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MIASTA KOBYLKA

PODSUMOWANIE WRAZ Z UZASADNIENIEM

do przyjetego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodniej czesci
miasta Kobylka — obszar B

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r., poz. 503) w celu ustalenia przeznaczenia terendw oraz
okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy Rada Miasta Kobytka w dniu 28
lutego 2019 r. podjeta Uchwate Nr XL.IX/459/18 Rady Miasta Kobytka z dnia 25 czerwca
2018 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zachodniej czesci Miasta Kobytka, a nastepnie Uchwatg Nr XV1/136/2019 z
dnia 18 listopada 2019 r. podzielila plan na obszar A i B.

Plan dla obszaru B ma powierzchni¢ ok. 111 ha i jest potozony w zachodniej czesci
miasta przy granicy z gming Marki.

UZASADNIENIE WYBORU PRZYJETEGO DOKUMENTU W ODNIESIENIU
DO ROZPATRYWANYCH ROZWIAZAN ALTERNATYWNYCH

Ustalenia przyjete w planie sg zgodne z polityka przestrzenng Miasta wyrazong
w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka
zatwierdzonym Uchwatg Nr XXXIX/323/2021 Rady Miasta Kobylka z dnia 23 sierpnia
2021 r. Przedmiotowy obszar w ww. studium znajduje sie w wigkszosci na terenach
ustugowo-produkeyjnych oznaczonych symbolem P/U. W rejonie ulicy Wrzosowej zostaty
wskazane tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug
nieucigzliwych (MN1), ustug nieucigzliwych (U2) oraz niewielki teren lesny (ZL). Ponadto
wzdtuz ulicy Paproci wskazano tereny ustugowo-mieszkaniowe oznaczone symbolem UMI.
W potnocnej czgsci obszaru opracowania znajduje si¢ teren wytaczony spod zabudowy. Sg to
tereny zieleni nieurzadzonej (ZN) i las (ZL) potozone w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu i stanowigce fragment ciggu ekologicznego. Ponadto wzdluz
zachodniej granicy planu przebiega droga ekspresowa S-8.

W granicach opracowania na czesci obowiazuja:

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

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

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu polozonego w Kobylce w
rejonie wezla drogi ekspresowej S-8 Nr XIV/129/15 Rady Miasta Kobyltka z dnia 23
listopada 2015 r. Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2016 r. poz. 739 z dnia 22 stycznia
20167r.

Zgodnie z ww. planami wiekszos¢ terendw jest przeznaczona pod obiekty produkcyijne,
sklady 1 magazyny oraz zabudowe ustugowa. Jedynie w potudniowej czesci, przy



ul. Wrzosowej, znajduja si¢ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug
nieucigzliwych. Natomiast centralna c¢zg$¢ obszaru opracowania nie jest objeta
obowigzujgcym planem miejscowym.

Majac na uwadze powyzsze, sporzadzony plan ustala przeznaczenie niemal calego
obszaru pod zabudowg produkcyjng, sktady i magazyny oraz zabudowe ustugows. Zgodnie z
aktualnie obowigzujagcym planem pozostawiono tereny przeznaczone pod zabudowg
mieszkaniowa jednorodzinng i lasy oraz przy wschodniej granicy planu wzdtuz ulicy Paproci
zmieniono przeznaczenie na tereny zabudowy ustugowej nieucigzliwej z dopuszczeniem
zabudowy mieszkaniowej. Ponadto przewiduje si¢ pozostawienie zieleni nieurzadzonej oraz
lasu w ich dotychczasowym uzytkowaniu w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, w pasie stanowigcym ciag ekologiczny. Uktad komunikacyjny uwzglednia
zrealizowang droge ekspresowg S-8 i stanowi o powigzaniu komunikacji lokalnej z weztem
na tej drodze wraz z kontynuacji dotychczas istniejacego i planowanego ukladu
komunikacyjnego.

Rozwiazania alternatywne rozpatrywane w trakcie procedowania dokumentu
dotyczyly delimitacji obszarow dopuszczonej zabudowy mieszkaniowe]j oraz przebiegu linii
rozgraniczajgcych drog i nieprzekraczalnych linii zabudowy. W skali planu ww. modyfikacje
mialy charakter marginalny, wigc mozna przyja¢, ze z uwagi na kontynuacje ukladu
funkcjonalno-przestrzennego dokument w swojej istocie byl procedowany w wariancie
optymalnym, ktérego rozwigzania w sposob zréwnowazony godzity potrzeby mieszkancow
oraz zasady ochrony srodowiska oraz walory krajobrazu kulturowego.

INFORMACJA O ZAKRESIE UWZGLEDNIONYCH USTALEN
ZAWARTYCH W PROGNOZIE ODDZIALYWANIA NA SRODOWISKO

Obszar objety planem czgsciowo jest objety obowigzujgcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Oddzialtywanie opisane w prognozie zostato zatem
przeanalizowane w stosunku do aktualnego uzytkowania terenu oraz stanu prawnego.
Zgodnie z ,Analizg zasadnosci przystagpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z
ustaleniami studium dla projektu planu zagospodarowania przestrzennego terenu zachodnie;j
czgsci Miasta Kobytka”, sporzadzenie ww. planu wynika z koniecznosci dostosowania
rozwigzan planistycznych do polityki przestrzennej Miasta oraz z faktu ze przewazajaca czes¢
obszaru opracowania nie jest obecnie objeta planem miejscowym. Ponadto realizacji drogi
ekspresowej S-8 otworzyta mozliwosci inwestycyjne na przyleglych do niej terenach.

Prognoza wykazala, ze w planie uwzglednione zostaly cele i zasady ochrony
srodowiska szczebla krajowego i miedzynarodowego (w tym wspolnotowego) i nie wykazata
drastycznych sprzecznosci wynikajacych z unormowan prawnych wymagajacych radykalnych
zmian projektu dokumentu. Zapisy projektu uchwaty sa poprawne w odniesieniu do
obowigzkéw z zakresu ochrony srodowiska — gospodarki wodno-$ciekowej, ochrony
powietrza, ochrony przed hatasem iochrony wod powierzchniowych i podziemnych
oraz ochrony przyrody (zagrozenie powodziowe oraz obszary ochronne rzek na tym terenie i
w jego bezposrednim sgsiedztwie nie wystepuja).



Projektowany sposob zagospodarowania przestrzennego poszczegoélnych obszarow
planu nie wplynie znaczaco na pogorszenie stanu Srodowiska — nie prognozuje sie
przekroczen okreslonych prawem standardow jakosci srodowiska. Nie stwierdza sig tez
transgranicznych oddziatywan ustalen planu. W wyniku przeprowadzonych analiz i ocen
stwierdza si¢, iz zaprojektowane w planie funkcje beda mialy w przewadze wptyw neutralny
(brak wptywu, wplyw umiarkowany), staby, lub umiarkowany. Nie przewiduje sie
oddzialywan znaczaco negatywnych tj. powodujacych zasadnicza zmiane okreslonych
parametrow jakosci Srodowiska, zagrozenia dla liczebnosci i bioroznorodnosci gatunkdw,
istotnych bariery dla migracji, zagrozenia dla obszarow przyrodniczo cennych, w tym dla celu
i przedmiotu ochrony obszaréw Natura 2000 oraz integralnosci tego obszaru. Plan nie
znajduje si¢ w obszarze Natura 2000. Powyzsze stwierdzenia sg uwarunkowane
wypetnieniem wszystkich nakazoéw i zakazéw planu. Efektywne i pelne wdrozenie ustalen
planu zagospodarowania przestrzennego powinno stanowi¢ wystarczajace zabezpieczenie
przed potencjalnymi negatywnymi, przysztymi zmianami w srodowisku przyrodniczym, a
celem uzyskania pewnosci, ze projektowane funkcje nie oddzialuja negatywnie na srodowisko
jest ustalenie obowiazku monitoringu.

Podstawowymi srodkami minimalizujacymi negatywne oddziatywanie planu sg jego
ustalenia ochronne. W zakresie ochrony srodowiska przyrodniczo-kulturowego i krajobrazu
plan ustala bowiem:

» zakaz lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na
srodowisko, za wyjatkiem:

— drog publicznych i zwigzanych z nimi urzadzen,

— obiektéw infrastruktury technicznej dopuszczonej planem,
= zakaz lokalizowania przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé¢ na

srodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi, za wyjatkiem:

— drog publicznych i zwigzanych z nimi urzadzen,

— obiektoéw infrastruktury technicznej dopuszczonych niniejszym planem,

— zabudowy przemyslowej, magazynowej i ustugowej wraz z towarzyszaca jej
infrastrukturg oraz obiektow i instalacji, jak rowniez urzadzen, produkcyjnych i
ustugowych na terenach P/U dopuszczonych niniejszym planem, z wylaczeniem
obszaré6w polozonych w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu,

— garazy, parkingéw samochodowych oraz zespotow parkingéw, w tym na
potrzeby planowanych, realizowanych lub zrealizowanych przedsiewzieé, wraz z
towarzyszacg im infrastrukturg techniczng, z wylaczeniem obszaréw potozonych
w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,

= ochrone wod powierzchniowych i podziemnych, w szczegolnosci Glownego Zbiornika
Wod Podziemnych Nr222 Dolina Srodkowej Wisly (Warszawa-Putawy), Gléwnego
Zbiormnika Wéd Podziemnych Nr 215 Subniecka warszawska oraz Gléwnego Zbiomika
Wod Podziemnych Nr 2151 Subniecka Warszawska (czg$¢ centralna), w granicach
ktorych potozony jest caly obszar planu, poprzez:
— Scisle okreslone zagospodarowanie wod opadowych i roztopowych;
— zakaz skltadowania wszelkich odpadoéw w tym odpadoéw niebezpiecznych,
— Scisle okreslone zagospodarowanie sciekoéw,



ochrone przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:

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

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

ochrong przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji instalacji

powodujacych wprowadzanie gazow lub pytow do powietrza, w sposob nieprzekraczajacy

standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego prowadzacy instalacje ma tytut
prawny,

ochrone przed hatasem poprzez:

T obowiazek okreslenia dopuszczalnych poziomow hatasu zgodnie z przepisami
odrgbnymi, tj. dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami MN/U i UM,
dopuszczalny poziom hatasu musi by¢ zgodny z poziomem hatasu dopuszczalnym dla
terenéw zabudowy mieszkaniowo-ustugowej,

T obowiazek ograniczenia ucigzliwosci halasowej do granic wtasnej dzialki.

Ponadto Plan:

ustala zasady ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, a takze zasady
budowy systemow komunikacji;

zakazuje lokalizacji tymczasowych obiektow handlowo-ustugowych;

ustala zasady realizacji obiektéw infrastruktury technicznej;

ustala minimalne powierzchnie biologicznie czynne imaksymalne powierzchnie
zabudowy;

ustala docelowe zaopatrzenie w wode z miejskiej sieci wodociggowe;j,

ustala odprowadzenie $ciekéw sanitarnych miejska siecig kanalizacyjng do oczyszczalni
Sciekow,

nakazuje podczyszczanie wod opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami odrebnymi
przed ich zrzutem do odbiornika,

dopuszcza realizacj¢ alterenatywnych zrodel gazu, w szczegdlnosci zbiornikéw na gaz
plynny;

ustala zaopatrzenie w cieplo z indywidualnych zrédet ciepta z dopuszczeniem stosowania
pomp ciepta lub odnawialnych Zrédet energii o mocy do 100 kW z wykorzystaniem
promieniowania stonecznego,

uwzglednia ograniczenia i zakazy w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje
spalanie paliw, zgodnie z przepisami odrebnymi,

ustala zasady gospodarki odpadami.

INFORMACJA O SPOSOBIE UWZGLEDNIENIA OPINII REGIONALNEGO

DYREKTORA OCHRONY SRODOWISKA I PANSTWOWEGO POWIATOWEGO

INSPEKTORA SANITARNEGO ORAZ UWAG I WNIOSKOW WYNIKAJACYCH
Z UDZIALU SPOLECZENSTWA

Zgodnie z art. 53 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji

o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach



oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2022 r., poz. 1029). Panstwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w Wolominie oraz Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie
uzgodnili zakres 1 stopien szczegolowosci informacji wymaganych w prognozie
oddziatywania na srodowisko.

Zgodnie z art. 54 ust. 1 ww. ustawy, Burmistrz Miasta Kobylka skierowal wnioski do ww.
organdbw o wydanie opinii w sprawie przedmiotowego projektu planu wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie zaopiniowat pozytywnie projekt
planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko w pismie z dnia 18.03.2022 r. znak
WOOS-II1.410.853.2021.JD. Opinia zostata wyrazona po terminie wskazanym we wniosku.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Wolominie zaopiniowat projekt planu wraz
z prognoza oddzialywania na srodowisko bez uwag pisSmie z dnia 08.11.2021 r. znak
ZNS.470.232.30.2021.

Projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko po uzyskaniu pozytywnych
opinii ww. organoéw zostal wyltozony do publicznego wgladu w terminie od 03.03.2022 r.
do 25.03.2022 r. W dniu 14.03.2022 r. zostala zorganizowana publiczna dyskusja
nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu.

W trakcie wylozenia oraz w terminie okreslonym w ogloszeniu nie ztozono zadnej uwagi
do projektu planu i prognozy oddziatywania na srodowisko.

Ww. procedura sporzadzania planu zostala przeprowadzona z uwzglednieniem
strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, art.
42, art. 53, art. 54 iart. 55 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o $§rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2022 r., poz. 1029). Zapewniono mozliwosé
czynnego udzialu spoleczenstwa oraz skladania uwag i wnioskéw w formie i terminie
okreslonych ww. ustawa.

INFORMACJA O TRANSGRANICZNYM ODDZIALYWANIU
NA SRODOWISKO

Projekt planu nie wymagal przeprowadzenia postgpowania dotyczacego transgranicznego
oddzialywania na srodowisko.

PROPOZYCJE DOTYCZACE METOD I CZESTOTLIWOSCI
PRZPROWADZANIA MONITORINGU SKUTKOW REALIZACJI POSTANOWIEN
DOKUMENTU

Metody i czestotliwos¢ przeprowadzania monitoringu skutkow realizacji postanowien
dokumentu zostaty okre$lone w prognozie oddziatywania na srodowisko.

Zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r, poz. 503) organ sporzadzajacy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta (w tym skutkow realizacji postanowien projektowanego dokumentu).

Do metod analizy skutkéw realizacji postanowien planu naleze¢ moze:
= prowadzenie rejestru miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego;



= rejestrowanie wnioskow o sporzadzenie miejscowych planéow lub ich zmiang

i gromadzenie materialdow z nimi zwigzanych;
= rejestrowanie wnioskOw o zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele

nierolnicze i nielesne bagdz zmiany funkcji terenu;
= oceng zgodnosci wydanych decyzji i pozwolen budowlanych z projektem;
= ocena i aktualizacja form ochrony przyrody i najcenniejszych siedlisk przyrodniczych;
= oceny rozwoju gospodarczego (przedsigbiorczosci, rozwoju budownictwa, przemian

struktury agrarnej, powierzchni urzadzonych terendéw zieleni i wzrostu lesistosci).

Zgodnie z art. 25 ustawy Prawo ochrony srodowiska z dnia 27 kwietnia 2001 r. oraz w celu
uniknigcia powielania monitorowania w mysl zasady Dyrektywy 2001/42/WE w sprawie
oceny wplywu niektérych planéw i programéw na srodowisko, wptyw ustalen projektu tegoz
planu na $rodowisko przyrodnicze w zakresie: jakosci poszczegélnych elementow
przyrodniczych, dotrzymywaniu standardow jakosci srodowiska, obszarach wystepowania
przekroczen, wystepujacych zmianach jakosci elementéw przyrodniczych i przyczynach tych
zmian, kontrolowany bedzie w ramach systemu Pafistwowego Monitoringu Srodowiska.
Wyniki prowadzonego monitoringu prezentowane bedg corocznie w Raportach o stanie
srodowiska, wydawanych w formie ogdlnodostepnej publikacji, ale zrodtami danych w tym
zakresie mogg tez byé: Wojewodzka Baza Danych (prowadzona przez Marszatka
Wojewddztwa), zrodta administracyjne wynikajace z obowigzkéw sprawozdawczych lub
zapiséw ustawowych (decyzje, zezwolenia, pozwolenia) czy badania statystyczne Gldwnego
Urzgdu Statystycznego. Ponadto w zakresie monitoringu poszczegdlnych elementéw
srodowiska odpowiedzialne sg: jednostki i instytucje zwigzane z gospodarka wodna, zarzady
drég, starostwa powiatowe, urzedy wojewoddzkie, a w zakresie ochrony przyrody Lasy
Panstwowe, Wojewodzki Inspektorat Ochrony Srodowiska oraz inne jednostki
wspomagajace, zatrudniajace ekspertow tej dziedziny (np. IMGW, RZGW).

W prognozie zalecono, aby monitorowanie skutkéw wdrazania i funkcjonowania
ustalen Planu (w zakresach badan nie objetych monitoringiem WIOS) prowadzone bylo przez
wladze Miasta Kobytka. Za najistotniejsze z punktu widzenia ochrony srodowiska, uznano
monitorowanie polegajace na:
= pomiarach pozioméw hatasu w obrebie wydzielonych funkcji, gtéwnie komunikacyjnych

(szczeg6lnie w rejonie drogi ekspresowej S-8) — 2 razy wroku w okresie

najintensywniejszego uzytkowania terenu,
= pomiarach emisji pyléw oraz stanu powietrza w rejonie drog oraz terenéw produkcyjnych,

w szczego6lnoscei przy drodze ekspresowej S-8,
= kontrole stanu jakosci gleb w obrebie wydzielonych drdg i terenéw produkcyjnych,

* monitoring stanu powietrza w sezonie grzewczym w obrebie terenow zabudowy.

Podkres$lono, iz planowanie przestrzenne jest procesem cyklicznym, ktéry ma
za zadanie biezaca analize potrzeb inwestycyjnych w miescie, stanu zagospodarowania oraz
uwarunkowan przyrodniczych. W zwiazku zpowyzszym, Miasto Kobytka powinno
monitorowaé skutki realizacji ustalen planu. Takie zadanie nakladaja na gming przepisy
odrebne zgodnie, z ktorymi do zadan gminy nalezy okresowe monitorowanie postepoOw
realizacji uchwalonego planu miejscowego (np. corocznie) i konfrontowanie ich z aktualnymi
potrzebami mieszkancow i inwestorow oraz stanem i jakoscig Srodowiska przyrodniczego
(poprzez monitorowanie zagospodarowania terenu gminy oraz analizowanie wnioskow).



Realizacja postanowienn planu odbywa si¢ poprzez uwzglednianie w wydawanych
pozwoleniach na budowe zasad zagospodarowania dziatek istandardow zabudowy, jakie
zostaly zapisane w planie miejscowym. Stan srodowiska przyrodniczego powinien by¢ przez
gming poddany monitoringowi (monitoring jakosci poszczegolnych komponentéw
srodowiska przyrodniczego) realizowanemu cyklicznie (np. corocznie).







