu radzyminskiego wkroczyty wojska sowieckie. Nastepnego dnia ich
czotgi z 3 Korpusu Pancermego 2 Armii zajgly Wolomin, Kobvlke i Radzymin. W zwiazku z
wyzwoleniem poludniowych terendw Obwodu, jednostki AK uczestniczace w Akcji ,,Burza™ zostaky
przemianowane na pododdziaby 32 Putku Piechoty Armii Krajowej, wchodzacego w skiad 8 Dywizji.
Dzialania bojowe w ramach ,.Burzy" zbiegly si¢ czasie z walkami, ktore prowadzif na tym terenie
sowiecki 3 Korpus Pancerny. Bitwa, jaka toczyla si¢ w rejonie Radzvmina i Wolomina, byta najwicksza
bitwa pancerna na ziemiach polskich w II wojnie Swiatowe). Zakoficzyla sig ona klgska 3 Korpusu. WNa
polach bitwy pozostalo okoto 300 zniszczonych czolgow sowieckich.

Po Il wojnie $wiatowej w 1950 r. Kobylka liczyla 5.212 mieszkancow. Po ,wyzwoleniu"
przeprowadzono zmiany w administracji panstwowej. W regionie warszawskim byly one niewielkie.
Przywrécono w dawnych granicach powiat radzyminski. W 1952 roku siedzibe starostwa przeniesiono
z Radzymina do Wolomina. W [957 r Kobylka uzyskala prawa osiedla, a w 1961 r. liczyla juz §.592
mieszkancow. W 1962 r. zbudowano drogg Warszawa-Wetomin, ktéra przyczynila sig¢ do rozwoju
miasta. W 1969 roku Kobytka uzyskalta prawa miejskie. W 1986 r. liczyla ona 12586 mieszkancow.
W 1993 roku wiaczono do niej czgsc osiedla Turdw i Kobylak.

Dynamika rozwoju historyeznej osady Kobylka:
o NI w niewielka wioska - pare domostw,
XV w nasilona kolonizacja calego Mazowsza, takze Kobylki,
w 1825 r, Kobylka liczyla 28 domow 1 350 mieszkancow,
w 1921 r. Kobylka liczyla 85 domow i 535 mieszkancow,
w 1950 r. Kobylka liczyla 5212 mieszkancdw,
w 1961 r. liczyla juz 8.592 mieszkancow,
w 1986 r. liczyla ona 12.586 mieszkancow,
w 2008 r, liczyla 18 810 mieszkancdow,
w 2017 r. liczyla 22 500 mieszkancdw,
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o w2019 r liczyla 23 717 mieszkancow.

2.2 Obiekty chronione
Obiekty objete ochrona konserwatorsks

Ma terenie Kobyiki znajduje sig wiele zabytkow. Najcennigjszym jest tzw. peria baroku, czyli barokowy
kosciol pw. sw. Trojey. Fundatorem kosciota byl biskup Marcin Zaluski. Budowe rozpoczeto w 1741
roku. Projektantami swiatyni, w stylu rokokowym, byli Guido Antonio Longhi z Wenecji i Jakub
Fontana, znany architekt warszawski. Prace budowlane trwvaby do 1796 roku. Mimo zniszczen w czasie
powstania kosciuszkowskiego, wojen napoleonskich i w latach 1T wojny swiatowe) odnowiony kosciob
pod wezwaniem Swigtej Trdjcy jest obecnie jednym z najcenniejszych polskich zabyvikdw budownictwva
sakralnego XV wieku.

Na miejscowym cmentarzu, przy ul. Ks. Marmo, zalozonym w poczatkach XIX wieku, znajduja sie
dwie kaplice. Pierwsza murowana zbudowana w 1837 roku dla rodziny Matuszewskich i Pieniazkow z
ich herbami Topor i Odrowaz, umieszczonymi na froncie Kaplicy. Druga - psendoromanska z 1927 roku
rodziny Orszaghdw, wykonana z glazdw granitowych.

Przy drogach w Kobylee stoi takere kilka krzyzy, ktore wyznaczajg mogily zolnierzy poleglych w bitwie
1794 roku. Jeden z nich, osadzony na kamienmym cokole, zmajduje sig przy skrzyviowaniu wlic
Radzyminskiej i Dojazdowej.

Rynek Kobylki (aktualnie skwerek przy kosciele Sw. Tréjey) dawne centrum zycia osady, ma rzadko
spotykany ksztalt trojkata. Strong wschodnia zajmowal (nie zachowany) dwdr wilascicieli majatku.
Murowana kapliczka znajdujaca si¢ nicopodal kosciota, wzniesiona zostala dla upamigtnienia wojny
1920

Ciekawa forme budownictwa drewnianego poczatku XX wieku prezentuje willa ,.Zabusinek" przy ul.
Zaluskiego. Stara wies wloscianska, uprzednio drewniana, zajmowala poludniowa strong ulicy
Koscielnej. Obickty zabytkowe znajduja si¢ pod opicka Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

Tab.2 Wykaz obiektéw wpisanych do rejestru zabytkdw na terenie miasta Kobylka *

 Lp. Polozenie | Obiekt Nr i data Rejestru Zabytkéw |
1. | ul. Koscielna, dz. nr 85 | kodcidl parafialny pw. Swigtej | Rejestr Zabytkomw nr
| Trojcy kLIV.R-33/53
Zdnia 01.12,1953 .
2. | ul. Pieniazka, dz. nr 192 | cmentarz parafialny reymsko — | Rejestr  Zabytkow nr 1466
_ | katolicki z dnia 20.02.1991 r.
3. | ul. Pienigzka, dz. nr 192 | ogrodzenie cmentarza z brama | Rejestr Zabytkdw  nr 1466
z dinia 20.02.1991 r.
| 4. | ul. Pienigzka, dz. nr 192 | kaplica  grobowa  rodziny | Rejestr  Zabytkdw nr 1466
| Orszagh Z dnia 20.02.1991 r.
5. | ul. Pienigzka, dz. nr 192 | kaplica grobowa | Rejestr  Zabytkow nr 1466
| Matuszewskich i Pieniazkow Z dnia 20.02.1991 r.
6. | ul. Rumunska 2 budynek mieszkalny, obecnie | Rejestr Zabytkow nr A-T66
budvnek niewrvikowany z dnia 12.10.2007 r.
29
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Tab.3 Obiekty wjete w Gminmej Ewidencji Zabyvtkow Miasta Kobyfa

Polozenie

Obiekt

| Lp. Uwagi
1. |ul. Cicha 8, dz. nr 128, | Dom
130, obreb 35
| 2. [ul Koscielna 2a, | Plebania

dz. nr 41, obreb 29

3. |l Koscielna, | kosciol parafialny  pw.  Swigtej | Rejestr Zabvtkéw nr A-1047 z
| dz. nr 83, obreh 08 Trojoy wiraz z olaczeniem i 0.12.1953 r.
4. |ul.  Kosciuszki 8, | Dom
dz. mr 134/2, obreb 14
| 5. | dznorl, obreb 34 wiata z poczekalnia na preystanku
_ kolejowym Kobylka
| 6. |wul Orszagha 2, | dom wielorodzinny
dz. mr 174/1, obreb 30
| 7. | o Pienigzka, | cmentarz parafialny | Rejesir Zabytkow nr A-1466 =
| dz. nr 192, obreb 33 rzvmskokatolicki dnia 20021991 r.
8 |ul Pienigika, | ogrodzenie cmentarza z bramag r. | Rejesir Zabvthow nr A-1466 z
dz. nr 192, obreh 33 dnia 200021997
| 9. | wl Pienigzka, | kaplica grobowa rodziny Orszagh | Rejesir Zabytkow nr A-1466 =
. dz. nr 192, obreb 33 dnig 20.02.1991 r.
| 10. | wf. Pienigéka, | kaplica grobowa Matuszewskich i | Rejestr Zabytkéw nr A-1466 z
dz. nr 192, obreb 33 Piemigzkow dnia 20.02.199] r.
| 11, | ul Regczajska 1, | dom wielorodzinny
dz. or 1, obreb 35
12, | wf Rumuniska 2, | willa Wilhelma Lewego Rejestr Zabvitkow nr A-766 z
dz. nr 322/3, obreh 32 12102007 ».
13. | ul. Slowackiego 16, | willa,,Urocza™
dz. nr 189, obreb 33
14. | ul. Warszawska 2. Dom
dz. nr 9, obreb 35
15. [ ul Warszawska' | Dom
Reczajska,
dz. nr 90, obreb 36
16, | ul Warszawska, | wiata z poczekalnia na przystanku
| dz. nr 1, obreb 34 kolejowwm Kobyika
17. | ul Wspolna &, | dom wielorodzinny
dz. nr 135, obreb 35
| 18. |ul.  Wspdlna  8%a, dom wielorodzinny
, dz. nr 135, obreb 35
| 19, | ul. Zaluskiego 102, | Dom
_ dz. mr 35, obreb 31
| 20. | ul. Zymirskiego 28,  Dom
dz. nr 72/2, obrgb 33
21. |ul.  Zymirskiego 45,  dom
dz. nr 106, obreb 29
22, | ul.  Zymirskiegoe 57, Dom
dz. nr 194, obreb 29
30
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Tab.4 Wykaz zabytkowvch stanowisk archeologicznveh ®

Lp. Migjscowodé Obszar AZP | m:gﬂm nf;mmz:m
I | Kobylka (Batoréwka) 54-68 5 47
2 | Kobylka (Maciolki) 55-68 1 23
3 | Kobylka (Maciolki) 55-68 2 24
4 | Kobylka (Zalasek) 54-68 Il 37
5 | Kobylka 53-68 17 53
"6 | Kobylka | 54-68 3 23
7 | Kobylka 54.68 4 26
8 | Kobylka 54-68 5 27
9 | Kobylka 54-68 6 28
10 | Kobylka 54-68 7 29
11 | Kobylka | 54-68 5 30
12 | Kobylka 54-68 9 31
13 | Kobylka 54-68 10 32
14 | Kobylka | 54-68 12 44
15 | Kobylka 54-68 13 45
16 | Kobylka 5468 14 46
17 | Kobylka 54-68 16 49

Liczne stanowiska archeologiczme w gminie, gldwnie pozostalosci osadmictwa i cmentarzysk,
chronologicznie reprezentuja epoke neolitu ok. 4000 p.n.e., brazu i inne epoki starozytne az do
sredniowiecza. Stanowiska archeologiczne znajduja sie pod opicka Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow 1 beda podlega¢ ochronie mna zasadach okreslonvch w miejscowwych planach
zagospodarowania preestrzennego (w uzgodnienin z WKZ). Ochronie podlegaja réwnies nawarstwienia
i relikty zabudowy historycznej wsi Kobytka.

2.3. Charakter miasta jako wartos¢ kulturowa

Rozplanowanie historyczne ma charakter promienisty, centralnym punktem jest koscidd, skad rozchodza
si¢ drogi w kilku kierunkach, nicktére jeszcze z XV w. utrwalone w planie, sa dzis ulicami migdzy
czgiciami wspolczesnego osiedla. Sa to obecnie ulice: Koscielna, Kraszewska, Radzyminska,
Wygonowa, ks. A. Zagaiczyka, Paschalisa, Napoleona, Graniczna, Zrédnik, Belgijska, ks. F. Marmo i
Al Jana Pawta II.

Majstarsza czesé miasta to regulamy prostokat w poblizu kosciola po stronie pélnocno-wschodniej. Jest
to davwne osiedle targowe. Srodek prostokata wypelnial plac wydhuzony (widoczny w kartografii z 1
potowy XIX w), ktory zastapila ulica Koscielna, powstata zapewne w XX w.

Trijkatny rynek powstal migdzy rozwidlajacymi sig drogami w kierunku Zabek i Pragi oraz Okuniewa.
Uklad ten, tacznie z dzisiejsza ul. Napoleona, to kierunki dawnej komunikacji przechodzace przez
srodek osiedla. Wartoscia szczegdlng jest dominacja bryly kosciola nad otoczeniem.

Kosciol sw. Trojey jest w dos¢ dobrym stanie technicznym /odbudowa w 1958 r. Zagrozeniem dla
kosciola jest przebieg drogi z Warszawy do Wolomina w bezposrednim sasiedztwie. Wymaga to
dalszych analiz komunikacyjnych, gdyz propozycja roewiazania wg planu ogolnego z 1992 r. nie zostala
zrealizowana, natomiast zrealizowano na tmdjkatmym rtynku dwa ronda, stanowiace dysharmonig
przestrzenna. Miekorzysine jest otoczenie kosciola - przvpadkowe budynki w zhym stanie, reklama,
shupy linii energetycznej.

Budynki mieszkalne pod ochrona konserwatorska przeznaczone sa do adaptaciji, wymagaja remontiw
(zwlaszcza obiekty wlasnosici komunalnej) i odpowiedniego ksztaltowania otoczenia.

Miezbgdne jest wyznaczenie w miescie strefy konserwatorskiej obejmujace) historyezne centrum wg
Studium historyczno-konserwatorskiego m. Kobytka", T. Zagrodzki, w ktore) zabudowa powinna byc
podporzadkowana dominacji bryly kosciola. Dotychczasowa zabudowa miasta - jednorodzinna,
wysokosci 2.5 kondygnacji, bez zabudowy wielorodzinnej, pozwolila zachowaé wiasciwe gabaryty
zabudowy w proponowanej strefie.
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Rozdzial I1. Stan zagospodarowania miasta

1. CHARAKTERYSTYKA MIASTA (ANALIZY SPOLECZNE)

Poloienie i podstawowe wielkosci charakteryzujace miasto

Miasto Kobyika poloZone jest w centralnej czesci wojewoddztwa mazowieckiego, w powiecie
wolominskim - stanowi 2,1% powierzchni powiatu. Lezy w zasiegu aglomeracji warszawskiej, ok, 17
km od centrum Warszawy w kierunku pélnocno-wschodnim. Kobylka graniczy od strony pdlnocno-
wschodniej, wschodniej i poludniowo-wschodnie) z miastem i gming Wolomin, od strony potudniowo-
zachodniej z miastem Fielonka, od zachodu z miastem Marki i od strony potnocno-zachodniej z gmina
Radzymin.

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

1.1 Demografia **'

Struktura ludnosci

Kobyltka zaliczana jest do miast malych. Liczba mieszkancow w 2015 r., zgodnie z danymi z Urredu
Stamu Cywilnego w Kobylce, wiynosita 21 140 osob. W zwiazku z powyizszym gestosc zaludnienia w
2015 r. wynosila — 1 115 mieszkancow/km?.

Tabela 5. Liczba ludnosci w Miescie Kobylka 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 | 20118 | 20681 | 21 140 | 22459 | 23 120 | 23 004 23717
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Wykres 1. Liczha lndnosci w Miescie Kobylka w larach 2009-2019.

W kolejnvch latach liczba ludnosci w miescie rosta. W 2022 roku wyniosta 25 310 oséb (wwzgledniajac
staty i czasowy meldunek).

Tabela 5a. Liczha ludmosci w Kobvice w fatachk 2020-2022

020 24 046 24 346
2021 24 639 24936
2022 {na dazien 5.10.2022 r.) 25 009 25310

Ze wrgledu na du#a atrakcyjnos¢ polozenia w poblizu 'Warszawy miasto charakteryzuje sig dosyé
wysokim przyrostem ludnosci, w tym znacznymi migracjami. W ciggu ostatnich 10 lat populacja
Kobylki powigkszyla sig o prawie 30%%.

# Feodnie z Analiza potrzeb i modliwosci rozwoju miasta Kobylka, Instytat Gospodarki Przestrzennej i
Mieszkalnictwa, Warszawa 20016, z uvzupelnieniami wg GUS.
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Wykres 2. Liczha urodzen i zgoniw w Miescie Kobyika w latach 2008-201 8.

Zgodme z Raportem o stanie Miasta Kobytka za 2018 r.” ,w odniesieniv do inmyvch jednostek
tervtorialnyeh (kraju, wojewddziwa i powiatu) przyrost naturalny na { 000 mieszkancow w Kobvice
ksztaltnje sig na bardzo wysokim poziomie i wymosif w 2007 rokn 7.51. Dia pordwmamnia przyrost
naturvalny wa I O mieszhancow dla calego krajn w rokuw 2017 utrzyvmal sig na ujermym poziomie
(0.02%q), dia wojewddztwa mazowieckiego parametr tem wynios! 0,86%0, zas dla powiatu
wolomiriskiego pozostawal na poziomie 4,23%.", co jest zjawiskiem bardzo korzystnym.

Migracje wewngtrzne i zewnegtrzne

Zgodnie z danymi z Urzgdu Stanmu Cywilnego w Kobylice, w ciagu ostatnich 10 lat, saldo migracji
wewngtrznych i zewngtrznych w miescie jest stale dodatnie. Oznacza to, iz ludnosé chetne naphywa do
Kobylki. Czynnikiem, ktéry powoduje taki uklad migracji jest polozenie Kobytki w zasiggu aglomeracji
warszawskiej. Dobry dojazd do gléwnego w Polsce osrodka pracy, w pelaczeniu z korzystnymi cenami
gruntdw i mieszkan powoduje naphyw ludnodci w wieku produkeyjnym.

Jest to zjawisko korzystne dla gospodarki 1 sytuacji demograficznej miasta. Do miasta przybywaja
ghownie ludzie miodzi, ktorzy znajdujg pracg w Kobylce lub Warszawie i jej okolicach. Istotnym
czynnikiem przyciagajacym nowych mieszkancow jest dymamicznie rozwijajace sig budownictwo
mieszkaniowe oraz bezposrednie sasiedztwo Warszawy, ktore gwarantuje bliskosSé 1 dostepnosé
obiektow infrastrukiury, w tym duizych centréw handlowych. Fakt ten znaczaco zwigksza atrakcyjnosé
obszaru miasta, szczegdlnie dla ludzi mlodych. Jednym z czynnikéw magacveh wplyw na duza skalg
migracji do gminy jest takze otwarty 1 zréznicowany profil gospodarczy miasta, oparty na potencjale
wielu matych i srednich przedsigbiorstw, mahvch zakladdw ushugowvch i handlowych, ktére szybko i
elastycznie reaguja na zmiany na lokalnym i regionalnym rynku pracy. Analizujac wskainiki migracji
moéna postawic tezeg, iz teren Kobylki jest dobrym miejscem do osiedlania sie.
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2008 2009 2000 2011 2M2 213 200 215 2006 200 2008
Wykres 3. Saldo migracji ma 1000 mieszkaicow w Miescie Kobyika w latach 2008-2018.
* za rok 2015 brak jest wiarygodnveh damech.

Analizujac migracje wewngtrz powiatu wolominskiego stwierdzono, iz udzial ludnosci Miasta Kobylka
w stosunku do ludnosci powiatu ciggle wzrasta. Jednoczesnie liczba ludnosci w powiecie wotominskim
rowniez wzrasta. Pordwnanie wskaznika salda migracji ma 1 000 osob Miasta Kobytka do
odnotowanych, analogiczanych wskainikow nadrzednych jednostek samorzadu tervtorialnego (powiat,
wojewodztwo, kraj), wskazalo rowniez na korzystng sytuacjg miasta w tej materii, a jego przewaga jest
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jeszeze bardziej znaczaca. Dane przyjete w roku 2017 dla: powiatu wolominskiego wskazujg na wartosé
wskaznika na poziomie 9.9, wojewoddziwa mazowieckiego 2,2 i kraju na poziomie 0,0, co wskazuje, iz
wartosci fe 53 Znacznie nizsze niz wartosé wskaznika odnotowanego dla Miasta Kobylka, wwnoszacego
20,6.

Saldo migracji miescie w latach 2019-2021 utrzymywalo sig na dedatnim poziomie 1 wyniosto kelegjno:
565, 602, 579.

Saldo migracji w MOFW w latach 2019-2021
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Wykres 4. Saldo migracii w latach 2019-2021 w MOFW

Zgodnie z ,,Diagnoza Sytuacji Spoleczno-Gospodarcze) 'Wojewodztwa Mazowieckiego” prognozuje
sig, ze do 2050 r. wojewddztwo mazowieckie bgdzie charakteryzowalo sig dodatnim saldem migracii,
ktory wiedy uplasuje si¢ na poziomie 1.8. Naleiy podkreslic, e od 202% roku pomimo utrzymywania
si¢ dodatniego salda migracji liczba ludnosci wojewddztwa zacznie sig zmnigjszac.

Prognozy demograficzne

Prognozy demograficzne prowadzone sa na poziomie powiatu. Zgodnie z danymi z GUS, w ciagu
najblizszych 30 lat zmiany w powiecie wolominskim beda wygladaly nastepujaco:

Tabela 6. Prognozy demograficzne w powiecie wodominskim na fava 2020-2045 (Zrodio damch — GUS)
2025 2030 2035 2040 2045 2050

264 807 277119 288 337 299 330 310274 321 162

powiat

wobominski
Podjgto probe przeprowadzenia symulacji zmian demograficznych w Miescie Kobylka w oparciu o
dostepne dane. Przeprowadzono analizg zmian demograficznych w powiecie wolomifiskim w ostatnich
10 latach. Z analizy wyniklo, iz ludnosé Kobylki obecnie stanowi okoto 9.3% ludnosci powiatu
wolominskiego, natomiast udziat ten wzrasta srednio o 0,2% co 5 lat (w 2005 roku wynosit 8,9%, a w
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2010 roku 9.1%). Wazrost ten wynika z migracji wewngtrz powiatu — spadek odnotowujg m.in.:
Wolomin, Zielonka i1 Thuiszcz. Przeprowadzone symulacje, zawarto w tabeli ponize;.

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

| 2025 2030 2035 2040 2045 2050
| powiat wolominski —

prognozy 264807 | 277119 | 288337 | 299330 | 310274 | 334 447
| demograficzne GUS

udzial ludnosci Kobylki

wludnosci  powiatu |  9.7% 9.9% 10,1% 10,3% 10,5% 10,5%
wolominskiego

Kobylka — progmozy | ,5c0c | 27435 | 20126 | 30831 | 3251 | 35117
demograficzne

W Studium UiKZP miasta Kobytka w okresie kolejnych 30 lat moina przyjaé chionnosé nowwch
terendw dia kolenych 11 400 mieszkancdw.

1.2 Rynek pracy i bezrobocie

14,1% aktywnych zawodowo mieszkancow Kobylki pracuje w sektorze rolniczym (rolnictwo,
lesnictwo, fowiectwo i rybactwo), 28,3% w przemysle 1 budownictwie, a 25,3% w sektorze ushugowym
(handel, naprawa pojazddw, transport, zakwaterowanie i1 gastronomia, informacja 1 komunikacja)
oraz 2,9% pracuje w sektorze finansowym (dzialalnosé finansowa i ubezpieczeniowa, obstuga rymku
nieruchomosci).

W Kobylce na 1000 mieszkancow pracuje 119 osdb. Jest to znaczmie mniej od wartoscl dla
wojewodrtwa mazowieckiege oraz Tnacznic mniej od wartosci dla Polski. 52,5% wszystkich
pracujacych ogotem stanowia kobiety, a 47,.5% mezezyini.

Wsrod aktywnych zawodowo mieszkancow Kobylki 2 298 0sob wyjezdza do pracy do inmych miast,
a 873 pracujacych przyjezdza do pracy spoza gminy, tak wige saldo prayvjazdow 1 wyjazdow do pracy
wynosi -1 4235,

Sracunkowa stopa bezrobocia rejestrowanego w Kobybce w latach 2007 - 20017

EE rdadiec CRIS)

2007-2007

Tavach

Wykres 4.  Szacuwkowa  stopa  bezrobocia w
(Zradio www.polskawliczhach.pl)

W 2017 roku bezrobocie rejestrowane w Kobylee wynosito (wg GUS) 7.3% wsrod kobiet 1 7.4% wsrod
mezczyzn. Jest toznacznie wigeej odstopy bezrobocia rejestrowanego dla  wojewddzitwa
mazowieckiego oraz znacznie wigeej od stopy bezrobocia rejestrowanego dla catej Polski.

Kobylce w

Bezrobocie rejestrowane w miescie w 2020 roku wyniosto wigece] niz w wojewddztwie mazowieckim
1 W Polsce. Szacunkowa stopg bezrobocia w Kobylee w latach 2004-2020 przedstawia wykres 4a.
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Szacunkowa stopa bezrobocia rejestrowanego w Kobylce w latach 2004 - 2020

£rodio. GUS

Bl cotyhia Wl Wol. mazomiecicie 40k Polsia

Wykres 4a. Szacunkowa stopa bezrobocia w  Kobyfce w latach 2004-2020 (Zrodle
www. polskavwliczhach.pi)

1.3 Pomoc Spoleczna
Wydatki na pomoc spoleczna i pozostate zadania w zakresie pomocy spolecznej przedstawione s3 w
Tabelach 81 9.

Tabela §.
Wydarki budzetu Kobylki na pomoc spodeczng w latach 2000-200 9 wg Hasyfikacii brudzerowef

Wrydatki budietu Kobylki na pomoc spoleczna (min z1.)
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 | 2018 2019
fr,1 6,5 6,7 7.3 7.8 8.1 22,2 240 | 298 39.6

Tabela 9.
Wydarki budzetu Kobylki na pomoc spodeczng w Ietach 2000-2019 w stosunkn do hudZein miasia.

Wydatki budietu Kobylki na pomoc spoleczna (%0.)
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

Wydatki na pomoc spoleczng (dzial 832) w 2020 roku, zgodnie z damymi GUS, wyniosty
4 635 285,48 zl. Stanowilo to 3,13% budFetu miasta. Preedmiotowe wydatki w 2021 roku zwigkszyly
sig do kwoty 5 143 841,02 zb, co stanowifo 2,6% dochoddw miasta. W analizowanym okresie liczba
osob korzystajacyvch ze srodowiskowej pomocy spodeczne] zmniejszyta sig (20019 rok — 966, 2021 rok —
B859). Spadek takie odnotowano w liczbie gospodarstw domowwch korzystajacych z tego rodzaju
pomocy (2019 rok — 467, 2020 rok — 421).

2. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE - WYTYCZNE I WNIOSKI

2.1. Dokumenty planistyczne o charakterze ponadregionalnym

Koncepcja Polityki Przestrzennego Lagospodarowania Krajuo 2030 stanowi podstawowy dokument

o charakterze studialno-planistycznym, przedstawiajacy wykladni¢ pogladow ma temat politvki

przestrzenne) panstwa.

W wiw dokumencie znalazly sig nastgpujace elementy odnoszace sig¢ do obszam wojewddzbwva

mazowieckiego 1 aglomerac)i warszawskiej:

e aglomeracja warszawska stanowi osrodek o podstawowym znaczeniu dla systemu osadniczego

kraju 1 jego gospodarki, w granicach ktorego wzrastaé begdze liczba mieszkancdw, m.in.
poprzez migracje 2 mnigjszyvch osrodkdw,
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e koncentracji ludnosci towarzyszy¢ bedzie dalsza koncentracja potencjalu rozwojowego, w tym
gospodarczego,

* rozwojowi sprzyjajg zintegrowane systemy transportu publicznego, bazujgce w duej mierze na
kolejach aglomeracyjnych, obejmujacych obszary metropolitalne,

» integracje obszarow funkcjonalnych miast skupia si¢ na opracowaniu i wdroZeniu regulaciji
umozliwiajacych prowadzenie zintegrowanej polityki przestrzennej w  obszarach
funkcjonalnych miast, zwlaszcza uporzadkowanie wustroju funkcjonalnego obszaru
metropolitalnego Warszawy.

Wnioski:
Naleizy zalozyé, ze na rozwdj i przeksztalcenia przestrzenne Kobytki najwigkszy wplyw ma
dynamika rozwoju aglomeracji warszawskiej w potaczeniu z dbaloscia o ochrong srodowiska.

W 2020 roku Koncepcja Polityki Przestrzennmego Zagospodarowania Kraju 2030 przestata
obowiazywac.

2.2 Dokumenty planistyczne o charakterze regionalnym
Strategia Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego do 2030 r.

W Strategii tej zatloZzono realizacjg gldwnego nadrzednego celu jakim jest: ,.Wzrost kowknrencyinoscd
gospodarki i rownowazenie rozwoju spoleczno-gospodarczego w regionie podstawg poprawy jakosci
Zycia mieszhancow”™.
Cel nadrzedny realizowany bedzie przez trzy cele strategiczne:

e Budowa spoleczenstwa informacyjnego i poprawa jakosci zycia mieszkancow wojewodztwa.

o Zwigkszenic konkurencyjnosci regionu w ukladzie migdzynarodowym.

e Poprawa spdjnosci spolecznej, gospodarczej 1 przestrzennej regionu w  warunkach

ZIOWNOWAZONEZO TOZWOju.

Dokument ten jest, z racji swojego charakteru, dos¢ ogolny i odnosi sig do obszaru Kobylki tylko
posrednio. Jako cele najbardziej istoine dla rozwoju przestrzennego miasta nalezatoby wskazadé te, ktére
odnosza sig do Obszan Metropolitalnego Warszawy. Wirdd zadan w bezposredni sposdb zwigzanych
z gospodarowaniem przestrzenia mozna wskazaé:
o  Wrrost konkurencyjnosci regionu poprzez rozwdj dzialalnosci gospodarczej oraz transfer i
wykorzystanie nowych technologii.
o Poprawa dostgpnosci 1 spdjnosci terytorialnej regionu oraz ksztaltowanie ladu przestrzennego.

Ma mocy uchwahy nr 72/22 Sejmiku Wojewddziwa Mazowieckiego z dnia 24.05.2022 r. przyjeto nowa
Strategie Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego 2030+. Cel glowny strategii to cyt. . zapewnienie
wysokiej jakosci Zycia poprzez trwaly i zrdwnowazony przestrzennie rozwdj wojewodziwa, shuacy
WZrostowi znaczenia regionu w Europie i na swiecie, przy poszanowaniu zasobdow Srodowiska™.
Przedmiotowy dokument zalicza Kobyltke do osrodkéw lokalnych, wskazuje na jej terenie droge
ekspresowa 58, Cel rozwojowy wskazany w strategii, ktory bezposrednio przekiada sig na analizowany
obszar to - rozwdj miast jako centrow aktywnosci gospodarczej m. in. poprzez wZmacnianie
konkurencyjnosci i atrakcyjnosci miejskiego obszaru funkcjomalnego Warszawy, W zakresie
ksztaltowania polityki rozwoju poszezegdinych gmin‘miast w dokumencie wskazano, cyt.:

Efektywne zagospodarowanie przestrzenne powinno wspieraé koncentracjg zabudowy na obszarach
obstugiwanych przez transport zbiorowy, rwlaszeza szynowy, a wylacza spod zabudowy obszary
nieprzewidziane do tego rodzaju uwiytkowania. Powinno tez zachegcac do korzystania z najbardzie
wydajnych 1 najmniej weigZliwweh dla przestrzeni 1 srodowiska srodkow transportu: zbiorowego,
rowerowego i ruchu pieszego, poprzez odpowiednie rozmieszczenie #rddel 1 celéw podrozy oraz
polaczen migdzy nimi (...) Dla ksztaltowania Mazowsza jako regiomu czystego 1 przyjaznego dla
srodowiska, istoime znaczemie ma dafenie do réwnowagi pomigdzy poszcregolnymi elementami
zagospodarowania przestrzennego oraz  kszialiowanie trwalosci procesow  przyrodniczvch,
zaspokajajacych potrzeby spoleczme z poszanowaniem zasady sprawiedliwosc: migdeypokolemowe;
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(...). Polityka ksztaltowania ladu przestrzennego powinna by¢ realizowana réwniez poprzez formowanie
w przestrzeni wojewddztwa nastgpujacych stref wiythowania:

e strefa uzupelnienia zabudowy, w ktorej zagospodarowanie powinno byé podporzadkowane
funkcjom zwigzanym z zabudowa mieszkaniowa, uslugowa, przemystowa lub techniczna o
wysokim stopniu intensywnosci 1 ktora powinna by¢ zainwestowana w pierwsze]j kolejnosci;

» strefa rozwoju zabudowy, w ktorej zagospodarowanie powinno byé podporzadkowane
funkcjom zwigzanym z zabudowa mieszkaniowa, uslugowa, przemyslows badz techniczng o
grednim stopniv intensywnodci i ktora powinna byé zagospodarowana w dmagiej kolejnosci, po
wyczerpaniu rezerw w strefie uzupelnienia zabudowy:;

o strefa zachowania zabudowy, w ktorej zaklada sie adaptacje istnigjacego zagospodarowania, a
nowe zagospodarowanie podporzadkowuje celom ochrony srodowiska przyvrodniczego oraz
ochrony przeciwpowoedziowej. W strefie tej nie nalezy przeznaczac pod zabudowe lub inna
driatalnosc inwestycyjng terendw rolnych i lesnych;

» strefa wylaczenia spod zabudowy, w kitdrej ogranicza sig do minimum rozbudows istniejacego
zagospodarowania, a preferuje sig formy uzytkowamia terenu podporzadkowane funkcjom
zwiazanym z ochrong srodowiska oraz ochrona preed powodzia (muin. peldery). W strefie tej
zaleca sig wprowadzenie zakazu wznoszenia nowych budynkdw, z wyjatkiem odbudowy po
zniszczeniach wskutek zdarzen losowych™.

Kobylke jako czesé miejskiego obszaru funkcjonalnego Warszawy (MOFW) zaliczono do obszaru
strategicznej interwencji - ,.biegun wzrostu — miejski obszar funkcjonalny™. Zgodnie ze strategia, cyt.:
~wsparcie dla miast i ich obszaréw funkcjonalnych ukierunkowane bedzie na rozwdj i poprawe jakodci
wspolpracy w obszarach funkcjonmainych w celu wzmacniania potencjalow i przezwycigzania
problemow rozwojowych w  skali ponadlokalnej. Doskonalenie zintegrowanego zarzadzania
i wspolrzadzenia rozumiane jest jako podejmowanie i prowadzenie efektywnej wspolpracy
samorzadow, instytucji, grap spolecznych i gospodarczvch z obszaru poszezegdlnych MOF na rzecz
wielowymiarowego i1 wielopoziomowego wspilzarzadzania, wykorzystujacego partycypacyjne formy
procesu decyzyjnego. Wspolpraca we wszystkich MOF powinna by¢ ukierunkowana w szczegdlnosci
na™:
» pporzadkowanie gospodarki przestrzennej i przywrocenie fadu przestrzennego w migjskich
obszarach funkcjonalnych,
e rozwoj efektywnego systemu transportowego opartego na transporcie zbiorowym i nie-
ZMOLOTYZOWanym,
» poprawg jakosci powietrza,
o  zwigkszenie efekitywnosci i dostepnosci do ushug publicznych dostosowanych do potrzeb
roénych grup spolecznych w miejskich obszarach funkcjonalnych.

Plan zagospodarowania przestrzennego Wojewoadztwa Mazowieckiego.

Plan ten jest dokumentem wyzmaczajgcym kierunki rozwoju wojewodztwa. W planie wojewddztwa
uwzgledniono zadania rzadowe 1 zadania samorzadu wojewodztwa, shuzace realizacji ponadiokalnych
celow publicznych oraz ustalono obszary, na ktdrych przewiduje sig rmltza::j-; tvch celow. Cele
zagospodarowama przestrzennego wynikaja z diagnozy mozliwosici rozwoju wojewodztwa 1 stanowia
definicje przestrzenna celow okreslonych w strategii rozwoju spoteczno—gospodarczego wojewddztwa
oraz korelacje z celami wynikajacymi z Koncepeji polityki przestrzennego zagospodarowania kraju.
Wojewodziwo na tle kraju — Wojewddziwo mazowieckie jest najwigkszvm wojewodztwem w kraju pod
wzgledem zajmowanego obszaru — 33,6 tys. km® (11.4% powierzchni Polski), jak i liczby ludnosci —
5.4 min osdb (ponad 14% ludnosci Polski). Strukture terytorialng wojewddztwa tworza: 42 powiaty —
w tym 5 miast na prawach powiatu; 314 gmin, w tym: 35 gmin miejskich, 52 gmin miejsko-wiejskich,
227 gmin wiejskich.

W Sied osadniczg wojewodztwa mazowieckiego, oprocz Warszawy, tworzg osrodki o ramndze regiam.l’rrwj
— Radom i Plock ovaz subregionalnei — Ostrofeka, Ciechandw i Siedlce. £ wwagi na swdf potencial

gospodarczy | demograficzny osrodki te pea'nu; rolg rownowazgeg w stosunku do Warszawy @ majg
kluczowe znaczenie dla zapewnienia spdjnosci wewnetrznej regionu. Elementami sieci osadniczef
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wofewddztwa mazowieckiego sg rowniez pozostale osrodki powiatowe oraz gminne. pelnigce funkcje
lokalnych centraw rozwaju dla powigzanych z wimi funkcionalnie obszaraw wiefskich ™.

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

Dzigki Warszawie, pefnigeef funkcje stoleczne i stanowigcej centrnm rozwoju spoleczno-gospodarczego
w skali regionalinej i krajowej, a nawer europejskiej, wojewddztwo mazowieckie ma najwyZszy w
Polsce potencjal gospodarczy. Wojewodztwo mazowieckie fo region o majwyiszym potenciale
gospodarczym w skali kraju (...) i jeden z najszybcief rozwijajgeyeh sig regionow envopejskich. Cechg
wyrdcniaigeg wojewddziwe mazowieckie fest poloZenie na jego obszarze Warszawy, pefnigeej funkcje
stoleczne i stanowigeej centrim rozwoju spoleczno-gospodarczego w skali regionalnej i krajowej, a
nawel enropejskie;.

W Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego wskazano, #e struktura
osadnicza wojewodztwa posiada dwudzielny charakter, typowy dla obszardw z dominacja osrodka
ponadregionalnego, pelniacego funkcje krajowe i migdzynarodowe. Obegjmuje ona monocentryczny
obszar metropolitalny tworzeny przez Warszawg oraz skoncentrowane wokol niej miasta i osiedla
wigjskie, tworzace ,preedmiescia” stolicy oraz uklady pasmowe tworzone przez miasta podwarszawskie
zlokalizowane wzdhuz wychodzacych ze stolicy glownych ciagdw komunikacyjnych. Miasto Kobyvlka
znajduje sig w jednym z takich uktaddw pasmowych: Lielonka, Kobytka, Wolomin — polozone przy
linii kolejowej nr 6 (E75 Rail Baltica) Zielonka — Kuinica Biatostocka.

Wojewodztwo mazowieckie zajmuje znaczaca pozycje w svstemie przyrodniczvm kraju, ghivnie z
uwagi na uksztaltowany system powiazan ekologicznych, w ktorym najwainiejsza role pelnia dure
kompleksy lesne oraz doliny rzeczne Wisty, Bugu, Narwi i Pilicy. W granicach wojewddztwa
mazowieckiego wyrozniono 10 obszardw wezlowych oraz 13 koryvtarzy ekologicznych o zmaczeniu
migdzynarodowym i krajowym. Plan wskazuje wazng role Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, ktory polodony jest we wszystkich powiatach migjskiego obszaru funkcjonalnego
Warszawy. W zakresie ochrony biordinorodmosci 1 krajobrazu na obszarze wojewddztwa
mazowieckiego w Planie wskazano m.in. koniecznosé: wprowadzenia ochrony prawnej korytarzy
ekologiczmych, (...) ograwiczemie presji wrbamizacyjmej na obszary cenme przyrodniczo, w tym
stanowigce szlaki migracyine zwierzgt.

Dla miasta wskazano nastgpujace inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym:
»  Rozwaj transportu kolejowego:
o Modemizacja linii kolejowej E 75 Rail Baltica Warszawa — Bialystok — granica z Litwa, etap I,
odcinek Warszawa Rembertow — Zielonka — Thuszez (Sadowne) Faza 11,
o Prace na linii E 75 na odcinku Sadowne — Czyiew wraz z rebotami pozostalymi na odcinku
Warszawa Fembertow — Sadowne,
»  [nwestycje celu publicenego w zakresie drig wojewadzkich:
o rozbudowa drogi wojewddzkiej nr 634 na wskazanych odcinkach na terenie gmin Fielonka,
Kobytka, Wolomin.

Strategia Rozwoju Powiatu Wolominskiego do 2025 Roku, Welomin 2015.

Najwainiejszvm atutem powiatu wotominskiego jest przyvnaleimosté do dynamicznie rozwijajacej stg
aglomeracji warszawskiej.
W strategii opracowano ghiwne cele strategiczne oraz cele szczegdtowe do osiagnigcia w perspekiywie
2025 roku.
Cele strategiczne to:
s wzmacnianie innowacyjnosci | konkurencyjnosci gospodarczej powiatu wolominskiego,
o ksztaltowanie warunkow rozwoju kapitalu ludzkiego,
o wspieranie rozwoju lokalngj przedsigbiorczosci,
o wigkszenie atrakeyvjnosci inwestyeyjnej powiatu wolominskiego,
o aktywizacja spofeczna i obywatelska mieszkancow powiatu wolominskiego,
o preeciwdziatanie wykluczeniu spolecznemu,
o ksztaltowanie i rozwdj spoleczenstwa obywatelskiego,
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o rozwdj infrastrukiury spolecznej 1 techniczne) w powiecie,
rozwoj infrastruktury edukacji i kultury,
rozwdj infrastruktury spolecznej i zdrowotnej,
rozbudowa i modemnizacja powiatowe] infrastruktury drogowej oraz poprawa powiazan
komunikacyjnych,
o zwigkszenie poziomu bezpieczenstwa publicznego w powiecie wolominskim,
o ochrona srodowiska naturalnego,
»  tworzenie warunkow dla  zréownowazonego rozwoju  funkeji  turystyczmej  powiatu
woltominskiego,
© wspleranie rozwoju turystyki w oparciu o dziedzictwo historyezne 1 kulturowe,
o rozwdj i poprawa stanu infrastruktury turystyczno — rekreacyjnej.
o zagospodarowanie potencjalu preyrodniczego dla rozwoju turvstyki.

000

2.3. Dokumenty planistyczne o charakterze gminnym
Strategia Rozwoju Miasta Kobylka do 2030 r.

W Strategii wyvznaczono cel glowny tzn, ,Miasto - zielony ogrod, chroniace wartosci, kulturowe,
spoteczne i ekologiczne™ oraz shuzace jego realizacji cele strategiczne:
»  Zapewnienie wysokiej jakosci #vcia mieszkancdw oraz wysokiego poziomu sSwiadczomvch
ushug publicznych, w tym m.in.:
rozbudowa 1 modernizacja infrastrukitury technicznej,
rozbudowa | modernizacja bazy oswiaty 1 wychowania,
modernizacja i rozbudowa zaplecza sportowo-rekreacyjnego,
rozbudowa i modernizacja bazy kulturalnospolecznej oraz organizacja wspolnej przestrzeni
publiczne.
»  Wspieranie rozwoju gospodarczego Miasta, w tym min.:
o prowadzenie politvki proinwestycyjnej 1 proinnowacyjnej.
*  Rozwdj korzystnych powiazan komunikacyjnych Miasta, w tym m.in.:
o rozbudowa i modemizacja sieci drog, w tym nawierzchni drdg, chodnikdw, scieiek
rowerowych i1 parkingdw.
* Dbanie o srodowisko naturalne oraz racjonalne zagospodarowanie przestrzenne, w tym m.in.:
o wdrozenie zatozen gospodarki niskoemisyjnej,
o ochrona obszardw cennych pod wzgledem walordw przyrodniczych,
o promowanie postaw prockelogicznych,
o zrownowazone zagospodarowanie przestrzeni publicznej,
e Budowa =zintegrowanego spoleczenstwa obywatelskiego oraz wspieranie aktywnosci
mieszkancow, w fym m.in.:
o rewitalizacja obszardw problemowych.

o oo

8]

Lokalny Program Rewitalizacji Miasta Kobylka.

W Programie zbadano zasigg obszaru zdegradowanego, czyli czgsci miasta, w ktorej oprocz problemow
spotecznych midentyfikowano problemy jeszeze innego rodzaju (w przvpadku Kobylki wskazano
problemy przestrzenno--funkcjonalne). Diagnoza pokazata, ze Kobylka charmakteryzuje sig
rownomiernym rozkladem zjawisk problemowych, a wiec wytyczony obszar zdegradowany obejmiugje
naczng czesc Miasta.

Wyznaczono obszar rewitalizacji, uwzgledniajgcy dame z diagnozy, o nmajwickszym potencjale
oddziabywania ze wzgledu na centralne polozenie i dobra komunikacje ze wszystkimi czgsciami miasta,
a zarazem z duza czgscia zdegradowanego terenu zielonego spreyjajacego zachowaniom aspolecznym.

W grupie problemdw przestrzenno-funkcjonalnych wskazano:
o degradacje przestrzeni migjskiej poprzez podzial miasta ustawionymi ekranami
diwiekochlonnymi,
o brak urzadzonej przestrzeni miejskicj sprzyjajacej aktywnosci rodzinnej i spolecznej.
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Ohbszar rewitalizacji obejmuje 220 ha
— (11,2% powierzchni miasta Fobyika).
.- Jest zamieszkany przez 5341 o0sob (25.4% ogolnej liczby
¢ zameldowanych).

Rys.4 Obszar rewitalizacfi

Obowiazujace plany miejscowe

Ma terenie Fobyiki obowiazuje 48 plandw miejscowwvch. Sa to:

Plany miejscowe procedowane wg trybu ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzt'nnvm:

1} Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Kobylka — osiedla Kobylak -
Turdw - uchwata Rady Miejskiej w Kobytoe nr VIII'63/99, uchwalony dnia 20.04. 1999 r.

2) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zachodniej czgsci osiedla . Piotréwek" w
Kobylce, uchwata Rady Miejskiej w Kobylee nr XXIX/212/01, uchwalony dnia 06.03.2001 r.

3) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedli Nadarzyn, Stefandwka i Grabicz w
Kobylce - uchwatla Rady Migjskiej w Kobylce nr XLIII3 1202, uchwalony dnia 26.03.2002 r.

4) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego polnocnej czgsci miasta Kobytka - uchwala
Rady Miejskiej w Kobylee nr XVI/172/04, uchwalony dnia 15.01.2004 r.

Planv miejscowe procedowane we trvbu ustawv z dmia 27 marca 2003 r. o plamowamu i
zagospodarowaniu preestrzennym:

5) Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedla Maciotki w Kobylce — uchwala
Rady Miejskiej w Kobylee nr XXIV/238/04, uchwalony dnia 25.11.2004 r.

6) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w rejonie ulicy
Akacjowej w Kobylce - uchwala Rady Miejskiej w Kobylce nr XVIII'204/08 z dnia 28.02.2008
r.

7} Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w rejonie ulicy
Kraszewskiej w Kobylce - uchwala Rady Miejskiej w Kobylce nr XVIIL205/08 z dnia
25022008 r.

8) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu poloZonego w rejonie ulicy
Jasinskiego w Kobylce - uchwala Rady Miejskiej w Kobylce nr XVIIL206/08, uchwalonwv dnia
28.022008 r.

9) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu poltozonego w rejonie ulicy
Czamoleskiej w Kobylce - uchwala Rady Miejskiej w Kobylee nr XXXIL/ 24908, uchwalony dnia
28.08.2008 r.

10) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego pomigdzy  ul.
Narutowicza, Orzeszkowej, Wyspianskiego i Broniewskiego w Kobylce - uchwala Rady
Miejskiej w Kobylce nr XXVI/281/08, uchwalony dnia 27.11.2008 r.

11) Zmiana czgsci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Maciolki w
Kobyltce obejmujacej dziatki nr ew. 4401, 4473, 44/4 1 44/5 obreb 09 polodone pomigdzy ul.
Dworkowa 1 ul. Wrzosowa - uchwala Rady Miejskiej w Kobylce nr XL/417/10 z dnia
28.01.2010r.
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12) Zmiana czesci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, polnocnej czgsci miasta
Kobytka obejmujacej czgsc dzialki nr ew. 91/2 obreb 07 polozonej przy ul. Nadmenskigj -
uchwala nr XLIII'433/10 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 28.04.2010 r.

13) Zmiana czesci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedli: Nadarzyn,
Stefandwka 1 Grabicz w Kobylce oraz miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu dziatki ew. nr 330 obreb 42 przy ul. Zytniej w Kobylce - uchwala nr XV/160/12 Rady
Miejskiej w Kobylee z dnia 29.03.2012 1.

14) Migjscowy plan zagospodarowania preestrzennego terenu potozonego pomigdzy ulicami: Orlat
Lwowskich, Nadarzynska, Husarii w Kobylee — obszar B - uchwata nr XXII1/235/12 Rady
Migjskiej w Kobylce z dnia 05.12.2012 r.

15) Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w rejonie ul. gen. J.H.
Dabrowskiego 1 M. Rataja w Kobylce - uchwala Nr XXVI276/13 Rady Miejskiej w Kobylce z
dnia 06.03.2013 r.

16) Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego pomigdzy ulicami: Orlat
Lwowskich, Nadarzynska, Husari w Kobylce — obszar A - uchwala nr XXVII291/13 Rady
Migjskiej w Kobylee z dnia 27.03.2013 r.

17) Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pinocnej czedci miasta
Kobylka, obejmujacej czesd dzialek ew. nr 91/1, 91/2, 92, 94 i 95 w obrgbie 07 - uchwata nr
XXVIILI295/13 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 24.04.2013 .

18) Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ul. Zaluskiego w
Kobylce, obejmujacego dziatki ew. nr 172/1, 17371, 173/2, 175/1 obrgb 29 - uchwata nr
XXXIV/334/13 Rady Miasta Kobylka z dnia 30.09.2013 r.

19) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu Pl 15 Sierpnia w Kobylce oraz
terendw przyleghych - uchwala nr XXX VI/362/13 Rady Miasta Kobylka z dnia 27.11.2013 .

20) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci terenu polozonego pomigdzy
ulicami: ks. M. Zahluskiego, ks. W. Roslana i Powstancow w Kobylce - uchwala nr
XLVIL493/14 Rady Miasta Kobytka z dnia 29.10.2014 r.

21) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ul. Lesnej,
Nadarzyniskiej 1 Reczajskie] w Kobylce — obszar A - uchwala nr XLVIII'494/14 Rady Miasta
Kobylka z dnia 29.10.2014 r.

22) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w rejonie ul. Mieszka 1
w Kobylce - uchwala nr II'18/14 Rady Miasta Kobylka z dnia 18.12.2014 1.

23) Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ul. Lesnej,
Madarzynskiej 1 Reczajskiej w Kobylce-obszar B - uchwala nr VIL'60/15 Rady Miasta Kobylka
z dnia 17.06.2015 1.

24) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dziatki ew. nr 327 obreb 27 potoizonej prey
ul. Zaluskiego oraz terenu obejmujacego dzialki ew. nr 1781 1 179 obrgb 31 potozonego przy
ul. Mowej w Kobylee - uchwala nr VIL'61/15 Radv Miasta Kobylka z dnia 17.06.2015 1.

25) Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ul. Parkowej w
Kobylce - uchwata nr XIII'112/15 Rady Miasta Kobytka z dnia 26.10.2015 r.

26) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w Kobylos w rejonie
wezla drogi ekspresowej S8 - uchwala Nr XIV/129/15 Rady Miasta Kobylka z dnia 23.11.2015
r.

27) Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci terenu przy ul. Slowackiego w
Kobylce - uchwata nr XX11'204/16 Rady Miasta Kobytka z dnia 27.06.2016 r.

28) Migjscowy plan zagospodarowamia przestrzennege terenu polodonego wo rejomie  wlic
Madmenskiej i Wygonowej w Kobylce - uchwata nr XXV1/225/16 Rady Miejskiej w Kobylce
zdnia 10.10.2016 .

29) Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego teremu przy ul. Wygonowe] w Kobylee —
uchwala nr XXV1I226/16 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 10, 1002016 r.

30) Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polodniowej czesci Miasta Kobylka
- uchwala nr XXX1I276/17 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 30.01.20017 r.

31) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w rejonie ul. Ceglanej w
Kobylce - uchwala nr XXXIL287/17 Rady Miejskiej w Kobylce z dmia 27.02.2017 r.
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32) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu poloZonego przy ul. Nadarzyn
w Kobylce - uchwala nr XXXVIL328/1 T Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 26.06.2017 r.

33) Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego ferenu pofozonego przy ul. Bohaterow
Ossowa w Kobylce — uchwata nr XLII380/'17 Rady Miasta Kobytka z dnia 20 grudnia 2017 r.

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

35) Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego pomigdzy ul. Ks. M.
Zaluskiego i ul. Gen. F. Zymirskiego w Kobylce — uchwala nr XLIII/397/18 Rady Miasta
Kobylka z dnia 31 stycznia 20018 r.

36) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potoZzonego przy ul. Kazimierza
Wielkiego w Kobylce — uchwala nr XLVIL'444/18 Rady Miasta Kobylka z dma 4 czerwea
2018 r.

37) Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ulicy Ustronie w
Kobylce — uchwata nr XLVIII/445/18 Rady Miasta Kobylka z dnia 4 czerwca 2018 .

38) Miejscowy plan zagospodarowania preestrzennego terenu polozonego przy ulicy Wygonowej
A" w Kobylce — uchwata nr XLVIII446/18 Rady Miasta Kobylka z dnia 4 czerwca 2018 r.

397 Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ul.  Orlat
Lwowskich w Kobylce — wchwala nr LI'466/18 Radv Miasta Kobyltka z dnia 27 sierpmia
2018 r.

40) Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dzialki ew. nr 173 obrgb 00335,35
polozonej prey ul. Warszawskiej w Kobylee — uchwata nr [II20/2018 Rady Miasta Kobyltka z
dnia 20 grudnia 2018 r.

41) Migjscowy plan zagospodarowania przestrzenmego terenu poloZonego w rejonie ulicy
Dojazdowej w Kobylee — uchwata nr I'V/36/2019 Rady Miasta Kobytka z dnia 21 stycznia 2019
r.

42) Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w rejonie wlic:
Nadarzynskiej, Asnyka i Sienkiewicza w Kobylce — uchwala nr XII/101/2019 Rady Miasta
Kobylka z dnia 26 sierpnia 2019 r.

43) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego przy ul. Napoleona w
Kobylce — obszar ,,A™ — uchwala nr XIL'102/2019 Rady Miasta Kobvika z dnia 26 sierpnia 2019
r.

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

435) Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu pofozonego przy ul. Napoleona w
Kobylce — obszar ,.B” — wchwala nr XXX/233/2020 Radv Miasta Kobytka z dnia 26
pazdziernika 2020 r.

46) Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego przy ul. Dworkowe) w
Kobylce — uchwala nr XXX1246/2020 Rady Miasta Kobytka z dnia 23 listopada 2020 r.

47) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedla Maciotki 1w Kobvlce — uchwala nr
XXXI278/2021 Rady Miasta Kobytka z dnia 25 styczmia 2021 r.

48) Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zachodniej czgsci Miasta Kobylka — obszar
A" —uchwala nr XXTV/288/2021 Rady Miasta Kobvlka z dnia 15 lutego 2021 r.

Powierzchnia planow miejscowych jest bardzo zroémicowana. Najmnigjszy plan obejmuje obszar
ponizej | hektara, a najwigkszy ponad szescset hektardw. Srednia powierzchnia planu to 44 ha.
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Wykres 5. Strukiura funkcjonalna przeznaczenia terenow w migjscowvch planach zagospodarowania
przestrzennego (Zradlo: Analiza potrzeb | mozliwosci rozwoju miasta Kobyvlka = vakiwalnieniem)
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Rys. 5 Schemat zasiggow obowigzujgcyeh migjscowyeh plamow zagospodarowania
przestrzennego (Zrodio: http:/kobylka.e-mapa.net/) — stan na sierpien 2020 r.
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Przeznaczenie terendw w planach miejscowych rozklada sig nastepujaco:

Tabela I Przeznaczenie terendow w plamach miejscowyvch

Rodzaj terenu Powierzchnia [ha] | Udzial [%] |
Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne B24.49 60,29
Terenv zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 15,38 1,12
Tereny zabudoww ushugowej (w tym ustug publiczmych) 107,31 7.85
Tereny zabudowy techniczno-produkcyjne; 116,28 8.50
Tereny zieleni 1 wod 84,07 6,15 |
Tereny komunikacji 2164 15.83
Tereny infrastruktury technicznej 3.53 0,26

Analiza struktury funkcjonalno-przestrzenne) miejscowych plandow wykazala, ze wigkszosé terendow
w Miescie przeznacza sig na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ushigi komercyjne.
W ramach zabudowy mieszkaniowej, ktérej powierzchnia w planach zajmuje ogédlem 839,87 ha, tylko
15,38 ha stanowi zabudowa wielorodzinna. Natomiast z ogdlnej powierzchni terendw ushugowwvch
wynoszacej 107,31 ha, ustugi publiczne stanowig 27,87 ha. Dwa z plandéw migjscowych przewiduja
rezerwe terenowa pod szkoly publiczne.

Plany miejscowe uchwalane w ostatnich latach dotycza przede wszystkim obszardow w wigkszosci
stanowigcych zmiany przeznaczenia wezesniejszych aktdow planistycznyech. Sporzadzono rowmiek
migjscowe plany zagospodarowania przestrzennego terendw nie posiadajacych dotychczas takich
opracowan. 53 to obszary w rejonic wezla drogi ekspresowej 58 1 ul. Ketlinga, Przy trasie 58
WYZNaczono nowe tereny inwestycyjne wraz z odpowiednim ukladem komunikacyjnym i terenami
otwartymi, natomiast w rejonie ul. Ketlinga wprowadzono zabudowe mieszkaniowa oraz pozostawiono
obszary rolne i lesne.

Od przvjecia pierwotne] wersji studium przyjeto nastepujace plany miejscowe:

* miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedla Stefandwka w Kobylee — uchwala
Nr XXNIX/322/2021 Rady Miasta Kobytka z dnia 23 sierpnia 2021 r.,

*  migjscowy plan zagospodarowania preestrzennego zachodniej czgsci Miasta Kobylka — obszar
B —uchwala Nr XLIX/427/2022 Rady Miasta Kobylka z dnia 23 maja 2022 r.,

» miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu pobozonego w rejonie ulic: Jerzego
Turka, Kraszewskiej 1 Natolinskiey w Kobylce — wchwala Nr LIII439/2022 Rady Miasta
Kobylka z dnia 26 wrzesnia 2022 1.

W zwiazku z czym przestala obowiazywad Zmiana czgsci miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla Maciotki w Kobylee obejmujace) dziatki nr ew. 44/1, 443, 44/4 1 44/5 obreb 09
potozone pomigdzy ul. Dworkowsg i ul. Wrzosowa — uchwala Rady Miejskiej w Kobylce nr XL/i417/10
Z dmia 28.01.2010 r. Liczba obowiazujacych plandw na dzien | pazdziernika 2022 roku to 49, ich zasigg
przedstawia schemat poniZej.
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Przeznaczenia terendw w migjscowych planach zagospodarowania
PrZestrzennego

® Tereny zabudowy mieszkaniowe

® Tereny zabudowy nshugowej
Tereny wiytkowane rolniczo

8 Tereny zabudowy techniczmo-
produkcygney

B Tereny zpclend § wiod

8 Tereny komumikacji

W Tereny infrastrukbury techniczne;

Wykres 5a. Przeznaczenia terenow w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (Zrodlo:
Ulrzgd Miasta Kobylka — stan na 1 _10.2022 r.) 3

LY : - ! o -l e —
Rys. Sa  Schemat zasiggow ohowigzujgoych migiscowych plandw zagospodarowania
przestrzennege (Zrodlo: hup:Sobwlka.e-mopanet’ — stan na 01102022 r.)
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Decyzje o warunkach zabudowy wydane w latach 2014-2018

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

Ma terenie miasta Kobytka w okresie od 30 marca 2014 roku do 30 czerwea 2018 roku, tj. w biezacym
okresie wydano 15 decyzji o wamunkach zabudowy oraz 10 w sprawie lokalizacji inwestyeji celu
publicznego. Poza nimi dla 6 postgpowan w sprawie decyzji o warunkach zabudowy rozstrzygnigciem
byla edmowa ustalenia warunkéw zabudowy, umorzenie postgpowania lub zawieszenie postepowania.
Decyzje o warunkach zabudowy dotyczyly przede wszystkim realizacji zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej (8 decyzji), zabudowy zagrodowej (2 decyzje) oraz po 1 decyzji dotyczyvlo budowy
budynku biurowo-magazynowego, produkcyino-ustugowego 1 garazu. Decyzje o lokalizacji inwestycji
celu publicznego dotyczyly obicktow infrastruktury technicznej (sieci wodociagowej, gazowej,
elektrocnergetycenej, kanalizacyjnej) oraz jedna realizacji stacji bazowej telefonii komdrkowej.

Czesc ww. decyzji zostato wydanych na terenach, dla ktdérych miasto w péiniejszym okresie uchwalilo
migjscowe plany zagospodarowania przestrzennego. 6 decyzji o warunkach zabudowy zostalo
wydanych w rejonie tzw. osiedla Serwituty, ma terenach, na ktorych w aktualnym Studium
uwarunkowan i1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Kobyltka nie preewiduje sig
rozwoju zabudowy.

Podsumowujae, realizacja inwestyeji na podstawie decyzji administracvjnych w Kobylce stamowi
znikomy wdzial w ruchu budowlanym. Wynika to z faktu, ze wigkszos¢ terendw zurbanizowanych
objeta jest planami miejscowymi. Obszary, ktore zostaty wskazane w studium pod rozwdj zabudowy, a
w chwili obecnej nie posiadaja plandw miegjscowwch, w macznej cresci polozone sa w rejonach bez
sasiedztwa pozwalajacego na stwierdzenie kontynuacji funkeji 1 cech zabudowy, stanowigcego warunek
uzyskania pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy.

2.4. Whnioski do zmiany studium uvwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego

Ma ksztaltowanie przestrzeni miasta znaczacy wph'w maja wnioski 1 postulaty mieszkancdow,
odzwierciedlajac ich plany inwestycyjnych oraz pokazujge ich opinig na temat realizowanej przez
miasto polityki przestrzennej.

Szczegdlowe omdwienie wnioskow formalnie zhozomych do ninigjszego opracowania, W ustawowym
terminie zawarto w Dziale [, w pkt. 6.5.

Dominuja wnioski dofyczace dopuszezenia mozliwosci realizacji zabudowy na driatkach rolmych
potozonych w sasiedztwie trasy S8, dopuszczenia mozliwodei realizacji zabudowy mieszkaniowe) na
dziatkach lesnych i rolnych oraz sugestie korekt przebiegu ciagdw komunikacyjnych.

Lokalizacja zabudowy na gruntach lesmych wymaga na etapie procedowania planiw miejscowych
uzyskania zgdd na zmiang przeznaczenia na cele nielesne (ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych,
tj. Dz, U.z 2017 r, Poz. 1161 z poén. zm.).

3. POWIAZANIA ZEWNETRZNE WPLYWAJACE NA PRZESTRZEN MIASTA

Stopien powigzan zewng¢trznych miasta ma decydujace zmaczemie dla jego rozwoju spolecznego,
gospodarczego oraz przestrzennego. W skali kraju sa to relacje migdzyregionalne, wynikajace =
powiazan administracyjnych, ekonomicznych, komunikacyjnyvch i kulturowych. Dla stosunkowo
niewielkich osrodkdw miejskich, takich jak Kobylka, wainiejsza rolg odgrywaja powigzania w skali
Regionu, szczegdlnie w ramach aglomeracji warszawskiej.

Powiazania preyrodnicze zostaly omowione w pkt 1. Diagnoza srodowiska preyrodniczego.
Powiazania komunikacyine zostaly omdwione w pkt 6. Uklad komumkacyjny.

 (cena akalnodei stedium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania preestrzennego oraz micjscowych
plandw zagospodarowania praestreennege Miasta Kobvika.
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3.1. Powiazania funkcjonalne

Kobylka jest cagscia aglomeracji warszawskicj. Rozwdj miasta wiynika réwniez z zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych o0séb pracujacych w stolicy. Wyjazdy do pracy do Warszawy stanowia wigkszosé
ogdhu wyjazddw do pracy.

Zwiazki gospodarcze z Warszawa obiektow wshugowych, rzemieslniczych czy zakladow drobnej
wytworczosci driatajacych w Kobylce (nmek zbytu, $wiadczenie ustug), sa silne.

Atrakcyjnosé Warszawy to rowniez atrakcyjnosé osrodka ustug wyzszego stopnia (w tym szkolnictwa).
Jest to cecha trwala, niezalezna od zmian administracyjnych, ekonomicznvch czy ustrojowych.

Do waznych powiazan zaliczaja sig rowniez powigzania z Wolominem jako siedziba powiatu
wolominskiego, czyli siedziba rejonowych wiladz i instytucji (sadu, prokuratury, urzedow finansowych
itp.).

3.2. Powiazania infrastruktury

Sa to powiazania w zakresie gazociggow Sredniego cisnienia, zasilanych ze stacji I stopnia . Zabki" i
.Orabie Stare™ oraz elektroenergetyki. Ponadto wystepuja powigzania w zakresie gospodarki wodno-
scickowej z Wolominem, tj. doprowadzenie wody do miasta z wodociagu wolominskiego i
odprowadzenie Sciekdw do miejskiej oczyszezalni sciekdw ,Krym" w Wolominie. Obecnie powstato
Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej sp. z 0.0 oraz planowane s3 nowe odwierty na terenie miasta.

4. ISTNIEJACE ZAINWESTOWANIE TERENOW I PRZESADZENIA Z NIEGO
WYNIKAJACE

4.1. Stan zagospodarowania przestrzennego - stan istniejacy

Osrodkiem ukladu przestrzennego Kobylki jest rynek o rzadko spotykanej formie trojkata, skad
rozchodza sig promieniscie drogi w kierunku Warszawy, Marek 1 Wolomina. Centralnym punktem jest
koscidl pojemuicki zbudowany w latach 1741-1763 r. Zabudowa w tym rejonie zostata
podporzadkowana dominacji bryly kosciola.

W istniejacym stanie zagospodarowania przestrzennego gminy Kobylka dominujacy udzial maja tereny
zabudowy mieszkaniowo-uslugowej o charakterze zwartym. Koncentruje sig ona glownie migdzy
dawnym ukiadem historyczmym (rvnek) a linia kolejowa. Jest to zabudowa jednorodzinna z teremami
uslug oraz cmentarzem. Znajduje sig tu rowniez teren przemystowoe-skladowy (Antolek). W czesci
centralnej wystgpuje rowniez kilka zespolow zabudowy wieloredzinnej. Dalej polozone s osiedla
zabudowy mieszkaniowe] jednoredzinnej - Piotrowek, Grabicz, Stefanowka.

Moina zauwazy¢ takie presjg rozwoju tego typu zabudowy na tereny potozone w potudniowo-
zachodnigj oraz pélnocnej czgsci miasta Kobylka. Rozlewanie zabudowy, moima zaobserwowac
rowniez przy pofudniowej, zachodniej oraz péfnocnej czgéci miasta, gdzie zabudowa przybiera
charakter ekstensywny.

Najmniej zainwestowane tereny z rozproszong zabudowa jednorodzinng i zagrodowa to osiedla Mareta,
Zalasek 1| Kobylak oraz najdalszy zespil zabudowy to dzielnica Maciolki. Brakuje tu uslug oraz
ogdlnodostgpnej zieleni.

W gminie Kobylka dufa czes¢ obszaru zajmuja rowniez tereny zabudowy przemysbowej. Tereny
produkcyjno-ustugowo-techniczne wystepuja w polnocnej i zachodniej czesci miasta (Mareta i
Maciotki). Ponadto tereny tego fypu o mmniejszej powierzchni zlokalizowane sa w centralnej i
poludniowej czgsci miasta.

Tereny otwarte obgjmuja kompleksy lesne, tereny rolne z fakami i pastwiskami w dolinie reeki oraz
tereny zieleni urzadzonej. Wa terenie miasta Kobylka kompleksy lesne znajduja sig w poinocnej i
polnocno-wschodniej czgsci miasta na granicy z gming Wolomin, w centrum, w czgsci zachodniej
(Jedrzejek), na poludnie od linii kolejowej oraz teren lesny z rezerwatem ,,Grabicz". Nieliczne teremy
rolne wystgpuja w zachodniej czgsci miasta preylegajace do kompleksow lesnych gminy miejskieg

¥ Fogodnie z Analiza potrzeb i modliwosci rozwoju miasta Kobylka, Instytut Gospodarki Przestrzennej i
Mieszkalnictwa, Warszawa 20116,
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Schemat zasiegu zabudowy z podzialem na funkcje ‘,:b

_ ' Marki oraz na pélnocy i
poludniu miasta. Tereny
zieleni urzgdzonej:
parkdw, melenoow,
zieleni towarzyszace)
obicktom  publicznym
oraz zicleni cmentarngj -
znajduja si¢ w centralnej i
pélnocne) czesci miasta.
Dominujaca w ukladzie
miasta jest of linii
kolejowej Warszawa -
Bialystok.

Rys. 6. Schemat zasiggow zabudowy z podzialem na funkcje (Zrodlo: Analiza potrzeb § modlivosci
rozwojn miasia Kobylka)

Tabela 11. Udzial powierzchniowy poszczegalnyeh typow zabudowy (Zrodlo: Urzgd Miasta Kobyika —

ewidenclia grumaw).
Typ zabudowy Sierpien 2020
Powierzchnia uzytkowa zabudowy | Powierzchnia terendw
[m?] [ha]
mieszkaniowa 1 026 134 599,72
rwiazana z dzialalnoscia gospodarcza L5T 777 135,82
ushugowa z zakresu odwiaty i zdrowia 22224 5,17

Tabela 1la. Powierzchnia wéythowa zabudowy = podzialem na rodzafe budynkdw (Zrodio: Urzgd Miasta
Kobyika — stan na pazdziernik 2022 roku)

mieszkalne 1 118 634,90
zwiazane z dziatalnoscia gospodarcza 155 659,39
pozostale 120 251,78

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-
eospodarcee, sSrodowiskowe, kulturowe oraz estetyezne.
Stan fadu przestrzennego jest w znacznym stopniu zalezmy od uwarunkowan historyeznych. Struktura
przestrzenna miasta jest wynikiem nawarstwien z roznych okresow i oparta jest:
o na ukladzie promienistym w stosunku do historycznego centrum z zachowanymi przebiegami
dawnych drag prowadzacych do Warszawy, Wolomina, Radzymina,
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o na ukladzie promienistym w stosunku do dwoch przystankdw kolejowych czesci miasta
polozonych po obu stronach linii kolejowej.

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

Podstawowym instrumentem ustalajacym regulacje prawne oraz standardy w tym zapewniajace
nickolizyjnos¢ funkcji i1 jakos¢ przestrzeni gminy w poszczegdlnvch strefach sa miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego. Obejmuja one znaczny obszar miasta | wprowadzaja lad
przestrzenny tj. zapobiegaja rozpraszaniu zabudowy, okreslaja gabaryty zabudowy, ularwiaja realizacje
inwestycji celu publicznego, w tym obszardw przestrzeni publicznvch stanowigcych element
krystalizacji ukladu przestrzennego terendw urbanizacji ksztaltowanych w formie osi widokowych,
dominant, panoram, placiw, wngtrz urbanistvcznych, ciagdw pieszyvch i rowerowych, terendw zieleni.

Gléwna dominanta ukiadu przestrzennego miasta jest kosciol Sw. Trojey.

Elementami dysharmonizujacymi w krajobrazie terendw otwartych sa: linie wysokiego napigcia, stacje
transformatorowe, tereny produkcji, skladéw i baz. Niezbedne jest stosowanie w ich otoczeniu zieleni
oslaniajacej.

Wainym elementem fadu przestrzennego w  strukturze przestrzennej miasta bedzie uklad
komunikacyjny z trasa ekspresowa 58.

5. STAN PRAWNY GRUNTOW

Wagnym uwarunkowaniem prowadzenia przez gming polityki w zakresie gospodarki gruntami stanowi
struktura wlasnosci gruntdw.

Stan whasnosei i wladania gruntéw publicznych, w tym komunalmych, z przewaga wlascicieli
prywatnych, utrudnia zorganizowane 1 kontrolowane inwestowanie na tych terenach. Konieczne jest
pozyskanie przez gming nowwvch gruntéw przede wszystkim dla imwestyeji celu publicznego, w tym
usprawnienia i rozbudowy uktadu drogowego oraz infrastrukitury techniczne;.

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

Struktura uiythowania terendw niezurbanizowanych:
o wigkszos¢ terendw lesnych stanowi wlasnosc prywaina, pozostate to lasy Skarbu Panstwa,
o tereny rolne prawie w 100% s3 wlasnoscia prywatna i stanowia znaczne rezerwy terenu do
przeksztatcen na cele budowlane.

Wicksze powierzchnie gruntéw gminnych to:
o tereny ushug publicznych,
o tereny urzadzen komunalmych,
o tereny w wieczystym uzytkowaniu,
o tereny drog gminnych.

Struktura wlasnosci terenu w miescie Kobylka przedstawia sie nastepujaco:
Grunty Skarbu Panstwa, w tym:

Panstwowe Gospodarstwo Lesne - 125 ha,

Przemyslowy Instytut Telekomunikacji - 58 ha,

Przemystowy Instytut Maszyn Budowlanych - 22 ha,

Grunty Powiatu - |8 ha.

Grunty komunalne, w tym:

Drogi i rowy — 77 ha

W wieczystym uzytkowaniu Gminy - 1,5 ha,

Grunty pozostale - 43 ha.
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Wiasnosci prywatne:

Grunty esob fizycznych - 1309 ha,

Grunty kosciolow 1 zwiazkow wyznaniowych - 16 ha,
Grunty pozostabych osdb prawnych - 4 ha,

Grunty pozostate — 287 ha.

Rys. 7. Schemat rozmieszczenia grimtdgw kommalmych, stan na lipiec 20200 r.

6. UKLEAD KOMUNIKACYJINY
6.1. Stan istniejacy

Powiazania komunikacyjne - przez miasto przebiega linia kolgjowa relacji Warszawa - Thuszez -
Bialystok - granica panstwa oraz droga wojewoddzka nr 634 laczaca miasto z Warszawa, Lielonka,
Wolominem, Thiszezem 1 Wolka Kozlowsks. Realizacja drogi ekspresowe) S8 - Via Baltica ulatwi
zewngtrzne powigzania komunikacyjne, z granicg panstwa i krajami nadbattyckimi. Miasto ma dogodne
potaczenia kolejowe oraz autobusowe ze stolica.

Sie komunikacyjna Kobytki tworzy svstem drogowy oraz system kolejowy. Na sie¢ drogowa skladaja
si¢ drogi kategorii: wojewodzkiej, powiatowej, gminnej i drogi wewnegtrzne.

Droga wojewddzka nr 634 laczy Kobylke z Warszawa oraz innymi migjscowosciami powiatu
wolominskiego — Zabkami, Zielonka, Wolominem, Thiszczem i 'Wolka Kossowska. Na terenie Miasta
w ciggu drogi wojewddzkiej znajduje sig ulica Nadarzynska.

Ma sie¢ drog powiatowych, kidre stanowia waime polaczenie z terenami sasiednimi sktadaja sig:
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» ul. Poniatowskiego, ul. Mapoleona, ul. Krechowiecka, ul. Kazimierza Wielkiego, ul. Bolestawa
Chrobrego — ciag drogi powiatowej nr 4308W,

» ul. Dworkowa, ul. Szeroka, ul. Marecka, ul. Zaganczvka, ul. Zaluskiego — w ciggu drogi
powiatowej nr 4252W,

« ul. Reczajska, ul. Wolominska — w ciagu drogi powiatowej nr 4353W.

Waina role w powigzaniach zewngtrznych odgrywaja rowniez niektore drogi gminne -
ul. Przyjacielska, ul. Warszawska oraz ul. Dabrowskiego. Wszystkie ww. drogi, stanowiace glowny
szkielet komunikacyjny Miasta sa drogami utwardzonymi nawierzchnia bitumiczna.

Uktad drogowy miasta ma tacznie ok. 130 km diugosci (drogi wojewddzkie maja diugost 3,4 km, drogi
powiatowe 14,1 km, drogi gminne zas 112 km, z czego ok. 50 km to drogi gruntowe). Stan
wigkszosci drog w miescie Kobylka moina okreslic jako niezadowalajacy. W perspektywie kilku
koleynych lat ma terenmie miasta Kobyltka plamowane sa duze imwestycje infrastrukturalne, ktore
W Znacznym stopniu przyczynia si¢ do poprawy potaczen drogowych.

W potnocnej czgsci miasta znajduje sig droga ekspresowa 58 (Wroclaw-Bialystok) z weziem Kobytka.
Droga ta stanowi szybkie 1 wygodne polaczenie z Warszawa. W zwigzku z lokalizacja wezla drogi
ekspresowej, Kobylka zyskuje ogromny potencjal logistycany.

Wadnym elementem komunikacyjnym miasta jest kolej. Linia ET5 . Rail Baltica” przecina teren miasta
i biegnie w kierunku péinocno-wschodnim. ,.Rail Baltica™ wraz z pofaczeniem drogowym ,.Via Baltica™
jest elementem transeuropejskiego korytarza transportowego. Laczy Warszawe, Kowno, Byge, Tallin
i Helsinki. Na terenie Kobylki znajduja si¢ dwie stacje kolejowe: Kobytka Ossow 1 Kobyika. Linia
kolejowa jest wygzodna alternatywa dojazdu do Warszawy poza komunikacja kolowa indywidualna.

Schemat sieci drogowej i kolejowej

Rys. 8 Schemat sieci drogowej i kolejowej (Zrodfo: Analiza potrzeb | mocliwosci rozwojn miasta
Kobylka 2006 z ki)
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6.2. ObciaZenie ruchem samochodowym

Majwigksze natgzenie ruchu wystgpuje na drodze wojewddzkiej nr 634 (ul. Nadarzynskiej w Kobylee).
Dla drog powiatowych i gminnych brak jest danych o ruchu pojazdiw — duze natezenie ruchu w
godzinach szezytu wystepuje w ciggu ulic powiatowych: Zaganczyka — Zatuskiego 1 Poniatowskiego -
Mapoleona (powiazanie Wolomina z Warszawa prezez teren Kobyiki).

Tab. 12. Progmozy ruchu dia drogi mr 634 na odeinka Ziclonka — Kobvilka — Wolomin (Zrodio: — Raport
oddziafywana na Srodowisko dla rozbudowy drogi wojewddzkiej Nr 634 relacji Warszawa-Wolka

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

Znaczna czesé ruchu cigzarowego na terenie miasta to mach tranzytowy, ktdry odbywa sie ghiwnie
w ciagu ulicy wojewodzkiej, w mniejszym stopniu w ciagu ulic powiatowych.

6.3. Parkowanie pojazdiw

Problemy z parkowaniem pojazddw - niedostateczna liczba miejsc postojowych oraz nieprawidbowe
parkowanie wystgpuja w centrum miasta, w rejonach szkol, obiektow handlowych 1 ustugowych oraz
na terenie osiedli wielorodzinnych zrealizowanych w latach 50-80 tj. nie uwzgledniajacych obecnego
poziomu motoryzacji.

6.4. Ocena funkcjonowania i mozliwosci rozwoju systemu komunikacji miasta

£naczma czest obszamu gminy ebstugiwana jest komunikacja zbiorowa — funkcjonuje 7 linii lokalnych
dziennych i 1 linia nocna. Powiazanie z Warszawa i sasiednimi gminami zapewnia linia kolejowa.

Do podstawowwch problemow funkcjonowania systemu komunikacji miasta naleza:

o niezhierarchizowany uklad drogowy - drogi prowadzace intensywny ruch, w tym tranzytowy
obstuguja bezposrednio przylegla zabudowe,

o zagroZenie bezpieczenstwa pieszych 1 rowerzystow z uwagi na dure natgzenie ruchu i braki w
wyposazeniu w chodniki i sciezki rowerowe - niezbgdna budowa chodnikow 1 sciezek
rowerowych w ramach modemizacji drog 1 nowych inwestycji drogowych,

o mniedostosowanie parametrow technicznych drég do pelnionych przez nie funkcji (wojewddzkie
i powiatowe) - konieczna modernizacja, usprawnienie przebiegu oraz budowa nowych drog,

o jednopoziomowe skrzyzowanie drog ukladu podstawowego z liniami kolejowymi — niezbgdna
budowa bezkolizyjnych preejazdaw,

o niedostateczne wyposaienie drog gminnyvch w nawierzchnie twarde — sukcesywne urzadzanie

nawierzchni po zrealizowaniu infrastruktury technicznej,
niewystarczajaca ilosé parkingow w centrum miasta i osiedlach wielorodzinnych - koniecznosc
modernizacji, uzupelnienia i zhilansowania w poszezegolnych osiedlach.

s}

7. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

7.1. Gospodarka wodno-Sciekowa

Siet wodociagowa '

Ma terenie miasta, na potrzeby zaopatrzenia w wodg poprzez wodociag miejski wykonano dwie studnie
czwartorzedowe zlokalizowane przy ulicy Wygonowej. Obecnie studnie nie s3 wykorzystywane,

frodiem wody dla miasta jest wodociag wolominski. Planowane sa nowe odwierty na terenie miasta i
budowa studni na potrzeby zaopatrzenia w wode miejska.

¥ Fegodnie z Analiza potrzeb i modliwosci rozwoju miasta Kobylka, Instytut Gospodarki Przestrzennej i
Mieszkalnictwa, Warszawa 2016 z uaktualnienicm.
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Ponadto wlasne ujecia wod podziemnych posiadaja:
*  Przemystowy Instytut Maszyn Budowlanych przy ul. Napoleona 2,
s  PIT-RADWAR, ul. Nadmenska 14,
»  Osiedle ,.Reczajska™.

Wedtug danych z wrzgdu Miasta w 2019 r. roczne zuzycie wody wyniosto 822 440,54 m’. Podpisano
6 994 umow na dostarczanie wody.

Sie¢ wodociagowa stale sig rozwija. Jej dhugosc na koniec 2017 r. roku wwvnosita 1005 km. Udzial
procentowy mieszkan wyposazomych w instalacje wodociagowe w stosunku do ogddu w 2016 roku
wynosil 96,9%. Brak danych na temat udzialu procemtowego w roku 2017, jednakze moima
preypuszezac, iz wdzial ten nieznaczmie wzrosl w zwiazku z wydluzeniem sig sieci wodociagowej.
Zasieg obszarowy sieci wodociagowej zostal przedstawiony na schemacie ponizej.

Schemat zasiggu sieci wodociggowej

Rys. 9. Schemat zasiegn sieci wodociggowef (Zradlo: Analiza potrzeb | mozlivosci rozwojn miasta
Kobyika}

Sie¢ kanalizacyjna ¥
Budowa sieci kanalizacyjnej w miescie Kobylka =zostala rozpoczgta w ramach programu
~Uporzadkowanie gospodarki wodno-Sciekowej na terenie aglomeracji Wolomin-Kobylka™. Projekt ten

H Feodnie z Analiza potrzeb i modliwosci rozwoju miasta Kobylka, Instytut Gospodarki Przestrzenne] i
Mieszkalnictwa, Warszawa 2016
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prowadzony od 2003 roku wspolnie z Gming Wolomin zakladal budowe muin. sieci kanalizacji
grawitacyjnej, preewodow ttocznych oraz przepompowni lokalnych oraz strefowych.

Miasto Kobylka nie posiada wlasnej oczyszczalni scickow. Podobnie jak w przypadku dostaw wody,
korzysta z infrastruktury zlokalizowanej w Wolominie. Scieki komunalne z terenu aglomeracji
Wolomin-Kobylka kierowane sa systemem kanalizacji grawitacyjno-tlocznej do glownej pompowni
scickow GRYCZANA", skad trafiaja do oczyszczalni sciekdw ,,Krym™.

Zgodnie z danymi GUS dhugosc sieci kanalizacyjnej w granicach Kobylki wynosila na koniec 200 7 roku
1164 km (kanalizacja grawitacyjna 37 km, tloczna 294 km). Udzial procentowy mieszkan
wyposazonych w instalacje kanalizacji w stosunkuw do ogdhu w 2006 roku wynosit 9%6.3%. Brak danvch
na temat 2017 r., jednakie moina przypuszezad, iz udzial ten niezmaczmie wzrdst w zwigzku z
wydluzeniem sig sieci kanalizacyjnej. Fasigg sieci kanalizacyjnej zostat przedstawiony na schemacie
ponizej. Wedlug danych z urzedu Miasta w 2019 r. odebrano 708 499.97 m? sciekdw.

Schemat zasiegu sieci kanalizacji sanitarnej

Rys. 10, Schemat zasiegu sieci kanalizacyi sanitarnef (Zrodio:; Analiza potrzeb i mozliwosci rozwofn
miasta Kobvlka)

Wody opadowe i roztopowe

W miescie na koniec 2019 r. bylo ok. 27 km kanalizacji deszczowej. Wody opadowe 1 roztopowe w
dominujacej wigkszosci z terendw budownictwa mieszkaniowego odprowadzane sa bezposrednio do
gruntu, a nastepnie w drodze infiltracji do rowdw melioracyijnych, z czesei poludniowej miasta do rowu
D z ujsciem do rzeki Diugiej, a z czesci polnocnej do rowu A z ujsciem do rzeki Czame;.
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Row A bedaey w zalozenmiach rowem odwadniajacym podmokle tereny miejskie jest obecnie
odbiomikiem sciekow z lokalmych oczyszczalni sciekow oraz sciekow deszczowych ze znacznej czgsci
miasia.

W zwiazku z tym jego parametry hydrauliczme okazaly sie niewwystarczajgee do przyjecia i
bezkolizyjnego odprowadzenia zwickszonej ilosci wod. Row ten zostal przystosowywany do nowej
funkcji, zas jego nowe parametry Wynosza:

- dhugosé L=4.380m,

- szerokosé dna b=0,60 m,

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

- spadek i=0,8-0.5 promili,

- glebokosc h=1,20-1,80 m,

- umocnienie skarp na terenie zabudowy plytami PA na widkninie pasem szer.0,90 m, powyzej
obsiew, zas na terenach rolnwvech - opaska z faszyny oraz damina do wysokosci 0,50 m, powyizej
obsiew.

Réwniez row D bedacy odbiomikiem wod opadowych 1 roztopowych z m. Wolomina nie jest
przystosowany w obecnym stanie do preyvjgeia wod opadowych i roztopowych z m. Kobytka i wymaga
preebudowy.

7.2. Gospodarka odpadami
Gospodarka odpadami odbywa sig na podstawie:

Aktow prawnych:
» Ustawa z dnia 13 wrzesnia 1996 r. 0 utreymaniu czystosci i porzadku w gminach (tj. Dz. U. =
2021 r. poz. 88).
» Ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. 0 odpadach (tj. Dz. U. z 2021 r. Nr 779 z pdén. zm.).
e Rozporzadzenie Ministra Klimatu z dnia 2 stycznia 2020 r. w sprawie katalogu odpadow (Dz.
U. z 2020 r. poz. 10).

Uchwal Rady Miasta Kobylka:

o  Uchwala Nr XV/126/2019 Rady Miasta Kobylka z dnia 21 paZdziernika 2019 r. w sprawie
Regulaminu utrzymania czystosci i porzadku na terenie Miasta Kobylka.

»  LUchwata Nr XLI/373/17 Rady Miasta Kobylka z dnia 13 listopada 2017 r. zmieniajaca Uchwate
Nr XIII'118/15 Rady Miasta Kobylka z dnia 26 pazdziemika 2015 r. w sprawie szczegolowego
sposobu 1 zakresu $wiadczenia ushug w zakresie odbierania odpaddw komunalnych od
wilascicieli nieruchomosci z terenu Miasta Kobylka 1 zagospedarowania tych odpadow w
zamian za uiszczona przez wlasciciela nieruchomosci oplatg za gospodarowanie odpadami
komunalnymi.

Zasady segregacji odpadow i ich odbioru okresla Regulamin utrzymania czystosci i porzagdku w gminie
Odbidr odpaddw zapewniony jest preez wylonione w postgpowaniach przetargowych firmy. Na terenie
miasta dziata ponadto punkt selekiywnego zbierania odpadiw, dostepny dla wszvstkich mieszkancdow
oraz punkty zbierania zuzytego sprzgtu elektronicznego Miasto Kobytka planuje otwarcie nowego
Punktu Selektywnegoe Zbierania Odpadow Komunalnych w przysziych latach.

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

7.3. Systemy energetyczne
Gazownictwo

Miasto Kobytka w stanie istnigjacym jest zgazyfikowane w ok. B4%, przez jej teren przebiegaja
gazociagi niskiego 1 sredniego cisnienia o srednicach od 25 do 250 mm. Dhugosé sieci gazowe)] wyvnosi
ok. 115,8 km.

Zrodiem dostawy gazu sa gazociagi wysokiego cisnienia:
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o . JPulawy-Rembelszczyzna," Srednica 500 mm i stacja redukeyjno-pomiarowa I stopnia ,.Zabki™
o, Kobnm-Rembelszczyzna," srednica TO0 mm i stacja redukcyjno-pomiarowa [ stopnia ,,Grabie
Stare".
Obie stacje o przepustowosci po 25000 Nm®/h.
Ze stacji ,,Grabie Stare" w kierunku Wolomina i Kobyiki wyprowadzona jest magistrala $redniego
cisnienia o srednicy 300/200 mm. Ze stacji ,.£abki" w kierunku Kobylki wyprowadzona jest magistrala
sredniego cisnienia o srednicy 250 mm, dhugosci ok.50 m, ktdra rozgalerzia sig na dwa kierunki: na
Warszawe Srednicg 400 mm i na Zabki-Kobylke srednica 250/200 mm.
Magistrale lacza si¢ tworzac dwustronne zasilanie dla miasta. Przez teren miasta magistrala biegnie
wzdhuz tordw PKP. Na jej bazie rozbudowano sie¢ rozdzielcza sredniego ciSnienia.
Przyjeto mozliwosE stosowania gazu na pokrycie pelnych potrzeb wszystkich odbrorcow.
Ma terenic muiasta nie ma i1 mie przewiduje sig urzadzen gazowniczych ograniczajacych rozwij
urbanistyczny miasta.

Cieplownictwo

Kobylka nie posiada zeentralizowanego systemu zaopatrzenia w cieplo. W miescie dzialaja lokalne
kottownie zakltadowe zaopatrujace w cieplo rowniez niewielkie zespoly zabudowy wielorodzinnej (2
kothownie dufe o mocy powviej | MW, 4 kotlownie o mocy sredniej kilkaset kW oraz kilka mabvch
kottowni o mocy do kilkudziesigciu kW), Podstawowym paliwem jest tu wegiel lub mial weglowwy oraz
w mniejszym stopniu olej opalowy lub gaz.

W centralne ogrzewanie wyposazonych jest ok. 93% gospodarstw domowych.

Budynki mieszkaniowe jednorodzinne, zaklady uwshogowe 1 szkoby posiadaja indywidualne systemy
grzewcze oparte na paliwach statych, oleju opalowym lub gazie. We. ostatnich danych ok. polowa
gospodarstw domowych jest ogrzewana gazem.

Zakltady przemystowe znajdujace sig na teremie miasta posiadaja lokalne kotlownie i wiasng sieé
cieplownicza.

Ma terenie miasta nie przewiduje sig budowy osiedlowej sieci cieplngj.

Elektroenergetyka

Gmina miejska Kobylka jest w 100% zelektryfikowana. Teren gminy jest zasilany szeScioma lintami 15
kV ze stacji transformatorowey 110013 KV, Znajduje sig tu 110 stacji transformatorowyeh 15 kKV04 kV.
Planowana jest realizacja nowej linii 110kV £abki - Wotomin Sloneczna.

W miescie przebiegaja dwie linie wysokiego napigecia 110 k'V polaczone ze stacja elektroenergetyczna
L1115 kV w Wolominie.

Sie¢ Sredniego napigcia to linie napowietrzne wraz ze stupowvmi w przewazajacej czesci stacjami
1504 kV. Stan sieci jest zroEnicowany, jest to sie¢ zardwno napowietrzna jak kablowa, niektdre odeinki
wymagaja modernizaciji a cala sie¢ wymaga rozbudowy w dostosowaniu do rozwoju potrzeb miasta.

Dlugosci sieci elektroenergetycznych wynosza:
o sief niskiego napigcia - 345 000 m,
o siec sredniego napigcia - 80 000 m,

o sieé wysokiego napigcia - 6 000 m.

W istniejacej sieci przesylowej wystgpuja znaczne rezerwy mocy. Przyjmuje sig, Ze energia elektryczna
bedzie dostarczana wszystkim odbiorcom.

7.4. Telekomunikacja

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

W miescie ulozone s3 telekomunikacyjne kable ziemne migdzynarodowe. Malezy uzgadniac wszelkie
prace ziemne planowane w ich poblizu.

W miescie zlokalizowane sa stacje bazowe telefonii komorkowej.
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7.5. Podsumowanie problematyki infrastruktury technicznej

Analizv obecnego stanu zaimwestowania | wyposafenia miasta w sieciowe urzadzenia inzynieryjne,
moéna zaloiye, Fe dalszy rozwdj miasta warnunkuja:

o konmiecznodéé rozbudowy sieci wodociggowej, wszezegdlnosei w strefach mocno
zurbanizowanych oraz zwigkszenie wydajnosci stacji uzdainiania wody,

o koniecznos¢ rozbudowy kanalizacji sanitamej, przede wszysikim dla terendw, na ktdryvch
istnieje juz zabudowa oraz przeznaczonych pod zabudowg mieszkaniowa w planach
miejscowych (realizacja zatozen Krajowego Programu Oczyszezania Sciekéw Komunalnyeh
jako implementacja Dyrektywy 91/2TI/EWG),

o koniecznosé rozbudowy sieci elektroenergetyczmveh i gazowych zgodnie z zapotrzebowaniem
na energig¢ elektryczna i gaz, przy zapewnieniu wlasciwych parametrow eksploatacyjnych,

o w sektorze uzytecznosci publicznej, ushug i gospodarstw domowych naledy wwzglednié
poprawe sprawnosci wytwarzania i przesylania ciepla sieciowego i energii elekirycznej oraz
zwigkszenie wykorzystania gazu ziemnego do produkcji energii i do ogrzewania,

o zwigkszenie udriatu energii ze Zrodel odnawialnych.

8. UDOKUMENTOWANE ZEOZA KOPALIN.
Wrystepowanie terendw garniczych wyznaczonych na podstawie przepisiow odrebnyeh.

Na terenie miasta Kobytka znajduja sig osady czwartorzgdowe o znaczeniu przemyslowym. Sa to
kopaliny pospolite - ity, mutki i piaski - surowiec preydatny do produkcji ceramiki budowlanej (cegta
petna, pustaki, kratowka). Floza wystgpuja w strefie preypowierzchniowej, dlatego eksploatacja ich
odbywa sig w kopalniach naziemnych, metoda odkrywhkowa.,

Zloza w przewazajacej wigkszosci zostaly rozpoznane na podstawie kart rejestracyinych (obecnie
zaniechanych), ktore nie okreslaja kategoni zasobdw, ale upowainiajacych do eksploatacji surowcdw.
Zloza kopalin polozone na obszarze chronionego krajobrazu zakwalifikowano do konfliktowych. Na
terenie Kobylki nie wydzielono obszaréw perspektywicznych i prognostycznych wystgpowania kopalin.

Tab.13. Wykaz zléz surowcow ilastych ceramiki budowlanei - tvs. m’ ((rédlo; |, Bilans zasobéw ziiz
kopalin w Polsce wg stamu na 31 XIT 2006 r.”. Panstwowy Instviut Geologiczny, Panstwowy Instviut
Badawezy, Warszawa 201 7).

Zasoby
Lp. MNazwa zloza Stan zag. geologiczne | preemystowe Wydobycie
zloza bilansowe

1. Kobylka R +4 - -
| 2. Kobylka Dworkowa | Z 13 - -
{ 3. Kobyika 1 R 62 - -

5 Kobytka-Chor | z a5 - -

fi. Kobytka-Dworkowa £ 24 - -
IE Kobytka-dz.59 M - = =

8. Kobylka-Maciolki L 14 | - -
| 9. Kobylka-Maciolki 11 Z 9 | - -

140. Kobylka-Zalasek z 188 - -
| 11. Zielonka z 1182 _ - -

Gdzie: R - zfoZe o zasobach rozpoznanvch szezegilowo, Z - zloZe, z ktdrego wydobycie zostalo
zaniechane, T - zloZe zagospodarowane, eksploatowane okresowo, M - zioZe skreslone z bilansu
zasobdw w roku sprawozdawezym.

Wedlug danych z Urzgdu Miasta dziewieé wyrobisk gomiczych podlega rekultywacji w kierunku
preemystowym lub rolniczym.
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Lasoby wod podziemnych.

Glownym zasobem wody o zatwierdzonej wydajmosci jest ujecie przy ul. Wygonowej — dwie studnie
czwartorzedowe. Studnie te nie sa aktualnie wykorzystywane. Jako irodlo zaopatrzenia migjskiej sieci
wodociagowe] planowane sa nowe odwierty.

Udokumentowane kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku wegla.
Na terenie miasta Kobylka nie ma udokumentowanych kompleksdw sktadowania dwutlenku wegla.

9. ZADANIA SLUZACE REALIZACJI PONADLOKALNYCH CELOW
PUBLICZNYCH

Zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 =
poin. zm.) w studium gminy uwzglednia sig wyznaczone na szczeblu krajowym i regionalnym zadania
stuzace realizacji ponadlokalnych celow 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 wojewddztwa - w o zakresie
rozmieszezenia imwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, w szczegdlnosci zas
w odniesieniu do obicktéw infrastruktury spolecznej, technicznej, transportu, turystyki i
gospodarki wodnej.

-

Zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U
z2023 r. poz. 977) w studium wwzglgdnia sig ustalenia strategii rozwoju wojewddztwa i planu
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, a takie strategii rozwoju ponadickalnego oraz
strategii rozwoju gminy, o ile gmina dyspomuje takim opracoswaniem.

Ustalenia zawarte w Koncepcji Politvki Przestrzennege Zagospodarowania Kraju oraz Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodziwa Mazowieckiego zostaly oméwione w rozdziale I1, pkt
2.1 Dokumenty planistyczne o charakterze ponadregionalnyim.

Witycrne Strategii Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego 2030+ omdwiono w rozdziale I pkt 2.1.

Do podstawowwch celow publicznych o znaczeniu ponadlokalnym zaliczyé nalezy:
» droga ekspresowa S8 (krajowa) - Wia Baltica - na odcinku Marki - Radzymin,
» rozbudowa ! przebudowa drogi wojewddzkiej nr 634,
» rozwoj transportu kolejowego - modemnizacja linii kolejowej E75 Rail Baltica Warszawa-
Biatvstok-gramica z Litwa,
» system elektroenergetyczny — realizacja linii 1 10kV Zabki - Wolomin Stoneczna.

Do ponadlokalnych celéw publicznych naleza tez:
» ochrona rezerwatu preyrody Grabicz,
ochrona waloréw przyrodniczych Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu,
ochrona pomnikdw przyrody.
ochrona dziedzictwa kultury,
ochrona gruntow lesnych przed zmiana funkcji na nielesna,
ochrony zasobdw wodnych poprzez swickszenie retencji wodnej
uwzglednienie strefy ochrony wartosci krajobrazow przyrodniczo-kulturowych w pasmach
rzecznych.

a & & ® @& @

Funkcje obronnosci 1 ochrony bezpieczenstwa panstwa petni Komenda Powiatowa Policji w Wolominie
i posterunek Policji w Kobylce. Funkeje ponadlokalne pelnia tez drogi powiatowe.

Wskazane dziatania o charakterze ponadlokalnym istotnie beda oddziabywac na istnigjace w miescie
uwarunkowania, Whasciwe ich wykorzystanie moze w przysziosci skutkowad poprawa czynnikdw

wphywajacych na rozwdj spoleczno-gospodarczy.
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10. ANALIZY EKONOMICZNE

Stan zagospodarowania gruntow i ich planowane przeznaczenic wphywaja na stan finansow gminmych.
Szczegdlnie istotne dla budzetu sa:

o wphywy z podatkow z tytulu wiytkowania gruntdéw i budynkdw,

o wphywy z preypadajacej gminie czesci podatkdow PIT placonych przez mieszkancow,

o wydatki na infrastrukturg techniczna i spoleczna finansowana z budzetu gmimy.
Potencjal gospodarczy '

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

Podmioty gospodarki narodowe] wpisane do rejestrue REGOM w katach 2009 - 2007

Tridie: DUE

s -

e ; ; - ; - TEPERVTIR A -

Wykres 6. Liczba podmiotow wpisamych do refestru REGON w Miescie Kobyika w latach 2009-2017
(Zrodilo danych: https:/Swww. polskaewliczbach pl/)

Podmioty gospodarki narodowej wpisane do rejestru REGON
w latach 2009 - 2020

Eradio: GUS)
8 tys 4100

B tys L
4 tys 2080
- . - i H H i i I )
0 tys H I o

2009 2010 2011 201 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Bl Rolnictwo, lesnictweo, towiectwo i rybactwo [l Przemyst | budownictwo
Bl Pozostata dziatalnose - Nowo zarejestrowane <@ Wyrejestrowane

Wykres 6. Liczha podmiotéw wpisamych do rejesire REGON w Kobylee w latach 2009-200 T Zrodlo
danych: https:wvww polskawliczbach, plf)

Majwigksza czes¢ grupy stanowia mikroprzedsighiorstwa zatrudniajgee do 9 oséb. W 2017 roku
mikroprzedsigbiorstwa stanowily prawie 97.6% ogéhi. Taki ukiad wskazuje na duze rozdrobnienie,
niewielkich obicktow ushugowych.

¥ Foodnie z Analiza potrzeb i moiliwosci rozwoju miasta Kobylka, Instytut Gospodarki Przestrzennej i
Mieszkalnictwa, Warszawa 2016 z vzupelnicniem wg GUS.
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Podmioty gospodarcze w Kobylce dzialaja glownie w obszarze sekeji G —hande] hurtowy 1 detaliczny,
naprawa pojazddw samochodowych, sekeji C — preetworstwo przemyslowe, sekeji F — budownictwo,
oraz sekcji M — dziatalnosé profesjonalna, naukowa i techniczna i sekcji H — transport i gospodarka

MagazZyIowa.

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

Kobyika
2000 | 2011 | 2012 | 2013 | 2004 | 2005 | 2016 | 2017
Polska 1015 | 1004 | 1032 [ 1057 | 1071 | 1089 | 1103 | 1121
| woj. mazowieckie | 1293 | 1277 | 1319 | 1364 | 1391 | 1432 | 1469 | 1503 |
| powiat wolominski | 1149 | 1154 | 1189 | 1211 | 1217 | 1227 | 1227 | 1245 |
Kobyika 1393 | 1363 | 1401 | 1418 | 1424 | 1435 | 1422 | 1410

Wskaimik podmiotdw wpisanych do rejestru REGON na 10 tys. mieszkancdw w poszezegdlnych latach
wynosil: 2018 rok - 1 470, 2019 rok - 1 518, 2020 rok -1 520, 2021 rek - 1 572. W badanym okresie
preedmiotowy wskainik wyvkazywal tendencje warostowa.

Wiskainik podmiotéw wpisanych do rejestru REGON na 10 000 mieszkancéw pozwala ocenié rozwdj
gospodarczy Miasta 1 pordwnad go z rozwojem w innych regionach.

Tabela 13. Podmioty gospodarcze w Miescie Kobylka z podzialem na sekcje PED 2007

Sekeja PED 2007 Rok 2017
Sekcja A | Rolnictwo, lesnictwo, lowiectwo i rvbactwo | 4
Sekcja B | Gomictwo i wydobywanie 2
Sekeja C | Preetwdrstwo przemyshowe 279
Sekcja D | Wytwarzanie i zaopatrywanie w encrgie elektryczna, gaz, pare| 3

| wodna, goraca wode i powietrze do ukladéw klimatvzacyinych
Sekeja E | Dostawa wody; gospodarowanie $cickami i odpadami oraz | 17

| dziatalnos¢ zwiazana z rekultywacija ,
Sekcja F | Budownictwo 376 |
Sekeja G | Handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdow samochodowych Bi63
Sekcja H | Transport i gospodarka magazynowa | 216
Sekcja : Dzialalnos¢ ~ zwigzana z  zakwaterowamiem i  uslugami 64

| gastronomicznymi
Sekeja J | Informacja i komunikacja 115
Sekcja K | Dziatalno$é finansowa i ubezpieczeniowa 63
Sekcja L | Dziatalnosc zwigzana z obsluga rynku nieruchomosci 47
Sekeja M | Dziatalno$é profesjonalna, naukowa i techniczna 306
Sekcja N Dzialalnos¢ w  zakresie ustug administrowania i dziatalnose : 98

| wspierajaca
Sekcja P | Edukacja 75
Sekcja O Opicka zdrowotna i pomoc spoleczna 139
Sekcja B Dziatalnos¢ zwiazana z kultura, rozrywka i rekreacja 28
Sekcja S,T,U Pnzusla_ia_ dziatalnos¢ wslugowa oraz gospodarstwa domowe 148

zatrudnmiajace
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Tabela 13a. Podmioty gospodarcze w Kobylce z podziatem na sekcje PKD 2007 w latach 20019-2021

Rolnictwo, lesnictwo, lowiectwo i rybactwo

7
Sekeja B Gomictwo 1 wydobywanie 3 3 3 3
Sekeja C Przetwirstwo przemyslowe 408 411 405 414
Sekeja D Wytwarzanie 1 zaopalrywanie W  energig 5 4 5 -
elektryczng, gaz, parg wodng, gorgeg wodg
| i powietrze do ukladow klimatyzacyjnych | _ | _
Sekcja E Dostawa wody; gospodarowanie  Sciekami 20 19 20 24
iodpadami  oraz  dzialalno$¢  zwiazana
z rekultywacja
Sekcja F Budownictwo 488 526 552 585
Sekeja G Handel hurtowy i detaliczny; naprawa pojazdéw 804 815 827 848
samochodowych |
Sekeja H Transport i gospodarka magazynowa 246 | 2500 | 254 259
Sekeja I Drziatalnos¢ zwiazana z zakwaterowaniem 81 91 93 101
i uslugami gastronomiczoymi
Sekcja J Informacja i komunikacja 165 183 | 210 247
Sekcja K Dziatalnos¢ finansowa i ubezpieczeniowa 73 73 g6 87
Sekeja L Dzialalnodé zwigzana z obsluga nmku 95 109 113 123
- nieruchomosci _ { _
Sekeja M Dziatalnos¢ profesjonalna, naukowa i techniczna 397 420 443 490
Sekcja N Dziatalnos¢ w zakresie uslug administrowania 134 163 169 I78
i dzialalnosc wspierajaca |
Sekceja O Administracja publiczna 1 obrona narodowa; 4 4 3 3
obowigzkowe zabezpieczenia spoleczne
Sekcja P Edukacja 123 | 137 | 136 | 154
Sekcja Q Opicka zdrowotna i pomoc spoleczna 161 176 | 185 192
Sekcja R Dzialalnosé zwigzana z kulturg, rozrywka 54 55 57 67
i rekreacja ! ! !
Sekeje Si T Pozostala dzialalnosc ushugowa oraz 217 249 | 253 | 258
gospodarstwa domowe zatrudniajace
Rodraje przewazajgoej dziatalmosci w latach 2012 - 2007
L] [res e R LT
i Haradel b o ch w kb, whpcrag i | e
i Drataincis prob 4 e [ rea B Poccoats 4ot
[T e——_— [ ] S———— doatalnset wapseras
‘-I i 0 --_ = i -.-. ¥ = B i » .
ki Ormtaionsis grana o = e
Ho oy s orar Ermhileait rwaza T FECATICH
Wykres 7. Rodzaj przewaiajocej dzicfalmesci w latach  20M2-2007  (Zridle  daonveh:
htips:www. polskawliczbach.pl/)
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Rodzaje przewazajace] dzidlalnosci w latach 2012 - 2020
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Bl Dot morit Vovamom | b e e e | = sl T Tk V| aphugalrrd gatronorriC rmyTed
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Wykres 7Ta. Rodzaj przewaiajgeej driafalmesci w o latach  2008-2020  (Grddle  danvch:
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Wykres 8. WskaZnik podmiotow wpisanych do refestry REGON na 10 tys. mieszhanicow w Miescie
Kobvika (wg Raportu o stanie miasta Kobylka za 2008 r.)

Zgodnie z danymi GUS wskainik ten dla Kobylki byl znacznie wyzszy niz dla kraju, wojewddztwa
mazowieckiego oraz powiatu wolominskiego. Jest to korzystny trend rozwojowy Miasta, chociaz w
latach 2015-2017 wska#nik spada, co moze stanowié poczatek nickorzystnego trendu gospodarczego
lub jedynie wskazywac na okresowe wahania wskainika.

Liczba podmiotéw wpisanych do rejestru REGON na 10 tys. ludnodci w kolejmych latach
systematycznie rosta i wyniosta w: 2018 roku — 1470, 2019 roku — 1 518, 2020 roku — 1520, 2021 roku
- 1572.

Uwarunkowania ekonomiczne

Widatki Miasta na infrastrukturg techniczng i komunikacyjna w skali budzetu stanowily w kolejnych
latach:

o 2012 —4%,
» 2013 15%,
o 2014 - 9%,
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2015 — 9%,

2016 — 10%,
2017 — 11%,
2018 — 25%,
2019 — 15%.

a & & & @

Udzial wydatkdw na drogi publiczne w wydatkach miasta w 2020 roku wynidst 5,9%, natoriast w 2021

roku ax 12,2%.

Szczegdlowe dane zawarto w tabeli ponizej.

Tabela 16. Dochody § wydarki budietu Miasta Kobvlka w latach 2016 — 201 9.

2016 2017 2018 2019 |
dochody 90 T83 341 96 Dol 783 129 314 242 132 638 477
wydatki 80 507 422 I01 550972 131 458 942 139 699 146

Dochody miasta w kolejnych latach wyniosty w 2020 roku — 12 831 331,80 =1, zas w 2021 roku —

37 080 727,00 2.

Tabela IT7. Dochody | wydatki budsetu Miasta Kobyika w latach 2006 — 2009

M6 2017 2018 2019 |
dochody ogétem 89 507 422 101 550972 131 458 942 139 699 146
wydatki na wyvkup drog
inwestycje komunikacyjne 4 605 282 10 928 793 26 100 371 17686411
inwestycje infrastrukturalne 1386 192 Q09 249 4 483 155 2310995
imwestycje celu publicznego 7539 511 26015 948 059 963 932
wydatki inwestycyjne 15 164 442 16 643 326 35645 109 25 386 404

W oroku 20019 wphynely dotacje z Funduszu Drog Samorzadowych w wysokosci 3 996 630 21 1 w

wysokosci 4 538 893 z1.

Wieloletnia Prognoza Finansowa przyjeta Uchwala Nr XXX/147/2019 Rady Miasta Kobytka z dnia 27
grudnia 2019 r. zaklada stopniowy wzrost dochoddw od roku 2019 o ok. 2%-3%w stosunku roczmym,
przy zblizonym wzroscie wydatkow.

120 R 000

10D O 000

30000000 =

/

60000000
40000000

201000 000

— dochody

—wydatki

Wykres 9. Dane z Wieloletniej Progmozy Finansowej Miasta Kobylka (Zrodlo: Analiza potrzeb
i mozliwosci rezwofn miasia Kobyvika)
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Zgodnie z Wieloletnig Progrozg Finansowg Miasta Kobvika na lata 2022-2033, przyjeta Uchwalg Nr
ALVI306/2022 Rady Miasta Kobylka z dnia 28 lutego2022 r., zaklada sig wzrost dochoddw od 2025
roku, srednia wzrostu z lat 2025-2033 to 2,5%. Prognozowane wydatki wylacznie w 2022 roku maja
preewyEszye dochody, w pozostalym okresie prognozy dochody majg byé srednio o 4,5 mln zt wigksze
od zaplanowanych wydatkdow.

Prognozowane wydatki 1 dochody
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40 000 DDA
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Wykres 9a. Dane = Wieloletniej Prognozy Fimansowef Miasta Kobvlka (Zrodlo danveh: Uchwala Nr
NLVE396/2022 Rady Miasta Kobvlka z dnia 28 Twtego 2022 r. zmienigigea wchwaly w sprawie
Wieloletniej Prognozy Firansowef Miasta Kobylka na lata 2022-2033)

Przyjmujac Sredni poziom 10% udzialu wydatkéw na inwestycje w ogdinych wydatkach zakladanych
w Wieloletniej Prognozie Finansowej, wielkos¢é kwot na inwestycje infrastrukturalne i komunikacyjne
preedstawione na wykresie ponizej.
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——wrydatki na inwestycje infrastrukturalne

Wykres I0. Prognozowane wydathi na inwestycje infrastrukiuralne (Zriodio: Analiza potrzeb
i mozliwosci roowofn miasta Kobydka)

MNa podstawie powy#szej analizy moima przyjaé, Zze uSredniona coroczna kwota wydatkdw na
infrastrukturg techniczna 1 komunikacyjna w latach 2019 — 2031 bedzie wynosi¢ ok. 9 min zlotych.
Matomiast w dalszej perspektywie ta kwota bedzie wyZsza | moze stanowit ponad 10 min zlotvch
rocznie.
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Prognozowane wydatki na inwestycje infrastrukturalne
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prognozowane wydatki na inwestycje infrastrukturalne

Wykres 10a. Progrozowane wydatki na inwestycie infrastrukieralne (Zroafo damych: Uchwala Nr
LIl4482022 Rady Miasta Kobylka z dnia 22 sierpnic 2022 r. zmienigigea wchwale w sprawie
Wieloletniej Prognozy Finansowej Miasta Kobylka na late 2022-2033)

Na podstawic powyzsze] analizy przyjmuje sig, 2Ze usredniona coroczma kwota wydatkéw na
infrastrukiurg techniczng i komunikacyjng w latach 2022-2033 bedzie wynosié ok. 13,6 min zlotych/rok.

Rozdzial II1. Infrastruktura spoleczna

1. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z JAKOSCI 1 WARUNKOW ZYCIA
MIESZKANCOW

1.1 Warunki i jakosé zycia mieszkancow

Warunki mieszkaniowe

W Kobylce dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. W zabudowy jednorodzinnej
ramieszkuje ok. 82% ludnosci gminy, ok. 15% to mieszkancy zabudowy wiclorodzinnej, a ok. 3%
przypada na zabudowg komunalna.

Stan techniczny ok. 70?0 zasobow mieszkaniowych jest dobry, pozostale sa w srednim stanie.
Wstepuja nieliczne budynki przedwojenne, drewniane, w zlym stanie technicznvm. Budownictwo
powojenne stanowi ok. 85% ogdlnej liczby miesrkan zamieszkabych, ok. 1% mieszkan znajduje sie

w budynkach wzniesionvch praed 1918 r.

Zardwno liczba budynkow mieszkalnych, jak i liczba mieszkan wskazuje tendencje wzrostowa. Rozklad
liczby budynkdw mieszkalnych i mieszkan na przestrzeni ostatnich lat wygladal nastepujaco:

Tabela 18. Liczha buchonkow mieszhalmvch i mieszkan w Miescie Kobyvilka w favach 200 1-2018

| L2011 2012 2013 2014 20015 | 2006 | 2017 | 2018
Pty 5289 | 5391 5520 | 6649 | S904 | 6050 | 6216 | 6309

| mieszkalne _ | _

' mieszkania | 6658 | 6799 | 6979 | 7169 7567 | 7774 | 8050 | 8191

# Feodnie z Analiza potrzeb i modliwosci rozwoju miasta Kobylka, Instytat Gospodarki Przestrzennej i
Mieszkalnictwa, Warszawa 2016 z nzupeinicniem wg GUS.

il
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Tabela [8a. Liczba budvmkow mieszhalmech 1 mieszhkan w Kobvlce w latach 200 9-2021 (zrodio: GUS)

budynki mieszkalne 6 710 6 857 7137

mieszkania 8571 8951 b.d.

Wzrost ilosci budynkdéw mieszkalnvch 1 mieszkan nastgpuje rdwniez ze wzrostem powierzchni
wiytkowej | mieszkania oraz przecigingj powierzchni wiyvtkowej mieszkania na 1 osobe.

Tabela 19, Powierzchnia wivikowa mieszkan w lavach 201 1-201 8

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

przecigina  powierzchnia
otk Lokl i) 97,2 97,7 98,2 985 | 984 | 985 98,7 98.8

przecigtna  powierzchnia
uzytkowa mieszkania na 1 32,1 32,5 32,9 33,1 | 340 | 341 344 34,1
osobg [m’]

Przecigtna liczba o0s0b na mieszkanie stale oscvluwje okolo trzech osdb, jednakie z roku na rok
nieznacznie spada.

Tabela [9a. Powierzchmia wdvikowa mieszkan w latach 20079-2021 (Zrodie:; GUSE)

preecigtna powierzchnia uiythowa
1 mieszkania m?] 98,8 8.4 O8.6

:mwia:z:‘hlz:a uEytkowa mieszkania na 341 345 351
osohe fm”

W 2018 roku liczba os6b na 1 mieszkanie wynosita 2,89, natomiast juz dwa lata pdéniej 2,81.

1.2 System oSwiaty

Na terenie Miasta Kobylka znajduja sig nastgpujace szkoly podstawowe, prowadzone przez Miasto
Fobytka:

e Publiczna Szkola Podstawowa z Oddzialami Dwujezycznymi Nr 1 im. Zofii Natkowskiej w
Kobylee,

Publiczna Szkola Podstawowa z Oddzialami Integracyjnymi Nr 2 im. Bohaterdw Bitwy Ossowskiej
w Kobylee,

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

szkoly pozostate:

o Sloneczna Szkola Podstawowa,
Natomiast baza przedszkoli jest nastgpujaca:
przedszkola prowadzone przez Miasto Kobytka:

* Publiczne Preedszkole Mr 1 im. Krasnala Halabaly w Kobylce,
» Publicene Przedszkole z Oddziatami Integracyjnymi Nr 2,

™

przedszkola prowadzone przez podmiot inny niz jednostka samorzadu terytonalnego:
Katolickie Publiczne Przedszkole im. Sw. Franciszka z Asyiu,

Publiczne Przedszkole Nr 3,

Publicine Przedszkole Nr 4,

Publiczne Przedszkole Zielony Wiatraczek,
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Publiczne Przedszkole PTASIE RADIO,

Publiczne Przedszkole Akademia Dzieci Twarczych,
Publiczne Przedszkole Kobytkowo,

Niepubliczne Przedszkole Nr 1,

Przedszkole Sloneczna Polana,

Niepubliczne Przedszkole ,,Tabaluga™,

Miepubliczne Przedszkole "Akademia Dzieci Tworczych",
Niepubliczne Przedszkole Przystan Montessori,
Ognisko Przedszkolne Kubus,

Niepubliczny Punkt Przedszkolny ,,Teczowa Kraina®,
Punkt Przedszkolny ,.Dominis™,

Niepubliczny Punkt Preedszkolny "Dom MNa Gaorze".

Ma terenie miasta nie wystgpuja Zadne osrodki szkdt ponadgimnazjalnych.

 Rys.11. Schemat rozmieszczenia i zasiegu
usiug oswiaty.

Na dostgpnosé ustug oswiaty sklada sig wiele czynnikdw. Jednym ze wskaznikow to obrazujacych jest
wipdtezynnik skolaryzacji. Wspotczynnik skolaryzacji netto, to wyrazony procentowo stosunek liczby
osob wezacych si¢ w nominalnym wieku ksztalcenia na danym poziomie do calej populacji osob
bedacyeh w wicku nominalnie preypisanym temu poziomowi ksztalcendia.

W szkolach podstawowych obserwuje sig sytuacjg, w ktorej czgsé uczniow z obszaru miasta objeta
obowiazkiem szkolnym wczeszeza do placdwek prowadzacych dziatalnosc na terenie inmych jednostek
administracyjnyveh. Mimo tego w 2016 roku wspiétezynnik skolaryzacji dla Kobylki wymiost on 100,4%.
Taka wartos¢ wspoltczynnika oznacza, Zze na terenie Miasta naukg pobiera takze czgs¢ uczniow z
obszardw administracyjnie nienalezacych do Kobylki. W kolejnych latach wspolczynnik skolaryzacii
netto’ dla szkél podstawowych plasowal sie na poziomie ponizej 100%. W 2021 roku wynidst 96,30%.
Wartosc wspolczynnika mnigjsza niz 100% nie musi oznaczac, #e nie wszysikie dziect, kidre powinny
spelniac obowiazek szkolny, go realizuja. Moze to wynika¢ m.in. z tego, Ze czgs¢ dzieci zameldowanych
w miescie ksztalci sig poza jego granicami.

Innym kryterium jest okreslenie dostgpnosci w zaleznosci od odleglosci. Idealna sytuacja jest, gdy
odleglos¢ do szkoly podstawowej nie przekracza 3 km. W Kobytee to kryterium zostalo spelnione.

* Wspdlczynnik skolarvzacii netto np. dla poziomu szkoby podstawowej wyliczamy dzielac liczbe wczniow szkdl
padstawowvch w wicka 7-15 lat (wiek preypisany do tego poziomu) na poczatku danego roku szkolnego praez
liczbg ludnosci w wieku T-135 lat wedhig stanu w dniu 31 X11 tego samego roku.
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Analiza rozmieszczenia placowek oséwiatowych w kontekscie wzmozonego ruchu budowlanego na
osiedlach Kobylak-Turow i Maciotki wskazuje na nierdwnomierna w skali miasta dostgpnosc do
preedmiotowych uslug. Swiuacje t¢ poprawié moze planowana realizacja mowych placowek
oswiatowych, w pierwszej kolejnosci planowana jest budowa obiektu przy ul. Dworkowe).

1.3 System opieki zdrowoinej i socjalnej *'

W Kobylce znajduje sig Miejski Samodzielny Publiczny Zaklad Opieki Zdrowotnej. W odrodku
znajduje si¢ poradnia ogdlna dla dzieci, poradnia ogdlna dla dorostych oraz poradnia specjalistyczna
(stomatolodzy, endokrymolodzy, ginekolodzy, chirurdzy, neurolodzy, dermatolog, kardiolog,
laryngolog, okulista, pulmonolog i urolog) i zapewnia on dostep do podstawowej opieki medycznej.
Obecnie (2018 r.) wg danych GUS w Kobylee przvpada 3951 os6b na 1 przychodnig. Jest to znacznie
wigcej niZ w powiecie 1 w wojewddziwie mazowieckim, jednakie trzeba zaznaczyé, iz jest to jedynie
opicka podstawowa.

’i"\ i
= '-v’ =
“";-*-—1 M S o

Lecznictwo szpitalne oraz kliniczne realizowane jest w
sasiednich o$rodkach miejskich — Wolominie oraz
Warszawie. Szpital Powiatowy w  Wolominie,
zlokalizowany jest tuz przy wschodniej granicy miasta.
Ponadto, w miedcie funkcjonuja prywame gabinety
lekarskie 1 stomatologiczne. Na terenie Kobylki
funkcjonuje & aptek.

W zwiazku z powyiszym, moina stwierdzic, iz dostgpnosc
do ustug zdrowia w Kobyloe jest wystarczajaca.

: Rys.12.  Schemat rocmieszczenia uslug zdrowia (Zrédlo:
- Analiza potrzeb i mozliwesci rozwaojn miasta Kobyfka).

1.4 Dzialalnosé kulturalna i rekreacyjno-wypoczynkowa *'

Ma terenie miasta znajduja sig nastgpujace publiczne obiekty sportowe:
e  Osrodek Sportu 1 Rekreacji ,.Wicher” w Kobylce,
» Boisko i hala sportowa przy Szkole Publicznej or 1,
o Boisko i hala sportowa przy Szkole Publicznej or 2,
o Boisko przy Szkole Publicznej nr 3 oraz hala sportowa.

* Zeodnie z Analiza potrzeb i modliwosci rozwoju miasta Kobylka, Instytut Gospodarki Przestrzennej i
Mieszkalnictwa, Warszawa 2016 zaktualizowang zgodnie z danymi GLUS na 2018 r,
¥ Foodnie z Analiza potrzeb i modliwosci rozwoju miasta Kobylka, Instytut Gospodarki Przestrzennej i
Mieszkalnictwa, Warszawa 2016 zaktualizowang zgodnie z danymi GUS na 2018 r.
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s {:‘_;r Na terenie Osrodka Sportu i Rekreacji dostepne sa trzy
L i boiska oraz kort tenisowy. Ponadto, w miescie
funkcjonuja trzy pryvwatne kluby fitness oraz silownia.

1, | .',‘ Najblizsze baseny zlokalizowane sg w Wolominie oraz
B ~% Zabkach.

= k J'E"-‘.;-_'-':.:--.

[ ] h,

= N,

.

] =§ 5

Bere /s Rys. 3. Schemat rozmieszczenia usfug sportu i rekreacyi

o A (Zrodio: Analiza potrzeb | mozlivosci rozwoju miasta
P T\ Kobvika)

W miescie dziala Miejski Osrodek Kultury oraz Migjska Biblioteka Publiczna. Dzialalnosé Miejskiego
Odrodka Kultury polega na organizacji 1 promowaniu przedsigwzigé o charakterze kulturaine-
rekreacyvinym. Prowadzone sa caloroczne oraz sezonowe programy oraz imprezy dla mieszkancow -
zarowno dla drieci, mbodziery jak i doroslych. W ramach esrodka prowadzomych jest kilka stalyvch
sekeji w formie zajec tematycznych. W ramach osrodka funkcjonuje rowniez |, Kino za rogiem’™.
Miasto obejmujg cztery parafie.

1. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB ZAPEWNIENIA
BEZPIECZENSTWA LUDNOSCI I JEJ MIENIA

Za zapewnienie porzadku publicanego i bezpieczenstwa obywateli, ochrong preeciwpozarowa i
zapobieganie nadzwyczajnym zagrozeniom Fycia i zdrowia ludzi oraz srodowiska odpowiadaja:
Burmistrz Miasta Kobylka, Komendant Powiatowy i Miejski Policji, Komendant Powiatowy i Miejski
Panstwowej Strazy Pozamej, 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 Wolominie oraz jednostce Ochotniczej Strazy Pozamej OSP
Kobylka dziala w krajowym systemie ratowniczo-gasniczyvm, tworzy ja ok. 90 ochotnikaw,

o £ rakresu obromnnosci i bezpieczenstwa - miasto Kobylka posiada Posterunek Policji prey
ul. Ks. Marmo 13a,

o =z zakresu bezpieczenstwa machu drogowego - gmina realizuje zadania we wspidpracy z Sekcja
Ruchu Drogowego KPP, finansuje 1 zabezpiecza oswietlenie drog na swoim terenie,

oz zakresu aspektdw obronnych zwiazanych z obstuga infrastrukturalng:

o zabezpieczenie awaryjnego zasilamia stacji wodociagowych i wjgé wody oraz pompowni
sciekow z rezerwowych Zrodel energetycznych,

o utrzymywanie niecksploatowanych studni jako awaryjnych, wtrzymywanie istniejacych
systemow alarmowania,

o utrzymywanie i budowa nowych zbiornikow dla magazynowania paliw plynnyvch (gaz, olej

opalowy) przy obiektach wrazliwych wyposazonych w awaryjne agregaty pradotwircze,

przy modemizacii 1 budowie o$wietlenia zewngtrznego obiektow oraz ulic uwzglednianie
WYmMogow jegoe zaciemniania i wygaszania.

W Urzedzie Miasta dziala Zespol Zarzadzania Kryzysowego.

Przeciwdzialanie zagrozeniom w skali wojewddztwa realizowane bedzie poprzez:

o budowg przy glownych drogach w poblizw duzych miast parkingow dla pojazddw
preewosacych mateniaty niebezpieczne,

o ograniczenie budownictwa obiektow uwiviteczmosci publicznej i zbiorowego zamieszkania
wzdhuz szlakéw, ktorymi prowadzony jest transport materialow niebezpiecznych (w tym
terendw kolejowych],

0
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o zakaz lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie Zycia lub zdrowia ludzi w granicach miast
i wsi, a w szczegolnesci zakladdw o zwigkszonym lub zakladdéw o duiym ryvzvkue
wystapienia powainych awarii przemyslowych oraz inmych zaktadow, w  ktorych
preewidyvwane jest stosowanie substancji niebezpieczmych,

Obszary szezegolnego zagrozenia powodzia

Wazdluz poludniowej granicy miasta (w granicach gminy Zielonka) plynie rzeka Dluga. W
udostepnionych w pazdziernibu 2020 r. mapach zagroZenia powodziowego pokazano zasigg zalewu
bezposredniego woda o prawdopodobienstwie 10% i 1%, ktéry obejmuje pas gruntow wzdiue
potudniowej granicy Kobylki. W granicach obszaru szczegolnego zagrozenia powodzia obowiazuja
ustalenia przepiséw odrebnyvch.

W miescie Kobytka nie wystgpuja obszary naturalnych zagroien geologicznych - obszary osuwania
sig mas ziemnych.

3. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB 1 MOZLIWOSCI ROZWOJU
MIASTA

3.1. Analiza chlonnosci terendow Miasta Kobyltka ¥

Chlonnos¢ terenow to liczba mieszkancow jaka dany teren moée ,pomiescic” biorac pod uwage
przeznaczenie terenu oraz wskazniki zabudowy okreslone w planie miejscowym, badz aktualny stan
zagospodarowania preestrzennego. Zgodnie z art. 10 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2021 r., poz. 741 z pdZn. zm.) istota okreglania
chionnosci terendw jest wydzielenie obszardw o w pelm wyksztalconej strukturze funkcjonalne-
preestrzennej. £e wzgledu na brak podstaw prawnych definiujacy to pojecie, nalezato najpierw
rozwazyé w jaki sposob wyodrebnic taki obszar. Przy wyznaczaniu obszaru o w pelni wyksztalconej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej wzigto pod uwage nastepujace elementy:

e dostepnosc do sieci komunikacyjnej,
dostepnosé do infrastruktury wodociagowej i kanalizacyjnej.
gestosé zabudowy,
istnigjace wydzielenia ewidencyjne,
mozliwosci uzupelniania lub kontynuacji zabudowy.

Wimnikiem rozwazan jest ponizszy schemat, ktory preedstawia trzy grupy terendw:
o obszary 0 w pelni wyksztalconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej objete planami

Migjscowymi,

o obszary o w pelni wyvksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej nie objete planami
migjscowymi,

s obszary objete planami miejscowymi poza w pelni wyksztalcona struktura funkcjonalno-
przestrzenna.

¥ Fegodnie z Analiza potrzeb i modliwosci rozwoju miasta Kobylka, Instytut Gospodarki Preestrzemnej i
Mieszkalnictwa, Warszawa 20016 z nakiualnieniami.
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Dzigki takiemu podziatowi,
mozliwe bylo przeprowadzenie
analiz chlonnosci terenu. W
celu  przeprowadzenia  jak
najdokladniejszych  obliczen,
chtonno$é terenu uzaleémiona
zostata od lokalizacji  w
granicach lub poza
obowigzujacymi planami
migjscowymi, ktdra to dopiero
w nastepnym  kroku zostala
rozdzielona na tereny
znajdujace sig w granicach lub
poza zwarta struktura
funkcjonalno-przestrzenng. £e
wzgledu na duiy procentu
pokrycia  miasta  planami
migjscowymi, jest to zZnacznie
wigkszy obszar anizeli obszary
majdujgce  sig w pelni
wyksztalconej strukturze
ﬁ.mkc]::rnalnu-przeslrzenne] nie
objetej planami migjscowymmi.

-
Yo emna ey
B —— e

Rysunek 14. Schemat powigzan obszaraw o w pefni wyksztalconei struktuwrze fumkciomnalmg-
przestrzennej = planami miejscowymi (Zrodio: Analiza potrzeb i mozliwosci rozwojn miasta Kobyika z
nakinalnieniem).

Chlonnos¢ terendw przeznaczonych pod zabudowe w planach miejscowych

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

Tabela 20.

Aktwalne wykorzystanie terenow pod zabudowe (we ewidencii grumtow UM Kobylka).
Rodzaj terenu Powierzchnia [ha]
Terenv zabudowy mieszkaniowej 599.72
Tereny zabudowy ustugowej (w tym ushug publicznych) 81,77
Tereny zabudowy !echmcznn—pm:iukcyjnﬂj 5922

W planach miejscowych jest znaczna powierzchnia niewykorzystanvch terendw mieszkaniowwych.
Kobylka posiada rezerwy terenowe dla wszystkich funkcji zabudowy. Chlonnosé terendw
przeznaczonych pod zabudowg a nieskonsumowanych wyrazona w powierzchni terendw w hektarach,
powierzchni calkowitej zabudowy, a takze obliczona juz jako powierzchnia uzytkowa przedstawiona
zostala w tabeli ponizej. W celu okreslenia powierzchni calkowitej zabudowy, w obliczeniach
uwzglgdniono usredniony wskainik intensywnosci zabudowy. Wskainik ten, zostal pomnoiony przez
wspolczynnik korygujgey, w celu uwzglednienia stopnia wykorzystania terendw. Jest to zabieg
niezbgdny, gdvz analizujac stan istniejacy zabudowy w miescie stwierdzono, iz zaden tvp zabudowy nie
wykorzystuje maksymalnego wskaznika intensywnosci zabudowy, a wrecz dla zabudowy przemysiowe;
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jest on wykorzystany w o niewielkiej czesci. W zwigzku z powveszvm, usredniony wskafnik
intensywnosci zabudowy uwzgledniajacy wspolczynnik korygujacy zostal przyjety nastepujaco:
o dla zabudowy mieszkaniowej: 0,75 x 0.5 =04
(dla istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej rzeczywiste wskainiki
ksztaktuja sig na poziomie (,3-0,35, dla zabudowy blizmaczej 0.45)
o dia zabudowy ushugowej: 1,0 x 0,45 = 0,45
» dla zabudowy produkcyjnej: 1.0 x 0,2 =0,2%

* W Miescie Kobylka funkcjonuje kilka zakladow przemyslowych, ktére wyvkorzystuja bardzo duie
tereny, ale intensywnosc zabudowy jest niska. Preykiadami takich zakladow sa cegielnie oraz PIT-
RADWAR 5.A. Dia zakladiw tych wskainik wynosi 0,1. Dla mnigjszvch obiekiow produkcyvinvch
wskaznik wynosi 0,25-0,3. Biorge za podstawe kontynuacje ww. form zagospodarowania terenu
przyjgta intensywnosd wynosi 0,2,

Weelu obliczenia powierzchni uiytkowe) przyjeto wspdlczynnik powierzchni wrvtkowej do
powierzchni calkowitej — dla zabudowy mieszkaniowej 0,75, natomiast dla ushugowej i produkeyjne;
0.8.

Tabela 21. Chionnosd terencw przeznaczonyveh pod zabudowe

Powierzchnia | Powierzchnia
Powierzchmnia catkowita uiytkowa
Rodzaj terenu [ha] zabudowy | zabudowy
[m’] [m’]
Tereny zabudowy mieszkaniowej 240,15 Q60 60 T20 450
| Tereny zabudowy ustugowej (w tym ushug publicznych) 25,54 114 930 91 944
Tereny zabudowy techniczno-produkeyjne] 57,06 114 120 91 2%

Biorac pod wwage podzial na tereny znapdujace sig w granicach oraz poza granicami w pelni
wyksztalcone] rwarte] strukiury funkcjonalno-przestrzennej stwierdza sig, iz okolo T4% terendw
objetych planami miejscowvymi znajduje si¢ w granicach tej struktury, natomiast zaledwie 26%0 poza jej
Eranicami.

W zwiazku z powyiszym, uwzgledniajac te proporcje oraz dokonane obliczenia zaklada sig, ix
chtonnosc terendow ma obszarach objetych planami miejscowymi oraz polozonych na obszarach o w
petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej wyniesie:

Tabela 22. Chiomnosé terenow objetveh planami miejscowvmi polozonvch w obszarze o zwartef
struktnrze fimkcionalno-przestrzennes

Powierzchnia | Powierzchnia
Powierzchnia | catkowita wiythowa
Rodzaj terenu [ha] zabudowy | zabudowy [m®]
[m’]
| Tereny zabudowy mieszkaniowej 175,77 703 073 527 305
Tereny zabudowy ustugowej (w tym ustug publicznych) | 18.9% B3 324 a8 306
| Tereny zabudowy techniczno-produkcyjne) 249 B4 880 67 980

Matomiast chlonnosé terendw potozonych poza w pelni wvksztalcona zwarta struktura funkcjonalno-
przestrzenng zostala w planach okreslona na nastgpujacym poziomi:

Tabela 23. Chlonnos¢ terenow objetvch planami miejscowymi poloZonych poza obszarem o zwartef
strukitnrze funkcjonalno-przestrzennej

Powierzchnia | Powierzchnia
Powierzchnia cathowita uzytkowa
[ha] Zabwdowy zabudowy
Rodzaj terenu [m°] [m’]
| Tereny zabudowy mieszkaniowej | 6438 257 527 193 145
Tereny zabudowy ustugowej (w tym ustug publicznych) | 6,58 29 606 23 638
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Tereny zabudowy techniczno-produkeyine] 1457 | 29140 | 23316

Chlonnosé obszardw o w pelni wyvksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej na
terenach nie objetych planami miejscowymi

W zwigzku z duzym procentowym pokryciem gminy planami miejscowymi, prawie caly obszar o
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej znajduje sig¢ w granicach obowiazujacych planéw.,
Podczas przeprowadzonej analizy zidentyfikowano kilka niewielkich obszardw nie objgtvch planami
miejscowymi. Ich rozmieszezenie wskazano na Rys, 14 zamieszezonym powyse). Wiekszosc obszardw
jest w pelni zagospodarowana, jednakze w obszarze istnigja pojedyncze dziatki w potudniowo-
zachodniej czesci miasta, ktdre moga ulec podziatowi oraz zabudowaniu zgodnie z trendarmi panujacymi
w sasiedztwie. Podsumowujac, chlonnosé na terenach o w pelni wyksztalconej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej nie objetych planami miejscowymi wyniesie facznie okoto 820 m* powierzchni uzytkowej
zabudowy o funkcji mieszkalnej jednorodzinnej — powierzchnia tych niewykorzystanych dotychezas
terendw wynosi ok. 0,88 ha.

3.2. Okreslenie potrzeb rozwoju zabudowy i zagospodarowania terenu ¥

Potrzeby rozwojn zabudowy mieszkaniowej

Wraz z przewidywanym wzrostem ludnosci, zwigkszy sig¢ zapotrzebowanie na mieszkania. Fgodnie
z wy#e] preeprowadzonymi analizami zaklada si¢ wzrost mieszkancow o ok. 11 400 osob. £ powodu
braku prognoz previmuje sig, iz wskaznik przecigtnej powierzchni uzytkowej mieszkania na 1 osobe
bedzie rost w tempie jak w ostatnich latach i przyjmuje si¢ go na poziomie réwnym 33,1 m*. Zgodnie z
tymi danymi, prognozuje sig, 12 zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowa nowych mieszkan w
perspektywie 30-sto  letnie) wymiesie 400 1400, Majac na wzgledzie niepewnosS¢ procesow
rozwojowych, na podstawie art. [0 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 poén. zm.) zapotrzebowanie na ww.
powierzchnie zwigksza sig 0 30% i wyniesie ono 520 182,0 m’.

Powierzchnia uzytkowa stanowi okolo 0,75 powierzchni catkowitej budynkow lub mieszkan. W
zwiazku z tym, zaklada sig, i potrzeba 693 576,0 m* powierzchni catkowitej budynkéw lub mieszkar.
To z kolei, przy srednim wskazniku intensywnosci zabudowy wystepujacym w Kobytee dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wyneszacym ok. 0.4 oraz dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
wynoszacym ok. 1,2, daje zapotrzebowanie na ok. 174 ha terendéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinna lub ok. 58 ha terendw przeznaczonych pod zabudowe wiclorodzinna.

Uwzgledniajac, #e zasada rozwoju Kobyiki jest realizacja nowej zabudowy w formie zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (dodatkowo wprowadzone ograniczenia w lokalizacji zabudowy
szeregowej 1 bliZmaczej rowniez wphyna na zmniejszenie wskaznikdw intensywnosci zabudowy a nowo
uchwalane plany migjscowe preferuja zabudowe wolnostojaca, nie dopuszczaja zabudowy szeregowej
a miejscami rowmniez blizmiacze)) uwznac malezy, Ze wigkszosé nowych potrzeb mieszkaniowych
realizowana be¢dzie wiasnie w postaci wolnostojacych domdw mieszkalnych jednmorodzinmych.
Zapotrzebowanie terendw pod zabudowg mieszkaniowa odpowiada ilosci teremow wskazanych w
planach migjscowych.

Potrzeby rozwoju zabudowy ushug publicznych - z analizy wynika, iz przestrzennie cale miasto Kobvika
znajduje sig w strefie do 3 km od szkél publicznych. Jednakze, ilosé dzieci uezgszezajacych do szkot
obecnie jest tak dufa, iz szkoly musiaty wprowadzi¢ dwuzmianowy system prowadzenia zajec
lekevimych. Przy prognozowanym wzroscie liczby ludnosci, problem ten poglebi sig. W zwiazku z tvm
zalecana jest budowa nowej szkoly podstawowej z uwzglednieniem rownomiernej dostgpnosci
mieszkancow do przedmiotowych ushug.

¥ Fogodnie z Analiza potrzeb i modliwosci rozwoju miasta Kobylka, Instytut Gospodarki Przestrzennej i
Mieszkalnictwa, Warszawa 20016 z nakiualnieniami.
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Analizujac polozenie szkol istniejacych, sugeruje sig, iz najlepsza lokalizacja jest potudniowo-
zachodnia czgsc miasta. Na ten cel nalezy przewidzied okoto 1.5 ha terenu.

Drugim elementem ushug publicznych, ktdre nalezatoby uzupenic w miescie sa ushugi sportu 1 rekreacyi.
W miescie wystepuje kilka boisk i hal sportowwych, jednakize brakuje duzego, przekrojowego kompleksu
sportowego, ktory zawieralby np. basen, sale fitness, sale do squasha, sciank¢ wspinaczkowa oraz
urzadzenia terenowe takie jak silownie na Swiezym powietrzu, trasy biegowe itp. Na ten cel potrzebne
Jjest okoto 2 ha.

Potrzeby rozwoju innych funkeji zabudowy (ushugowej i przemystowej)

Zgodnie z danymi GUS, w Miescie Kobylka w 2019 roku funkcjonowalo 3 705 podmiotdw
gospodarczych (w 2017 roku funkcjonowato ich 3 261). Natomiast, zgodnie z danymi z UM Kobyvika
wykorzystuja one 157 777 m* powierzchni uzytkowej budynkéw (126 129,64 m* w roku 2017). W
latach 2009-2017 nastgpowal staly wzrost liczby podmiotéw gospodarczych srednio o 90 podmiotdw
roczmie. Do konca roku 2019 przyvbyio 444 podmioty, co oznacza zwigkszenie dynamiki wzrostu (ponad
200 rocznie). Moze to byé zwigzane z nowymi uwarunkowaniami, jakie wynikaja z oddania do
uzytkowania drogi S8 (stworzenia dobrej dostgpnosci do teremdw polozonych wzdluz niej, a
rownoczesnie na obrzezach miasta, co sprawia, Ze nie powoduaja one uciazliwosci dla terendwr
otaczajacych), nie moina jednak zakladad, Ze ten wzrost utrzyma sig dlugoterminewo na tak wysokim
poOZiOmie.

W zwigzku z powyzszym, w perspektywie 30-sto letniej zaklada sig, iz powstanie 3 000 nowych
podmiotow. Zaklada sig, Zze srednia powierzchnia na jeden podmiot nie ulegnie zmianic na terenach
polozonych w centrum miasta, na nowoprojektowanych terenach wazdhuz trasy 58 jednak zaktada sig, ze
powierzchnia ta wzrosnie o 35%, poniewaz profil ushug i produkcji na tvch terenach bedzie preferowat
wigksze terenowo obiekty, a ich obshuga komunikacyjna, w tym tereny do parkowania samochoddw
pracownikow bgdzie wigksza z powodu trudniejszego dostgpu do komunikacji publicznej, podobnie jak
dla samochodow dostawczych obshugujacych te obiekty. Rowniez ceny gruntéw na obrzezach miasta
ni¢ beda tak ograniczaé ich powierzchni jak ceny gruntéw w centrum miasta. Przy tym zalozeniu
zapotrzebowanie okreslono na 168 660 m® powierzchni wiytkowej nowej zabudowy.

W celu rozdzielenia zabudowy ushugowej i przemyslowe) przyjeto, zgodnie ze stanem istmigjgeym, iz
zabudowa ustugowa stanowi 58% terendw zajgtych pod dzialalnosé gospodarcza, natomiast zabudowa
przemystowa 42%. Prognozuje sig, iz potrzeby zabudowy ustugowej to 97 820 m’ powierzchni
wiytkowej, natomiast zabudowy przemysiowej to 70 840 m* powierzchni uzytkowej.

Majac na wzgledzie powyzsze, na podstawie art. 10 ust. 7 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu 1 zagospedarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2021 r, poz. 741 z pdém. zm.)
zapotrzebowanie na ww. powierzchnie moina zwigkszyé o 30%. W zwigzku z powyZszyvm, prognozuje
sig, iz dla zabudowy ustugowo-produkcyjnej wyniesie ono 219 260 m’, co przy prognozowanym
podziale daje wynik 127 170 m® dla zabudowy ushugowej 1 92 09 m’ dla zabudowy przemyslowej.

Powyisze prognozy bazuja jedwvnie na stanie istnigjacym, w zwigzku z czym nie uwzgledniaja nowego
czynnika, ktérym jest budowa drogi ekspresowej S8 z wezlem w pidnocnej czgsci miasta.

W owieln rejonach miasta, szczegdlnie wrdhuz drég ponadiokalnych w strefach ich uciailiwosci,
powstaja migjsca koncentracji ushug. Tereny te w obowiazujacych planach miejscowych przeznaczone
sa pod zabudowg mieszkaniowa. Zmiana przeznaczenia tych terendw w zmianie studium jest
odzwierciedleniem stanu istniejacego.

W centrum miasta przy uw. Mapoleona zmieniono przezmaczenie duzego terenu produkcyjno-
magazynowego (teren Przemysiowego Instytutu Maszyn Budowlanych 5p. z 0.0, 0 pow. 21,6 ha) na
teren ustug nieuciazliwych, zgodnie z zachodzacymi na tym terenie przeksztalceniami i zgodnie z zasada
lokowania funkcji uciazliwych poza centrum miasta.

W zwiazku z powyiszym projektowana powierzchnig terendw zabudowy ustlugowej 1 przemysiowe)
wyznaczonych w Studium zwigkszono.
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Zapotrzebowanie na rozwdj infrastruktury technicznej i komunikacyjnej

Szkielet ukladu komunikacyjnego zapewniajacy obstuge komunikacyina dzialek budowlamych jest juz
w pelni wyksztalcony. W dalszej perspektywie, w zwiazku z rozwojem zabudowy, wzrosnie
zapoirzebowanie na drogi dojazdowe. Wraz z drogami, potrzebne bedzie poprowadzenie nowych
odcinkéw sieci infrastruktury technicznej: wodociggowej 1 kanalizacji sanitarnej. Jednakize, rownie
istotng kwestia sa inwestycje ponadiokalne, ktore pozwola uplynni¢ ruch na polaczeniach miasta z
gminami sasiednimi oraz potaczenia systemu komunikacyjnego miasta z wezlem drogi ekspresowej S8.
Naleza do nich: bezkolizyjne przejazdy nad torami kolejowymi, modemnizacja drogi wojewodzkiej nr
634, dojazdy do drogi ekspresowej S8. Istotnym jednak jest fakt, 1z takie inwestycje w wigkszosci nie
beda finansowane z bud#etu Miasta.

3.3. Modliwosci finansowania przez Miasto zmian w strukturze przestrzennej *'

Na podstawie Biuletynu cen obiektow budowlanych Sekocenbud z roku 2011 i 2014 r. stwierdza sig, ze
ceny realizacji 1 km inwestycji drogowwych i infrastrukturalnych ksztattowaky si¢ nastgpujaco:

Tabela 24. Koszty realizacji infrastruktery fechnicznej

| 2011 2014 kwota usredniona
droga gminna 1 641 652 zl 1 558 986 =zl 1 600 319 =zt

sie¢ wodociggowa PEHD 110 mm 266 000 zi 259 000 zi 262 500 zt |
' sieé kanalizacji sanitarngj PNVC 200 mm 589 000 zi 579 000 =zt 584 000 zt |
sieé kanalizacji deszczowej 200 mm 3735 000 =i 645 000 zi 610 000 zi I

Ma podstawie ww. danych stwierdza sig, e Miasto Kobylka w latach 2019 — 2031 moie realizowac
rocznie ok. 3 km drég gminnych wraz z pelng infrastruktura techniczna. Natomiast w dalsze
maksymalnej perspektywie na lata 2031-2046 ta diugost moze wyniesc 4-5 km rocznie. Reasumujac,
na podstawie ww. danych 1 przyjetych zatozen, Miasto Kobylka w trzydziestoletniej perspektywie moze
sfinansowac realizacje |14 km drog wraz z infrastrukturg techniczna. Przyjete zalozenie nie uwzglednia
dofinansowania ze zrodet zewnetrznych, np. dotacji z Unii Europejskiej.

Zgodnie z proporcjami przeznaczenia terendw w obowiazujacych planach miejscowych komunikacja
stanowi Srednio 15,89% powierzehni planu. Przyjmujac maksymalnie mozliwe naklady finansowe do
zrealizowania infrastruktury komunikacyjnej i technicznej zaktada sig, ze inwestycje beda obejmowaty
tereny objete planami polozone poza obszarem o zwarte) strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz na
obszarze rekomendowanym do lokalizacji zabudowy ushugowo-przemystowej. Laczna powierzchni
tych terendw wynosi okoto 390 ha. Z zakladanych szacunkdw powierzchnia terenow komunikacyjmych
bedzie stanowic ok. 61,97 ha, co daje okole 62 km drég wraz z infrastrukturg techniczna.

Biorac pod uwagg powyizsze stwierdza sig, ze Miasto Kobylka w zakladanej perspektywie czasowej ma
mozliwosci finansowe zrealizowania inwestycji infrastrukturalnych na obszarach niezurbanizowanvch
przeznaczonych pod zabudowe.

3.4. Bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe

Przeprowadzone amalizy chlonnosci terenow oraz okreslenie potrzeb rozwoju nowej zabudowy
pozwolity okreslic bilans terendw przezmaczonych pod zabudowe. Poprzez bilans terendw rozumie sig
réénicg pomigdzy zapotrzebowaniem a chtonnoescia terendw na nowe tereny zabudowy z podzialem na
funkcje. Bilans wykonano na podstawie prognoz demograficznych, zwigkszajac go na podstawie art. 10
ust. 7 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Lj. Dz.
U. z 2021 r., poz. 741 z pdan. zm.) o 30%. z Bilans ten zostal przedstawiony w tabeli ponizej.

Tabela 23. Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe

. | Chionnosé terenu w
Przeznaczenie terenu ! DO : m’ powierzchni Bilans
na Precznaczenic W = -
uEytkowej

# Foodnie z Analiza potrzeb i modliwosci rozwoju miasta Kobylka, Instytut Gospodarki Przestrzennej i
Mieszkalnictwa, Warszawa 20016 z nakiualnieniami.
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m” powierzchni
urythowej
Tereny zabudowy mieszkaniowej 693 576 T20 4350 + 26 874
Tereny zabudowy ushugowej 127 170 T7 616 - 49 554
Tereny zabudowy przemyslowej 92 050 67 980 -24 110

Bilans wykazal, #e w Miescie moze powstaé zapotrzebowanie na nowe tereny ushugowe i przemysbowe.
Do okreslenia zapotrzebowania na tereny przyjeto do wyliczen ich chlonnost odpowiadajaca
charakterem mowoprojektowanym terenom ushlugowo-przemysiowwym, zlokalizowanym wzdhuz trasy
S8 (dwre dziatki, duze tereny parkingowe, duia PBC dla zapewnienia retencji wod opadowych —
wskainik intensywnoscei 0,2).

Pod tereny =zabudowy przemystowej, uwzglgdniajac niewykorzystanie pelnveh mozliwosci
zagospodarowania terendw jakie daja przyjete wskazniki intensywnosci zabudowy (wskaznik 0,7),
przewiduje si¢ zapotrzebowanie na nowe tereny zabudowy uslugowej 1 przemystowej w wysokosci
odpowiednio 44,2 ha i 21,6 ha.

Potrzeby teremdw ma ustugi publiczne zwiazane z ushugami oswiaty zostaly zaspokojone poprzez
rezerwy terenowe na ten cel wskazane w planach miejscowych.

Powyisze wyliczenia mie uwzgledniajg ewentualnego wplywu na szybszy rozwdj terendw
preemystowo-ushugowych polozonych wzdhuz trasy 58 z uwagi na ich przvszly i niepewny charakter.

3.5. Bilans zmian terendw w studium.

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

Szezegdlowy bilans zmian zgodnie z Tabelg 26.

Tabela 26.  Bilans terendw, dla ktdrych zmieniono przeznaczenie w zmiarnie studium

Przeznaczenie terenu w Przeznaczenie terenu w Powierzchnia
studium obowiazujacym projekeie studium (ha)
Mowe tereny zabudowy

ZL | UM i 0,13

R I MM | 627
2 2520
MU | 5138

Zp j MN ﬁ 1,27

| 8] | 0,19

Zmiana profilu terendw zabudowy

UM | MM ' 1.63

MW UM | 220

MM UM 4845

UP 1.32

P/uU 0,70

P M 2.86

2 23,91

Zmiana z terendw zabudowy na tereny zieleni
MN ZL 0,19
PU LM 2.64

Zgodnie z powyisza tabela widaé, ze pod nowa zabudowg mieszkaniowa przeznaczono 7,54 ha
(czesciowo sa to dziatki, dla ktorych uzyskano decvzje administracyjne na lokalizacje zabudowy
mieszkaniowej). Rownoczesnie jednak zmieniono terenry MW i MN na tereny UM (przede wszystkim
przy drogach ponadlokalnych, gdzie jest istmiejaca zabudowa wushigowa, mimo iz w planach
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miejscowych sa tereny zabudowy mieszkaniowej). Zakladajge na teremach UM realizacje 50%
zabudowy ustugowej i 530% zabudowy mieszkaniowej 1 biorac pod wwagg powyisze zmiany, wynikowo
powierzchnia terendw zabudowy mieszkaniowej w nowym studinm zmniejszyla sie o 19,97 ha. Sa
to zmiany odzwierciedlajace przeznaczenie terendw w planach miejscowwvch.

Powyisze zmiany przeznaczenia terendw wynikowo powoduja zwiekszenie terendw produkeji i uslug
tacznie o 52,1 ha, co odpowiada zapotrzebowaniu okreslonemu w bilansie okreslonym w pkt. 3.5.

3.6. Wnioski ¥

Przeprowadzone analizy stanu istniejacego wykazaly, iz Miasto Kobylka ma duzy potencjal rozwojowy.
Uwarunkowania srodowiskowe pozwalaja na dalszy rozwdj terendww zabudowanych, poniewaz weigs
istnieja duze rezerwy gruntdéw rolnych nizszych klas, ktore nie podlegaja ochronie oraz nie sa juz
wykorzystywane rolniczo,

Zgodnie z prognozami demograficznymi Kobytka nalezy do miejscowosci stale rozwijajacych sig.
Spowodowane to jest jej lokalizacja w poblizu stolicy Polski, z ktora jest dobrze skomunikowana.

Przewiduje sig, iz w ciagu najblizszych trzydziestu lat ludnoié Kobylki moZe wzrosngé o ok. 11 400
tys. mieszkancaw.

Ponadto, Miasto posiada duzy potencjal gospodarczy. Wezrastajaca liczba ludnosci generuje wzrost
podmiotow gospodarczych, glownie mabych przedsigbiorstw. Prognozowana liczba nowych podmiotéw
gospodarczych w perspektywie 30-to letnigj to 2700 przedsighiorstw.

Gmina posiada dobrze wyksztalcona infrastrukturg spotecana, ktora jednak w przypadku wzrostu liczby
ludnosci bedzie niewystarczajaca w zakresie ustug oswiaty oraz sportu i rekreacji. Jednakie na te cele
preewidziane sa rezerwy terenowe w obowiazujacych planach migjscowych.

[nfrastruktura techniczna rdwniez jest dobrze wyksztalcona. Gmina zapewnia dostgp do wodyv oraz
kanalizacji ponad do 96% mieszkan. Sie¢ komunikacyina zapewnia obshuge wszystkim istniejacyvm i
duiej czgsci projektowanych dziabek budowlanych.

Analizy ekonomiczne wykazaly, iz w przysziosci Miasto bedzie w stanie finansowacd rozwdj
infrastrukiury technicznej oraz spoleczne].

Miasto w przewazajacej czesci pokryte jest planami migjscowymi. To powoduje, iz politvka
przestrzenna gminy prowadzona jest w sposéb $wiadomy i zapewnia dostgp do infrastruktury
techniczne] 1 spoleczne] terendw przewidziamych pod zabudowe.

Przeprowadzone analizy chlonnosci terendw i zapotrzebowania na nowa zabudowg wykazaly, iz Miasto
Kobylka posiada rezerwy teremowe wyznaczone w planach miegjscowych, przede wszystkim dla
zabudowy mieszkaniowej i ushugowej. W zwiazku z powyZszym nie przewiduje si¢ koniecznosci
wskazywania nowych terendw pod zabudowe mieszkaniows i uslugowa. Jednakze analiza
rzeczywistego wykorzystania terendw w odniesieniu do przeznmaczenia okreslonego w planach
migjscowych wykazata, #e czgsc terendow w plamach miejscowych wskazanych pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng i, w mniejszym stopniu, wielorodzinna w rzeczywistosci wykorzystywana
jest jako tereny ushugowe.

Dotyczy to teremdw polozomych wzdhuz warniejszych drog, w szczegdlnesci wzdhiz drogi
wojewodzkiej 634. Spowodowane jest to z jednej strony duZa atrakcyjnoscia tych terendw ze wzgledu
na dobry dostep komunikacyjny i duza ilosé potencjalnych klientéw, z dmugiej stromy zas duzg
vciazliwosceia zardwno pod wzgledem halasu jak i zanteczyszczen, powodujaca, ze tereny te nie nadaja
sig do lokalizacji zabudowy mieszkaniowe] (chroniongj akustycznie).

Matomiast z uwagi na realizowana drogg ekspresowa 58 uwzgledniono réwniez mozliwy popyt na
tereny zabudowy ushugowo-produkeyjnej. Przewidvwane przedsighiorstwa, ktore moghyby sig pojawié
to rdwniez inwestycje o duiej powierzchni i bardzo niskiej intensywnosci zabudowy, takie jak: baza
logistyczna, wytwomnia materiatow budowlanych ete. Taka mozliwa charakterystvka zagospodarowania
jest zgodna z najwigkszym przedsi¢biorstwem zlokalizowanym na terenie Kobwviki, takimi jakim jest

¥ Fogodnie z Analiza potrzeb i modliwosci rozwoju miasta Kobylka, Instytut Gospodarki Przestrzennej i
Mieszkalnictwa, Warszawa 2016 z uakiualnieniami.
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PIT-RADWAR S.A. polodzonym w rejonie planowanego wezta ww. trasy. Jego powierzchnia to okolo
36 ha.

Z przeprowadzonych analiz i bilansu terenow wynika, #e przy brakm uwzglgdnienia wphwu na
gospodarke miasta przez oddanie do uzytku nowej drogi ekspresowej przebiegajaee] w jego polnocno-
zachodniej czesci, moze wystapié popyt na nowa powierzchnig uzytkowa zabudowy przemystowej.
W przypadku lokalizacji nowych zakladéw przemyslowo-ushugowych o toisamej specyfice 1 tym
samym stopniu wykorzystania terenu potrzebne bgdzie okolo 30 ha nowych terenéw pod zabudowe
przemystowo-ushugowa.

4. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB 1 MOZLIWOSCI
ROZWOJU MIASTA - AKTUALIZACJA PAZDZIERNIK 2022

Uwarunkowania wynikajace z potrzeb 1 mozliwosci rozwoju miasta aktualizowano w zwiazku ze
zmiang studium procedowana na mocy Uchwaly Nr XLVIII'420/2022 Rady Miasta Kobylka z dnia 25
kwietnia 2022 r. Wymagana aktualizacja uwarunkowan obejmuje:

e analiz¢g chlonnosci terendw miasta w zakresie: terendw zabudowy ustugowej (w tym uslug
publicznych) oraz terendw zabudowy techniczno-produkcyjnej,

e okreslenie potrzeb rozwoju zabudowy i zagospodarowania teremu w zakresie: teremdw
zabudowy wslugowej (w tym ushug publiczmych) oraz terendw zabudowy techniczno-
produkcyjne;,

»  mozliwesci finansowania przez miasto zmian w strukturze przestrzennej obszardw objetych
zmiang studium.

4.1. Analiza chlonnosci terendw Miasta Kobylka

Zasady delimitacji 1 ostateczny zasigg obszaru o w pelni wyksztalconej strukturze funkcjenalno-
przestrzennej nie ulegl zrmanie w stosunku do tego zaprezentowanego w rozdziale 3 podrozdzial 3.1.
Podobnie jak poprzednio, w celu przeprowadzenia jak najdokladniejszych obliczen, chlonnosé terenu
uzaleiniona zostala od jego lokalizacji w granicach lub poza obowiazujacymi planami miejscowymi,
ktora to dopiero w nastgpnym kroku zostala rozdzielona na tereny znajdujace sie w granicach lub poza
zwarta struktura funkcjonalno-przestrzenna.
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Chlonnos¢ terendow przeznaczonych pod zabudowe w planach miejscowych
Aktualne wykorzystanie terendw pod zabudowe wg ewidencji gruntow przedstawia tabela 20a.
Tabela 20a. Aktwaine wykorzystanie terenow pod zabuwdowe (wg ewidencji grumtow)

Tereny zabudowy ushugowej (w tym ushug publicznych) I 112,39
Tereny zabudowy techniczno-produkcvine] 93,74

Chlonnosé terendw przeznaczonych pod zabudowe a nieskonsumowanych wyrazona w powierzchni
terendow w hektarach, powierzchni catkowitej zabudowy oraz powierzchni uwzytkowe] zabudowy
przedstawiona zostala w tabeli poniZej. Przyjety w obliczeniach usredniony wskaznik intensywnosci
zabudowy oraz stosunek powierzchni uzytkowej do powierzchni calkowite] przyjeto tak samo jak
w rozdziale 3 podrozdzial 3.1.

Tabela 21a. Chlonnosé tevendw przeznaczonych pod zabuwdowe

Tereny zabudowy ushagowej (w tym ustug publicanych) 50,534 | 227 430 | 181 944
Tereny zabudowy techniczno-produkcyjnej 82,06 164 120 131 296

Biorac pod uwage podziat na tereny znajdujace sig w granicach oraz poza granicami obszaru o w pelni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej stwierdza sig, ze okolo 52% terendw
objetych planami miejscowymi znajduje sig w granicach tej struktury, natomiast 48% poza jej
granicami. W zwigzku z powyiszym, uwzgledniajac te proporcje oraz dokonane obliczenia zaktada sig,
iz chionnosé¢ teremdw na obszarach objetych planami miejscowymi oraz polozonvch na obszarach
o w petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej wyniesie:

Tabela 22a. Chionnosé terendw objetveh planami miejscowymi pofoZonych w obszarze o w pelni
wykszialcomel zwartef strukitwrze funkcjonalno-przestrzennej

Tereny zabudowy ushugowej (w tym ustug publicznych) A5 | L1520 | 4611
Tereny zabudowy techniceno-produkeyjne) 82.06 §5 342 68 274
Chlonnosé terendw objgtych planami miejscowymi polozonych poza obszarem o w pelni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej zostata okreslona na nastgpujgcym poziome:

Tabela 23a. Cliformmosc ferendw objetveh planami mieiscowymi poloZonyeh poza obszarem o w pefni
wyksztalfcomej zwartef strukturze funkcjonalno-przestrzennej

Tereny zabudowy ushigowej (w tym ushug publicznych) 50,54 109 166 87 333
Tereny zabudowy techniczno-produkeyine) _ 82,06 _ T8 T8 _ 63 022
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Chlonnos¢ obszarow o w pelni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej na terenach nie objetych planami miejscowymi

Chlonnos¢ powyiszych obszardw pozostaje bez zmian w stosunku do tej okreslongj w roz. 3 podroz. 3.
4.1. Okreslenie potrzeb rozwoju zabudowy i zagospodarowania terenu

Potrzeby rozwoju innych funkcji zabudowy (ustugowej i przemystowej)

W 2020 roku w Kobylce funkcjonowalo 3 823 podmiotéw gospodarczyvch (arddle: GUS). Budynki
zwiazane z dzialalnoscia gospodarcza aktualnie zajmuja 155 659,39 m® powierzchni uizytkowej (Zrddio:
Urzad Miasta Kobylka). W ostatnich latach nastgpowal staly wzrost liczby podmiotow gospodarczych.
Srednia liczba podmiotéw liczona od 2017 roku wyniosta 187.33/rok. W zwiazku z powyiszym, w
perspektywie 30-sto letniej zaklada sig, ze powstanie 5 620 nowych podmiotéw. Metoda szacowania
zapotrzebowania na powierzchnig uzytkows przedstawiona w rozdziale 3 podrozdzial 3.2 pozostaje bez
zmian. Przy tym zaloZeniu zapotrzebowanie okreslono na 265 668,19 m® powierzchni uzytkowe]j nowej
zabudowy.

Tak samo jak powyzej, w celu rozdzielenia zabudowy ustugowej i przemystowej przyjeto, zgodnie ze
stanem istniejacym, iz zabudowa ushugowa stanowi 58% terendw zajgtych pod dziatalnosé gospodarcza.
natomiast zabudowa przemystowa 42%. Prognozuje sig, iz potrzeby zabudowy ushigowej to
154 087,55 m* powierzchni uiytkowej, natomiast zabudowy przemyslowej to 111 580,64 m’
powierzchni uivtkowej.

Majac na wzgledzie powyZsze, na podstawie art. 10 ust. 7 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U, z 2023 r. poz. 977) zapotrzebowanie na ww.
powierzchnie moena zwigkszyé o 3% . W zwiazku z powyiszvm, prognozuje sig, iZ dla zabudowy
ushugowo-produkcyvinej wyniesie ono 343 368,65 m’, co przy prognozowanym podziale daje wynik 200
313,82 m’ dla zabudowy ushugowej i 145 054,83 m? dla zabudowy przemyslowej.

4.3. Mozliwosci finansowania przez Miasto zmian w strukturze przestrzennej

Zaktadane w zmianie studium zmiany w strukturze przestrzennej nie generuja nowych nakladow na
infrastrukture techniczna, w tym komunikacyjna nizeli te juz przewidziane i oszacowane w rozdziale 3
podrozdzial 3. Zgodnie z nimi stwierdzono, Ze miasto w zakladanej perspektywie czasowe] ma
mozliwosci finansowe zrealizowania inwestycji infrastrukturalnych na obszarach niezurbanizowanych
przeznaczonych pod zabudowe.

4.4. Bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe

Przeprowadzone analizy chlonnosci terendw oraz okreslone potrzeby rozwoju mowej zabudowy
pozwolity okreslié bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe w zakresie zabudowy ustugowej oraz
preemystowej. Poprzez bilans terendw rozumie sig rdZnicg pomigdzy zapotrzebowaniem a chlonnoscia
terendw na nowe tereny zabudowy z podziatem 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 (Dz. U. z 2023 r. poz. 977) o 30%. Bilans ten zostal
przedstawiony w tabeli ponizej.

Tabela 23a. Bilawns terencow przeznaczonyveh zabndaw

Tereny zabudowy ustugowe i
(w tym ushug publicznych) 200314 181 944 _ 18 370
Tereny zabudowy 3

techniceno-produkcyjnej 145 055 131 296 -13 759

Potrzeby terendw ma ustugi publiczne zwiazane z ushugami oswiaty zostaty zaspokojone poprzez
rezerwy terenowe wskazane na ten cel w planach miejscowych.
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4.5, Podsumowanie

Whnicski przedstawione w rozdziale 3 podrozdrial 3.6 pozostaja aktualne. Kobyika jest miastem
rozwijajacym sig, posiada duzy potencjal gospodarczy. Zmiana studium, procedowana w zwiazku z
podjeciem uchwaly Nr XLVIT/420/2022 Rady Miasta Kobylka z dnia 25 kwietnia 2022 roku, nie
wskazuje nowych terendw budowalnych. Wprowadzone zmiany rozszerzaja mozliwosci inwestycyjne
terendw przewidzianych do rozwoju zabudowy zardéwno w obowigzujgcym studium jak @ w planach
migjscowych. Laczna powierzchnia twch obszardw to okofo 11,5 ha. Zmiany wprowadzane
w ninigjszym dokumencie stanowia odpowiedZ na zapotrzebowanie dysponentéw terendw objetych
rmiang. Wszystkie obszary zmiany studium sa polozone w obszarze o w pelni wyksztalconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Aktywizacja tych terendw nie wymaga podjgeia od miasta
zwickszonych nakiadéw na infrastrukture techniczna. Powyisze uwarnunkowania, predyspomuja obszary
objete zmiana studium do dalszego rozwoju.
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DZIAL III. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Rozdzial I. Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta

1. KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ MIASTA ORAZ W
PRZEZNACZENIU TEREHD'W,‘ W TYM  WSKAZNIKI DOTYCZACE
ZAGOSPODAROWANIA ORAZ ULYTKOWANIA TERENOW

1.1. Omowienie ogolne

Potrzeby 1 mozliwosci rozwoju miasta okreslono poprzez oceng uwarunkowan rozwoju miasta
wynikajacych z amaliz stanu istnigjacego w Strategii rozwoju miasta Kobylka do roku 2030
{opracowanie z 2005 r.).

W dokumencie tym jako cel glowny wskazano . Kobyitka to Miasto aktywnvch Mieszkancow i
rozwinigtej przedsigbiorczosci, stale podnoszace poziom Zycia. Miasto - zielony ogrdd, chroniace
wartosci, kulturowe, spoleczne i ekologiczne™.

Na podstawie celu gldwnego Miasta opracowano 5 celow strategicznych, ktore okreslaja zrownowazone
kierunki dziatan. Do kazdego z celow strategicznych opracowano szczegdlowe cele operacyjne, ktdre
odnoszg sig do konkretnych obszardw dzialania. Ponizej wskazano te, ktére odnosza sig bezposrednio
do planowania przestrzennego.

Tab. 27 Cele stvategiczne i operacyjne Miasta Kohika (Zrodfo: Strategii rozwoju miasta Kobylka do

roku 2030).

I CELE STRATEGICZNE
Zapewnienie wysokiej jakosci Zycia
mieszkancow  oraz  wysokiego
poziomu  swiadczonych  ushug
publicznych

CELE OPERACYJNE |

Rozbudowa i modemizacja infrastruktury technicznej

Rozbudowa 1 modemizacja bazy oswiaty i wychowania

Modemizacja i rozbudowa zaplecza sportowo-rekreacyjnego

Rozbudowa i modemizacja bazv kulwralnospoteczne] oraz
_organizacja wspdlnej przestrzeni publicznej

Modemizacja bazy shuzby zdrowia 1 poprawa dostgpnosci

ushug medycznych

Wspieranie rozwoju gospodarczego
miasta

Prowadzenie politvki proinwestyeyjne] i proinnowacvine

Wykorzystywanie potencjalu turystycznego i kulturowego
Miasta do rozwoju bazy gospodarcze) 1 ekonomicznej

Rozwdj  korzystnych
komunikacyjnych Miasta

powiazan

Rozbudowa i modernizacja sieci drig, w tym nawierzchni
drog, chodnikdéw, sciezek rowerowych i parkingdw

Rozwd) komunikacyi wewnetrznej

Wspieranie 1 inicjowanie ponadlokalmyvch
transportowych

inwestycjl

Dbanie o srodowisko naturalne oraz

Wdrozenie zalozen gospodarki niskoemisyjnej

racjonalne zagospodarowanie | Ochrona obszardw cennwvch pod wegledem walordw
przesirzenne przyrodniczvch

Zrownowazone zagospodarowanie przestrzeni publiczne|
Budowa zintegrowanego | Rewitalizacja obszardw problemowych

spodeczenstwa obywatelskiego oraz
wspieranie aktywnosci mieszkancow

Gléwne funkcje miasta

o mieszkaniowo-ustugowa i produkcyjna,
o koncentracja funkcji ushugowych 1 i 11-go stopnia,
funkeja vzupelniajaca - rekreacyjna.

o]

Ustugi mieuciazliwe - nalezy przez to rozumieé ushugi, ktore nie zaliczaja sig do przedsigwzigd
mogacych zawsze znaczaco oddzialywad na srodowisko oraz mie zaliczaja sig do przedsigwzied
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mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko, do uszezegolowienia w planach
migjscowych (z dopuszezeniem realizacji infrastruktury technicznej).

Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta

Jednym z podstawowych zatozen Studium, ze wzgledu na wvksztalcony indywidualny charakter miasta
oraz stopien zagospodarowania obszaru, jest utrzymanie dotychczasowych kierunkow polityki
przestrzennej.

Zmiany struktury przestrzennej miasta Kobwvlka, rozumianegj jako rozmieszczenie i wzajemne relacje
podstawowych elementow skladowych gminy, wymikaja w zmacznym stopniu z uwarunkowan
zewnetrenych, zwiazanych z:

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

» rola w aglomeracji warszawskiej:

o usytuowaniem w pierscieniu gmin podwarszawskich, tworzacych zaplecze mieszkaniowe

stolicy,
o usytwowaniem w modernizowanym ukladzie drogowym aglomeracji - droga wojewdodzka
nr 634,
o usytuowaniem w systemie obszardw chronionych (Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu).
Z drugiej strony zmiany te wynikaja z uwarunkowan wewnetremvch, jak:

o ukszrtaltowanego historycznie uktadu przestrzennego,

o dotychczasowego stanu zagospodarowania przestrzennego i stanu fadu przestrzennego,

o ustalen obowiazujgcych plandw miejscowych, w ktorych przyjeto rozwiazania lepiej
odpowiadajace szezegdlowym terenom. Podobnie dotyczy to ustalen plandw miejscowych
bedacych obecnie na zaawansowanym etapie opracowania,

stopienia realizacji ustalen dotyvchezasowego studium,

stanu srodowiska 1 deiedzictwa kulturowego,

warunkdw i jakos¢ zycia mieszkancow, tendencji demograficzmych,

wnioskow zgloszonych do Studium, ktdre uznano za odpowiadajace kierunkom rozwoju miasta
i mozliwe do uwzglegdnienia,

wlasnosci terenu,

potrzeb realizacji inwestycji celu publiczmege w tym rozwoju infrastruktury technicznej i
ukladu drogowego,

korekt ukliadu drogowego - ponadlokalne przesgdzenia inwestycyjne oraz korekt ukladu
komunikacji wewngtrznej miasta.

8] oo 0o

]

[&]

Nie wprowadzono korekt w przebiegu granic terendw podlegajacych ochronie w zakresie srodowiska
przyrodniczego. Uaktualniona zostata lista obiektéw ujetych w Gminnej Ewidencji Labytkow oraz
zlikwidowano strefg ochrony konserwatorskiej E jako zapis o zbyt duzym stopniu ogdlnosci, poza tym
ni¢ wprowadzono korckt w zakresie ochrony zabyikow czy krajobrazu kulturowego.
1.2. Skala i tempo potencjalnego rozwoju miasta
Ma rozwdj miasta wphw mie¢ beda: wzrost liczby mieszkancéw, rozwd] przestrzenny oraz rozwoj
jakosciowy, czyli stopnia zaspokajania roznorodnych potrzeb mieszkancaow.
Polozenie Kobytki w obszarze aglomeracji warszawskie] oraz przebieg przez miasto ciagdw
komunikacyjnych o znaczeniu krajowym i wojewddzkim (linia kolejowa, drogi) powoduje, ze moze ona
byvé miastem atrakcyjmym:

o jako miejsce zamieszkiwania,

o jako miejsce lokalizowania i rozwoju podmiotow gospodarczych.
Miasto Kobylka zamieszkuje obecnie 23,7 tys. mieszkafcow. Wzrost liczby ludnosci moze nastapic
zarowno w efekcie przyrostu maturalnego jak 1 w wyniku migracji W studium przyjeto w okresie
perspektywy (30 lat) liczbe ludnosci miasta na ponad 33 tysiecy.
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Wielkosé migracji zalezed bedzie od atrakceyjnodci warunkdw zamieszkania w miescie, seczegdlnie
dostepnosci terendw pod zabudowe i mieszkan oraz standardy zamieszkania, w tym wyposaZenia w
infrastrukture techniczna. Waznym czynnikiem bedzie tez dostepnosé i oferta ustug,

DMa osdéb pracujgcych Iub wezacych sig w Warszawie lub innych miejscowosciach aglomeracji
decydujacym o osiedleniu czynnikiem bgdzie latwosé dojazdu (droénosé ukladu drogowego i sprawnosé
systemu komunikacji publicznej). Jest to rowniez czynnik mogacy niwelowaé wphyw uboisze] w
stosunku do Warszawy oferty ushug czy rynku zatrudnienia.

Fozwoj jakesciowy chociaz nie musi powodowaé wprost wzrostu liczby mieszhkancow, jednak w
diuiszej perspektywie ma na niego, podobnie jak na rezszerzanie si¢g terendw zurbanizowanych
niewatpliwie istotny wphyw. Moéna zalozyé, Zze podnoszenie standardéw 1 zaspokajania potrzeb
spoteczmych bedzie skutkowad proeksztalceniami przestrzennymi miasta i zwigkszeniem liczby jego
mieszkancow.

Zaktadany wzrost liczby mieszkancdw moZze nie zostaé osiagnigty w przvpadku braku terendw
odpowiednich dla zabudowy mieszkaniowej (brak niezabudowanych drzialek) oraz dla lokalizacji
nowych obiektéw dzialalnosci gospodarczej. Dla uniknigcia takiej sytuacyi szczegdlnie istoine jest
zabezpieczenie w Studium odpowiedniej ilosci nowych terendw budowlanych jako rezerwy
rozwojowej. Rezerwa ta powinna objac szeroki katalog funkcji i form zabudowy. Przy uwzglednienin
wymagan ochrony srodowiska bedzie relatywnie mato terendw inwestyveyjnych.

1.3. Przeznaczenie terendw i wskainiki dotyvczace zagospodarowania oraz uiytkowania
terendow

Zmiany strukiury przestrzenne] miasta Kobylka przyjete w studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego wiaza sig z wiedacymi kierunkami rozwojowymi:

e mieszkaniowym,

»  ushugowo - produkcyjnym,

* rekreacyjnym.
Planowane przeznaczenie terendw tworzy strukture przestrzenna:

o Strefy koncentracji ushug,

o Strefy zabudowy mieszkaniowe;j,

o Strefy drialalnosci gospodarczej i techniczne,
o Strefy rekreacji,

o Strefy terenow otwartych.

Strefv koncentracji ushug obejmugja:

o wielofunkcyjne ushagi skupione w dwdch centrach: w rejonie historycznym miasta (o
preewadze funkcji kulturowych) @ w rejonie przystanku PKP Kobylka (o0 przewadze funkcji
administracyjnych i ghéwnych ustug celu publicznego) oraz w rejonie proponowanym w
studium - od przystanku Kobylka Ossow wzdhuz ul. Napoleona,

o tereny ushug w poszczegolnych zespotach mieszkaniowych, w tym proponowany rynek w os.
Stefandwka.

Tereny uslug wyznaczone w studium, czeSciowo istnigjace, wymagaja uzupelnienia programu
uslugowego. Tereny te bgda spetniac funkcjg wizytdwki miasta.

Zabudowa uvshugowa wymaga atrakcyjnego ksztaltowania architektonicznego w formie pierzei
wyznaczajgcych przestrzen publiczng z placykami, skwerami, zieleficami.

W strefach koncentracji uslug wystgpuja nastgpujace obszarv struktury funkcjonalnej: uwshugowo-
mieszkaniowe, ustug celu publicznego i ustug sakralnych.

Strefy  zabudoww mieszkaniowe] to tereny rozwojowe zabudowy mieszkaniowej (ghownie
jednorodzinnej) wyznaczone w planach zagospodarowania przestrzennego, polozone gléwnie w
polnocnej 1 pidnocno-zachodnie) czgsci miasta oraz na terenie Maciolek 1 Kobvlaka.

Ma terenach =zalesionych dzialek wiasnoici prywatnej w poludniowo-wschodniej czgsci miasta
(Stefandwka) oraz przy ul. Serwituckiej projektuje sie zabudowe na duiych dzialkach lesnych.
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Zabudowa wielorodzinna wvstepuje w istniejacych nieduzych osiedlach. Przewiduje sig niewielkie
enklawy tej formy zabudowy w rejonie skrzyzowania ul. Nadarzynskiej i Reczajskiej, wrdh
ul. Napoleona, przy ulicach Slowackiego, Dunskiej, Moniuszki, ks.M. Zaluskiego, ks A. Kordeckiego
rog Prusa, a takie w rejonie skrzyzowania ulic Poniatowskiego i NMadarzyn.

W strefach zabudowy mieszkaniowe] wystgpuja nastgpujgce obszary struktury funkcjonalne;:
mieszkaniowe wiclorodzinne z dopuszczeniem ustug, mieszkaniowe jednorodzinne z dopuszczeniem
ushug, mieszkaniowe jednorodzinne na dziatkach lesnvch, ustug celu publicznego i ustug sakralnych.

Strefy dziatalnosci cze] i technicznej obejmuja istniejace tereny przemyshu, rzemiosta i drobnej
wytworczosci, zespolow ushug nieuciazliwych oraz obshugi technicznej miasta (ujgcie wody, ghowna
pompownia sciekow).

Istnigjace zaktady preemystowe podlegac beda restrukturyzacji.

Tereny rozwojowe dla tej funkcji to: zabudowa ushugowa z dopuszezeniem wielkopowierzchniowych
obiektow handlowych (na kierunku polaczenia miasta z trasa Via Baltica oraz w Kobwvlaku wzdhiz drogi
nr 634), uslugi nieucigzliwe w polnocnej czgsci miasta (w strefie linii 110 kV i cmentarza), tereny
ushugowo-produkceyine w zachodniej czgsci miasta oraz miejsca obshagi podrddnyeh w rejonie trasy Via
Baltica (rejon wezla i bezkolizyjnego przejazdu ul. Dworkowej).

W strefach dzialalnosci gospodarcze) i1 technicznych wystepuja nastgpujace obszary struktury
funkcjonalnej: ustugi nieuciazliwe, uslugi nieuciazliwe z dopuszczeniem obiektow handlowych o pow.
sprzedaiy powyzej 2000 m*, ustugowo-produkcyjne, obshagi technicznej miasta.

Strefy rekreacji - preewiduje sig dalszy rozwoj funkeji rekreacyjnej dla potrzeb mieszkancdw miasta, w
oparciu ¢ walory przyrodnicze 1 krajobrazowe teremu, z uwzglednieniem wvmogdw ochromy
srodowiska.
Istmigja duze mozliwosci rozwoju terendw rekreacyjnych, wyznaczonych w studium:
o tereny zieleni miejskiej: parki, zielefice, parki lesne (w oparciu o lasy polozone wewnatrz
miasta),
o tereny rekreacyjno-sportowe (osrodek sportowy, teren parkowo-sportowy mna pid. od
ul. Orszagha, wykorzystanie istnigjacych zbiomikdw wodnych),
o teren rekreacyjno-sportowy - na granicy z gming Zielonka - po rekultywacji terenu gérniczego
w kierunku wodnym i rekreacyjnym,
o tereny ushug sportu i rekreacji na drmiatkach lesmych w polnocnej czesci gminy przy ul.
Radzyminskiej,
o ciagi zieleni nadwodnej i przyulicznej z ciagami pieszymi i rowerowymi,
o system sciezek 1 szlakow rowerowych, w tym oznakowanv ,szlak Bitwy Warszawskie)™
prowadzacy z Warszawy, przez Ossow, Kobylke do Radzymina.
Ograniczong funkcje rekreacyjna, ze wzgledu na ochrong siedlisk lesnych, maja otaczajace miasto lasy,
nie moga one jednak spelniaé ani zastgpowac funkcji zieleni miejskiej.
W strefach rekreacji wystepuja nastgpujace obszary struktury funkcjonalnej: zielen parkowa oraz ustugi
sportu i rekreacji.
Strefy terendw otwartych
W strefach terendw otwartych wystepuja nastepujace obszary struktury funkcjonalne): tereny lasow z
rezerwatem Grabicz, tereny rolne i tereny wod powterzchniowych. Sa one w wigkszosci potozone w
granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.
Wikazane jest utrzymanie ciagu powiazan przyrodniczych o znaczeniu ponadregionalnym. Tereny rolne
nie 53 uzytkowane rolniczo. Wobec wystepowania shabych gleb beda one czesciowo sukcesyvwmnie
przeznaczane pod zabudowg na wyznaczonych w miejscowych planach terenach i stanowié beda
rezerwy terenowe do czasu przyvgotowania terendw rozwojowych pod inwestycje, czgsciowo zas
przekszialca sig w tereny zieleni nieurzadzonej.
W obszarze miasta wystepuja zloza kopalin, ktére po wyeksploatowaniu beda zrekultywowane.
W miescie istnigja tereny cmentarzy, ktore obejmuja istniejacy cmentarz wpisany do rejestru zabytkow
i cmentarz w pdlnocne) czesci miasta.
Obszary i obiekty srodowiska przyrodniczego juz objete ochrona pozostang w strukiurze przestrzennej
miasta bez zmian. 53 to obszary lesne, rezerwat i pomniki przyrody.
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Ma ksztaltowanie terendw urbanizowanych wphyw bedzie mialo potozenie znacznego obszaru miasta w
obszarze chronionego krajobrazu.

Wadnym elementem na obszarze miasta beda ciggi powiazan preyrodniczych z lasami w Markach,
wzdtuz rzeki Dhugiej i ksztaltowanie lokalnego ukiadu przyrodniczego (zielen towarzyszaca rowom,
cieckom i zbiormmikom wodnym, rewitalizacja zbiomikdw wodnych) a takize ochrona wartosc
kulturowych z cennym zabytkiem - kosciolem $w. Trdjcy.

Miasto przecigte jest linig kolejowa z dwoma przystankami. Projektowane sa w ich rejonie dwa
bezkolizyine przejazdy przez tory, laczace obie czesci miasta.
Waina rolg w powiazaniach miasta pelni¢ bedzie ciag ulic gléwnych ul. Projektowana - ul. Przyjacielska
z wezlem z trasg SE.
Gmina zobligowana jest do uwzglednienia zadan w zakresie komunikacji o charakterze ponadlokalnym:

I. droga krajowa S8 - droga o parametrach drogi ekspresowej Warszawa-Bialystok,

2. modernizacja linii kolejowej o znaczeniu panstwowym,

3. modernizacja drogi wojewddzka nr 634 relacji: Warszawa - Thuszcz.
Wytyczanie kierunkow rozwoju gminy uwzglednia¢ bedzie powiazania z Warszawa i1 sasiednimi
EMinami.
W ramach studium nie wskazuje sig lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami o w pelni
wyksztalcone] zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz terenami potozonymi wzdhuz trasy
SE. Zmiany kierunkdw zagospodarowania w poszezegolnyeh obszarach nie zmieniaja struktury
funkcjonalno-przestrzennej miasta, Tereny rozwojowe wskazane w studium sa kierunkowa oferta
rozwoju, ktory nie naruszy zrownowazonego roEwoju gminy, bedzie wymagal jednak dla jej
harmonijnego rozwoju znacznych nakladow na infrastrukturg techniczna, spoteczna i komunikacje.
Ostatecznie zaledel to bedzie od przyjetych w planach miejscowych rozwiazan 1 rzeczywiste) skali
migracji.

Wostudium wvodrebniono obszary struktury funkcjonalnej, wstalono dia nich preesnaczenie
podstawowe i dopuszczalne oraz ustalono wskazniki zagospodarowania i parametry zabudowy w
granicach obszaru.

UM, UMI - uslugowo-mieszkaniowe

Przeznaczenie podstawowe:

1. ushugi w zakresie handlu (z wylaczeniem handlu o powierzchni sprzedaiy powyizej 2000 m?),
gastronomii, reemiosta ushugowego, ushugi celu publicznego, zdrowia, odwiaty, kultury, sportu,
hotelarstwa, wystawiennictwa, biurowosci, posredniciwa, finansdw, lacznosci itp. ushugi
nieuciazliwe, do zdefiniowania w mpzp,

2. zabudowa ushugowo-mieszkaniowa jednorodzinna.

Przeznaczenie dopuszczalne: ogodlnodostepne tereny =zielemi wurzadzone) (place. skwery, aleje),
urzadzenia i obiekty infrastrukiury technicznej, drogi.

Zabudowa w sirefach koncentracji ushug, nalezy dazy¢ do ukszialiowania pierzei ushigowych w
parterach zabudowy wzdhiz ciagu komunikacyjnego oraz ksztahowania przestrzeni publicznych w
formie placow towarzyszacych ustugom.

Wskainiki dla nowoprojektowanej zabudowy:

- dla terendw UM dopuszcza sig wylkacznie zabudowsg wolnostojaca, dia terendw UM dopuszcza
sig zabudowe wolnostojacy 1 bligniaczy - mieszkalng,

- maksymalna wysokos¢ zabudowy: 3 kondygnacje nadziemne lub max.12 m do ghiwnej
kalenicy a w przypadku dachéw plaskich - do gémej najwyzszej krawedzi dachu,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki budowlanej: 30%, na obszarze WOCHK
T0%%,

- maksymalna intensywnos¢ 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 dzialek budowlamych poza obszarem
WOChE:
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- dla zabudowy wolnostojacej: 500 m?* dla dzialek wyposazonych w zbiorcze zaopatrzenie w
wodg i odprowadzanie sciekow komunalnych oraz 800 m?* dla dzialek miewyposazomych w
zbiorcze zaopatrzenie w wode 1 odprowadzanie sciekow komunalnych,

- dla zabudowy blizmiaczej: 400 m* dla dzialek wvposazonych w zbiorcze zaopatrzenie w
wodeg i odprowadzanie $ciekdw komunalnych oraz 600 m? dla dzialek niewyposazonych w
zbiorcze zaopatrzenie w wodg 1 odprowadzanie scickdw komunalmych.

MW, MWI, MW2, MW3, MW4, MWS - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
z dopuszezeniem uslug nieuciailiwych

Przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

Przeznaczenie dopuszezalne w obszarze: towarzyszace ushugi whudowane lub wolnostojace, ushugi w
zakresie handlu (z wylaczeniem handlu o powierzchni sprzedary powyiej 2000 m?®), gastronpomii,
reemiosla ustugowego, uwslugi celu publicznego, zdrowia, oswiaty, kultury, sportu, hotelarstwa,
wystawiennictwa, biurowosci, posrednictwa, finansow, lacznosci itp. ushugi nieuciazliwe, do
zdefiniowania w mpzp, ogdlnodostepne tereny zieleni urzadzonegj ‘place, skwery, aleje’ i zielend
osiedlowej (place zabaw, male boiska, mata architektura) oraz urzadzenia i obiekty infrastruktury
technicznej, drogi.

W obszarze dopuszcza sig realizacje obiektow ushugowych bez obowiazku realizacji budwvnkdow
mieszkalnych w oparciu o ustalenia plandw miejscowych.

Dopuszeza sig sytuwowanie wiw ustug wadhiz drogi wojewddzkiej nr 634 w strefie jej uciazliwosci.

Wskainiki dla nowoprojektowanej zabudowy:
- maksyvmalna wvsokos¢ zabudowy:

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

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

- dla terenu MW4: 5 kondvgnacji nadziemnych lub max. | 8 m do gérnej najwyiszej krawedzi
dachu, przy czym dla fragmentu terenu zlokalizowanego wzdiuz poélnocnej lindi
rozgraniczajacej ul. Reczajskiej (o0 powierzchni okolo 1 ha) dopuszcza sie wysokosc
zabudowy do 6 kondygnacji nadziemnych o maksymalnej wysokosci 20 m do gomej
najwyiszej krawedzi dachu,

- dla terenu MW35: 3 kondygnacje nadziemne lub max. 12 m do gldwnej kalenicy a w
preypadku dachow plaskich - do gomej najwyzszej krawedzi dachu, przy czym dopuszcza
sig¢ zwigkszenie wysokosci do 4 kondygnacji lub max. 15 m na 30% powierzchni zabudowy
budynku,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki budowlanej:

- dla terenu MW, MW i MWS5: 25%,

- dla terenu MW2: 30%,

- dia terena MW3: zachowanie powierzchni niezabudowanej wg zgody na przeznaczenie
gruntow lesnych na cele nielesne,

- dla terenu MW4: 25%, przy czym dla fragmentu terenu zlokalizowanego przy ul.
Reczajskiej, ktory bedzie wymagal zmiany preeznaczenia gruntdw lesnych na cele nielesne,
minimalna powierzchnia biologicznie czynna 23% lub zachowanie powierzchni
niezabudowanej wg zgody na przeznaczenie gruntow lesnych na cele nielesne,

- minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych - do ustalenia w mpzp,
- dla terenu MW?2 ustala sig ponadto:

- min. 0% niezbgdnej ilosci parkingdw nalezy zlokalizowaé w podziemiach budynku
wielorodzinnego,

- od strony ul. Zatuskiego szerokosé elewac)i frontowe] max. 30 m.

MN, MIN1, MN2 - zabudowa mieszkaniowa jednoredzinna z dopuszezeniem uslug nienciailiwych
Przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
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Przeznaczenie dopuszczalne: towarzyszace ushugi wbudowane lub wolnostojace —ustugi w zakresie
handlu (z wylaczeniem handlu o powierzchni sprzedazy powwiej 2000 m?), gastronomii, rzemiosta
ushugowego, ustugi celu publicznego, zdrowia, oswiaty, kultury, sportu, hotelarstwa, wystawiennictwa,
biurowosci, posrednictwa, finansdw, lacznosci itp. ushugi nieuciazliwe, do zdefiniowania w mpzp oraz
urzgdzenia i obiekty infrastruktury technicznej, drogi.

W obszarze dopuszcza sig realizacje obiektow ushigowych bez obowiazku realizacji budynkow
mieszkalnych w oparciu o ustalenia plandw miejscowych. Zaleca sig sytuowanie wiw ustug wzdhuz
drogi wojewddzkiej nr 634 w strefie jej uciazliwosci. Na terenach MM nalery uwzglednic zapisy
wydanych zgdd na przeznaczenie gruntow lesnych na cele nielesne.

Wskaimiki dla nowoprojektowane) zabudowy:

- dla terendw MN dopuszcza sig wylacznie zabudowe wolnostojaca, dla terendw MN1 dopuszcza
sig zabudowe wolnostojaca i blizniacza a dla terendw MN2 takcze zabudowe szeregowa,

- maksymalna wysokos¢ zabudowy: 3 kondygnacje nadziemne, max.12 m do glowne) kalenicy
dla dachéw spadzistych, dopuszcza sig dachy plaskie: 3 kondygnacje nadziemne, max. 12 m do
gome] najwyiszej krawedzi dachu,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki budowlanej: 50%, na obszarze WOCHK
T70%,

- maksymalna intensywnos¢ zabudowy: dla terenow MN w obszarze WOChK: 0.4, dla terendw
MN polozonych poza obszarem WOChK i dla terendw MM 1: 0.6 oraz dla terendw MN2: 0,75,

- minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych:

- dla terendw MN poza obszarem WOCHK: 50 m?* dla dziatek wyposazonych w zbiorcze
zaopatrzenie w wodg i odprowadzanie sciekéw komunalnych oraz 800 m* dla dzialek
niewyposazonych w zbiorcze zaopatrzenie w wodg i odprowadzanie sciekow komunalnych,

- dla terendw MN na obszarze WOChE: 1200 m?,

- dla terenow MNI: 400 m? na kazdy budynek blizniaczy - dla dziatek wyposazonych w
zhiorcze zaopatrzenic w wode i odprowadzanie scickéw komunalnych oraz 600 m* dla
dzialek mniewyposazonych w zbiorcze zaopatrzemie w wodg 1 odprowadzanie sciekdéw
komunalnych,

- dla terendw MN2: 250 m® na kakdy segment w zabudowie szeregowej, obowigzek
wyposazenia dziatek w zbiorcze zaopatrzenie w wodg | odprowadzanie sciekdw
komunalnych.

W przypadku wystepowania na teremach MN i MNI istniejacej zabudowy niespeliajacej ustalen
studium pod wzgledem typu zabudowy dopuszcza si¢ jej remont, modernizacje 1 przebudows na
warunkach okreslonych w planach migjscowych.

ML - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na dzialkach z gruntem leSnym

Przeznaczenie podstawowe: zabudowa jednorodzinna, wolnostojaca, na dziatkach z gruntem lesnym.
Przeznaczenie dopuszczalne w obszarze: urzadzenia i obickty infrastruktury technicznej, drogi.

Wskainiki dla nowoprojektowanej zabudowy:

- maksymalna wysokosé¢ zabudowy: 3 kondygnacje nadziemne, max.12 m do gléwnej kalenicy
dla dachow spadzistych, dopuszcza sig dachy plaskie: 3 kondygnacje nadziemne, max. 12 m do
come] najwyzszej krawedzi dachu,

- minimalna powierzchnia biologiczmie czynna dziatki budowlanej: 70% lub zachowanie
powierzchni niezabudowanej we zgody na preeznaczenie gruntdéw lesnych na cele nielesne,

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

W przypadku braku zgody na zmiang gruntu lesnego na cele nielesne dopuszcza sie pozostawienie
terenu lesnego.

90

Id: CD2CA702-23F7-45A6-8257-AAEEC1A1E6CA. Podpisany Strona 90



UP, UP1 - uslugi celn publicznego

Przeznaczenie podstawowe: ushugi celu publicznego administracji publicznej, oswiaty, nauki, ochromny
zdrowia, opieki spolecznej, kultury, rekreacji, sportu, utrzymania porzadku publicznego, ochrony
PrEeciwpozarowej itp.

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

Zaleca sig, aby obiekty ushug oswiaty lokalizowane byhy poza zasiegiem uciazliwosci hatasowej terendw
kolejowych. W przypadku braku mozliwosci takiej lokalizacji, nalefy =zastosowal rozwiazania
techniczne zapewniajgee wlasciwe warunki akustyczne zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Przeznaczenie dopuszczalne w obszarze: jedno mieszkanie w budynku o przeznaczeniu podstawowym,
towarzyszace ushugi wbudowane lub wolnostojace - ushugi w zakresie handlu (z wylaczeniem handiu o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m®), gastronomii, rzemiosta uslhugowego, zdrowia, oswiaty,
kultury, sportu, hotelarstwa, wystawiennictwa, biurowosdci, posrednictwa, finansdw, tacznosci itp.
ushugi nicuciazliwe, do zdefiniowania w mpzp, ogdlnodostgpne tereny zieleni, urzadzenia i obiekty
infrastruktury technicznej, drogi.

UP1 - dopuszcza sig budynki zamieszkania zbiorowego shizace obshedze funkeji podstawowe).

Wskainiki dla nowoprojektowanej zabudowy:

-  minimalna powierzchnia nowo wydziclonych deialek budowlanych - w zaleimosci od
prowadzonej dzialalnosci (do ustalenia w mpzp).

- maksymalna wysokos¢ zabudowy: UP: 4 kondvgnacje nadziemne lub max. 16 m do gome;j
najwyisze] krawedzi dachu, UP1: max. 12 m, dla budynkéw stadiomu i hali sportowej max.
16 m,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dzialki budowlanej: UP: 30%, UP1: 20% (poza
terenem baoisk].

Lakazuje sig odprowadzania wod opadowych na tereny kolejowe i korzystania z kolefowveh wrzgdzen
odwadniaigeych oraz wprowadzania nieoczyszczonyveh | oczyszczonyeh sciekow na tereny kolefowe.
Zakazuje sig lokalizowania na tervenie obiekiow | wzgdzenn moggeych w jakikolwiek sposcb
urniemozliwié, ograniczyé lub zagrazad bezpieczenstwu ruchu kolejowego.

Ul- uskugi sakralne

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

Przeznaczenie dopuszczalne: dopuszcza sig realizacje zabudowy towarzyszace] z zakresu innego
rodzaju ushug nie kolidujacych z funkcja podstawows oraz zieleni urzadzonej, a takie ushugi celu
publicznego, w tym. m.in. przedszkola, domy opieki.

Wskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy: do okreslenia w mpzp.

U2 - uslugi nieucigiliwe

Przeznaczenie podstawowe: ustugi w zakresie handlu (z wylaczeniem handlu o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m’), handlu hurtowego, gastronomii, rzemiosta ushugowego, zdrowia, oswiaty, kultury,
sportu, hotelarstwa, wystawiennictwa, biurowosci, posrednictwa, finansow, poczty 1 telekomunikacii,
transportu, spedycji, logistyki. gospodarki magazynowej itp., do zdefiniowania w mpzp,
Przeznaczenie dopuszczalne w obszarze: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, urzadzenia i obiekty
infrastruktury technicznej oraz ogdlnodostgpne tereny zieleni.

[stmigjacy instytut przemysiowy w rejonie ul. Napoleona podlegaé bedzie restrukturvzaciji =
dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej - zasady zagospodarowania do ustalenia w mpap.

Wskazmiki dla nowoprojektowanej zabudowy:
- minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych: 700 m?.
- maksymalna wysokos¢ zabudowy dla budynkow wstlugowych 1 uslugowo-mieszkalnych:
3 kondvegnacje nadziemne lub max. 13 m do gdmej najwyisze] krawedzi dachu, dla budynkdw
mieszkalmych 12 m,
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- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki: 30%.

U3, U3.1 - uslungi nieucigiliwe z dopuszczeniem obiektow handlowych o powierzchni sprzedaiy
powyiej 2000 m*

Przeznaczenie podstawowe: ushugi w zakresie handlu z dopuszezeniem handlu o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?, handlu hurtowego, gastronomii, reemiosta ushugowego, zdrowia, odwiaty, kultury,
sportu, hotelarstwa, wystawiennictwa, biurowosci, posrednictwa, finansow, poczty i telekomunikacii,
transportu, spedycji, logistyki, gospodarki magazynowej itp., do zdefiniowania w mpzp.
Przeznaczenie dopuszczalne w obszarze: jedno mieszkanie w budynku ¢ przeznaczeniu podstawowym,
urzadzenia i obickty infrastruktury technicznej oraz ogdlnodostgpne tereny zieleni. Dla terenu U3.1
dopuszcza sig lokalizacje produkcji nieuciazlive;.

Wiskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy:

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

- maksymalna wysokes¢ zabudowy: 3 kondvgnacje nadziemne lub max.13 m do gomej
najwviszej krawedzi dachu, dla obiektdw handlowych o pow. spreedaiy powyizej 2000 m*: 14
m (max. 2 kondygnacje) z dopuszczeniem dominant wysokosci 17 m stanowigcych nie wigeej
niz 5% powierzchni zabudow,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki budowlanej: 20%6,

- dia terenu U3 w ramach inwestycji przewidziane] pod obiekt handlowy o pow. sprzedaiy
powyzej 2000 m* wyvznacza sig w zachodniej czgscl terenu wi'w imwestycji pas o szerokosci
min. 3 m (bgdacy czescia powierzchmi biologicznie czynnej), pod zielen izolacyina, z
dopuszezeniem urzadzen sportu i rekreacyi.

PIU — produkeyjno-ustugowe

Przeznaczenie podstawowe: tereny preemyshe, reemiosta i drobnej wytworczosci, zespolow ushug:

1. wushugi w zakresie handlu (z wylaczeniem handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?),
handlu hurtowego. gastronomii, rzemiosta ustlugowego, zdrowia, oswiaty, kultury, sportu,
hotelarstwa, wystawiennictwa, biurowosdci, posrednictwa, finansdw, poczty i telekomunikacii,
transportu, spedycji, logistyki, gospodarki magazynowej, obshugi technicznej i naprawy
pojazdow mechanicznych, spreedazy paliw do pojazdiow, zaplecze transportu i infrastrukiury
technicznej , obstuga rolnictwa itp., do zdefiniowania w mpzp,

2. produkcja w zakresie przetworstwa przemyslowego 1 rzemiesiniczego, budownictwa, cegielni i
ceramiki budowlangj, recyklingu, wytworczosc itp.

Prowadzona dziatalnos¢ nie moze powedowal przekroczenia dopuszczalnych standardéw jakosci
srodowiska poza dzialka, do ktdrej prowadzacy dzialalmosé posiada tytul prawny, okreslonych w
ustawie prawo ochrony srodowiska wraz z przepisami wykonawczymi. Profil ushug do zdefiniowania w
planach migjscowych przy uwzglgdnieniu istniejacego sasiedztwa.
Przeznaczenie dopuszczalne w obszarze: na terenie P/U jedno mieszkanie w budynku o przeznaczeniu
podstawowym, lokalizacja urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej, ogdinodostepmych terendw
zieleni.
Obowiazuje ochrona istniejacych powierzchmi lesnych na terenie istmigjacych zakladow.
Wskainiki dla nowoprojektowanej zabudowy:
- maksymalna wysokos¢ zabudowy - 14 m do gdmej najwyzszej krawedzi dachu - nie dotyczy
masztdw, komindw 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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PUL - uslugowo-produkeyjne z dopuszezeniem obiektow handlowyeh o powierzchni sprzedaiy
powyiej 2000 m*

Przeznaczenie podstawowe: tereny przenvystu, rzemiosia i drobnej wytwirczodci, ustug nieuciazliwvch
z dopuszezeniem obiektow handlowych o powierzchni sprzedaiy powwzej 2000 m?:

1. wushugi w zakresie handlu z dopuszczeniem obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m?, handlu hurtowego, gastronomii, rzemiosta ustugowego, zdrowia, odwiaty,
kultury, sportu, hotelarstwa, wystawiennictwa, biurowosci, posrednictwa, finansdow, poczty i
telekomunikacji, transportu, spedycji, logistyki, gospodarki magazynowej, obstugi technicznej
1 naprawy pojazdow mechanicznych, sprzedaiy paliw do pojazdow, zaplecze transportu i
infrastruktury technicznej , obshuga rolnictwa itp., do zdefiniowania w mpzp,

2. produkcja w zakresie przetworstwa przemystowego i rremiesiniczego, budownictwa, cegielni i
ceramiki budowlanej, recyklingu, wytwérczosci itp.

Prowadzona dziatalnosc nie moze powodowadé przekroczenia dopuszezalnych standardow jakosci
srodowiska poza dzialka, do ktorej prowadzacy dzialalnosé posiada tytul prawny, okreslonych w
ustawie prawo ochrony srodowiska wraz z przepisami wykonawczymi.

Przeznaczenie dopuszczalne: realizacja czesci mieszkalnej o powierzchni catkowitej maksymalnie 300
m*) w obicktach wshugowych 1 produkcyjnych, urzadzenia i obiekty infrastruktury techmicznej,
ogdlnodostgpne tereny zieleni.

Wskaimiki dla nowoprojektowanej zabudowy:

- maksymalna wysokesé zabuwdowy: 14 m do gomej najwyisze] krawedzi dachu, za wyjatkiem
masztow, komindw itp.

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki budowlanej: 20%0,

- minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych: 1000 m?.

PIUMGO — produkeyjno-uslugowe z dopuszezeniem gospodarowania odpadami

Przeznaczenie podstawowe: tereny przemyshu, rzemiosta i drobnej wvtworczosci, zespoldw ushug:

l. ushugi w zakresie handlu (z wylaczeniem handlu o powierzchni sprzedaizy powyiej 2000 m?),
handlu hurtowego, gastronomii, rzemiosta ustugowego, zdrowia, oswiaty, kultury, sportu,
hotelarstwa, wystawiennictwa, biurowosci, posrednictwa, finansdw, poczty i telekomunikacii,
transportu, spedycji, logistyki, gospodarki magazynowej. obstugi technicznej i naprawy
pojazddw mechanicznych, sprzedaizy paliw do pojazdow, zaplecze transportu i infrastruktury
technicznej , obshuga rolnictwa itp., do zdefiniowania w mpzp,

2. produkcja w zakresie przetworstwa przemysiowego i rzemiesiniczego, budownictwa, cegieln
i ceramiki budowlanej, recyklingu, wytworczosci itp.

Dopuszcza sie zachowane istmigjacej zabudowy mieszkaniowej z mozliwoscia jej rozbudowy,
nadbudowy 1 wymiany na zasadach okreslonych w planie miejscowym.

Ponadto na preedmiotowym terenie dopuszeza sig gospodarowanie odpadami inmymi niz nicbezpiecane
w zakresie ich magazynowania, zbierania i recyklingu.

Zakazuije sig na preedmiotowym terenie lokalizacji:

— skladowisk odpadow (wysypisk odpadow),

— spalarni odpadiw,

— unieszkodliwiania odpadow,

— rakladow stwarzajacych zagrokenie wystapienia powadnej awarii preemysiowej.
W przypadku sasiedztwa funkcji produkcyjnej lub wshug wcigiéliwych z terenami zabudowy
mieszkaniowe] nalezy przewidzie¢ realizacje pasow =zielemi izolacyjnej oddzielajacych funkcje
o roEnych uciazliwosciach, o ile umozliwia to istnigjace zagospodarowanie.
Prowadzona drialalnos¢ nie moze powodowaé przekroczenia dopuszczalnych standardéw jakosci
srodowiska poza dziatka, do ktdrej prowadzacy dzialainosé posiada tytuf prawny, okreslonych
w ustawie prawo ochrony srodowiska wraz z przepisami wykonawczymi.
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Wskainiki dla nowoprojektowanej zabudowy:
— maksymalna wysokosé zabudowy - 14 m do gdmej najwyzszej krawegdzi dachu - nie dotyezy
masztow, kominow itp.,
— minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki budowlanej - 20%,
— minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych - 1000 m®.

Dopuszeza sig korygowanie przebiegow linii rozgraniczajgcych pomigdzy terenami o rdZnym
przeznaczeniu, w zaleinoici od zaistnialych uwwarunkowan np. przez dociagnigcie linii do granic
ewidencyjnych nieruchomosci.

UNGO-1 — uslugowo-magazynowe z dopuszezeniem gospodarowania odpadami
Przeznaczenie podstawowe: ushugi w zakresie handlu (z wylgczeniem handlu o powierzchni sprzedazy
powyizej 2000 m?), handlu hurtowego, gastronomii, rzemiosta uslugowego, zdrowia, oswiaty, kultury,
sportu, hotelarstwa, wystawiennictwa, biurowosci, posrednictwa, finanséw, poczty 1 telekomunikacji,
transportu, spedyc)i, logistyki, magazyny. Dopuszcza sig realizacje infrastrukfury techmicznej oraz
zieleni.
Ponadto na preedmiotowym terenie dopuszcza sig gospodarowanie odpadami innymi niz nicbezpieczne
w zakresie ich magazynowania, zbierania i recyklingu.
Zakazuje sig na preedmiotowym terenie lokalizacji:

— skladowisk odpaddw (wysypisk odpaddw),

— spalarni odpadow,

— unieszkodliwiania odpadow,

—  otwartych skladdw,

— przedsigwzigd mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko,

— zakladow stwarzajgcych zagrozenie wystapienia powadnej awari przemysiowe;j.
W przypadku sasiedztwa przedmiotowych obszardw z terenami zabudowy mieszkaniowej zaleca sig
realizacje pasow zieleni izolacyjnej oddzielajacych funkcje o réznych uciazliwodciach. Warunek ten nie
dotyczy sasiedztwa ushug nieucigzliwych z zabudowa mieszkaniowsa.
Prowadzona dzialalnos¢ nie moze powodowaé przekroczenia dopuszczalnych standardow jakosci
srodowiska poza dziatka, do ktorej prowadzacy dzialalnosé posiada tytul prawny, okreslomvch
w ustawie prawo ochrony srodowiska wraz z przepisami wykonawczymi.

Wiskainiki dla nowoprojektowanej zabudowy:
minimaina powierzchnia nowo wydzielonych dzialek budowlanych - 1000 m?,
— maksymalna wysokosé zabudowy - 3 kondygnacje nadziemne lub maksymalnie 13 m do gomej
najwyzszej krawedz dachu,
— minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki - 30%
Dopuszcza sie korygowanie przebiegéw linii rozgraniczajacych pomigdzy terenami o rodmym
preeznaczeniu, w zaleinodci od zaistniabych wwarunkowan np. prezez dociagmiecie linii do granic
ewidencyjnych nieruchomosci.
UiGID-2 — pslugowe z dopuszczeniem gospodarowania odpadami
Przernaczenie podstawowe: ustugi w zakresie handlu (z wylaczeniem handlu o powierechni sprzedazy
powyzej 2000 m?), handlu hurtowego, gastronomii, rzemiosta ushugowego, zdrowia, oswiaty, kultury,
sportu, hotelarstwa, wystawiennictwa, biurowosci, posrednictwa, finanséw, poczty 1 telekomunikaci,
transportu, spedycji, logistyki, magazyny.
Dopuszcza sig¢ zachowane istnicjacej zabudowy mieszkaniowej z mozliwodcia jej rozbudowy,
nadbudowy 1 wymiany na zasadach okreslonych w planie miejscowym oraz obiekty infrastruktury
technicznej, zielen.
Ponadto na przedmiotowym terenie dopuszeza sig gospodarowanie odpadami innymi niz niebezpieczne
w zakresie ich zbierania oraz przetwarzania wylacznie w zakresie poprzedzajacym odzysk lub
unieszkodliwianie, punkt do zbierania zlomu.
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Zakaruje si¢ na preedmiotowym terenie lokalizacji:
— skladowisk odpaddw (wysypisk odpadow),
—  spalarni odpaddow,
—  unieszkodliwiania odpadow,
— preedsigwzigt mogacych zawsze znaczaco oddziabywac na srodowisko,
— zakladow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powainej awani przemysiowe].

Prowadzona dziatalnos¢ nie moke powodowad przekroczenia dopuszezalnych standarddw jakosci
srodowiska poza dziatka, do ktérej prowadzacy dzialainosé posiada tytul prawny, okreslonych
w ustawie prawo ochrony srodowiska wraz z przepisami wykonawczymi.

Wskainiki dla nowoprojektowanej zabudowy:
— minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych - 1000 m?,
— maksymalna wysokesc¢ zabudowy dla - 3 kondygnacje nadziemne lub maksymalnie 13 m do
gomej najwyiszej krawedzi dachu,
— minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki - 30%.

Dopuszcza sie korygowanie przebiegdw linii rozgraniczajacych pomiedzy terenami o rodmym
przeznaczeniu, w zaleimoici od zaistnialych wwarunkowad np. przez dociagnigeie linii do granic
ewidencyjnych nieruchonosci.

I'W, IK - tereny obslugi technicznej miasta

Przeznaczenie podstawowe: tereny infrastruktury technicznej - obiektow i urzadzen zaopatrzenia w
wodg i kanalizacji (glowna pompownia sciekow).

Przeznaczenie dopuszczalne w obszarze - lokalne urzadzenia infrastruktury technicznej, niezbedne dla
uzbrojenia terendw oraz zielen izolacyjna, na terenie I'W mozliwosé lokalizacyi odnawialnych zrodet
encrgii do [ kW oraz urzadzen sportu i rekreacji {poza strefami ochronnymi).

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

Wskaimiki dla nowoprojektowanej zabudowny:
- maksymalna wysokos¢ zabudowy: 10 m lub w zaleznosci od potrzeb technologicznych,
pozostale wskazniki do zdefiniowania w mpzp.

IT - teren obslugi technicznej miasta

Przeznaczenie podstawowe: teren infrastruktury techmicznej - obicktow i wrzadzen zwiazanych z
eospodarka komunalna.
Przeznaczenie dopuszczalne w obszarze - lokalne urzadzenia infrastruktury technicznej, niezbedne dla

uzbrojenia terendw oraz zielen izolacyjna.

Wskainiki dla nowoprojektowanej zabudowy:
- maksymalna wysokos¢ zabudowy: 12 m fub w zaleznosci od potrzeb technologicanych.

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

Sa to tereny o charakierze zastrzezonym ze wzgledu na obronnosc 1 bezpieczenstwo panstwa, okreslone
przez wlasciwych ministrow i kierownikow urzedow centralnych, o ktorych mowa w art. 2 pkt 9 ustawy
z dnia 17 maja 1989 roku - Prawo geodezyjne i kartograficzne (tj. Dz.U. z 2020 r. poz. 2052 z pdin.
ZI. ).

Zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 =
poEn. zm.) w studium okresla sig jedynie granice terendw zamknigtych. W sirefach ochronnych ustala
si¢ ograniczenia w zagospodarowaniu i korzystaniv z terendw, w tym zakaz zabudowy. Dla terendw
zamknigtych ustalonych przez ministra wlasciwego do spraw transportu mozliwe jest sporzadzanie
planow migjscowvch. W odniesieniu do pozostalych terendw zamknigtych w planach ustalane sq tylko
granice tych terenow oraz ich stref ochronnych, a w obre¢bie stref ochronnych ograniczenia w
zagospodarowaniu i korzystaniu z tych terendw, w tym zakaz zabudowy.
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KS - miejsca obslugi podréinych i parkingi

Tereny przemmaczone pod obshuge transportu, stacje paliw i obshugi technicznej, postdj tindw z
zapleczem hotelowo-gastronomiczno-ushugowym.

Przeznaczenie dopuszczalne w  obszarze: wrzadzemia 1 obiekty infrastrukiury techniczmej,
ogdlnodostgpne tereny zieleni.

Wska#niki dla nowoprojektowanej zabudowy:
- maksymalna wysokos¢ zabudowy: 3 kondygnacje nadziemne lub 14 m do gomej najwyiszej
krawedzi dachu,
- minimalna powierzchnia biologicznie czyvnna dziatki budowlanej: 20%.

K51 - stacje paliw

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

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

Teren malezy zabezpieczyé przed infiltraciq do ziemi zanieczyszczen substanciami ropopochodrymi.

Wskainiki dla nowoprojektowanej zabudowy:
- maksymalna wysokos¢ zabudowy: 2 kondygnacje nadziemne lub 10 m do gdmej najwyiszej
krawedzi dachu,
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dzialtki budowlane): 5%.

KS/2 - parking z dopuszczeniem ustug nieuciailiwych

Przeznaczenie podstawowe: ogdlnodostepny parking powierzchniowy lub  wielopoziomowy, z
dopuszezeniem ustug nieuciazlivych, w tym ushugi handlu (z wylaczeniem handlu o powierzchm
sprzedazy powyze] 2000 m?), gastronomii, rzemiosta ushugowego, itp., w formie wolnostojacej lub

w ramach budvnku parkingu.

Przeznaczenie dopuszczalne w obszarze: urzadzemia 1 obiekty infrastruktury technicznej,
ogdlnodostgpne tereny zieleni.

Wskaimniki dla nowoprojektowanej zabudowy:
- maksymalna wysokos¢ zabudowy: 3 kondygnacje nadziemne lub 14 m,
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki budowlanej: 5%.

Zakazuje sig odprowadzania wod opadowych na tereny kolejowe i korzystania z kelejowych wrzadzen
odwadniajgcych oraz wprowadzania mieoczyszczonyeh i oczyszczonyeh sciekaw ma tereny kolejowe.
Zakazuje sig lokalizowamnia na tevenie obiekiow | wzgdzen moggeych w jakikolwiek sposdb
uniemoZzliwié, ograniczyé lub zagrazad bezpieczenstwu ruchu kolejowego.

ZP - zielen parkowa

Tereny przeznaczone pod zielen urzadzong o funkc)ji wypoczynkowo-rekreacyjnej: tereny zeleni
parkowej z dopuszczeniem terenowych urzadzen sportu rekreacyi (scieiki rowerowe, boiska, place
zabaw, tgznie), mala architektura.

Dopuszcza sig lokalizacje wod powierzchniowych, komunikacji pieszej 1 rowerowej, ustug sportu i
rekreacji oraz gastronomii, w formie urzadzen terenowych (boiska, place zabaw), pawilondw
parkowych a tak#Fe infrastruktury techmiczngj i konieczmego zaplecza technicznego, obiektdw
zwigzanych z utrevmaniem porzadku oraz sanitariatow.

Dopuszcza sie obiekt kubaturowy o funkcji ushug publicznych o maksymalnej wysokosci 8,0 m.
Podstawowy kierunek zagospodarowania zieleni urzadzonej to ochronma jej powierzchni i form
zagospodarowania przed likwidacja z wyjatkiem szczegolnych przypadkdéw realizacji ni vch
elementow komunikacyjnych lub infrastrukturalnych.

Minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki - 75%.

W abrebie miasta Kobylka wyrézniono nastegpujgee tereny zieleni parkowej:
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- pl.13 Sierpnia - trojkgtny zieleniec w centrum miasta - do zachowania,

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

- fteren parku leinego, rekreacyino-sporfowego, polotonego na pd. od linii kolejowej (po
przekszialeeniu terem lasw na park lesnyl,

- fteren parku rekreacyjno-sporfowego i wodnego, poloZonego przy gramicy = miastern Zielonka
(po rekultywacii teremu gorniczego w kierumku wodnym i rekreacyjno- sportowymy),

- teren pomigdzy wl. Lesng i wl. Reczajska,

- Kkilka matvch zielenicow pokazanyeh na zal. wr 2 |, Kierunki zagospodarowania proesirzennego.

"

LC - cmentarze

Tereny istnigjacvch cmentarzy: cmentarz zabytkowy wpisany do rejestru zabyikow oraz nowy
cmentarz. Wszelkie prace rewaloryzacyjne w obrebie zabytkowego cmentarza nalery prowadzi¢ po
uzgodnieniv z Wojewddzkim Konserwatorem Zabvikow,

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

US - uslugi sportu i rekreacji

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

Przeznaczenie dopuszczalne: zaplecze hotelowe, ushegi nieuciazliwe niezbgdne do obstugi terenu US z
zielemia towarzyszaca - do zdefiniowania w mpzp, ushugi celu publicznego, lokalne wrzadzenia
infrastrukiury technicznej niezbgdne dla uzbrojenia terendw 1 miekolidujace z przeznaczeniem
podstawowym.

Wskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy:
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki budowlangj: 20% (poza terenem boisk]),
- maksymalna wysokoié zabudowy - nie wyzsza niz 12 m, dia budynkow stadionu, hali
sportowe;j: 16 m.

W obrebie miasta Kobylka jako teren sportu i rekreacji wskazano teren sportowy rekreacyjno-wocdy,
polozony przy grawicy z miastem Zielonka (po rekultvwacii terenu gormiczego w kierunkn wodnym i
rekreacyino-sportowym).

USI/ZL — wslugi sportu i rekreacji na dzialkach lesnych

Przeznaczenie podstawowe: obiekty sportu i rekreacji na dziatkach lesnych - boiska, tereny rekreacji i
wypoczynku, parki linowe, sciezki spacerowe, sciezki edukacyjne, place zabaw, . scieiki zdrowia” z
urzadzeniami sportowymi itp.; obiekty kubaturowe zwiazane z obshuga terendw sporiu 1 rekreacji (m.in.
obiekty gastronomiczne, obiekty socjalne) oraz inne obickty hotelarskie zdefiniowane w przepisach
odrgbnych.

Przeznaczenie dopuszczalne: obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej miezbedne do obstugi
terendw sportu i rekreacji, drogi, parkingi oraz obiekty kubaturowe do obshugi terendw sportu i rekreacii.

Zasady zagospodarowania i zabudowy do zdefiniowania w mpzp, przy czym dopuszeza sig:
-  minimalng powierzchnig biologicznie czyvong: 80% lub  zachowanie powierzchni
niezabudowanej wg zgody na przeznaczenie gruntdw lesnych na cele nielesne,
- maksymalna wvsokos¢ zabudowy: 10 m (2 kondvgnacje nadziemne).
W granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu dopuszcza sig czesciowa Zmiang
przeznaczenia gruntéw leSnych na cele nielesne na podstawie planu migjscowego po uzyskaniu
wlasciwe] zgody na zmiang przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

ZL - tereny lasow

Tereny istniejacych lasow i zadreewien. Wyznacza sig dla tvch terendw funkcje: ochronna, ekologiczna,
eospodarcza, krajobrazowa i lokalnie rekreacyina.
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Lasy gminy Kobyltka w powiazaniv z ciagami ekologicznymi ekosystemu lasdéw gmin sasiednich
zachowwuja uklad ciaglosci przestrzennej systemu przyrodniczego.

Podstawowe kierunki zagospodarowania obszardw lesnych to:

- ochrona ich walordw przyrodniczych i uizytkowwch,

- utrzymanie cigghosci przestrzennej funkcjonowania w ramach systemu ekologicznego gminy,
powiatu 1 wojewodztwa oraz racjonalne wykorzystanie dla potrzeb gospodarczych i
rekreacyjno-wypoczynkowych.

Realizacja wi'w kierunkdw wymagaé bedzie w szczegdlnosei:
- zachowania lasow jako elementow krajobrazu naturalnego,
- prowadzenia gospodarki lesnej zgodnie z ustaleniami planéw urzadzenia lasow uwzgledniajac
glowmic zasade powszechnej ochrony, trwalosci, utrzymania ciaglodci wrytkowania oraz
dostosowania do ustalonych w planie funkecji i form uZzytkowania niezaleznie od struktury
wlasnosciowe] lasow (panstwowe, prywatne),
- uwdostgpniania i czesciowego przystosowania niektorych kompleksow lesnych dla potrzeb
rekreacyjno-wypoczynkowych,
- wykonania sukcesywnej rekultywacji wyrobisk poeksploatacyjnych o kierunku =zieleni
urzadzone), zalesienia nieuzytkow i gruntdw rolnvch nieprzydatnych do produkeji rolnegj oraz
enklaw rolnych w kompleksach lesnych,
-  wprowadzenia do migjscowych plandw =zagospodarowania przestrzennego zakazow i
ﬂgramc:-:en dotyczacych gl'ﬂwme
zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne,

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

- realizacji przebiegu wrzadzen [limiowych (limii elektroenergetyezmych, gazociagdw,
ropociagdw, kolektordw sanitarmych, linii telekomunikacyjnych, drog itp.) wymagajacvch
znaczne] przecinki drzew, wykonywania melioracji trwale naruszajacych uklad stosunkow
wodnych na obszarach lesnych i prac ziemnych namszajacych w istotny sposob rzezbe
teremu,

- zakaz naruszania naturalnej rzezby terenu, a w szezegdlnosci terendw chronionych wydm,
lokalizacji skladowisk odpadéw przemystowych i komunalnych.

W uchwalanych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nalezy uwzglednic
potrzeby w zakresie zapewnienia odpowiednich dojazdéw pozarowych i zaopatrzenia wodnego dla
obszardw lesnych.

ZN - rielen nieurzadzona

Sa to grunty orne, faki i pastwiska oraz niewrytki rolne - dawne obszary rolniczej przestrzeni
produkeyjnej, obecnie grunty nie s3 uzytkowane rolniczo.

W Obszarze Chronionego Krajobrazu obowiazuja ustalenia przepisow odrebnych.

Ma terenach oznaczonych na rysunku studium symbolem ZN obowiazuje zakaz lokalizacji zabudowy.
Dopuszeza sig zalesienia.

Realizacja ww. kierunkdw wymagaé bedrie wwzglednienia w planach miejscowych:
- wyznaczenia gruntow do zalesienia,
- ochromy istnigjacych zadrrewien 1 zakrzewien srodpolnych oraz wprowadzanie mowych,
- zakamu wykonywania prac ziemnych namiszajacych w sposdab istotny rzezbe terenu i ukfad
stosunkow wodnwveh,
- zakazu realizacji zbiomikéw i rurociggdw do magazynowania i transportu olejow i smardw,
- zakazu lokalizacji wysypisk odpadéw stabych i phymnych,
- ochrony terendw zmeliorowanych i zdrenowanych (drenazy, rowow melioracyjnych).
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W - tereny wid powierzehniowych
(oczka wodne, obszary wodno-blotne rezerwatu Grabicz).

Obowiazuje ochrona przed zasypywaniem, prezegradzaniem i likwidacja, ochrona ukladu
hydrograficenego rzeki i rowdw melioracyjnych. Dopuszeza sie zmiang przebiegu  rowdw
melioracyjnych oraz ich przekrycie (skanalizowanie).

Wskazuje sig obszary przestrzeni publicznej, o charakterze reprezentacyjmyvm, obejmujace:
o tereny od przystanku kolejowego Kobyltka wzdiuz ul. Jana Pawla Il z terenem przy urzedzie
miasta oraz pl.15 Sierpnia z dominanta kesciola sw. Trojey,
o centralne miejsce w osiedlu Stefandwka z zielenia parkowa oraz przylegajaca zabudowa
ushugowo-mieszkaniowa.

Obszary te petni¢ beda rolg wizytowki miasta. W obszarach tych ustala si¢ ksztaltowanie przestrzeni
publicznej poprzez: tworzenie ciggow pieszych wzdhe ww ulic z zabwdowa ustugowa w parterach,
placow i skwerdw z zielenig urzadzona, miejscami do rekreacji 1 maty architektura. Wymagaja one
uporzadkowania oraz podniesienie jakosci przestrzemi w oparciu o calosciowa koncepcig
zagospodarowania obszaru przestrzeni publicznej, w tym harmonijne ksztaltowanie nowej zabudowy,
wprowadzanie jednolitej koncepeji stylistycznej detali architektonicznych, malej architektury, zieleni,
oswietlenia, a takie komponowanie posadzek, wyznaczenie migjsc sytuowania prevstankow, kioskomw,
reklam, itp.,

Olpszary przestrzeni publicznej wymagaja sporzadzenia planu zagospodarowania przestrzennego.
Przebieg granic obszarow przestrzemi publicznych moze byé korvgowanv na etapie sporzadzania
planéw miejscowych. Zakazuje sie lokalizowania tymczasowych (prowizoryczonych) obiektow
ushugowo-handlowwvch.

Zasiegi obszardw funkcjonalnych wskazanych w studium naleiy traktowac orientacyjnie — stanowia
jedynie wytyczne do miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, gdzie zostang
uszczegdtowione.

W przypadku wystgpowania istniejacej zabudowy niespelniajacej ustalen studium pod wzgledem
funkeji 1Tub wskainikéw zabudowy dopuszeza sig jej remont, modernizacjg 1 preebudows na
warunkach okreslonych w planach migjscowwych.

Dla teremdw, ktore wymagaja uzyskania zgody odpowiedniej instytucji na zmiang przeznaczenia
gruntdw lesnych na cele nielesne, jakiekolwiek inwestycje mozliwe sa po uzyskaniu prawomocne;
decyzji. W preypadku braku takiej zgody, w uchwalanych planach miejscowych dopuszcza sig ustalenie
dla tych gruntéw przeznaczenia pod tereny lasow £L.

Przy udostgpnianiu nowych terendw pod inwestycje nalezy uwzglednié w szczegdlnosei:

o polozenie terenu z punktu widzenia zapewnienia zwartosci struktury przestrzenne] gminy i
dostgpnosci do infrastrukiury spolecznej, zwlaszcza szkdl | przedszkoli, a takie miejsc pracy
mieszkancow,

o mo#liwosci efektywnego wykorzystania istniejacych elementdw infrastruktury technicznej
(elektroenergetycene), wodociagowej, gazowej, kanalizacyjnej i in.),

o polozenie terenu w stosunku do gléwnych ciagdw komunikacyjnych 1 mozliwosé powiazan z
juz istniejacym ukladem drogowym,

o  mozliwosé wyksztalcenia przestrzeni publicznych - (placow i skwerdw w projektowanych
zespotach zabudowy mieszkaniowej).

o stosowanie tam, gdzie to mozliwe w Swietle przepisdw prawa - scalen 1 podziatow terendw
budowlanych dla wzyskania racjonalnych rozwiazan planistycznych, uniknigeia ich
przypadkowosci wynikajacej ze stanu wlasnosciowego i minimalizacji konfliktow z tytubu
wyznaczania terendw publicznych (ulic, placow, terendw pod urzadzenia infrastruktury),

o w obszarach o utrudnionych warunkach gruntowo-wodnvch musza one byé uwzglgdnione w
sposobie posadowienia i podpiwniczenia obiektow budowlamych,
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o W obszarach polodonych w potencjalmym zasiegu oddziabywania komunikacji kolejowej
ustalonym na podstawie przepisow odrgbnych ustala sig zasadg ograniczania emisji hatasu oraz
drgan, poprzez stosowanie rozwigzan technicznych zapewniajacych warunki akustyczne w
budvnkach zgodnie z przepisami odrebnymi a takie eliminujacych negatywny wpbyow drgan
generowanych przejazdami pociagéw, zardwno na konstrukcje budynkéw jak i na ludzi
przebywajacych w pomieszczeniach usytuowanych w budynkach zlokalizowanych w zasiggu
oddziabywania linii kolejowej, a takZze racjonalne rozmieszczenie pomieszczen w budynku i
zapewnienie wymaganej izolacyjnosci przegrod zewngtrznych,

o szczegdlowe ustalenia dot. dopuszezalnosei ushug na terenach mieszkaniowych, sasiedztwa
ushug i produkcji z terenami mieszkaniowymi, dopuszczenia zabudowy na terenach o wysokim
poziomie wid gruntowych beda okreslone w ramach mpzp.

Na terenach urbanizacji nalezy zapewni¢ drogi pozarowe oraz budowg nowych sieci hydrantowych z
hyvdrantami naziemnymi, stanowigcych jeden z istotnigjszych elementow systemu bezpieczenstwa.,

Dla obiektow o wysokosci 50 m nup.t. i wigeej obowiazuja przepisy odrgbne z zakresu Prawa lotniczego.

Szczegolowe warunki skomunikowania obszami objgtego zmiana studium poloZzonego przv ul
Madarzyfiskiej zostana okreslone w planie migjscowym. W graniach przedmiotowego obszam
dopuszeza sig rezygnacje z lokalizacji drogi klasy lokalne; wskazanej wzdhuz ul. Nadarzynskiej pod
warunkiem skomunkowania obszamu na innych zasadach.

2. KIERUNKI ROZWOJU KOMUNIKACJI
2.1. Rola powiazan zewnetrznych i identyfikacja podstawowych zadan

Koncepcja systemu komunikacyjnego opracowana zostata w nawiazaniu do ustalen dotyczacych: kraju,
wojewddztwa, miasta, wnioskow i postulatow wiladz i mieszkancow. Przez miasto przebiega droga
wojewiddzka nr 634 laczaca miasto z Warszawa, Zielonka, Wolominem, Thuszezem i Wiolka Kozlowska.
Realizacja drogi 58 zapewnila zewnetrzne powiazania komunikacyvine, z granica panstwa i krajami
nadbaltyckimi.

Miasto Kobytka wechodzi w sklad aglomeracji warszawskiej, a wiec wainy wphyw na uklad komunikacji
wywieraja potrzeby powiazan z Warszawa 1 z obszarem aglomeracji - miasto ma dogodne polaczenia
kolejowe, drogowe (w tym autobusowe) ze stolica.

Wammnkiem prawidlowego rozwoju systemow komunikacji, a co za tym idzie miasta, jest zapewnienie:

o lepszej dostgpnosé komunikacyjna miasta w ukladzie pédnoc — poludnie, poprzez droge
Projektowana od wezla z trasa 58 do ul. Nadarzynskiej (droga nr 634), rocwaive naleiy
bezkolizyine przejscie przez obszary WOCHK i korvtarza ekologicznego,

o powiazan komunikacyjnych pomigdzy terenami po obu stronach linii kolejowej poprzez:
- realizacjg bezkolizyjnych przejazdow w ciagu ulicy Projektowanej i ks, Jozefa

Poniatowskiego oraz w ciagu ul. Orszagha,

- zapewnienie bezpieczenstwa ruchu pieszego,
- budowg parkingdw w rejonie przystankéw kolejowych,

o wykorzystania w wickszym stopniw do przewozdw pasazerskich komunikacji zbiorowej,

O TOZWOjU Iransporiu rowerowego.

2.2, Rozwoj systemu komunikacyvjnego
Uktad drogowo-uliczny.

Dla rozwoju miasta celowa jest rozbudowa ukltadu komunikacyjnego wedhug dotvchezasowych ustalen

planistycznych i programow ponadlokalnych.
Rozbudowa wkladu podstawowego powinna byé kontynuwacja, ew. z niewielkimi korektami,
dotychezasowych zaloden polityki przestrzennej miasta.
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Droga ekspresowa

W rejonie polnocno-zachodniej granicy miasta przebiega fragment drogi ekspresowej 58 (Via Baltica),
ktora prowadzona jest w [ Transeuropejskim Korytarzu Transportowym Warszawa - Kowno - Ryga -
Tallin - Helsinki.

Przyjmuje  si¢  nastgpujace  klasy  drbg
podstawowego ukladu drogowo — uwlicznego

mEastac

Droga klasy glownej: droga nr 634 (w ciagu
ktorej przebiega ul. Nadarzynska) Warszawa —
Fielonka - Wolomin — Thuszcz.

Droga ekspresowa S8: szerokosé drogi w liniach
rozgraniczajacych 70,0 m (na terenie lesmym
60,0 m), przekrdj 2x2 pasy ruchu z mozliwoscia
realizacji 3-go pasa, ew. pasy zieleni izolacyjne
oraz drogi serwisowe, ograniczona dostgpnosc
do trasy wylacznie poprzez wezly, W rejonie
Kobytki funkcjonowaé bedzie jeden wezel z
trasa S8 zapewmniajacy wszystkie relacje skretne
(w ciggu ul. Projektowanej) oraz dwa przejazdy
w mniezaleinych poziomach w ciagu ul.
Dworkowej i ul. B. Chrobrego.

W bezposrednim sasiedztwie potnocnej granicy
Kobylki, na terenie Wolomina, funkcjonowac
bedzie wezel trasy S8 z nowo projektowanym
odcinkiem drogi wojewoddzkiej nr 6335,

Ryvsunek 15. Przebieg trasy 58 na terenie niiasta
Kobylka (Zrodlo: Projekt i budowa drogi
ekspresowej 88 od wezla "Marki® (bez wezla) do
wezla "Radzymin Pld").

Drogi klasy zbiorcze;:

O

oo o0o00o0ao O

O

ul. Poniatowskiego ode. ul. Madarzynska - ul. Orlat Lwowskich,
ul. Projektowana z wezltem z trasg S8 i przecigeciem linii kolejowej Warszawa — Thuszez w
niezaleimym poziomie,

ul. Drworkowa,

ul. Orlat Lwowskich,

ul. Orszagha,

ul. Bohatendw Ossowa,

ul. Przyjacielska,

ciag ul. Marecka - ul. Zaganczyka - ul. Zaluskiego,

ul. Kraszewska,

ul. Szeroka,

Bolestawa Chrobrego.

Po realizacji bezkolizyjnych przejazdow przewiduje sie zamknigcie istniejacych przejazddw przez tory.

Wyzej wymienione drogi oznaczono na planszy . Kierunki zagospodarowania przesirzennego miasta™
w formie schematu (oznaczenie klas 1 generalnych rodzajow skrezvzowan, schemat nie wskazuje
przebiegu linii rozgraniczajacych, poniewaz przyjete szerokosci ciggow ulicznych maja jedynie
umownie odpowiadac klasie danej ulicy, wskazuje sig nie rozwiazanie, ale potrzebe przeanalizowania
danego skrzyrowania pod katem szans realizacji czy bezpieczenstwa ruchu).
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Dostgpnosé drog glownych jest ograniczona przy zachowaniu odstgpéw migdzy skrzyiowaniami wg
rozporzadzenia w sprawie warunkow techniczmych, jakim powinny odpowiadad drogi publiczne i ich
usytuowanie, obshuga terenow przyleghych do drog ghéwnych powinna odbywac si¢ z drog serwisowych
i lokalnych.

Uzupelnieniem w/w schematu sa drogi tworzace uklad miejski - wainiejsze drogi o klasie lokalnej.
Dokladny przebieg wskazanych w studium drog klasy lokalnej, okreslony liniami rozgraniczajacymi,
zostanie wytyczony w planie migjscowym, po szczegdlowej analizie istnigjacego zagospodarowania i
stanu wlasnosci.

Wszystkie odeinki ulic rozréimiono na elementy istniejace i projektowane, przy czym zaklada sig
mozliwos¢ wytyczania nowych drég lokalnych i dojazdowwych na etapie sporzadzania plandw
migjscowych. W przypadkach uzasadnionych trudmymi warunkami teremowymi lub istniejacym
zagospodarowaniem dopuszczalne jest zmnigjszenie szerokosci w liniach rozgraniczajacych drog po
przeprowadzeniu szczegotowych analiz.

Szezegolowe warunki skomunikowania obszamu objetego zmiana studium polozonego przv ul
Madarzyfiskiej zostana okreslone w plame miejscowym. W graniach przedmiotowego obszaru
dopuszeza sig rezygnacje z lokalizacji drogi klasy lokalnej wskazanej wzdhuz ul. Nadarzynskiej pod
warunkiem skomunikowania obszanu na innych zasadach.

Dla drég nalery zapewni¢ szerokosci wymagane przepisami odrgbnymi. Szerokosci te zostana
okreslone w planach miejscowych.

Komunikacja zbiorowa

Oloshuga komunikacyjna zbiorowa w Kobvice opieraé sig bedzie jak dotychezas o komunikacje kolejowa
i autobusowa.

Komunikacja kolejowa
Na terenie Kobwlki funkcjonuja dwa przystanki kolejowe: Kobytka Ossow i Kobylka, ktdre
wykorzystywane sa ghéwnie na dojazdy do Warszawy.
W ramach modemnizacji linii kolejowej Warszawa - Bialystok (E75) przebiegajacej z Warszawy przez
Kobylke (przewidywana predkosé pociagdw 160 + 200 km'h.) zrealizowane zostang przekroczenia
terendw kolejowych (w ciagu istniejacych i projektowanych ulic) w poziomach niezaleznych:
1} zamknigcie dotychezasowych przejazdow w poziomie terenu dla predkosci 200 km'h;
2) budowa 2 bezkolizyjnych przejs¢ przez tory kolejowe (pieszo-rowerowe) w rejonie przystanku
Kobytka Ossow i Fobylka;
3) realizacja 2 przejazdow niezaleznych w poziomach z linia kolejowa - w ciagu ul. Orszagha i na
przediuzeniu ul. Orlat Lwowskich.

Komunikacja autobusowa

Przewiduje sig utrzymanie potaczen autobusowych z Warszawa i sasiednimi migjscowosciami.

Trasy autobusow i lokalizacja przystankéw powinny zapewniac dojscie piesze w granicach 500 do 1000
m i obstuge terendw zainwestowanych w maksymalnym stopniu.

Parkowanie

Potrzeby parkingowe powinny byé realizowane na terenie lokalizacji whasngj inwestora. Minimalna
ilos¢ miejsc parkingowych powinna by¢ obliczona wg wskainikow uwzgledniajac istniejace i
projektowane zainwestowanie:

o dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej - 2 m.p./lokal mieszkalny,

o dla zabudowy mieszkaniowe] wiclorodzinngj - 1 m.p.1 lokal do 40 m* i 2 m.p.1 lokal
mieszkalny > 40 m?, za wyjatkiem zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej MW4, dla ktdrej
wskaznik parkingowy wwnosi | m.p./1 lokal mieszkalny,

o dla ushug, w tym handlu (sklepy, punkty ushlugowe), bankéw, obiektéw administracyvijmych,
prywatnych przychodni i gabinetow lekarskich - 30 m.p/1000 m® p.uz. ale nie mnigj niz 2 m.p.
na jeden punkt, gabinet czy stoisko,

o dla hurtowni - 5 m.p./1000 m? p.uz.,
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dla targowisk — 35 m_p./1000 m? p. targowej lub 1.5 m.p./1 stoisko,

dla zakladdw produkcyjnych - 35 m.p./100 zatrudnionych,

dla szkot - 4 m.p /100 ucamiow,

dla przedszkoli, Ztobkdw — 3 m.p. / 100 dzieci,

dla restauracji 1 kawiarni - 35 m.p./100 miejsc konsumpeyjnych,

dla obicktow sportowych i1 rekreacyjoyvch, klubdw i doméw kultury - 20 m.p./100
uzvtkownikéw jednoczesnie,

dla rejonowych przychodni zdrowia - 10 m.p./ 1000 m* p.uz.,

dla ustug hotelarskich - 35 m.p./100 bozek 1 1 m.p. dla autokaru/100 lozek,
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.

0O 00 oo0ao

0O D00

oo

Na parkingach dla samochoddw osobowych nalezy przewidzieé miejsca do parkowania dla
samochoddw, z ktdrych korzystaja osoby niepelnosprawne, zaopatrzonych w karte parkingowa, w ilosci
zgodnej z przepisami odrgbnymi.

Dopuszcza sig realizacje parkingdw ogdlnodostgpnych w obrgbie teremow ulic — pod warunkiem
zachowania wymaganych parametrdw technicznych ulic i zgody zarzadcy.

Dopuszcza sig urzadzenie migjsc parkingowych podziemnych pod terenami o innym przeznaczeniu (np.
pod boiskami, placami, terenami zielonymi itp.).

Realizacja parkingow dla samochodow cigézarowych w sasiedztwie trasy 58,

W rejonie przystankiw osobowych kolejowych Kobyltka Ossow 1 Kobvika przewiduje sig realizacje
parkingow ogdlnodostgpnych w systemie ,.Parkuj i jedz".

Ruch rowerowy

Projektowane ciagi rowerowe umozliwiaja powiazanie migdzy osiedlami mieszkaniowymi, migjscami
pracy, szpitalami, handlem, ushogami, przystankami osobowymi kolejowymi.

Przewiduje si¢ prowadzenie ciggow rowerowych wazdluz nastgpujacych ulic: Poniatowskiego,
Projektowanej, Napoleona, Dworkowej, Mickiewicza, Orszagha, Radzyminskiej, Kazimierza
Wielkiego, B. Chrobrego, Kordeckiego, Broniewskiego, Bohaterow Ossowa, Orlat Lwowskich,
Ossowskiej, Reczajskiej.

2.3. Uklad komunikacyjny a przeksztalcenia przestrzenne

Z analizy strukiury przestrzennej miasta, (zn. stopnia i rodzaju zagospodarowania terendw oraz ich
powiazan wynika, ze planowane przekszialcenia 1 zainwestowanie terendw, szczegdlnie terendw
obecnie rolnych, wymaga zapewnienia obslugi komunikacyjnej tych obszardw.

Szczegdlowy przebieg i konieczny zakres uzupelnien ukladu drogowego (drogi lokalne i dojazdowe)
tych obszarow zostanie okreslony w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, po
przeanalizowaniu przyjgtych rozwigzan technicznych, w tym sposobu obshugi obszaréw przyleghych.

Tereny stabo zaimwestowane, wskazane do przeksztatoen przestrzennych to:
o tereny wadhuz drogi ekspresowej S8,
o obszar poeksploatacyjny zloza ,Kobyltka-Maciotki” DM - wydano decyzjg o warunkach
zabudowy dla budowy 8 budynkdw mieszkalnych jednorodzinnych.

2.4. Wytycezne do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

Dla umozliwienia dalszego rozwoju miasta niezbgdne jest utrzymanie dotychczasowych rezerw
terenowwvch dotyczacych komunikacji:
o projektowanych poszerzen drogi wojewddzkiej nr 634,
o projektowanej, wynikajacej z ustalonej klasy drogi, szerokosci drég publicznych, szerokosé
drogi w liniach rozgraniczajacych powinna zapewniac mozliwos¢ umieszezenia elementow
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drogi i urzadzen z mia zwigzanych wynikajacych z ustalonych docelowych transportowych
i innych funkcji drogi oraz uwarunkowan terenowwvch,

o projektowanego bezkolizvinego przejscia przez tory PKP w ciagu ulicy Projektowanej,
Poniatowskiego i Napoleona oraz w ciagu ul. Orszagha.

3. ROZWOJ INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ MIASTA
Istmiejacy stan systemdw infrastruktury technicznej zostal przedstawiony w Rozdziale 1T pkt 7.

3.1. Zaopatrzenie w wode

Gléwnym #rédlem zaopatrzenia w wodg jest wodociag w Wolominie (z ujgcia przy stacji uzdatniania
wody Graniczna™), bgdacy wiasnoscia Przedsigbiorstwa Wodociagow i Kanalizacji Sp. z oo, w
Wolominie. Dla czgsci obiektow #rodiem zaopatrzenia w wodg sa wlasne ujgcia migjscowych zaktadow
przemystowych i zespolow mieszkaniowych oraz z przydomowe studnie.

Dla przyszlosciowych potrzeb wodociggu miejskiego w Kobylee zostaly dwie studnie czwartorzedowe
zlokalizowane przy ulicy Wygonowej, stanowiace obecnie jedynie rezerwe, gdyvz w chwili obecnej sa
nicuzytkowane. Obecnie studnie nie s3 wykorzystywane, irédlem 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 objgtych siecia wodociaggowsa realizacja wrzadzen wodociagowych powinna mieé
charakter systemowy, zapewne jednak ze wzglpdu na dwra powierschnig istmicjacvch terendwr
niezagospodarowanych inwestycje podejmowane beda stopniowo, dla potrzeb realizacji nowwch
obiektow, w miarg ich powstawania. Dla potrzeb budowy i rozbudowy sieci naledy rezerwowad trasy w
liniach rozgraniczajacych ulic. Sie¢ rozdzielcza powinna miec przekrdj min. 100 mm, a w przypadku
wykorzystania jej do celow p. poz. 150 mm. Zaopatrzenie w wodg na cele przeciwpoizarowe wymaga
zasilania dwustronnego. W przyvpadku braku takich mozliwosci, np. w zwiazku z etapowa realizacja
sieci wodociagowej, konieczna bedzie realizacja zbiornikdéw poZarowych na terenie wiasnym
inwestycji. Rowniez w przypadku duizych obiektow lub magazynow zbiomiki takie moga byé
wymagane, w przypadku niemo#nosci zapewnienia odpowiedniego cisnienia lub wydajnosci sieci
wodociagowej.

3.2. Odprowadzanie sciekow i wod deszczowych

Odprowadzenie Sciekdw komunalnych

Za odprowadzenie Sciekow bytowo-gospodarczych odpowiedzialne jest Przedsigbiorstwo Wodociagow
i Kanalizacji Sp. z 0.0. w Wolominie. Miasto Kobylka nie pesiada whasnej oczyszczalni scickow. Scicki
komunalne z terenu aglomeracji Wolomin-Kobylka kierowane sa systemem kanalizacji grawitacyjno-
tlocznej do gléwnej pompowni sciekdw [ GRYCZANA”, skad trafiaja do oczyvszczalmi sciekdw
~Rrym”,

W obszarze przewiduje sig koniecznos¢ realizacyi urzadzen kanalizacyjnych w postaci sieci
drugorzednej, prev  zastosowaniu  systemu  grawitacyjno-pompowego  kanalizacji  sanitarnej. W
obszarach poltozonych poza granicami aglomeracji wodno-$cickowej Kobvika - Wolomin oraz na
terenach o wysokim poziomie wody gruntowej lub o kenfiguracji terenu uniemozliwiajacej wykonanie
grawitacyjnego odprowadzenia scickow przewiduje si¢ mozliwos¢ realizacji kanalizacji rowniez w
systemie cisnieniowym lub podeisnieniowym. Minimalna srednica kanalow grawitacyjnych - 200 mm,
kanaldw cisnieniowwch i podcisnieniowych 50 mm. Dla potrzeb budowy 1 rozbudoww sieci naleiy
rezerwowac trasy w liniach rozgraniczajacych ulic.

Przyjecie takiego systemu podyvktowane zostalo koniecznoscia uwzglednienia migjscowych warunkdaw,
rozleglosci miasta, niewielkich spadkdw terenu oraz istnigjacego poziomu wod gruntowwvch, System ten
sklada sig gldwnie z kanalow grawitacyjnych i pompowni rejonowych oraz dodatkowych przewodow
thocznych kanalizacji ciSnieniowej. Nalezy przewidzie¢ mozliwosé sytuowania pompowni na terenach
zieleni,

Dezialania te powinny mie¢ charakter systemowy i by¢ podejmowane dla potrzeb istniejacej 1 planowaneg;
zabudowy. Kanalizacja powinna by realizowana wyprzedzajaco w stosunku do inwestycpi. W
obszarach wystgpowania wysokiego poziomu wiod gruntowych nalezy wprowadzi¢ zakaz lokalizacji

indywidualnych systemow oczyszezania sciekaw.
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Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych

W miescie w 2019 r. bylo ok. 27 km kanalizacji deszczowej. Wody opadowe i roztopowe przyjmowane
beda w wigckszosci, jak dotad, przez infiltracje do ziemi oraz przez istniejace rowy odwadniajace.

Wody opadowe i roztopowe z istniejacej i projektowane] zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej i
wielorodzinnej nalezy zagospodarowac na terenie dzialek wlasnych. Woda deszczowa splywajaca z
powierzchni dachiw powinna by¢ gromadzona w zbiomikach (cysternach) i wykorzystywana do
podlewania ogroddw lub do celow gospodarczych (jak pranie, splukiwanie wc). Wodg zagospodarowac
mozna takze przez infiltracj¢ do gruntu.

Ma terenach uslugowwch 1 produkcyinvch naleiy zastosowal mieszane systemy gromadzemia i
odprowadzenia wod opadowych i roztopowych. Wody deszczowe z powierzchni dachow zaleca sig
gromadzi¢ w zbiomikach do wykorzystania dla celéw przeciwpozarowych, podlewania zieleni lub
odprowadzenia z duzym opdznieniem (zdlawienia) do rowdw. Jezeli zbiomiki te mialyby rownoczesnie
shuyé jako zbiorniki przeciwpozarowe, powinny posiadaé niezbedng rezerwe objetosci.

Do wsigkania wid opadowych i roztopowych naleiy wykorzystywac tereny ziclone i dachy zielone. W
ustaleniach planu zamieszczono stosowne zapisy, w tym dotyczace minimalnej powierzchni
biologicznej dziatki. Wody z placow manewrowych i parkingowych nalezy wstepnie podczyszczac ze
zwiazkow ropopochodnych w separatorach koalescencyjnych z komora pomp.

£ ulic wody opadowe i roztopowe odprowadzac nalezy, stosujac odpowiednie uksztaltowanie terenu,
poprzez rozsaczanie w grunt lub na warunkach przepiséw odrgbnych do rowdw. W przypadku braku
takiej mozliwosci zastosowac nalezy skrzynki rozsaczajace ukladane pod chodnikami i trawnikami ulic.
Malezy je lokalizowad w gruncie przepuszczalnym, powvwzej ustabilizowanego poziomu wod
gruntowych. Warunki gruntowo-wodne okreslone zostana na etapie projektdw technicznych ulic (grunty
w ohszarze s3 FroZnicowane).

Rozwiazanie powyisze wynikaja z braku istmiejacej kamalizacji deszczowe), a takfe zgodne sa z
planowana (informacje prasowe) zmiang prawa wodnego, ktdra ma wymusié¢ takie organizowanie
przestrzeni, ktore bedzie spreyjac wsiagkanin wody w ziemig,

Przewiduje sig realizacje kanalizacji deszczowe] terendw polozonych w centrum miasta. Niezbadne
bedzie odpowiednie podczyszczenie wod opadowych i roztopowych przed ich wpuszczeniem do
odbiomikdw. Podczyszezanie odbywac sig bedzie w podziemnych osadnikach i separatorach produktdw
ropopochodnych zlokalizowanych na przewodach kanalizacji 1 przepompowniach. Wody deszczowe
winny byvé podezyszczone na teremie lokalizacji wlasnej inwestora. Odprowadzenie wod opadowwch i
roztopowych z terendw przemyshs wymaga uzyskania pozwolenia wodno-prawnego na odprowadzenie
wod opadowych i roztopowych do wod i ziemi.

3.3. Zaopatrzenie w gaz

Miasto Kobytka jest zaopatrywane w gaz przewodowy Sredniego cisnienia. Zasilanie w gaz odbywad
si¢ bedzie w sposdb dotychezasowy, czvli dwustronnie ze stacji ,,Grabie Stare" i ze stacji .. Zabki". Przez
teren miasta magistrala biegnie wzdhuz toréw PKP. Na jej bazie rozbudowano sieé rozdzielcza sredniego
cisnienia. Istniejace gazociagi sa baza do gazyfikacji obszaru dla zabezpieczenia dostaw gazu na cele
ogrzewania, socjalno-bytowe i1 inne. Wamnunki dostaw sa dobre, bez ograniczen ilosciowywch 1 prey
dostateczmym cisnieniu. Gaz jest uzywany do przygotowywania positkow, podgrzewania cieplej wody
uzytkowej oraz ogrzewania.

Prognoza zapotrzebowania na gaz do roku 2045 zaklada wzrost zapotrzebowania na gaz o 30% oraz
wzrost zuzyeia gazu. Infrastruktura systemu gazowniczego w miegscie pozwala na pokrycie
zwigkszonego rapotrzebowania na gaz riemny bez ponoszenia duzych nakladow inwestyeyjnych.

Przyjgto pelne pokrycie potrzeb w grupie mieszkalnictwa i wybranych ushug. Gaz miemny uzywany
bedzie do przygotowywania positkéw oraz do celow grzewczych i1 przygotowania cieple) wody.
Dopuszcza sig takie inne Zrodla zabezpieczenia powyzszych potrzeb (energia elekiryczna, energia
odnawialna), jednak aktualnie, ze wzgleddw ekonomicznych, zaklada sig, e wigkszosc odbiorcdw
korzystat bedzie z gazu przewodowego.
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Ma terenie miasta nie ma i nie przewiduje sie wrzadzen gazowniczych ograniczajacych rozwdj
urbanistyczny miasta.

Rosngcy udziat gazu ma wplyw na racjonalizacj¢ zuiycia paliw 1 energii oraz na poprawe lokalnego
srodowiska naturalnego poprzez:

o zmiang kotlowni z paliwa stalego na gaz ziemny,

o stosowanie urzadzen gazowych do produkcji ciepta, energii elektrycznej i czyvomika

chiodzacego,

o klimatyzacje pomieszezen przez klimatyzatory gazowe,

o budowg stacy tankowania gazu ziemnego.
DMa potrzeb budowy i rozbudowy sieci nalezy rezerwowac trasy w liniach rozgraniczajacych ulic.
Projektowanie i budowa infrastrukiury gazownicze] na poszczegdlnych terenach rozwojowych jest
zadaniem whasnym przedsighiorstwa gazowniczego. Koszt budowy i przebudowy sieci gazowych
obciaza operatora podsystemu i inwestorow tym zainteresowanych.

Warunki realizacji nowych sieci gazowych nalezy uwzgledniaé w ustaleniach plandw miejscowych.
3.4. Zaopatrzenie w energig cieplng

Przewiduje sig zaopatrzenie w cieplo terenow rozwojowwch w oparciu o ekologiczne Zrodla ciepla.
Preferowane sa #rodla wykorzystujace paliwa ekologiczne: gaz ziemny, olej opalowy, gaz phwnny,
energi¢ odnawialng. Alternatywnym rozwiazaniem bedzie wykorzystanie energii elektrycznej.

Tam, gdzie zaistnieje techniczna i ekonomiczna mozliwosdé nalezy dopuscié zasilanie na potrzeby c.o. i
c.w.U. Z svstemu ciephlowniczego, takze z lokalnych sieci cieplowniczych.

3.5. Zaopatrzenie w energie elektryczna, tereny OZE

Miasto jest zaopatrywane w energig clektryczna ze stacji rozdzielcze) 110V15 kV w zlokalizowanej w
Wolominie. Przez obszar miasta w cz¢sci polmocnej przebiegaja dwie linie wysokiego napigcia.
Projektowana nowa linia 110 kW wedhug ostatnich ustalen przebiegac ma po trasie linii istnigjacej.

Sied Sredniego napigeia to linie napowietrzne wraz ze stupowymi w przewazajace] czgsci stacjami
1504 KV, W istniejace] sieci przesylowe] wysigpuja znacZne rezerwy mocy. Stan sieci jest
rrodmicowany, nicktore odeinki wymagaja modemizacji a cata sie¢ mo@e wymagal rozbudowy w
dostosowaniu do rozwoju potrzeb miasta, rowniez ze wzgledu na zmiang preeznaczenia czgscl gruntow
relnych na cele budowlane. Istnieja mozliwosci zastosowania energii elekiryczne) dla celow
grzewcezych w jednorodzinnym budownictwie mieszkaniowym. Nie przewiduje sig wykorzystania
energii elektrycznej do urzyskiwania cieplej wody, natomiast ruzvcie jej dla celéw klimatyzacii,
wentvlacji i elektrveznego ogrzewania pomieszezen przewiduje sig w niewielkim zakresie.

Przewiduje si¢ stopniowe wymienianie linii napowietrznych na linie kablowe (o wyiszym stopniu
niezawodnosci, nie powodujace utrudnien w zagospodarowaniu 1 uzytkowaniu terendw).

Prawo Energetvezne pozwala na wprowadzenie do energetyki zasad nynkowych, w tvm na zakup energii
od dowolnych dostawedw po cenach negocjowanych. Moze to spowodowaé rozwdj lokalnegoe rynku
energii (skojarzone Zrodla ciepla, male elektrownie wodne, wiatrowe itp.).

Tereny OZE — produkcja energii elektrycznej z wykorzystaniem odnawialnych #rddel energii

Zgodnie z Planem gospodarki niskoemisyjnej Miasta Kobylka ,stwierdzono, Ze ma ferenie gminy
Kobylka:

o nie ma modliwoesci budowy urzgdzen hyvdroenergetveznych z uwagi na brak na terenie Miasta
Kobylka wigkszych ciekow i zbiornikéw wodnyceh,

o gming w naibliZsoym czasie nie proewidife na swoim rerenie zastosowania whiadow do
wykorzystania ciepla geotermalnego = wwagi na brak szczegilowego 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 Kobylki istnieje potencial do wykorzystamia energii slonecznej, poniewaZ zasoby energii
slowecznej w calym powiecie wolominskim sq wystarczajgee do ogrzania wody wZytkowef w okresie
letnim ovaz w 50 - 60 % w okresie wiosenno-jesienmom. Relomenduje sig wykorzysianie plaskich
kolektoraw slomecznveh oraz inwestygie w budownictwo pasywne. Aktwalizacio podaje, 2 na terenie
Giminy Kobylka (wedfug danyeh Instytutu Meteorologii i Gospodarki Wodnej) istniefe rowniez potencjal
dla wykorzystania energii wiatru™.

Dopuszcza sig lokalizacje terendow OZE — lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energig elektryczng z
odnawialnych #rddel energii - elektrowni fotowoltaicznych, o mocy przekraczajacej 100 kW wraz z
infrastrukturg towarzyszaca na teremie IW (poza strefami ochronnymi) oraz na teremach P/U, w
migjscach nie powodwjacych uciazliwoesc: dla terendw sasiadujacych.

Dla terendw tych, nie ustanawia sig strefy ochronnej, zwiazane] z ograniczeniarm w zabudowie,
zagospodarowaniu i uiytkowaniu terenu.

W opracowywanych migjscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub ich zmianach nalezy
uwzglednic:
o rozbudowe sieci energetycznej napowietrznej i kablowej sredniego i niskiego napigcia oraz
budowe transformatorow SN/nN;

o pasy dla lini1 Sredniego 1 niskiego napigeia oraz oswietlenia ulicznego w ciagach drogowych;

o linie SN i nN powinny by prowadzone po oddzielnych trasach;

o w migjscu istnigjacych linii SN maleiy projektowad stacje shupowe, stacje wnetrzowe tylko w
przypadku duiych mocy i braku napowietrznych linii SN;

o zapisy ogdlne dotyczace tras linii SN 1 nN 0 mozliwosci ewentualnego wykonania zasilania

napowietrznymi liniami jak i kablowymi; dotyezy rdwnieZ stacji wogtrzowych 1 shupowych;

o plan powinien rezerwowad tereny pod budowsg nowych stacji, jesli takie beda niezbgdne do
zasilenia danego terenu;

o dopuszczenie, na terenie obszardw chronionych, skracania wysokosei lub usuwania drzew i
krzewdow pod napowietrzmymi liniami elektroenergetycznymi;

o zakaz nasadzen pod napowietrzmymi liniami elektroenergetycznymi drzew i krzewdw tych
gatunkdw, ktorych naturalna wysokosé moze przekraczac 3 m;

o nakaz przycinania drzew i krzewdw rosnacych pod liniami elektroenergetycznyma;

o zachowanie istnigjacych linii elektroenergetycznych wysokich napigé 110 kV, srednich napigé
(SN) 15kV i niskich napigé (nN) 0,4 kW oraz istniejacych stacji rozdzielczych,
transformatorowych i transformatorowo-rozdzielczych SN/nN.

3.6. Telekomunikacja

W chwili obecnej trudne jest mowic o podstawowym Zrodle zasilania obszaru w facza telefoniczne —
wigkszos¢ uiyitkownikow korzysta z telefonii komorkowej.

Urzadzenia telekomunikacyjne istniejace w miescie to kable magisiraine 1 mozdzielcze oraz szafki
kablowe. Kable prowadzone sa w kanalizacji lub w postaci linii telefonicznych napowietrznych.
Eksploatacje podsystemu prowadza wilascrwi operatorzy. Rozbuedowa podsystemu na obszarach
dotychczas niezaimwestowanych nie wymaga zabezpieczania nowwch terendw — kanalizacja
prowadzona powinna byé w liniach rozgraniczajacych ulic.

3.7. Gospodarka odpadami stalymi

Od dnia 1 lipca 2013 r. podmiotem odpowiedrialnym za odbior odpadow od mieszkamcow i
preedsichiorcow stalo si¢ miasto. Wywoz odpaddw stalych z obszaru objetego planem prowadza
uprawnieni (posiadajacy odpowiednie zezwolenia) przedsigbiorcy. Zorganizowanym wywozem statych
odpaddéw komunalnych objete sa wszystkie budynki mieszkalne, produkcyjne 1 wshagowe. Oprocz
odpadéw bytowych systemem objete sa odpady budowlane, wielkogabaryvtowych i niebezpieczne. W
aktualnie funkcjonujacym systemie gospodarki odpadami zabezpieczona jest calosé wywozu.
Przyjmuje si¢ utrzymanie systemu gospodarki odpadami stabymi oraz podejmowanie dziatan
organizacyjnych i technologiczmych dla zwigkszania selektywnosci zbidrki odpaddw oraz modemnizacji
systemow unieszkodliwiania odpadiw oraz zorganizowaniu zbidrki odpadow.
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4. TERENY ZAMKNIETE

Na terenie gminy wystepuja tereny zamknigte. Jednym z nich jest teren lini kolejowej - zgodnie =z
Decyzja nr 62 Ministra Infrastruktury z dnia 26 wrzesnia 20035 r. w sprawie ustalenia terendw, preez
ktore przebiegaja linie kolejowe jako terendow zamknigtych. Dla terenow zamknigtych w planach
miejscowych nalezy wyznaczyc strefy ochronne na warunkach preepisow odrebnych. Ustala sig zakaz
lokalizacji w sasiedztwie terenu kolejowego obicktow i urzadzen mogacych w jakikolwick sposdb
zagrazac bezpieczenstwu ruchu kelejowego; lokalizacja budowli, budynkow, drzew 1 krzewow,
elementow ochrony akustyveznej oraz wykonywanie robot ziemnych w sasiedztwie terendw kolejowwvch
zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu transportu kolejowego. Terenem zamknigtym od 2020 r. jest
takze teren zakladu PIT RADWAR — zgodnie z Decyzia nr 68/MON Ministra Obrony Marodowej z dnia
21 maja 2020 r. zmieniajaca decyzje w sprawie ustalenia terenow zamknigtych w resorcie obrony
narodowej (Dz. Urz.MON. 2020.84).

5. OBSZARY ‘:\-"'l"h'IAGAJ.iCE PRZEPROWADZENIA SCALEN I PODZIALU
NIERUCHOMOSCI

Nie wyznaczono obszardw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziale nieruchomosci, Jezeli
zaistnigje potrzeba, scalenie i podzial nieruchomosci mo#e nastapié na wniosek zainteresowanych
zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

Rozdzial II. Srodowisko przyrodnicze i dziedzictwo kulturowe
1. OBSZARY I ZASADY OCHRONY SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO
1.1. Obszary wartosci przyrodniczej miasta

Ma zasoby przyrodnicze Kobylki nalezy patrze¢ jak na system powigzanych ze soba elementow
srodowiska preyrodniczego, znaczaco wplywajacych na dotychczasowy 1 przyszhy rozwd] miasta.
Zaklada sig zachowanie podstawowych elementdw systemu przyrodniczego — ochrong | wzbogacanie
walordw ekologicznych 1 wartosci uzytkowych oraz ich racjonalne wykorzystanie w rozwoju miasta
przy zapewnienmiu sprawnego funkcjonowania calego systemu przyrodniczego w powizzaniu z
systemem wojewodzkim 1 krajowym.

Podstawe ukladu stanowia obszary i obiekty chronione:
1. rezerwat faunistyczny ,.Grabicz",
2. Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu oraz strefa ochrony urbanistycznej WOCHE,
3. pomniki przyrody,
4. lasy ochronne,
a takie powiazania przyrodnicze przez tereny lasow, rolne, fakowe 1 wzdhuz ciekdw wodnych i rzeki.
Obszary i obiekty chronione zostaly szezegdtowo oméwione w Dziale I1, pkt 2.2 Obiekty chronione.

Obszar rezerwatu przyrody powinien byé bezwzglednie chronione przed zainwestowaniem i zmianami
form uzytkowania, zgodnie z przepisami szczegdlnymi.

Ochronie podlega zasadniczo caly zasob lesmy miasta. Miejscowo, w zwigzku z istmiejgcym
zagospodarowaniem oraz z decyzjami dopuszczajacymi zabudows na dziatkach lesnych wskazuje sig te
tereny jako lasy z dopuszezeniem zabudoww, zgodnie z pkt. 1.3.

Pommniki

Zgodnie z wykazem zamieszczonym w Rozdziale I pkt 1. Diagnoza stanu srodowiska preyvrodniczego,
na teremie miasta znajduja sig 22 pomniki przyrody oZzywionej — drzewa oraz | pomnik przyrody
nicoiywione] — glaz narzutowy, wpisane do rejestru Konserwatora Przyrody.

Zasady ochromy tych obiektow reguluja przepisy odrgbne, w tym obowiazek zachowania samego
obiektu oraz uwzglednienie jego strefy ochronnej - obszaru o promieniu 15 m od pmia drzewa bez
zabudowy 1 ze zmaczaco ogramiczonymi formami innege zainwestowania. Wszelkie inwestycje w
otoczeniu pomnikdw przyrody moga byé realizowane wylacznie, jesli nie bedg stanowiby zagrozenia
dia prawidlowej 1 pelniej egzystencji pomnikdw przyrody.
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Powigzania przyrodnicze jako trzon systemu przyrodniczego w skali gminy powinny byé chronione
preed przerwaniem ich ciaghosci lub estabieniem struktur biologicznie czynmych w ich obrebie (lasow,
zadrzewien, lak, mokradel, ciekdw i zbiormnikow wodnych).

1.2. Zasady ochrony Srodowiska przyrodniczego

Zasady ochrony wskazanych w pkt. 1.1 obszarow 1 obiektow okreslone sa w przepisach odrgbmych.
Malezy je uwzgledni¢ w sporzadzanych planach miejscowwch. Poza tym w sporzadzanych planach
migjscowych nalezy okreslic lub utreymac nastgpujace zasady ochrony lokalnych wartodei
preyrodniczych:

o ochrona terendw lesnych wg przepisow szczegdlnych,

o ochrona i ksztaltowanie lokalnego uktadu powiazan przyrodniczych w terenach lasow oraz
wzdhuz istniejacych ciekéw wodnych,

o ochrona rzeki wg przepisow ustawy prawo wodne, wadhui reeki Diugiej wyznacza sig strefe
ochronng 20 m od linii brzegéw wolna od zabudowy, terendw utwardzonych itp.,

o ochrona uktadu hydrograficznego - ciekow, oczek wodnyeh i rowdw melioracyjnych (ustala sig
linig ogrodzen obustronnie w odleglosci 1,5-5 m od gomej krawedz skarpy, wtrzymanie
preepustowosci, ochrong przed likwidacja, zanieczyszezeniem), dopuszeza sig w migjscowwvch
planach zmiang przebiegdw rowow melioracyjnych oraz ich skanalizowanie.

o przeznaczenie na cele nierolnicze zmeliorowanych terendw rolnych wiaze sie z konieczmoscia
przebudowy urzadzen melioracyjnych przez i na koszt inwestordw,

o uzgadniania z PGWWP Nadzér Wodny w Wolominie planéw zagospodarowania dzialek i
projektow przebudowy sieci drenarskich oraz wzyvskania pozwolenia wodno-prawnego na
wykonanie mowych urzadzen 1 wylaczenie z ewidencji istniejacych urzadzen melioracyjnych,

o zachowanie i ochrona istniejacej zieleni urzadzonej oraz ksztaltowanie ukladu zieleni w miescie
powiazanego z terenami rekreacyjno-sportowymi, lasami i obszarami dolin rzecznych poprzez
ciagi zieleni preyulicznej, ciagi piesze i rowerowe,

o zachowanie zadrzewiefi Srodpolnych, preydroimych i nadwodnych,
o ochrona walordw krajobrazowych gminy: doliny rzeki, lasow, tak, krajobrazu rolniczego,
o okreslenie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla dziatek budowlanych,

[

dopuszcza sig zmiang uksztaltowania terenu, w tym nadsypanie, na podstawie plandw
migjscowych, poza warszawskim obszarem chronionego krajobrazu; w migjscowych planach
dopuszcza sig korekty uksztaltowania terenu shuzace wylacznie zabezpieczeniu terenu przed
powodzia i zalewaniem wodami opadowymi dzialek budowlanych,

o ochrona naturalnej ree#by terenu (wydmy).

1.3. Ochrona przed uciazliwosciami i przeciwdzialanie zagroizeniom

DMa utreymania whasciwego standardu Smodowiska i przeciwdzialania uciazliwosciom przyjmuje sig
nastgpujace kierunki dzialan:

»  konsekwentne unikanie lokalizacji przedsiewzieé generujacych ponadnormatywne emisje
zanieczyszczen powietrza, scickow, odpadow, obiektow wodochtonnych,

o prowadzenie dzialan na rzecz prawidiowe] gospodarki Sciekowej i gospodarki odpadami -
sukcesywne wprowadzanie kanalizacji na tereny zabudowy i rozbudowa sieci w miescie,
stworzenie warunkow segregacyi odpadow u Zrodia,

» mnakaz sukcesywnego podlaczania wszystkich realizowanych obiektow do sieci inzynieryjnej,
wody opadowe z powierzchni komunikacyjnych i terendw produkcyijnych powinny byé
podczyszczone przed wprowadzeniem ich do odbiomikéw,

o unikanie lokalizacji obiektow wrailiwych na uciazliwosé halasu (zabudowy chronione), ten.
mieszkaniowej, obiektow stuzby zdrowia, opieki spoleczmej i odwiaty), a w budynkach
przeznaczonych na staly pobwvt ludzi - nakaz wprowadzenia zabezpieczen przeciwhalasowych
zgodnych z Polska MNorma, stosowanie przegrod bez okien lub okien o podwyiszonej
izolacyjnosci:

o w sasiedztwie linii kolejowej (zasigg hatasu ok. 100 m),
o w sasiedztwie drogi wojewddzkiej (zasieg halasu ok.40 m),
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o w sasiedztwie drogi krajowej S8 przebiegajacej przez tereny rolne i osiedle Zalasek (w
strefie 100 m pomimo zastosowania ekrandw dopuszczalne poziomy halasu w porze nocnej
i driennej moga by¢ przekroczone),
. kﬂmrstn}'m rozwigzaniem z punki widzenia ochrony srodowiska jest preeznaczenie terendw
¢ bezposrednim  sasiedztwie obiektow generujacych nadmiemy halas pod dzialalnosc
gﬂspﬁdarm

* inwestorzy powinni byé informowani o mozliwosci wystapienia przekroczen dopuszezalnych
poziomadw habasu w srodowisku,

* stosowanie wadhuz drog o duzym natezeniu ruchu oraz linii kolejowej pasow zieleni izolacyjne;
i ekranéw akustycznych (w projekcie modernizacji linii kolejowej i trasy S8 przewidziano
ekrany akustyczne - konieczne wprowadzenie ekrandw w rejonie proj. zabudowy w osiedlu
Zalasek),

» w planach zagospodarowania przestrzennego okreslaé przwvnaleimosé terenu do kategorii
ochrony przed hatasem,

* nie nalezy preeznaczad na zabudowe mieszkaniowa lub inng zwiazana ze stalym pobytem ludzi
pasow technologicznych linii wysokich napiec; ograniczenia wystepuja w pasach teremu o
szerokosci: 19 m w obie strony od osi linii 110 kV.

o zachowania odpowiednich odleglosci wymaga otoczenie cmentarzy: - do 150 m od granic
cmentarza  zakazuje si¢  lokalizowania indywidualnych wjgd wody oraz  zabudowy
mieszkaniowej do czasu wybudowania wodociagu,

» zakaz lokalizowania obiektéw wcigliwych poza obszarami wyznaczonymi dla funkcji
ushugowo-produkcyvine) (z wyjatkiem takich, ktorych lokalizacja okaie sig niezbedna do obstugi
funkeji podstawowych na damym terenie, pod warunkiem uzyskania pozytywnego wyniku
oceny oddzialywania mna sSrodowisko calego przedsigwzigcia zwiazanego z obiektem
uciazliwym),

e stosowanie wazdhiz granic na terenach ushugowo-produkcyinych paséw zieleni izolacyinej (do
ustalenia w mpzp), obowiazkowo w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowej,

+ preferowane czynniki greeweze to: gaz, energia elektryczna, olej opalowy o niskiej zawartosci
siarki, odnawialne #rodla energii.

Ochrona przeciwpowodziowa
Wzdluz poludniowe] granicy miasta (w granicach gminy Zielonka) plynie rzeka Dioga. W
udostgpnionych w pazdzierniku 2020 r. mapach zagrozenia powodziowego pokazano zasigg zalewu

bezpodredniego woda o prawdopodobienstwie 10% i 1%, ktdry obejmuje pas grumtow wzdhi
poludniowej granicy Kobylki.

W granicach obszaru szczegolnego zagroienia powodzia obowiazuja ustalenia przepisow odrebnych.
2. OBSZARY I ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO

Obowigzek ochrony Srodowiska kulturowego wynika z przepiséw o ochronie zabytkdw i opiece nad
zabytkami, ktore ustalaja nadzdr Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkdw nad wszelkimi dziataniami
w obrebie obiektdw zabytkowych lub ich sasiedztwie.

Ma obszarze miasta Kobyika ochronie podlegaja (weg. wykazu podanego w dziale Il roz.2) obiekty i
obszary, ktdre wskazuje sig do ochrony 1 opieki jako dziedzictwo kulturowe, w ramach nastgpujacvch
form:

e obiekty i tereny wpisane do wojewodzkiego rejestru zabytkow,

« obiekty ujete w Gminnej Ewidencji Zabythkdow,

» stanowiska archeologiczne.

Ponadto w Studium ustalono:

Obiekty te zostaly wskazane w Daziale II, pkt 2.2 Obiekty chronione oraz na zal. nr 2 - Kierunki
zagospodarowania przestrzennego. Aktalizacje dotyczace obiektow wpisanmych do rejestru zabytkow i
ujetvch w gminnegj ewidencji zabytkow obowiazuja niczaleimic od zapisdw w studium, na podstawie
preepisow odrebnych. W Kobylee brak jest obiektéw dobr kultury wspobczesnej. Generalne zasady
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ochrony wartoscei zabytkowwych, ktdrym naledy podporzadkowad ksztaltowanie zagospodarowania

przestrzennego w obszarach dziedzictwa kulturowego oraz w ich sasiedztwie:

zachowanie 1 konserwacja zabytkowej substancji,

zachowanie zabytkowego ukladu urbanistycznego 1 kompozyc)i przestrzennej,

rewaloryzacja historycznych ukladéw wrbanistycznych oraz przeksztalcenia zabytkowej

zabudowy oraz zagospodarowania terenu jak: renowacja i modernizacja, rekonstrukcja

fragmentow historycznych, usunigcie elementdw zmieniajacych historycena kompozycje

wylacznie wedbhug wyvtycznych konserwatorskich,

o zaleca si¢ wyvmog poprzedzenia prac planistycznych oraz rewaloryzacyjnych obszandiw ocena

stanu i funkcjonowania obszaru, oparta nma analizach i studiach, lacznmie ze smdiami

krajobrazowymi i panoram,

wykluczenie lokalizowania obicktéw dysharmonizujacych z historyeznvm sasiedztwem i

preestaniajacych obiekty zabytkowe, w tym ograniczenie lokalizowania naziemmych obiektdw

infrastrukiury technicznej, dostosowanie charakteru nowej zabudowy na dziatkach sasiednich

do obiektow zabytkowych w zakresie skali bryly, podziaku elewacji. wysokosci itp..

ograniczenie dowolnodci w stosowaniu rozwigzan technicznvch, materialow i kolorystyki, w

tym nawierzchni, a takie materialu roslinnego,

o ograniczenie wprowadzama reklam i informacji wizualngj, rowniez w bezpoirednim
sasiedziwie,

o uwzglgdnianie wymogdw ochrony archeologicznej,

o korzystania z zabytku w sposob zapewniajacy trwale zachowanie jego wartodci -

popularyzowania i upowszechniania wiedzy o zabytku oraz jego znaczeniu dla historii i kuliury,

dopuszczenie w uzasadnionych przypadkach odstgpstwa od zasad ochrony okreslonych w

studium, wylacznie w wyniku przeprowadzenia prac badawczych lub szezegdtowych zalecen

konserwatorskich dot. preedmiotu ochrony oraz sposobu i zakresu jego ochrony.

O 0o

[#]

0

[#!

2.1. Obiekty i tereny wpisane do rejestru zabytkiow.
Wikaz zgodnie z Dzialem [1, pkt 2.2 Obickty chronione — Tab.2.
Obickty wpisane do rejestru zabytkow sa chronione prawnie na podstawie wpisu do rejestru i wszelkie
inwestycje z nimi zwiazane podlegaja uzgodnieniu z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow w
zakresie okreslonym przepisami odrgbnymi.
2.2. Obiekty ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkow.
Wykaz zgodnie z Dzialem II, pkt 2.2 Obiekty chronione — Tab.3.
Ochrona obiektow vstaleniami miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.
2.3. Stanowiska archeologiczne.
Wykaz zgodnie z Dzialem II, pkt 2.2 Obiekty chronione — Tab.4.
W stosunku do objgtych ochrona konserwatorska stanowisk archeologicamych ustala sig:
o sEczegolowe wytyczne i granice stref ochrony konserwatorskigj dla zabytkéw archeologicznych
beda ustalane na etapie sporzadzania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego,
o ilosé stanowisk oraz zasiggi stref ochrony konserwatorskiej przewidziane do uwzglednienia w
planach zagospodarowania przestrzennego, na skutek nowych odkryc, ustalen lub uzupetniania
ewidencji, moga w nastepnych latach ulec zmianie,
o realizacja planowane] inwestycji na warunkach przepisow odrgbnych (m,in. przeprowadzenia
na koszt inwestora lub wlasciciela nierechomodcei archeologicznych badan wykopaliskowych i
zapewnienia stalego 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 zmierzac do:
o zachowania historycznego ukiadu ulic i placdw oraz historveznych linii zabudowy,
o zachowania historycznego uktadu otoczenia kosciola pod wezwaniem Swigtej Tréjey,
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o rewaloryzacji 1 modemizacji zabvitkowej zabudowy oraz zabudowy o lokalnvch
wartosciach kulturowych,

o dostosowania nowej zabudowy do historyczne] kompozycji urbanistycznej w zakresie
lokalizacji, skali, bryly, zachowania podzialow parcelacyjmych oraz nawiazania form
wspodlczesnych do lokalnej tradycji architektonicznej,

o porzadkowania przestrzeni, biorac w szczegolnosci: nawierzchmie, detal architektoniczny,
stopniowa eliminacje napowietrznych linii elektroenergetycznych i telefoniczmvch oraz
dazenie do ujednolicenia tablic reklamowych,

o dostosowanie wspolezesnych funkeji do wartosci zabytkowych zespolu poprzez lokowanie
glownie programu ushug kultury i uslug publicznych,

0 uiTZymania powiazan przestrzennych historycznego cemtrum z otfaczajacymu zespolami
zabudowy poprzez osie perspektywiczne,

o podkreslenia promienistego ukladu dawnych ulic poprzez wprowadzenie ciagdw zieleni
preyuliczne).

W obrgbie strefy B ustala sig obowiazek zgloszenia wlasciwemu Wojewddzkiemu

Konserwatorowi Zabytkow wszelkich inwestycji zwiazanych z rozbudowa, nadbudowa i

przebudowa obiektow istniejacych oraz realizacji nowych inwestycji wphywajacych na

przestrzen.

Rozdzial II1. Cele i zadania polityki przestrzennej

L.1.Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym

Przyjmuje sig¢ zakres i rozmieszczenie inwestvcji celu publicznego o zmaczeniu ponadiokalnym,
wynikajace z ustalen Planu zagospodarowania przestrzennego Wojewddziwa Mazowieckiego, Sa to:

w zakresie inzynierii:

o utrevmanie istniejacych linii WN 110 kW,

w zakresie komunikaciji:

o modemnizacja linii kolejowej E 75 Rail Baltica Warszawa — Biatystok - granica z Litwa,
o planowana rozbudowa / przebudowa drogi wojewodzkiej nr 634,

o realizacja polaczenia miasta z droga S8 wezlem Kobyika,

rezerwat przyrody Grabicz,

ochrona waloréw przyrodniczych Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
ochrona gruntdw lesnych przed zmiana funkcji na nielesna,

ochrona zasobdw wodnych poprzez zwigkszenie retencji wodnej,

wystgpowanie ndokumentowanych zloi surowedw skalnych.

1.2.Inwestycje celu publicznego o znaczenin lokalnym

Inwestycje celu publicznego, ktore moima zaliczyé do celow o znaczeniu lokalnym:

L
L]

drogi publiczne klasy zbiorczej (powiatowe) 1 lokalnej (gminne),

sie¢ infrastruktury techniczne) o zasiggu lokalnym, ujecia wody,

urzadzenia shizace ochronie Srodowiska, w tym budowa osrodkdw sportowo-rekreacyjnych i
utrzymanie lokalnych powigzan przyrodniczych wzdhuz rowdw melioracyjnych,

sie rowdw melioracyijnych i zbiomikow wodnych,

urzedy organow wiadzy, administracji, w tym urzad miasta,

obiekty na potrzeby obronnosci panstwa, w tym Komisarat policji,

szkoly podstawowe,

obiekty ochrony zdrowia i opieki spolecznej: odrodki zdrowia, przedszkola, domy opieki
spolecanej, placowki opiekunczo-wychowawcaze,

zaktadanie 1 utrzymywanie cmentarzy,

ochrona lokalnych dobr kultury: miejsc pamigei narodowej, kapliczek,

inne cele publiczne okreslone w odrebnych ustawach.
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Predysponowane do lokalizacji obiektow celu publicznego sq tereny polozone w centrum miasta na
gruntach bgdacych we wiadaniu gminy.

1.3.Kierunki sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego

Ustala sig, e sukcesywnie obejmowane planami migjscowymi bgda wszystkie obszary obowiazkowego
sporzadzenia migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz obszary preewidziane do
urbanizacji, kidre:

o nie 53 objete obowiazujacym planem zagospodarowania przestrzennego,

o objete sa planem, ktorego ustalenia wymagaja dostosowania do aktualnych przepisow, w
szczegdlnosci dotyczy to terendw objgtych planami miejscowymi sporzadzonymi w trybie
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym,

o objete sa planem, ktorego ustalenia odbiegaja od przyjetych w niniejszym opracowaniu.

W Kobylce obszary obowiazkowego sporzadzenia migjscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego to ohszary przestrzeni publicznych.

Zaklada sig zatem, ze docelowo wiadze miasta dazy¢ beda do stworzenia prawa lokalnego dla
wszystkich terendéw w granicach administracyjnyvch. Na etapie sporzadzania plandw migjscowych
dziatki rolne i lesne wskazane w Studium pod zabudowe, mie posiadajace zgoedy na zmiang
przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, bedy. wymagaty wzyskania te)
zgody, wedlug zasad zawartych w przepisach odrgbnyvch.

UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN I SYNTEZA USTALEN STUDIUM.

Przyjete w niniejszym opracowaniu rozwiazamia, czyli wskazane kierunks polityki przestrzennej i
ustalenia, sa kontynuacjg polityki przestrzennej prowadzonej dotychczas przez miasto a wyrazanegj w
studium uwarunkowan i kienunkéw zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym w 2010 r. (ze
Zmianami) oraz w planach miejscowych.

Potrzeba vaktualnienia studium wynika przede wszystkim z koniecznosci dostosowamia kierunku
polityki przestrzennej do zmieniajacych sig przepiséw, z koniecznosici korekt przebiegu czesci drog oraz
Fmian preeznaczenia czesci teremdw, ghiwnie w sasiedziwie trasy ekspresowej S8 oraz wezdhaz
projektowanej drogi taczacej t¢ trasg z droga wojewddzka nr 634, Ustalenia studium muszg uwzglednié
biezace potrzeby inwestycyjne — ogolnospoleczne 1 indywidualne, w tym wyrazone we wnioskach do
studium. Majwazniejsze uwarunkowania istniejace w miescie 1 nie zmieniajace sig to koniecznosé
ochrony srodowiska przyrodniczego 1 kuliurowego oraz jakosci fycia mieszkancow. Cpracowanie
zawiera aktualizacje uwarunkowan (uaktualnieniu ulegla m.in. lista obiektéw wjetych w Gminnej
Ewidencji Zabytkdw, lista pomnikéw przyrody i zhéz kopalin), wynikajaca z rozpoznania aktualne;
sytuacji gminy i problemdw zwiazanych z jej rozwojem. Przyjete kierunki oraz zasady rozwoju i
zagospodarowania przestizennego sa spojne z ustaleniami zawartymi w poprzedniej edycji, z
uwzglednieniem zmian wynikajacych przede wszyvstkim ze zloZzomych do studium wnioskow oraz
aktualizacji wynikajacej z wchwalonych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

Opracowanie stanowi strategiczny dokument dla rozwoju przestrzennego gminy, bedacy podstawa
koordynacji sporzadzania miejscowyvch planéw zagospodarowania przestrzennego.

Ninigjsze studium okresla potrzeby i aspiracje lokalnej spolecznosci, w tym samorzadu i imwestorow,
Jednoczesnie reguluje ono zjawiska dotyczace ochrony istniejacych wartosci przyrodniczvch i
kulturowych oraz moézliwe kierunki zagospodarowania - wphyrwajace na przestrzen gminy.

Ustalenia okreslone w opracowaniu maja na celu:

zapewnid¢ rozwdj gminy, zgody z zasadami ladu przestrzennego | Zrdwnowazonego rozwoju,

b

o stymulowad rozwdj gminy, celem poprawy jakosci #vcia jej mieszkancow,

o zapewnic mozliwosé realizacji ponadiokalnych i lokalnych inwestycji celu publicznego,
o wspolrealizowad lokalne programy rozwoju 1 zadania inwestycyjne,

o zapewni¢ rozwdj niezbgdnej infrastruktury dla istniejacych 1 planowanych inwestycji,
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o ic Mdziatanie i iny # sam Tatoy jewddzkim i

zapewni¢ wspdldziatanie samorzadu gminy orzadem powiatowym, woj
krajowym z zakresu zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu do relacji i powiazan
Fewngtrznych.

Zmiana studium zainicjowana Uchwala Nr XLVIIL420/2022 Rady Miasta Kobylka z dnia 25 kwietnia
2022 roku obejmuje 4 obszary o lacznej powierzchni okolo 11,5 ha. Dwa z ww. obszardw sg polozone
w rejonie ul. Nadmenskiej, natomiast pozostale tereny przy ulicach Kombatantdw i Nadarzynskiej.
Przyjete kierunki zagospodarowania tych obszardw sa odpowiedzia na zgloszone przez dyvsponentdénw
terenu zapotrzebowanie. Glownym celem zmiany studium jest rozszerzenie dopuszczonych w studium
preeznaczen o zasady magazynowania, zbicrania i przetwarzania odpadow. W zaleznosci od sasiedztwa
danego obszaru okre$lono inny zakres dopuszczen. Dla przedmiotowych obszardow okreslono
nastgpujace kierunki rozwoju:

o PU/GO - produkcyjno-ushugowe z dopuszezeniem gospodarowania odpadami,

o UiGO-1, U/GO-2 - uslugowo-magazynowe z dopuszczeniem gospodarowania odpadami.
Wizystkie tereny objgte zmiang studium sa potoione w graniach obszaru o w pelni wyksztalcongj
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Aktywizacja tych terendow mie wymaga od miasta
zwigkszonych nakladéw na infrastrukturg technmiczna, co predysponuje je do rozwoju w pierwszej
kolejnosci.
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Zatacznik Nr 2 do uchwaly Nr LXV1/538/2023

‘Rady Miasta Kobylka
~ z dnia 26 czerwca 2023 1.
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Zatacznik Nr 3 do uchwaly Nr LXV1/538/2023
1 N e SR e : R e~ Rady Miasta Kobyltka
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Zatacznik Nr 4 do uchwaty Nr LXV1/538/2023
Rady Miasta Kobytka

z dnia 26 czerwca 2023 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag ztozonych do projektu zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobylka

Na podstawie art. 12 ust. 1 wzwigzku zart. 27 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977) Rada Miasta Kobytka rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. 1. Termin wylozenia projektu zmiany Studium uwarunkowan 1ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Kobylka wraz z prognoza oddzialtywania na $rodowisko do publicznego wgladu
okreslono w dniach od 6 kwietnia 2023 r. do 28 kwietnia 2023 r., za§ wdniu 25 kwietnia 2023 r.
zorganizowano dyskusj¢ publiczng nad przyjetymi w ww. projekcie zmiany studium rozwigzaniami.

2. W ogtoszeniu i obwieszczeniu wyznaczono nieprzekraczalny termin na dzien 22 maja 2023 r., w ktéorym
osoby fizyczne iprawne oraz jednostki organizacyjne nie posiadajgce osobowosci prawnej mogly wnosié
uwagi dotyczace projektu zmiany studium.

§ 2. 1. Rada Miasta Kobylka stwierdza, ze do wylozonego projektu zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobylka ztozono jedna uwage, ktéra nie zostala
uwzgledniona przez Burmistrza Miasta Kobytka.

2. Uwaga zostata ztozona w dniu 13.04.2023 r. i dotyczy dziatki ewid. nr 22, obrgb 31. Sktadajacy wnosi
uwage w zakresie norm wprowadzonych w strukturze funkcjonalno-przestrzennej Miasta, o nastepujacej tresci
Wymieniona niezabudowana dziatka o powierzchni 420 m? zgodnie z planem jest przeznaczona pod cele
mieszkaniowe z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych (MN). Wprowadzane zmiany dotyczq obszaru biologiczno-
czynnego z 30% do 50%, intensywnosci zabudowy z 0,75 na 0,60 - mocno ograniczajq uzytecznos¢ tak maltej
dziatki. Planowany budynek pod ustugi nieucigzliwe nie bedzie spetnial nowych wymagan, niezbedne bedg
modyfikacje, ktore w znacznym stopniu ograniczq mozliwosci inwestycyjne, przyczyniajgc si¢ do znacznego
spadku wartosci nieruchomosci. Witasciciele duzych dziatek nie odczujq zmian w tak znaczgcym stopniu jak
w przypadku dziatki o tak matej powierzchni. Jako wlasciciel wnosi o polubowne rozwigzanie problemu.
Proponuje by wprowadzane zmiany tyczyly sie gruntéow powyzej 500 m?, zgodnie z minimalng wielkoscig nowo
wydzielanych dziatek, a dla dziatek o powierzchni mniejszej pozostawienie wskaznikow bez zmian.

3. Rada Miasta Kobytka podtrzymuje rozstrzygnigcie Burmistrza Miasta Kobyltka o nieuwzglednieniu
uwagi. Zlozona uwaga nie dotyczy obszarow objetych procedowang zmiang studium.
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Zatgcznik Nr 5 do uchwaty Nr LXV1/538/2023
Rady Miasta Kobytka
z dnia 26 czerwca 2023 r.

Zalacznik5.gml

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz.U. z 2023 r. poz. 977).
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Uzasadnienie

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22023 r. poz. 977) ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy nalezy do
zadan wlasnych gminy. Polityk¢ przestrzenna gminy okresla studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego, ktore jest sporzadzane na podstawie przepisOw ww. ustawy.

Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobyltka, zwane dalej
studium, przyjeto uchwatg Nr XXXIX/323/2021 Rady Miasta Kobylka z dnia 23 sierpnia 2021 r. Niniejszy
dokument stanowi punktowa zmiang studium. Przedmiotowa zmian¢ zainicjowala uchwata Nr
XLVIII/420/2022 Rady Miasta Kobytka z dnia 25 kwietnia 2022 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia
zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka.

Zgodnie z uzasadnieniem do uchwaly Nr XLVIII/420/2022 celem zmiany ustalen studium jest punktowa
weryfikacja obszarow o funkcji ustugowo-produkcyjnej, atakze ustug nieucigzliwych. Obszary te
W przewazajacej czgsci sg juz zabudowane i funkcjonuja na nich rozne firmy. Powyzsze zmiany zapewnia
korzystniejsze warunki dla realizacji zamierzen inwestycyjnych, zwigzanych z dzialalno$cia gospodarcza
prywatnych podmiotéw. Na powyzszych obszarach przewiduje si¢ dopuszczenie zbierania, sktadowania oraz
przetwarzania odpadoéw nie bedacych odpadami niebezpiecznymi.

Przedmiotowa zmiana studium obejmuje 4 obszary o tacznej powierzchni okoto 11,5 ha. Dwa znich
polozone sa wrejonie ul. Nadmenskiej, natomiast pozostate tereny przy ulicach: Kombatantow
i Nadarzynskiej. Obszary te sg polozone poza formami ochrony przyrody, wich granicach nie wstepuja:
zabytki, obszary i tereny gornicze, osuwiska.

Przyjete kierunki rozwoju tych obszaréw sa odpowiedzia za zgloszone przez dysponentéw terenu
zapotrzebowanie. Przy sporzadzaniu zmiany studium wzigto pod uwage wnioski dysponentéw terenéw ztozone
przed podj¢ciem uchwaty o przystapieniu do sporzagdzenia zmiany studium. W zaleznosci od aktualnego lub
planowanego przeznaczenia terenow sasiadujacych z obszarami zmiany okreslono inny zakres dopuszczen. Dla
przedmiotowych obszarow okre§lono kierunki rozwoju: P/U/GO - produkcyjno-ustugowe z dopuszczeniem
gospodarowania odpadami, U/GO-1, U/GO-2 - uslugowo-magazynowe z dopuszczeniem gospodarowania
odpadami. Wszystkie tereny objete zmiang studium sg potozone w granicach obszaru o w pelni wyksztalcone;j
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Aktywizacja tych terenéw nie wymaga od miasta zwigkszonych
naktadéw na infrastrukture techniczng, co predysponuje je do rozwoju w pierwszej kolejnosci.

Zmiany w czeSci tekstowej studium zostaly oznaczone kolorem niebieskim, natomiast zasigg obszarow
objetych zmiang oznaczono na rysunku granicg zmiany studium.

Rozwigzania przyjete w niniejszym dokumencie spetniajg zalozenia uchwaty intencyjnej. Majac na
wzgledzie powyzsze przedmiotowa zmiana studium moze by¢ przedtozona do uchwalenia przez Rad¢ Miasta
Kobylka.
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