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PROJEKT

UCHWALA Nr ..../[.....[123
RADY MIASTA KOBYLKA

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie
ul. Serwituckiej w Kobylce cze¢sci miasta Kobylka

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2023, poz. 40) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022, poz. 503, z p6ézn. zm.), W zwigzku z
Uchwata Nr XLI11/357/2021 Rady Miasta Kobylka z dnia 29 listopada 2021 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w
rejonie ul. Serwituckiej w Kobylce, stwierdzajac, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego terenu w rejonie ul. Serwituckiej w Kobylce nie narusza ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobyltka zatwierdzonego
Uchwalg Nr XXX1X/323/2021 Rady Miasta Kobytka z dnia 23 sierpnia 2021 r., zmienionego
Uchwalg Nr ................... , Rada Miasta Kobytka uchwala, co nastg¢puje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogélne

§ 1.1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ul.
Serwituckiej w Kobylce, ktorego granice okresla rysunek planu, stanowigcy zatgcznik nr 1 do
niniejszej uchwaty.

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ul. Serwituckiej w
Kobylce, zwany dalej ,,planem”, sklada si¢ z tekstu planu stanowigcego tre$¢ niniejszej
uchwaly oraz zatgcznika nr 1 — rysunku planu sporzadzonego na kopii mapy zasadniczej w
skali 1:1000.

3. Zatacznikami do niniejszej uchwaly sg ponadto:

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

zatacznik nr 2;

2) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji i zasadach finansowania inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, nalezacych do zadan wtasnych gminy — stanowigce zatacznik nr

3;

3) dane przestrzenne — stanowigce zatgcznik nr 4.
§ 2. Obowigzujgcymi ustaleniami rysunku planu sa:

1) granica obszaru objetego planem miejscowym,;

2) linie rozgraniczajace tereny o roznym przeznaczeniu lub roéznych zasadach
zagospodarowania;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) przepusty rowow odwadniajacych;

5) komunikacja rowerowa;

6) wymiary w metrach;

7) strefa ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych;

8) strefa ograniczonych mozliwosci lokalizacji budynkow;

9) przeznaczenia terendow 0znaczone symbolem terenu.


http://isip.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20120000647&min=1
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§ 3. Illekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

minimalnej szerokosci frontu dzialki — nalezy przez to rozumie¢ najmniejszy
dopuszczony ustaleniami planu wymiar dzialki od strony drogi, z ktérej nastepuje gtowny
wjazd na dzialke liczony po najkrotszej linii taczacej punkty przecigcia bocznych granic
dziatki z linig rozgraniczajacg drogi;

modernizacji — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie robot budowlanych w istniejacym
obiekcie budowlanym polegajacych na ulepszeniu jego wlasciwosci uzytkowych poprzez
przebudowe, odbudowe, remont lub montaz wiazacy si¢ z zastosowaniem materiatow lub
rozwigzan technicznych nowszych technologicznie niz uzytych w stanie pierwotnym;
nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajgca obszar
w stosunku do linii rozgraniczajacych terenu, na ktorym dopuszcza si¢ wznoszenie
budynkoéw oraz okreslonych w ustaleniach planu rodzajow budowli naziemnych i innych
obiektow budowlanych a nie bgdacych liniami przesylowymi, sieciami uzbrojenia terenu,
$mietnikami oraz kubaturowymi obiektami infrastruktury technicznej, przy czym
dopuszcza si¢ przekroczenie tej linii przez takie elementy jak: schody zewnetrzne, gzymsy,
balkony, tarasy, zadaszenia, okapy jednak nie wigcej niz o 2 m oraz podjazdy, pochylnie,
miejsca postojowe i parkingi;

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

przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ gtowny planowany rodzaj
przeznaczenia terenu, ktory obejmuje co najmniej 70% dopuszczonej powierzchni
zabudowy na dziatce, lub w przypadku sytuowania budynku o funkcji mieszanej
przeznaczenie musi obejmowaé co najmniej 70% powierzchni uzytkowej wszystkich
budynkéw na dziatce budowlanej a w przypadku zagospodarowania terenu bez budynkéw
przeznaczenie podstawowe musi stanowi¢ co najmniej 70% powierzchni dziatki
budowlanej;

przeznaczeniu uzupelniajacym — nalezy przez to rozumie¢ planowany dodatkowy rodzaj
przeznaczenia terenu, inny niz przeznaczenie podstawowe, ktdry je uzupelnia i nie
przekracza 30% dopuszczonej powierzchni zabudowy na dziatce, lub w przypadku
sytuowania budynku o funkcji mieszanej przeznaczenie nie przekracza 30% powierzchni
uzytkowej wszystkich budynkow na dziatce budowlanej, a w przypadku zagospodarowania
terenu bez budynkow przeznaczenie uzupetniajgce nie przekracza 30% powierzchni dziatki
budowlanej;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okre§lonym przeznaczeniu
lub okreslonym sposobie zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi i oznaczony literow0-Ccyfrowym symbolem terenu;

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

ushugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ przedsigwzigcia, ktore nie powoduja
ponadnormatywnego oddzialywania w emisji substancji 1 energii oraz nie bedace
przedsigwzigciami mogacymi zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko lub mogacymi
potencjalnie znaczaco oddzialywac¢ na srodowisko, w rozumieniu przepisoOw odrgbnych.



Rozdzial 2
Przeznaczenia teren6w w planie

§ 4.1. Ustala si¢ przeznaczenie terenu okreslone nastepujagcymi symbolami terenu:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — MN;
2) teren zabudowy ustug sportu i rekreacji — US;

3) tereny rowoéw odwadniajacych — WR;

4) teren wod powierzchniowych srédladowych — WS;

5) lasy —ZL,;

6) tereny zieleni w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu — ZN;
7) teren infrastruktury elektroenergetycznej — E;

8) tereny drog publicznych klasy zbiorczej — KDZ;

9) tereny drog publicznych klasy lokalnej — KDL;

10) tereny drég publicznych klasy dojazdowej — KDD;

11) teren publicznego ciggu pieszego — CP.

2. Ustala si¢ linie rozgraniczajace terenow drog publicznych klasy zbiorczej oznaczonych
symbolami KDZ-1 i KDZ-3, terendéw drog publicznych klasy lokalnej oznaczonych symbolem
KDL, terenéw drog publicznych klasy dojazdowej oznaczonych symbolem KDD, terenu
publicznego ciggu pieszego oznaczonego symbolem CP oraz terenow rowoéw odwadniajacych
oznaczonych symbolami WR-1 i WR-2, jako granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym.

3. Ustala si¢ linie rozgraniczajace terenu drogi publicznej klasy zbiorczej oznaczonego
symbolem KDZ-2, jako granice terenu inwestycji celu publicznego o0 znaczeniu
ponadlokalnym.

Rozdzial 3
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
§ 5. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:
1) ksztaltowanie charakteru zabudowy na obszarze objetym planem poprzez ustalone w planie
parametry 1 wskazniki ksztaltowania zabudowy 1 zagospodarowania terenu,
2) minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dzialek budowlanych zgodnie z ustaleniami
szczegblowymi dla poszczegodlnych terenow.

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

1) zakaz lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
srodowisko oraz mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, w
rozumieniu przepisow odrgbnych;

2) zakaz lokalizowania zakladow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii
przemystowej, w szczegdlnosci zaktadow o duzym 1 zwigkszonym ryzyku jej wystgpienia;

3) ochron¢ wod powierzchniowych i podziemnych, w szczegdlnosci Glownego Zbiornika
Woéd Podziemnych Nr 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa-Pulawy), Gtoéwnego
Zbiornika Wod Podziemnych Nr 215 Subniecka Warszawska oraz Gléwnego Zbiornika
Waéd Podziemnych Nr 2151 Subniecka Warszawska (czg$¢ centralna), w granicach ktorych
polozony jest caly obszar planu, poprzez:



a) zagospodarowanie $ciekow na zasadach okreslonych w § 14 planu,

b) zakaz wprowadzania $cickow bytowych i komunalnych do ziemi,

c) zakaz sktadowania wszelkich odpadéw, w tym odpaddéw niebezpiecznych;

4) obowigzek ochrony przed hatasem terenéw faktycznie zagospodarowanych poprzez
okreslenie dopuszczalnych pozioméw hatasu zgodnie z przepisami odrgbnymi, tj. dla
terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolem MN, dopuszczalny poziom hatasu musi
by¢ zgodny z poziomem hatasu dopuszczalnym dla terenow zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej;

5) ochrong przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:

a) utrzymanie dopuszczalnych pozioméw pol elektromagnetycznych w $rodowisku
zgodnie z przepisami odrebnymi, w szczegdlnosci w miejscach przeznaczonych na
pobyt ludzi,

b) realizacj¢ zabudowy przeznaczonej na pobyt ludzi z zachowaniem odlegtosci od
obiektow emitujacych pola elektromagnetyczne zgodnie z przepisami odrgbnymi;

6) ochrone przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nhakaz eksploatacji instalacji
powodujacych wprowadzanie gazow lub pytéw do powietrza, w sposdb nieprzekraczajacy
standardow jakos$ci §rodowiska poza terenem, do ktérego prowadzacy instalacj¢ ma tytut
prawny;

7) nakaz zachowania na terenach oznaczonych symbolem ZN dotychczasowej struktury
uzytkowania, na ktorg sktadajg si¢ zadrzewienia i taki;

8) nakaz zapewnienia swobodnej migracji zwierzat na terenach oznaczonych symbolami ZN
I ZL, w tym zachowanie cigglosci tych terenéw z terenami potozonymi poza granicami
planu.

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

§ 7. 1. Ustala si¢ ochron¢ zabytkow archeologicznych w formie stref ochrony
konserwatorskiej zabytkow archeologicznych wskazanych na rysunku planu.

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

Rozdzial 6
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych
§ 8. 1. Tereny drog publicznych oznaczone symbolami KDZ, KDL, KDD oraz teren
publicznego ciggu pieszego oznaczony symbolem CP stanowig tereny o funkcji publicznej,
ogolnodostepnej, dla ktorych ustala sie:

1) nakaz o$wietlenia;

2) nakaz wyposazenia w niezbedne urzadzenia z zachowaniem ujednoliconej formy
architektonicznej, kolorystyki 1 materiatow w obrebie poszczegolnych terenow o funkcji
publicznej;

3) zagospodarowanie obszaru z uwzglednieniem dostgpu dla o0sdb niepetnosprawnych
zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania, w rozumieniu przepisow odrgbnych, w
szczegolnosci w zakresie wyposazenia, uzytych materiatlow oraz rozwigzan technicznych
gwarantujacych ogdlnodostepny charakter przestrzeni;



4) dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow i urzadzen obshugi ruchu rowerowego, hulajnog
elektrycznych oraz urzadzen transportu osobistego.

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

1) maksymalnej i minimalnej intensywnosci zabudowy jako wskaznika powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej zgodnie z
ustaleniami szczegdtowymi;

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

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

4) maksymalnej wysoko$ci zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegotowymi;

5) maksymalnej liczby kondygnacji nadziemnych zgodnie z ustaleniami szczegoétowymi;

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

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

8) rodzaju, kolorystyki i spadku dachu zgodnie z ustaleniami szczegétowymi,

9) kolorystyki i typow elewacji zgodnie z ustaleniami szczegétowymi;

10) minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Rozdzial 8
Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na
podstawie odrebnych przepisow, terenow gorniczych, a takze obszaréw szczegélnego
zagrozenia powodzia, obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

§ 10. 1. Wskazuje si¢ zgodnie z rysunkiem planu granice Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu - w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
zagospodarowanie terenu z uwzglednieniem przepisoOw odrebnych.

2. Wskazuje si¢ zgodnie z rysunkiem planu granicg terenu zamknigtego — obszaru
kolejowego, wraz z granica strefy ochronnej obszaru kolejowego - w strefie ochronnej obszaru
kolejowego obowiazuja zakazy, nakazy i dopuszczenia regulowane przepisami odrgbnymi.

3. Wskazuje si¢ zgodnie z rysunkiem planu zasieg udokumentowanych zt6z kopalin —
zagospodarowanie z16z kopalin zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 9
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci
§ 11.1. Ustala si¢ nastgpujace szczegotowe zasady i warunki scalania 1 podzialu
nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki:
a) dla terenéw oznaczonych symbolami MN-1, MN-2, MN-3, MN-4 i MN-5 — 1200

m2,



b) dla terenow oznaczonych symbolami MN-6 i MN-7 — 1500 m?,
c) dla terenu oznaczonego symbolem US-1 — 5000 m?,
d) dla terenu oznaczonego symbolem E-1 — 250 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki:
a) dlaterenow oznaczonych symbolem MN — 20 m,
b) dla terenu oznaczonego symbolem US-1 — 25 m,
¢) dlaterenu oznaczonego symbolem E-1 — 13 m;
3) kat potozenia bocznych granic dzialek w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi, z ktorej
nastepuje glowny wjazd na dziatke:
a) dla terenéw oznaczonych symbolami MN i US — od 40°do 140°,
b) dla terenu oznaczonego symbolem E-1 — 90°.
2. W granicach obszaru obj¢tego niniejszym planem miejscowym nie wskazuje si¢
terendow przewidzianych do scalania i podziatu nieruchomosci, zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Rozdzial 10
Szczegolne warunki zagospodarowania terenow oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy
§ 12. 1. Ustala si¢ zakaz zabudowy na terenach oznaczonych symbolami ZL i ZN.

2. Wskazuje si¢, zgodnie z rysunkiem planu, przepusty rowow odwadniajacych, dla
ktorych ustala si¢ nakaz realizacji, zachowania i utrzymania urzadzen gwarantujgcych drozno$é
przeptywu wod opadowych i1 roztopowych w ramach systemu odwadniania terendw,
sktadajacego si¢ w granicach planu z rowoéw odwadniajacych oznaczonych symbolem WR.

3. Ustala si¢ zakaz nasadzania drzew i krzewow na terenach oznaczonych symbolem MN
w odlegltosci 3 m od linii rozgraniczajacych terenéw rowow odwadniajacych oznaczonych
symbolem WR.

4. Wskazuje si¢ zgodnie z rysunkiem planu strefy ograniczonych mozliwosci lokalizacji
budynkoéw - lokalizacja budynkow od granicy lasu z uwzglednieniem zakazoéw 1 dopuszczen
regulowanych przepisami odrgbnymi.

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

1) droga publiczna oznaczona symbolem KDZ-2 stanowi cigg komunikacyjny o znaczeniu
ponadlokalnym zapewniajacy potaczenie systemu komunikacyjnego gminy z drogami o
znaczeniu regionalnym i krajowym;

2) drogi publiczne oznaczone symbolami KDZ-1 i KDZ-3 stanowig ciggi komunikacyjne o
znaczeniu lokalnym zapewniajace potaczenie z innymi drogami o znaczeniu lokalnym w
ramach gminnego systemu komunikacji;

3) drogi publiczne oznaczone symbolami KDL i KDD stanowig ciggi komunikacyjne o
znaczeniu lokalnym oraz zapewniaja obsluge komunikacyjng dziatek budowlanych;

4) publiczny ciag pieszy oznaczony symbolem CP stanowi publiczne potaczenie piesze w
ramach gminnego systemu komunikacji oraz stanowi element infrastruktury rekreacyjnej i
turystycznej;



5) dopuszcza si¢ zapewnienie dziatkom budowlanym dostepu do drogi publicznej drogami
wewnetrznymi lub dojazdami na zasadach regulowanych przepisami odrebnymi;

6) nalezy zapewni¢ miejsca do parkowania pojazdow w sposob nast¢pujacy:

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

b) dla obiektow sportowych i rekreacyjnych, klubow i doméw kultury minimum 20
miejsc  postojowych dla samochodéw osobowych na 100 uzytkownikow
jednoczesnie,

¢) dlaustug gastronomii minimum 35 miejsc postojowych dla samochodow osobowych
na 100 miejsc konsumpcyjnych,

d) dlaustug hotelarskich minimum 35 miejsc postojowych dla samochodow osobowych
na 100 miejsc noclegowych i 1 miejsce postojowe dla autokaru na 100 miejsc
noclegowych,

e) dla przedszkoli i zlobkow minimum 3 miejsca postojowe dla samochodow
osobowych na 100 dzieci,

f) dla przychodni i gabinetéw lekarskich minimum 30 miejsc postojowych dla
samochodoéw osobowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej, ale nie mniej niz 2
miejsca postojowe na 1 gabinet,

g) dla pozostatych funkcji ustugowych minimum 30 miejsc postojowych dla
samochodéw osobowych na 1000 m? powierzchni uzytkowej, ale nie mniej niz 2
miejsce postojowe na 1 lokal uzytkowy (punkt ustugowy),

h) miejsca postojowe dla obstugi obiektu budowlanego nalezy lokalizowaé w obszarze
tej samej dziatki budowlane;.

2. Realizacja miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdéow zaopatrzonych
w karte parkingowa — zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Rozdzial 12

Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j i

gospodarowania odpadami

§ 14. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i1 budowy systemow
infrastruktury technicznej:
1) zaopatrzenie w wode:

a)

b)

c)
d)

f)

dla calego obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w wode¢ z miejskiej sieci
wodociggowej,

dopuszcza si¢ lokalizacje sieci i przytaczy wodociaggowych w liniach rozgraniczajacych
drog publicznych na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi,

nowo realizowane wodociagi o minimalnej §rednicy 100 mm,

w ramach realizowanej sieci nalezy uwzgledni¢ rozmieszczenie hydrantow
zapewniajagcych  mozliwos¢  intensywnego  czerpania wody do  celow
przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrebnymi, z dopuszczeniem wykorzystania
waod opadowych do celow przeciwpozarowych,

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

nowe ujecia wody nie moga stanowi¢ przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywac
na §rodowisko, w rozumieniu przepisow odrebnych;



2) odprowadzanie i oczyszczanie §ciekOw:

3)

4)

a)

b)

c)
d)

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

dopuszcza si¢ lokalizacje sieci i przylagczy kanalizacji sanitarnej w liniach
rozgraniczajacych drog publicznych na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi,
nowo realizowane przewody sieci kanalizacyjnej o minimalnej §rednicy 200 mm,

do czasu realizacji miejskiej sieci kanalizacyjnej dopuszcza si¢ odprowadzenie $ciekow
bytowych i komunalnych do bezodptywowych zbiornikéw na $cieki;

zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych:

a)

b)

c)

d)

f)

9)

h)

dla terenéw drég publicznych ustala si¢ odprowadzanie wod opadowych i roztopowych
do sieci kanalizacji deszczowej,

nowo realizowane przewody sieci kanalizacji deszczowej o minimalnej $rednicy 200
mm,

dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z drég publicznych oraz
drog wewnetrznych do ziemi i urzadzen retencyjnych oraz do kanaléw krytych i rowow
otwartych,

odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z dziatek budowlanych do ziemi lub
urzadzen retencyjnych w granicach wiasnej dziatki, lub do kanalow krytych i rowow
otwartych, na zasadach regulowanych przepisami odrgbnymi,

dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z dzialek budowlanych
do sieci kanalizacji deszczowej,

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

nakazuje si¢ dla kazdego nowego zamierzenia budowlanego polegajacego na trwalej
zabudowie dotychczasowych terenéw biologicznie czynnych:

— zapewni¢ w granicach dziatki budowlanej mozliwos$¢ przejecia przez grunt wod
opadowych i roztopowych powstajacych na terenie planowanego zamierzenia,
uwzgledniajac deszcz miarodajny o nat¢zeniu minimum 170 I/sekunde¢/ha i
czasie trwania 15 minut (prawdopodobienstwo wystapienia 20%), z
uwzglednieniem zdolnos$ci chtonnych gruntu oraz wielko$ci powierzchni
biologicznie czynnej,

— w przypadku gdy ilo§¢ wod opadowych i roztopowych (okreslonych zgodnie z
tiret pierwsze) przekracza mozliwos$ci chlonne gruntu nalezy zapewnié system
retencjonowania wod opadowych 1 roztopowych uwzgledniajac natgzenie
deszczu jak w tiret pierwsze,

nakazuje si¢ ksztaltowanie terenéw utwardzonych w sposob zabezpieczajacy sasiednie
dziatki przed powierzchniowym sptywem z tych terendow wod opadowych i
roztopowych,
zakazuje si¢ powierzchniowego odprowadzania wod opadowych i1 roztopowych z
terenéw utwardzonych i zabudowanych na dziatkach budowlanych na tereny drog
publicznych;

zaopatrzenie w gaz:

a)
b)

zaopatrzenie w gaz z sieci istniejacych i projektowanych,
dopuszcza si¢ lokalizacje sieci i przytaczy gazowych w liniach rozgraniczajacych drog
publicznych na zasadach okre$lonych przepisami odrebnymi,
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c)
d)

nowo realizowane gazociggi o minimalnej $rednicy 32 mm,
dopuszcza si¢ realizacje zbiornikOw na gaz ptynny na dziatkach budowlanych o
powierzchni min. 800 m?;

5) zaopatrzenie w cieplo:

a)

b)

c)

dla catego obszaru planu ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych zroédet
ciepta,

dopuszcza si¢ stosowanie pomp ciepta lub odnawialnych zrodet energii 0 maksymalnej
mocy do 100 kW z wykorzystaniem promieniowania stonecznego,

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

6) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna:

a)

b)

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

realizacja nowych sieci i1 przylaczy elektroenergetycznych wytacznie jako sieci
podziemne, z wylaczeniem powigzan miedzy istniejacymi sieciami napowietrznymi i
kablowymi,

dopuszcza si¢ lokalizacje sieci elektroenergetycznych w liniach rozgraniczajacych drog
publicznych na zasadach okreslonych przepisami odr¢bnymi,

dopuszcza si¢ wykorzystywanie odnawialnych Zrodet energii 0 maksymalnej mocy do
100 kW z wykorzystaniem promieniowania stonecznego,

realizacja stacji transformatorowych na warunkach okreslonych w ust. 2;

7) dostep do sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych:

a)

b)

c)

2.

dla calego obszaru planu ustala si¢ realizacje nowych przewodowych sieci
telekomunikacyjnych i teletechnicznych jako sieci podziemne,

dopuszcza si¢ lokalizacje kablowych sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych w
liniach rozgraniczajacych drog publicznych na zasadach okreslonych przepisami
odrebnymi,

dla stacji bazowych telefonii bezprzewodowej ustala si¢ realizacje na warunkach
okreslonych w ust. 4.

Obiekty 1 wurzadzenia infrastruktury technicznej niezbedne do prawidlowego

funkcjonowania miasta, z wylaczeniem obiektow i sieci infrastruktury elektroenergetycznej
wysokich napie¢, gazowej wysokiego ci$nienia, ropociggdw, itp., mozna realizowac na kazdym
terenie, za wyjatkiem terenow oznaczonych symbolami ZL i WR, pod warunkiem, ze ich
lokalizacja nie uniemozliwi zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami planu, przy
zachowaniu dla obiektoéw kubaturowych nastepujacych warunkéw:

a) maksymalna wysoko$¢ obiektow — 4 m,

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

c) dachy ptaskie o kacie nachylenia do 12°,

d) ustala sie kolorystyke Scian w kolorze biatym lub odcieniach: szarego, zottego,
bezowego.

3. Gospodarka odpadami — zgodnie z przepisami odrgbnymi.
4. Dopuszcza si¢ lokalizacje inwestycji z zakresu taczno$ci publicznej wylacznie na
nastgpujacych warunkach:
1) na terenach oznaczonych symbolem MN jako infrastruktura telekomunikacyjna o
nieznacznym oddziatywaniu w rozumieniu przepisOw odrgbnych;
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2) naterenie oznaczonym symbolem US na budynkach lub innych obiektach budowlanych na
konstrukcjach wsporczych o wysokosci do 5 m.

Rozdzial 13
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow
§ 15. Ustala si¢ zakaz tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow,
za wyjatkiem:
1) zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem;
2) obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizowania robot
budowlanych, potozonych na terenie budowy;
3) tymczasowych obiektow wystawowych, handlowo-ustugowych, dydaktycznych,
rozrywkowych, sportowych i rekreacyjnych na terenie oznaczonym symbolem US.

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

Rozdzial 15
Ustalenia szczegotowe
§ 17. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami MN-1, MN-2, MN-3, MN-4 i
MN-5 ustala sie¢:
1) przeznaczenie terenu — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) budynki mieszkalne jednorodzinne w formie wolno stojacej,

b) ustala si¢ lokalizacje jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na jednej dzialce
budowlanej,

c) lokale uzytkowe w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych wytacznie z ustugami
nieucigzliwymi w zakresie: handlu, gastronomii, finansow, sztuki uzytkowej, ustug
biurowych, medycznych, o$wiaty, sportu i rekreacji, obstugi ludno$ci takie jak:
fryzjerstwo, kosmetyka, odnowa biologiczna i inne,

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

e) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

f) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 70% powierzchni dziatki budowlane;j,

g) maksymalna powierzchnia zabudowy — 20% powierzchni dziatki budowlanej,

h) minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,01,

1) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 0,4,

J) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 2,

k) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 10 m,

[) dachy:

— dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtownych potaci od 20° do 45°,
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— pokrycie dachoéw: dachowka ceramiczna, blachodachowka, dachowka cementowa,
blacha ptaska w kolorze naturalnym dachéwki ceramicznej, lub brazowym, lub
grafitowym, lub czarnym matowym,

— ustala sig¢, ze rodzaj i1 kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkow
na dziatce budowlanej,

m) elewacje:

n)

— ustala si¢ kolorystyke¢ $cian tynkowanych 0 niskim nasyceniu barw
odpowiadajacemu systemowi barwnemu NCS w przedziale od 0000 do 2020, przy
czym nie wigcej niz 20% czerni w barwie oraz nie wigcej niz 20% chromatycznos$ci
barwy, z dopuszczeniem stosowania innych odcieni, lecz wyltacznie na fragmentach
do 25% powierzchni elewaciji,

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

dla istniejagcych budynkéw niespetniajgcych ustalen planu, w szczegdlnosci w zakresie

formy zabudowy i wskaznikow dotyczacych ksztaltowania zabudowy, dopuszcza si¢

remonty, modernizacje i przebudowy, z zastosowaniem ustalen planu odpowiednio do
zakresu robot budowlanych;

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

§ 18. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami MN-6 i MN-7 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a)
b)

c)

budynki mieszkalne jednorodzinne w formie wolno stojace;j,

ustala si¢ lokalizacje jednego budynku mieszkalnego jednorodzinnego na jednej dziatce

budowlanej,

lokale uzytkowe w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych wytacznie z ustugami

nieucigzliwymi w zakresie: handlu, gastronomii, finanséw, sztuki uzytkowej, ushug

biurowych, medycznych, oswiaty, Kkultury, sportu, obstugi ludnosci takie jak:

fryzjerstwo, kosmetyka, odnowa biologiczna i inne,

funkcja gospodarcza i garazowa w formie wbudowanej w budynek mieszkalny

jednorodzinny,

nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 70% powierzchni dziatki budowlane;j,

maksymalna powierzchnia zabudowy — 20% powierzchni dziatki budowlanej,

minimalna intensywnos$¢ zabudowy — 0,01,

maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 0,4,

maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 2,

maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 10 m,

dachy:

— dwuspadowe lub wielospadowe o kacie nachylenia gtownych potaci od 20° do 45°,

— pokrycie dachow: dachéwka ceramiczna, blachodachowka, dachowka cementowa,
blacha ptaska w kolorze naturalnym dachowki ceramicznej, lub brazowym, lub
grafitowym, lub czarnym matowym,
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— ustala sig¢, ze rodzaj i1 kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkoéw

na dzialce budowlanej,
m) elewacje:

— ustala si¢ kolorystyke $cian tynkowanych o niskim nasyceniu barw
odpowiadajacemu systemowi barwnemu NCS w przedziale od 0000 do 2020, przy
czym nie wigcej niz 20% czerni w barwie oraz nie wigcej niz 20% chromatycznos$ci
barwy, z dopuszczeniem stosowania innych odcieni, lecz wylacznie na fragmentach
do 25% powierzchni elewaciji,

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

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

§ 19. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem US-1 ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe — teren zabudowy ustug sportu i rekreacji,

b) uzupehiajagce — teren zabudowy uslugowej nieucigzliwej, w zakresie: handlu,

gastronomii, rozrywki, kultury, hotelarstwa, odnowy biologicznej;

2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) dopuszczalna powierzchnia sprzedazy dla ustug handlu nie wicksza niz 200 m?,

b) dopuszcza si¢ lokalizacje:

— terenowych urzadzen oraz obiektow sportowych i rekreacyjnych, takich jak: boiska,
korty, bieznia, sitownia plenerowa, miejsca odpoczynku, itp.,

— kapieliska nadwodnego oraz urzadzen i infrastruktury na potrzeby rekreacji wodnej,
tj. pomostow, slipow, przystani, mola, itp.,

— zespotu sanitarnego na potrzeby podstawowego przeznaczenia terenu,

c) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

d) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 50% powierzchni dziatki budowlanej,
e) maksymalna powierzchnia zabudowy — 30% powierzchni dziatki budowlane;j,

f) minimalna intensywno$¢ zabudowy — 0,001,

g) dopuszcza si¢ zagospodarowanie bez zabudowy kubaturowe;j,

h) maksymalna intensywnos¢ zabudowy — 1,0,

1) maksymalna wysoko$¢ zabudowy:

— dla hali sportowej — 16 m,

- dlainnych budynkéw - 12 m,

— dla pozostatych obiektow — 5 m,

j) dachy:

— pflaskie we wszystkich formach o spadku do 12°, dwuspadowe lub wielospadowe o
kacie nachylenia gtownych potaci od 20° do 45°,

— dla obiektow sportowych dopuszcza si¢ dachy tukowe,

— pokrycie dachow: dachéwka ceramiczna, blachodachowka, dachowka cementowa,
blacha ptaska w kolorze naturalnym dachowki ceramicznej, lub bragzowym, lub
grafitowym, lub czarnym matowym, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla
dachéw ptaskich i tukowych,
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— ustala sig¢, ze rodzaj i1 kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkoéw
na dzialce budowlanej, przy czym ustalenie nie obowiazuje dla dachow ptaskich i
tukowych,

K) elewacje:

— ustala si¢ kolorystyk¢ $cian tynkowanych o niskim nasyceniu barw
odpowiadajacemu systemowi barwnemu NCS w przedziale od 0000 do 2020, przy
czym nie wigcej niz 20% czerni w barwie oraz nie wigcej niz 20% chromatycznosci
barwy, z dopuszczeniem stosowania innych odcieni, lecz wytgcznie na fragmentach
do 25% powierzchni elewaciji,

— dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji okladzinami trwalymi za wyjatkiem plyt
trapezowych i falistych,

— dopuszcza si¢ elewacje szklane,

I) dlaistniejacych budynkow niespetniajgcych ustalen planu w zakresie funkcji dopuszcza
si¢ remonty, modernizacje i przebudowy z zastosowaniem ustalen planu odpowiednio
do zakresu robot budowlanych;

3) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 5000 m?;
4) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 14.

§ 20. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami WR-1, WR-2, WR-3 i WR-
4 ustala sie:
1) przeznaczenie terenu — teren rowu odwadniajgcego;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) dopuszcza sie realizacje kladek, przej$¢ i przejazdow pod warunkiem zachowania
ciaglos$ci 1 droznosci rowu,
b) dopuszcza si¢ umocnienie skarp rowu odwadniajgcego,
€) dopuszcza si¢ realizacje przepustow i przykrycie rowu pod warunkiem zachowania
Jjego ciaglosci i przepustowosci;
3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13.

§ 21. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem WS-1 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren wod powierzchniowych srodladowych;
2) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) dopuszcza si¢ wykorzystywanie i zagospodarowanie terenu do celow rekreacyjnych,
sportowych i wypoczynkowych,
b) dopuszcza si¢ wykorzystanie zbiornika do retencjonowania wod opadowych i
roztopowych na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi,
c) dopuszcza si¢ lokalizacje urzadzen i infrastruktury na potrzeby rekreacji wodnej takich
jak: pomosty, mola, slipy, przystan, zej$cia, umocnienia brzegu;
3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13.

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

ZL-5, ZL-6, ZL-7 i ZL-8 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — las;
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2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu — obowigzujg zakazy i dopuszczenia
regulowane przepisami odrebnymi;
3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13.

§ 23. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami ZN-1, ZN-2, ZN-3, ZN-4,
ZN-5, ZN-6 i ZN-7 ustala sie¢:
1) przeznaczenie terenu — teren zieleni w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) zakazuje si¢ przeksztalcania rzezby terenu i stosunkéw wodnych,
b) zakazuje si¢ lokalizowania barier przestrzennych uniemozliwiajacych swobodng
migracj¢ zwierzat,
C) nakazuje si¢ zachowanie powigzania przestrzennego z terenami 0znaczonymi
symbolem ZL umozliwiajagcego swobodng migracje zwierzat,
3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 13.

§ 24. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem E-1 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren infrastruktury elektroenergetycznej;
2) zasady ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,

b) minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 70% powierzchni dziatki budowlane;j,

c) maksymalna powierzchnia zabudowy — 20% powierzchni dziatki budowlane;j,

d) minimalna intensywno$¢ zabudowy — 0,04,

e) maksymalna intensywno$¢ zabudowy — 0,2,

f) maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 4 m,

g) dachy — ptaskie we wszystkich formach o spadku do 12°,

h) elewacje — ustala si¢ kolorystyke $cian tynkowanych o niskim nasyceniu barw
odpowiadajgcemu systemowi barwnemu NCS w przedziale od 0000 do 2020, przy
czym nie wiecej niz 20% czerni w barwie oraz nie wigcej niz 20% chromatycznosci
barwy, z dopuszczeniem stosowania innych odcieni, lecz wytacznie na fragmentach do
25% powierzchni elewacji;

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

§ 25. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami KDZ-1, KDZ-2 i KDZ-3
ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren drogi publicznej klasy zbiorczej;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:
a) drogi oznaczonej symbolem KDZ-1 — 20,0 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) drogi oznaczonej symbolem KDZ-2 —w granicach planu od 15,2 m do 22,6 m, zgodnie
z rysunkiem planu,
¢) drogi oznaczonej symbolem KDZ-3 — do 88,2 m, zgodnie z rysunkiem planu;
3) zasady zagospodarowania terenu — zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie drog, z
uwzglednieniem § 8;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 14.
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§ 26. Dla terenow oznaczonych na rysunku planu symbolami KDL-1, KDL-2 i KDL-3
ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren drogi publicznej klasy lokalnej;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych:
a) drogi oznaczonej symbolem KDL-1 - o0d 12,0 m do 15,2 m, zgodnie z rysunkiem planu,
b) drogi oznaczonej symbolem KDL-2 — w granicach planu od 1,0 m do 19,4 m, zgodnie
z rysunkiem planu,
c) drogi oznaczonej symbolem KDL-3 —od 9,5 m (w granicach planu) do 16,9 m, zgodnie
z rysunkiem planu;
3) zasady zagospodarowania terenu:
a) ustala sie¢ realizacje¢ drogi dla rowerow w liniach rozgraniczajacych drogi oznaczonej
symbolem KDL-3,
b) zagospodarowanie terenow zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie drog, z
uwzglednieniem § §;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 14.

§ 27. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami KDD-1, KDD-2 i KDD-3
ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren drogi publicznej klasy dojazdowej;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:
a) drogi oznaczonej symbolem KDD-1 - od 5,5 m (w granicach planu) do 10,8 m, zgodnie
z rysunkiem planu,
b) drogi oznaczonej symbolem KDD-2 —od 1,0 m (w granicach planu) do 8,0 m, zgodnie
z rysunkiem planu,
c) drogi oznaczonej symbolem KDD-3 — 10,0 m, zgodnie z rysunkiem planu;
3) zasady zagospodarowania terenu — zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie drog, z
uwzglednieniem § 8;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 14.

§ 28. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem CP-1 ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren publicznego ciggu pieszego;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — od 8,0 m do 8,3 m, zgodnie z rysunkiem planu;
1) zasady zagospodarowania terenu:
a) ustala sie realizacj¢ drogi dla rowerdw w liniach rozgraniczajgcych terenu,
b) zagospodarowanie terenu z uwzglgdnieniem § 8;
3) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej — na warunkach okreslonych w § 14.

Rozdzial 16
Postanowienia koncowe
§ 29.1. Wykonanie niniejszej uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kobytka.
2. Uchwatla wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
3. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej
Urzedu Miasta Kobyika.
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UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie
ul. Serwituckiej w Kobylce

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022, poz. 503, z p6zn. zm.) w celu ustalenia przeznaczenia terenow
oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy Rada Miasta Kobytka w dniu 29
listopada 2021 r. podjeta Uchwate Nr XLII/357/2021 w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ul. Serwituckiej w
Kobyice.

Niewielka cz¢$¢ obszaru opracowania objeta jest ustaleniami obowigzujgcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego poéinocnej cze$ci miasta Kobytka - Uchwata Nr
XV1/172/04 Rady Miejskiej w Kobylce z dnia 15 stycznia 2004 r. (Dz. Urz. Woj.
Mazowieckiego Nr 25, poz. 835, z dn. 6 lutego 2004 r.).

Zgodnie z ww. planem poétnocno-wschodni fragment obszaru opracowania zostat
przeznaczony pod las, wyznaczono takze droge publiczng klasy zbiorczej oraz na potudniu
analizowanego obszaru niewielki fragment terenu przeznaczono pod droge publiczng klasy
gldwne;.

Rozwigzania przyjete w planie spetniaja zalozenia uchwaly wywolujacej sporzadzenie
planu.

W Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka
zatwierdzonym Uchwata Nr XXX1X/323/2021 Rady Miasta Kobytka z dnia 23 sierpnia 2021
r., zmienionym Uchwatg Nr ............... Rady Miasta Kobytka z dnia ................... r.,
wigkszo$¢ obszaru objetego planem zostala przeznaczona pod lasy lub zielen nieurzadzong. W
potudniowo-zachodniej czgsci wyznaczono teren ustug sportu i rekreacji, a w centralnej czgsci
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Pétnocny fragment analizowanego obszaru -
wzdtuz ul. Serwituckiej przeznaczono pod zabudowg¢ mieszkaniowa jednorodzinng na
dziatkach lesnych. Wyznaczono uktad komunikacyjny w oparciu o istniejace i projektowane
drogi klasy zbiorczej i lokalnej. Wskazano takze granice Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu oraz powigzanie przyrodnicze. Ponadto uwzglgdniono wystepowania zloza i
stanowisk archeologicznych.

Dla terenéw oznaczonych symbolem MN (w obszarze WOChK) w ww. studium przewiduje
sig:

Przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Przeznaczenie dopuszczalne: towarzyszgce ustugi wbudowane lub wolnostojgce — ustugi w zakresie
handlu (z wylgczeniem handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?), gastronomii, rzemiosta
ustugowego, ustugi celu publicznego, zdrowia, oswiaty, kultury, sportu, hotelarstwa, wystawiennictwa,
biurowosci, posrednictwa, finansow, fgcznosci itp. ustugi nieucigzliwe, do zdefiniowania w mpzp oraz
urzqdzenia i obiekty infrastruktury technicznej, drogi.

W obszarze dopuszcza sie realizacje obiektow ustugowych bez obowigzku realizacji budynkow
mieszkalnych w oparciu o ustalenia planéw miejscowych. Zaleca sie sytuowanie w/w ustug wzdtuz drogi
wojewddzkiej nr 634 w strefie jej ucigzliwosci. Na terenach MN nalezy uwzglednic¢ zapisy wydanych
zgod na przeznaczenie gruntow lesnych na cele nielesne.

Wskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy:
- dla terenow MN dopuszcza sie wylqcznie zabudowe wolnostojgcq (...),
- maksymalna wysokos¢ zabudowy: 3 kondygnacje nadziemne, max.12 m do gtownej kalenicy dla
dachow spadzistych, dopuszcza sie dachy ptaskie: 3 kondygnacje nadziemne, max.12 m do
gornej najwyzszej krawedzi dachu,

19



- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki budowlanej: (...) na obszarze WOCHK
70%,

- maksymalna intensywnos¢ zabudowy: dla terenow MN w obszarze WOChK: 0,4 (...),

- minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych: (...), dla terenow MN na
obszarze WOChK: 1200 m? (...).

W przypadku wystegpowania na terenach MN (...) istniejgcej zabudowy niespelniajgcej ustalen studium
pod wzgledem typu zabudowy dopuszcza sig jej remont, modernizacje i przebudowe na warunkach
okreslonych w planach miejscowych.

Dla terenu oznaczonego symbolem ML w ww. studium przewiduje si¢:

Przeznaczenie podstawowe: zabudowa jednorodzinna, wolnostojgca, na dziatkach z gruntem lesnym.
Przeznaczenie dopuszczalne w obszarze: urzqdzenia i obiekty infrastruktury technicznej, drogi.

Wskazniki dia nowoprojektowanej zabudowy:

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

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

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

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

Dla terenu oznaczonego symbolem US w ww. studium przewiduje sig:

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

Przeznaczenie dopuszczalne: zaplecze hotelowe, ustugi nieucigzliwe niezbedne do obstugi terenu US z
zielenig towarzyszgcq - do zdefiniowania w mpzp, ustugi celu publicznego, lokalne urzqdzenia
infrastruktury technicznej niezbedne dla uzbrojenia terenow i niekolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym.

Wskazniki dla nowoprojektowanej zabudowy:
- minimalna powierzchnia biologicznie czynna dziatki budowlanej: 20% (poza terenem boisk),

- maksymalna wysokoS¢ zabudowy - nie wyzsza niz 12 m, dla budynkow stadionu, hali sportowej:
16 m.

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

Dla terené6w oznaczonych symbolem ZL w ww. studium przewiduje si¢:

Tereny istniejgcych lasow i zadrzewien. Wyznacza sie dla tych terenow funkcje: ochronng, ekologiczng,
gospodarczg, krajobrazowq i lokalnie rekreacyjng.

Lasy gminy Kobytka w powigzaniu z ciggami ekologicznymi ekosystemu lasow gmin sgsiednich
zachowujq uktad cigglosci przestrzennej systemu przyrodniczego.

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

Realizacja w/w kierunkow wymagac bedzie w szczegolnosci:
- Zachowania lasow jako elementow krajobrazu naturalnego,
- prowadzenia gospodarki lesnej zgodnie z ustaleniami planow urzqdzenia lasow uwzgledniajgc
glownie zasade powszechnej ochrony, trwatosci, utrzymania cigglosci uzytkowania oraz
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dostosowania do ustalonych w planie funkcji i form uzytkowania niezaleznie od struktury
wlasnosciowej lasow (panstwowe, prywatne),

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

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

- wprowadzenia do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego zakazow i
ograniczen dotyczgcych glownie:

- zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne,

- zabudowy na terenach lesnych, z wyjgtkiem urzgdzen integralnie zwigzanych z ich funkcjg,

- realizacji przebiegu wurzqdzen liniowych (linii elektroenergetycznych, gazociggow,
ropociggow, kolektorow sanitarnych, linii telekomunikacyjnych, drog itp.) wymagajgcych
znacznej przecinki drzew, wykonywania melioracji trwale naruszajqgcych uklad stosunkow
wodnych na obszarach lesnych i prac ziemnych naruszajgcych w istotny sposob rzezbe
terenu,

- zakaz naruszania naturalnej rzezby terenu, a w szczegolnosci terenow chronionych wydm,
lokalizacji sktadowisk odpadow przemystowych i komunalnych.

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

Dla terenéw oznaczonych symbolem ZN w ww. studium przewiduje sie¢:

Sq to grunty orne, {gki i pastwiska oraz nieuzytki rolne - dawne obszary rolniczej przestrzeni
produkcyjnej, obecnie grunty nie sq uzytkowane rolniczo.

W Obszarze Chronionego Krajobrazu obowiqgzujq ustalenia przepisow odrebnych.

Na terenach oznaczonych na rysunku studium symbolem ZN obowiqzuje zakaz lokalizacji zabudowy.
Dopuszcza sie zalesienia.

Realizacja ww. kierunkow wymagac bedzie uwzglednienia w planach miejscowych:
- wyznaczenia gruntow do zalesienia,
- ochrony istniejgcych zadrzewien i zakrzewien srodpolnych oraz wprowadzanie nowych,
- zakazu wykonywania prac ziemnych naruszajgcych w sposob istotny rzezbe terenu i uktad
stosunkow wodnych,
- zakazu realizacji zbiornikow i rurociggow do magazynowania i transportu olejow i smarow,
- zakazu lokalizacji wysypisk odpadow statych i ptynnych,
- ochrony terenow zmeliorowanych i zdrenowanych (drenazy, rowow melioracyjnych).

Przedmiotowy projekt planu uwzglednia i dostosowuje przeznaczenia obszaru opracowania
do aktualnej polityki przestrzennej Miasta wyrazonej w ww. Studium. Uwzgledniono potozenie
wigkszosci obszaru opracowania w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, wystgpowania zloza udokumentowanych kopalin oraz stanowisk
archeologicznych, a takze ograniczenia wynikajace z przebiegu linii kolejowej o znaczeniu
panstwowym wzdtuz potudniowej granicy planu (poza obszarem planu), stanowigcej kolejowy
teren zamknigty.

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

Na potrzeby sporzadzanego planu przeprowadzono wizj¢ terenu objetego opracowaniem,
przeanalizowano stan wilasnosci oraz poddano ocenie istniejgce uwarunkowania, w tym
ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow, walory architektoniczne i
krajobrazowe.
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Przedmiotem wustalen planu stosownie do uwarunkowan obszaru opracowania s3
nastepujace elementy:

1) przeznaczenia terendow oraz linii rozgraniczajgcych tereny o rdéznym przeznaczeniu
lub r6znych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazoéw kulturowych,
oraz dobr kultury wspolczesnej;

5) wymagania wynikajgce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu;

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

8) szczegolowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;

9) szczegblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,

w tym zakaz zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemOéw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

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

12) stawki procentowe na podstawie ktorych ustala si¢ oplate z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci;

13) granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym oraz
granice terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym;

14) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Na obszarze objetym planem nie wystgpuja inne tereny i obiekty podlegajace ochronie na
podstawie przepisOw odrgbnych, tereny gornicze, obszary zagrozone osuwaniem si¢ mas
ziemnych, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz krajobrazy priorytetowe okre§lone
w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa.

Sporzadzenie projektu planu zostalo poprzedzone analizami stanu istniejacego
zagospodarowania, stopnia wyposazenia obszaru w infrastrukture techniczna, oceng waloréw
architektonicznych i krajobrazowych, uwzgledniono takze wystgpowanie obiektow
chronionych na podstawie przepisow odrebnych. Przeprowadzono analize wlasnosci,
aktualnego stanu prawnego nieruchomosci objetych planem oraz potrzeb dysponentéw terenu.
Ponadto zidentyfikowano potrzeby interesu publicznego oraz rozwoju infrastruktury
technicznej, zapewnienia odpowiedniej ilo$ci 1 jako$ci wody oraz wymagania ochrony zdrowia
1 bezpieczenstwa ludzi i mienia. Wnioski z powyzszych analiz oraz zdefiniowane potrzeby
maja swoje odzwierciedlenie w planie w postaci wskazanego uktadu funkcjonalnego oraz zasad
zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy.

Zgodnie z wytycznymi ww. studium w wiekszo$ci obszar objety planem zostal wyznaczony
jako tereny niebudowlane — lasy, zielen w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu.
Ponadto cze$¢ terendw przeznaczono pod zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng w formie
wolno stojacej. W poludniowo-zachodniej czes$ci obszaru wyznaczono teren zabudowy ustug
sportu 1 rekreacji wraz z terenem wod powierzchniowych $rodladowych. Ponadto
uwzgledniono wystgpowanie rowdw odwaniajacych.

Uktad komunikacyjny opart0 na istniejagcych drogach oraz projektowanych, w tym
wyznaczonych w studium. Wyznaczono takze publiczny ciag pieszy w rejonie terenu SpOrtowo-
rekreacyjnego, w ramach ktorego ustalono rowniez realizacj¢ drogi dla rowerow.
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Ustalajgc przeznaczenie terenu Burmistrz Miasta Kobytka wazyt interes publiczny 1
prywatny, w tym zglaszane wnioski i uwagi, uwzgl¢dniajac aktualng polityke przestrzenng
miasta przyjeta przez Rade Miasta Kobytka. Sposéb rozpatrzenia wnioskéw 1 uwag ma swoje
odzwierciedlenie w dokumentach proceduralnych oraz zatgcznikach do uchwaly. Plan
uwzglednia wymogi art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503, z p6zn. zm.), przez co realizuje wymogi wynikajace
z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy. W ramach przeprowadzonej procedury sporzadzono prognoze
oddziatywania na §rodowisko projektu planu, w ktdrej przeanalizowano sposéb uwzglednienia
wymagan ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego, ochrony bezpieczenstwa ludzi i
mienia i zawarto ocen¢ zasadnos$ci przyjetych rozwigzan wraz z ewentualnymi skutkami. W
prognozie skutkéw finansowych uchwalenia planu przedstawiono potrzeby w zakresie rozwoju
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz realizacji inwestycji celu publicznego wraz z
oceng ich wptywu na finanse Miasta, przy uwzglednieniu waloro6w ekonomicznych przestrzeni
1 stanu wtasno$ci i1 wladania nieruchomosciami.

Ponadto Marszatek Wojewodztwa Mazowieckiego w decyzji Nr .......... zdnia.......... r.
znak ............ wyrazit zgod¢ na zmian¢ przeznaczenia na cele nielesne ......... ha gruntow
lesnych niestanowigcych wiasnosci Skarbu Panstwa, przeznaczonych w planie pod tereny:
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), drog publicznych klasy zbiorczej (KDZ), drog
publicznych klasy lokalnej (KDL), drég publicznych klasy dojazdowej (KDD).

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okre§long w ustawie z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503, z
p6zn. zm.) procedure formalno — prawng z uwzglednieniem ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008
r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2022 r., poz. 1029, z pdzn.
zm.). Obwieszczenia, zawiadomienia oraz dokumenty z poszczegdlnych etapow procedury w
stosownym zakresie byly zamieszczane na stronie internetowej Urzedu Miasta Kobylka.

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

W dniach od .......... r.do ............ r. projekt planu zostat wylozony do publicznego
wgladu. W trakcie wylozenia projektu planuw dniu ............... odbyta si¢ publiczna dyskusja
nad rozwigzaniami przyjetymi w planie. Do projektu planu wplyneto ........ uwag, z ktorych
.................................... przez Burmistrza Miasta Kobyika, ..............

Procedura sporzadzania planu zostala przeprowadzona z uwzglednieniem strategicznej
oceny oddziatywania na $rodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, art. 42, art. 53,
art. 54 i art. 55 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
I jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (Dz. U. z 2022 r., poz. 1029, z p6zn. zm.). Zapewniono mozliwos¢ czynnego
udziatu spoteczenstwa oraz sktadania uwag 1 wnioskow w formie 1 terminie okreslonych ww.
ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Rada Miasta Kobyltka podjeta w dniu 8 pazdziernika 2018 roku Uchwatg Nr LI1/481/18
W sprawie oceny aktualno$ci studium uwarunkowan 1 kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka.
Zgodnie z ,,Analiza aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego Miasta Kobytka i planow miejscowych oraz zmian w zagospodarowaniu
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przestrzennym miasta Kobytka w latach 2014-2018” stanowiagca zatacznik do ww. uchwaty,
obszar opracowania zostal wskazany jako obszar priorytetowy do sporzadzenia planu
miejscowego. Ponadto wykazano, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
potocnej czgsci miasta Kobylka, ktory obowigzuje na niewielkim fragmencie analizowanego
obszaru jest zdezaktualizowany.

Z przeprowadzonej analizy ekonomicznej wynika, ze prognoza wieloletnia skutkéw
finansowych uchwalenia planu jest .................. dla Miasta Kobylka...............

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