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PROJEKT
UCHWALA NR .../.../12023
RADY MIASTA KOBYLKA

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego
przy ul. Gospodarczej w Kobylce

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2023 r. poz. 40, z p6zn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977), w zwiazku z
Uchwata Nr XLVI11/407/2022 Rady Miasta Kobytka z dnia 28 marca 2022 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
potozonego przy ul. Gospodarczej w Kobylce, stwierdzajac zZe miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego przy ul. Gospodarczej w Kobyltce nie
narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Kobytka zatwierdzonego Uchwalg Nr XXXIX/323/2021 Rady Miasta Kobylka z dnia 23
sierpnia 2021 r., Rada Miasta Kobyltka uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1
Ustalenia ogélne
§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu
potozonego przy ul. Gospodarczej w Kobylce, zwany dalej planem, ktérego granice okresla
cze$¢ graficzna planu.
2. Zatacznikami do uchwaty sa:

1) czgs¢ graficzna planu sporzadzona na urzedowej kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000
przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego — stanowigca zalacznik
nri;

2) rozstrzygnigcia o sposobie rozpatrzenia uwag zgtoszonych do projektu planu — stanowigce
zatacznik nr 2;

3) rozstrzygnigcia o sposobie realizacji i zasadach finansowania zapisanych w planie
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wilasnych gminy —
stanowigce zatacznik nr 3;

4) dane przestrzenne — stanowigce zatgcznik nr 4.

§ 2. Czes¢ graficzna planu zawiera:
1) granice obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajagce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) odleglosci w metrach;
5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem, oznaczeniem graficznym i numeracja;
6) oznaczenia elementéw informacyjnych niebedacych ustaleniem planu:
a) granica Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
b) granica administracyjna miasta Kobyiki.



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

1)

2)

3)

4)

5)

6)

1)
2)
3)
2.

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

nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ lini¢ ograniczajacg obszar
w stosunku do linii rozgraniczajacych terenu, na ktérym dopuszcza si¢ wznoszenie
budynkoéw oraz okre§lonych w ustaleniach planu rodzajow budowli naziemnych i innych
obiektow budowlanych a nie bedacych liniami przesytowymi, sieciami uzbrojenia terenu,
$mietnikami oraz kubaturowymi obiektami infrastruktury technicznej, przy czym
dopuszcza si¢ przekroczenie tej linii przez takie elementy jak: schody zewnetrzne, gzymsy,
balkony, tarasy, zadaszenia, okapy jednak nie wiecej niz o 2 m oraz podjazdy, pochylnie,
miejsca postojowe i parkingi;

przeznaczenie terenu — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj lub rodzaje zabudowy,
zagospodarowania, dziatalno$ci lub uzytkowania ustalone planem dla terenu
wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi, przy czym ramach ustalonego przeznaczenia
mozliwa jest realizacja obiektow i urzadzen budowlanych zapewniajacych prawidiowe
funkcjonowanie terenu, w szczegolno$ci obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej,
doj$¢ i dojazdow;

terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okre$lonym przeznaczeniu
lub okreslonym sposobie zagospodarowania, wydzielony w czesci graficznej planu liniami
rozgraniczajagcymi 1 oznaczony symbolem wraz z numeracjg wyrdzniajaca go sposrod
innych terenow;

ushugach — nalezy przez to rozumie¢ wszelkie obiekty budowlane lub zagospodarowanie
terenu w catosci lub cze$ci stuzace do dzialalnos$ci, ktorej celem jest zaspokajanie potrzeb
ludnosci, a nie wytwarzanie bezposrednio metodami przemystowymi dobr materialnych;
uslugach handlu wielkopowierzchniowego — nalezy przez to rozumie¢ handel
realizowany w obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?.

Rozdzial 2
Przeznaczenie terenu w planie
§ 4. 1. Ustala si¢ przeznaczenia poszczegolnych terenow:
teren ustug lub stacji paliw ptynnych — U-INS;
teren drogi zbiorczej — KDZ;
teren drogi lokalnej — KDL.
Ustala si¢ linie rozgraniczajace terenéw oznaczonych symbolami 1KDZ, 1KDL jako

granice terenOw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

Rozdzial 3
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego
§ 5. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego ustala sig:
1) przeznaczenia terenow adekwatne do potozenia obszaru planu w rejonie wezta drogi
ekspresowej S-8 oraz spdjne funkcjonalnie z zagospodarowaniem terendw sasiednich;
2) ksztaltowanie zabudowy na obszarze objetym planem poprzez ustalone w planie zasady,
parametry i wskazniki zagospodarowania terenu.



Rozdzial 4
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu
§ 6. 1. W zakresie zasady ochrony §rodowiska, przyrody i1 krajobrazu oraz ksztattowania

krajobrazu:

1)

2)

3)

4)

zakazuje sig:

a) lokalizowania przedsiewzi¢¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na Srodowisko
w rozumieniu przepisow odrebnych z wyjatkiem drég publicznych i zwigzanych z nimi
urzadzen,

b) lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych potencjalniec znaczgco oddzialywaé na
srodowisko w rozumieniu przepisow odrgbnych z wyjatkiem:

— obiektoéw infrastruktury technicznej dopuszczonych planem,
— drog publicznych i zwigzanych z nimi urzadzen,
— przedsigwzie¢ dopuszczonych na terenie oznaczonym symbolem 1U-INS;

c) lokalizowania zakladow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii
przemystowej;

ustala si¢ ochron¢ wod podziemnych, w szczegdlnosci Glownych Zbiornikow Wod

Podziemnych Nr: 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa-Putawy), 215 Subniecka

Warszawska, 215A Subniecka Warszawska (czg$¢ centralna), w granicach ktérych

potozony jest obszar planu poprzez:

a) zakaz sktadowania odpadow w rozumieniu przepisoOw odrgbnych,

b) ustalenie zagospodarowania $ciekow na warunkach okreslonych w § 11 ust. 1 pkt 3
uchwaly;

ustala si¢ ochrong przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:

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

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

obowigzuje ochrona przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji

instalacji powodujacych wprowadzanie gazow lub pyldow do powietrza, w sposob
nieprzekraczajacy standardéw jakosci srodowiska poza terenem, do ktorego prowadzacy
instalacj¢ ma tytul prawny.

Rozdzial 5
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych
§ 7. 1. Ustala si¢ jako tereny o funkcji publicznej, ogdlnodostepnej tereny drog oznaczone

symbolami 1KDZ i 1KDL, dla ktorych:

1)
2)

zakazuje si¢ lokalizowania tymczasowych obiektow handlowo-ustugowych;

ustala si¢ zagospodarowanie z uwzglednieniem dostgpu dla oséb ze szczegodlnymi
potrzebami zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania w rozumieniu przepisow
odrebnych, w szczegolnosci w zakresie wyposazenia, uzytych materialow oraz rozwigzan
technicznych gwarantujacych ogoélnodostepny charakter przestrzeni.

2. W granicach obszaru objetego planem nie wystepuja obszary przestrzeni publicznych

W rozumieniu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)

8)
9

1)

2)

3)
4)

Rozdzial 6
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu
§ 8. 1. Ustala sieg:

linie zabudowy zgodnie z cze$cig graficzng planu;

maksymalng 1 minimalng intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej

zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami

szczegotowymi,

minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu

do powierzchni dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegbtowymi;

maksymalny udziat procentowy powierzchni zabudowy budynkéw na dzialce budowlanej

do powierzchni dziatki budowlanej zgodnie z ustaleniami szczegbétowymi;

maksymalng wysoko$¢ zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegétowymi;

maksymalng liczb¢ kondygnacji nadziemnych zgodnie z ustaleniami szczegotowymi;

rodzaj, kolorystyke i spadek dachu zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi;

kolorystyke elewacji zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi;

minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych zgodnie z ustaleniami

szczegbtowymi.

2. W zakresie minimalnej liczby miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych na
parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa i sposobu ich realizacji:

nalezy zapewni¢ odpowiednig liczb¢ miejsc do parkowania samochodéw wedtug

wskaznikow:

a) dla ushug gastronomii minimum 35 miejsc postojowych dla samochodow osobowych
na 100 miejsc konsumpcyjnych,

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

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

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

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

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

nalezy zapewni¢ miejsca do parkowania rowerdéw dla obiektow uslugowych w liczbie

minimum 1 miejsce do parkowania roweréw na 100 m? powierzchni uzytkowej, przy czym

nie mniej niz 1 miejsce do parkowania rowerdéw na 1 lokal uzytkowy;

nalezy realizowa¢ potrzeby parkingowe w obszarze tej samej dziatki budowlane;j;

nalezy realizowac¢ miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kartg

parkingowa z uwzglednieniem przepisow odrebnych.

Rozdzial 7
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 9. 1. Ustala si¢ szczegotowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

1)

minimalna powierzchnia dziatki dla terenu oznaczonego symbolem 1U-INS — 4000 m?;



2) minimalna szerokos¢ frontu dziatki dla terenu oznaczonego symbolem 1U-INS — 40 m;
3) kat potozenia bocznych granic dziatek w stosunku do linii rozgraniczajacej teren drogi — od
60° do 120°.
2. W granicach obszaru objetego planem nie ustala si¢ terendw przewidzianych do scalania
| podziatu nieruchomosci zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdzial 8
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§ 10. Ustala si¢ zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

1) drogi oznaczone symbolami 1KDZ, 1KDL zapewniaja powigzanie uktadu
komunikacyjnego z uktadem zewngtrznym;
2) uktad komunikacyjny W obszarze planu sktada sig¢ z:

a) drogi zbiorczej oznaczonej symbolem 1KDZ stanowigcej droge publiczng o znaczeniu
lokalnym taczaca gminny system komunikacyjny z regionalnym oraz zapewniajaca
obsluge komunikacyjng dziatek budowlanych,

b) drogi lokalnej oznaczonej symbolem 1KDL stanowiacej droge publiczng o znaczeniu
lokalnym, ktora zapewnia obstuge komunikacyjng dziatek budowlanych;

3) do obiektow wymagajacych zapewnienia drogi pozarowej nalezy uwzgledni¢ dojazd

0 parametrach zgodnych z przepisami odrebnymi.

Rozdzial 9
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej
i gospodarowania odpadami
§ 11. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury

technicznej:
1) ustala si¢ powigzanie sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym poprzez

istniejace i nowo realizowane sieci na zasadach ustalonych w planie;
2) zaopatrzenie w wode:

a) ustala si¢ zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej,

b) ustala si¢ nowo realizowane sieci wodociaggowe o minimalnej $rednicy 100 mm,

C) nalezy w ramach realizowanej sieci uwzgledni¢ rozmieszczenie hydrantow
zapewniajacych  mozliwo$§¢  intensywnego  czerpania wody do  celow
przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi;

3) odprowadzanie i oczyszczanie $ciekOw:

a) ustala si¢ odprowadzenie Sciekow bytowych, komunalnych siecig kanalizacyjng do
oczyszczalni $ciekow,

b) ustala si¢ nowo realizowane sieci kanalizacji sanitarnej o minimalnej §rednicy 200 mm;

4) odprowadzanie i oczyszczanie wod opadowych oraz roztopowych:

a) ustala si¢ odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z terenow drog publicznych
do sieci kanalizacji deszczowej,

b) dopuszcza si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z drog publicznych do
ziemi 1 urzadzen retencyjnych, kanatow krytych, rowoéw otwartych,

€) ustala si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z dziatek budowlanych do
ziemi lub urzadzen retencyjnych w granicach wtasnej dziatki, lub do kanatow krytych i
rowow, na zasadach regulowanych przepisami odrgbnymi,



5)

6)

7)

d)

e)

f)

9)

h)

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

dopuszcza si¢ odprowadzanie wod opadowych, roztopowych i drenazowych z terenu
oznaczonego symbolem 1U-INS do rowu odwadniajacego, przy spelnieniu warunkow:

- zrzut jednostkowy wod opadowych 1 roztopowych z terenu do rowu
odwadniajacego nie moze przekroczyé wartosci wilasciwej dla odptywu
naturalnego wod opadowych z powierzchni nieutwardzonych zlewni objetej
siecig odwodnienia - nie wigcej niz 6,0 1/s,

- w czasie opadu deszczu nawalnego nadmiar wod odprowadzanych nalezy
retencjonowaé¢ w zbiorniku retencyjnym lub w projektowanych kanatach ze
studniami kontrolnymi na wlasnym terenie, przy zalozeniu retencji wod dla
wystepowania deszczu nawalnego o prawdopodobienstwie wystgpienia p=10,
natezeniu 170 1/s/ha i 0 czasie trwania 20 minut,

- zaprojektowana sie¢ odwodnienia powinna zapewni¢ opdznienie sptywu wod
deszczowych do rowu oraz ich retencj¢ w czasie podniesionego stanu wody w
rowie,

nakazuje si¢ ksztaltowanie terenéw utwardzonych w sposéb zabezpieczajacy sasiednie
dzialki przed powierzchniowym sptywem z tych terenéw wod opadowych
i roztopowych,

zakazuje si¢ powierzchniowego odprowadzania wod opadowych i1 roztopowych
Z terenéw utwardzonych i zabudowanych na dziatkach budowlanych na tereny drog
publicznych,

ustala si¢ nowo realizowane przewody sieci kanalizacji deszczowej o minimalnej
srednicy 200 mm,;

zaopatrzenie w gaz:

a)
b)

c)

ustala si¢ zaopatrzenie w gaz Z istniejgcych i projektowanych sieci gazowych,
dopuszcza si¢ realizacje¢ alternatywnych zrodet gazu, w szczegdlnosci zbiornikow
na gaz ptynny,

ustala si¢ nowo realizowane gazociagi o minimalnej $rednicy 32 mm,;

zaopatrzenie w cieplo:

a)

b)

c)

ustala si¢ zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych Zrodet ciepta lub lokalnych weztow
cieplnych lub sieci cieptowniczej, zasilanych: gazem lub energia elektryczng lub olejem
opalowym lub biopaliwem, z dopuszczeniem lgczenia zrodet pozyskiwanego ciepta,
dopuszcza si¢ stosowanie pomp ciepta lub odnawialnych Zrodet energii 0 maksymalnej
mocy do 100 kW z wykorzystaniem promieniowania stonecznego,

obowigzuja ograniczenia i1 zakazy w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych
nastepuje spalanie paliw na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi;

zaopatrzenie w energi¢ elektryczng:

a)
d)

b)

ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z linii elektroenergetycznych niskiego
| Sredniego napigcia,

dopuszcza si¢ si¢ stosowanie odnawialnych Zrodel energii wykorzystujacych
promieniowanie stoneczne o maksymalnej mocy do 100 kKW,

ustala si¢ realizacj¢ nowych sieci elektroenergetycznych niskiego i sredniego napigcia
wylacznie jako sieci podziemne,

dopuszcza si¢ napowietrzne sieci niskiego 1 $redniego napigcia w przypadku budowy
stanowigcej kontynuacje istniejgcej linii napowietrzne;j;



8) dostep do sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych:

a) ustala si¢ realizacje nowych przewodowych sieci telekomunikacyjnych
i teletechnicznych jako sieci podziemne,

b) dopuszcza si¢ na terenie oznaczonym symbolem 1U-INS lokalizacj¢ inwestycji z
zakresu facznosci publicznej na obiektach budowlanych na konstrukcjach wsporczych
o maksymalnej wysokosci do 5 m lub w formie pojedynczych masztow o wysokosci do
45 m od poziomu terenu;

9) dopuszcza si¢ realizacje obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej — wylaczajac
obiekty 1 sieci infrastruktury elektroenergetycznej wysokich napig¢, gazowej wysokiego
ci$nienia, ropociggéw — na kazdym terenie, w tym w liniach rozgraniczajacych drog,
W sposob zgodny z ustaleniami planu oraz przepisami odrgbnymi i zasadami wspotzycia
spotecznego, przy zachowaniu dla obiektéw kubaturowych:

a) maksymalnej wysokos$ci obiektow — 4 m,
b) maksymalnej powierzchni zabudowy dla pojedynczego obiektu — 25 m?,
c) dachow plaskich o kacie nachylenia do 12°;
2. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ — zagospodarowanie odpadéw zgodnie z
przepisami odrebnymi.

Rozdzial 10
Stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
§ 12. Ustala si¢ stawke procentowa stuzacg naliczeniu jednorazowej optaty z tytutu wzrostu
warto$ci nieruchomos$ci w wysokosci dla terenu oznaczonego symbolem 1U-INS — 30% oraz
dla pozostatych terenow w wysokosci 0%.

Rozdzial 11
Ustalenia szczegolowe

§ 13. Dla terenu oznaczonego w czgsci graficznej planu symbolem 1U-INS ustala si¢:

1) przeznaczenie terenu — teren ustug lub teren stacji paliw ptynnych;

2) przeznaczenie wykluczane — teren ustug handlu wielkopowierzchniowego, ustug zdrowia i
pomocy spotecznej, ustug nauki, ustug edukacji, ustug sportu i rekreacji, ustug kultury 1
rozrywki, ustug kultu religijnego, ustug bezpieczenstwa i porzadku publicznego;

3) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) budynki w formie wolnostojacej,

b) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z czg¢scig graficzng planu,

€) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 20% powierzchni
dziatki budowlanej,

d) maksymalny udzial procentowy powierzchni zabudowy — 40% powierzchni dziatki
budowlanej,

e) wskaznik minimalnej intensywnos$ci zabudowy — 0,01,

f) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy — 1,0,

g) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 3,

h) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 14 m,

1) dopuszcza si¢ realizacj¢ obiektow punktowych na potrzeby funkcji podstawowej, tj.
maszty, pylony, itp. o maksymalnej wysokosci do 45 m od poziomu terenu,

j) dachy:



— ustala si¢ geometri¢ — plaskie we wszystkich formach o spadku do 12°, dwuspadowe
lub wielospadowe o kacie nachylenia gtdéwnych potaci do 30°,

— ustala si¢ pokrycie: dachdwka ceramiczna, dachdwka cementowa, blachodachowka,
blacha ptaska, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachow ptaskich,

— ustala si¢ kolorystyke: kolor naturalny dachowki ceramicznej, brazowy, szary,
grafitowy, czarny, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachow ptaskich,

— ustala si¢, ze kolor pokrycia musi by¢ jednakowy dla wszystkich budynkéw na
dziatce budowlanej, przy czym ustalenie nie obowigzuje dla dachow ptaskich;

4) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 4000 m?;

5) minimalna liczby miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji na warunkach
okreslonych w § 8 ust. 2;

6) zasady obshugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 10;

7) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 11.

§ 14. Dla terenu oznaczonego w czgsci graficznej planu symbolem 1KDZ ustala sig:
1) przeznaczenie terenu —teren drogi zbiorczej;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — od 25,3 m do 27 m oraz lokalne poszerzenie
W rejonie skrzyzowania zgodnie z czg$cig graficzng planu,
b) zasady zagospodarowania terenu zgodnie z przepisami odrgbnymi;
3) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 11.

§ 15. Dla terenu oznaczonego w czgsci graficznej planu symbolem 1KDL ustala sig:
1) przeznaczenie terenu —teren drogi lokalnej;
2) zasady zagospodarowania terenu:
a) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych —w granicach planu od 0,1 m do 21,5 m zgodnie
z czgscig graficzng planu,
b) zasady zagospodarowania terenu zgodnie z przepisami odrgbnymi;
3) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 11.

Rozdzial 12
Postanowienia koncowe
§ 16. 1. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kobytka.
2. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzegdowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
3. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej
Urzegdu Miasta Kobyika.



UZASADNIENIE
do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
polozonego przy ul. Gospodarczej w Kobylce
1. Podstawa prawna

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977) w celu ustalenia przeznaczenia
terenéw oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy podjeto Uchwate Nr
XLVI1/407/2022 Rady Miasta Kobytka z dnia 28 marca 2022 r. w sprawie przystgpienia do
sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego
przy ul. Gospodarczej w Kobylce, zwanego dalej planem.

Na podstawie art. 15 wyzej wymienionej ustawy burmistrz miasta sporzadza projekt
planu, zawierajacy cze$¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami
odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem.

2. Wstep

Obszar objety planem jest potozony przy wezle drogi ekspresowej S-8 w potnocno-
zachodniej czgéci Kobylki, graniczy z gming Radzymin. Jego powierzchnia wynosi 3,4 ha.
Przedmiotowy obszar obejmuje teren zieleni nieurzadzonej oraz fragment ulicy Gospodarczej.
W sgsiedztwie obszaru planu wystepuje zabudowa uslugowo-magazynowa. Obszar posiada
dostep do sieci elektroenergetycznej, wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowe;,
telekomunikacyjnej. Ponadto jest on potozony w granicach Glownych Zbiornikow Waod
Podziemnych Nr: 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa-Putawy), 215 Subniecka
Warszawska, 215A Subniecka Warszawska (czg$¢ centralna). W jego granicach nie wystgpuja
formy ochrony przyrody, zloza, obszary i tereny gornicze, obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzia, zabytki.

Analizowany obszar jest objety Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
terenu potozonego w Kobyltce w rejonie wezta drogi ekspresowej S-8, przyjetym Uchwalq Nr
XIV/129/15 z dnia 23 listopada 2015 r. Zgodnie z nim obszar jest wskazany pod: teren obiektow
produkcyjnych, sktadéw 1 magazynow oraz zabudowy ushugowej oraz droge publiczng klasy
glowne;j.

Zgodnie z uzasadnieniem do Uchwaly Nr XLVII/407/2022 Rady Miasta Kobytka z dnia
28 marca 2022 r. zmiana obowigzujgcego planu polega na dostosowaniu ustalen do planowane;j
inwestycji, korzystnej dla budzetu gminy oraz bedzie polega¢ na zmianie klasy drogi gtowne;j
na droge klasy zbiorcze;.

Polityke przestrzenng miasta wyraza Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka, zwane dalej studium (Uchwata Nr
XXXIX/323/2021 Rady Miasta Kobytka z dnia 23 sierpnia 2021 r.). Studium badany obszar
wskazuje pod: tereny produkcyjno-ustugowe (P/U) oraz droge klasy zbiorczej. Ponadto
niewielki fragment obszaru (obecnie wiaczony w uktad drogowy) jest w zasiggu terenow
ustlugowo-produkcyjnych z dopuszczeniem obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m? (P/U1), miejsc obstugi podroznych i parkingi — KS. Studium okresla, ze:

1) zasiggi obszaréw funkcjonalnych wskazanych w studium nalezy traktowac orientacyjnie

— stanowig jedynie wytyczne do miejscowych plandw zagospodarowania

przestrzennego, gdzie zostang uszczegdtowione,

2) zaktada si¢ mozliwo$¢ wytyczania nowych drég lokalnych i dojazdowych na etapie
sporzadzania planow miejscowych.



Przedmiotem ustalen procedowanego planu sg elementy:

1) przeznaczenia terenu oraz linii rozgraniczajagcych tereny o roéznym przeznaczeniu
lub r6znych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu;

4) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu;

6) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci;

7) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji oraz systemu
parkowania;

8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej

i gospodarowania odpadami;

9) stawki procentowe na podstawie ktorych ustala si¢ oplatg z tytutu wzrostu wartosci
nieruchomosci;

10) kolorystyka oraz pokrycie dachow;

11) okreslenie minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

W obszarze planu nie wystepujg uwarunkowania wymagajace ustalen w zakresie:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazu kulturowego;

2) granic i sposobow zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na
podstawie odrgbnych przepiséw, terenow gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaré6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazow
priorytetowych okreSlonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

3) szczegolnych warunkow zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich
uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy;

4) sposoboéw 1 termindw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terenow.

Na podstawie studium w planie ustalano przeznaczenia terenu:

1) teren ustug lub stacji paliw ptynnych — U-INS;

2) teren drogi zbiorczej — KDZ,

3) teren drogi lokalnej — KDL.

Ustalenia planu respektujg zasady uniwersalnego projektowania stosownie do zakresu
opracowania. Rozwigzania przyjete w planie speiniajg zalozenia uchwaty wywolujacej
sporzadzenie planu, kontynuuja polityke przestrzenng gminy wydrgzong studium. Zgodnie
zustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przewidywane rozwigzania w planie nie naruszaja ustalen studium.

Sporzadzenie projektu planu poprzedzono wizja lokalng, analizami stanu istniejacego
zagospodarowania, stopnia wyposazenia obszaru w infrastrukture techniczna, oceng waloréw
architektonicznych 1 krajobrazowych, weryfikacja wystgpowania obiektow 1 obszaréw
chronionych na podstawie przepisow odrebnych. Przeprowadzono analize¢ wtasnosci,
aktualnego stanu prawnego nieruchomosci objetych planem oraz potrzeb dysponentow terenu.
Whnioski z powyzszych analiz oraz zdefiniowane potrzeby majg swoje odzwierciedlenie
W planie w postaci wskazanego uktadu funkcjonalnego oraz zasad zagospodarowania terenu
I ksztaltowania zabudowy. Ustalajac przeznaczenie terenu Burmistrz Miasta Kobytka wazyt
interes publiczny i prywatny, w tym zgtaszane wnioski i uwagi. Sposéb rozpatrzenia wnioskéw



1 uwag ma swoje odzwierciedlenie w dokumentach proceduralnych oraz zatacznikach do
uchwaty.

Plan uwzglednia wymogi art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie odpowiednim do uwarunkowan i problematyki
planu, przez co realizuje wymogi wynikajagce z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy. W ramach
przeprowadzonej procedury sporzadzono prognoze oddziatywania na srodowisko projektu
planu, w ktoérej przeanalizowano sposdéb uwzglednienia wymagan ochrony $rodowiska,
dziedzictwa kulturowego, ochrony bezpieczenstwa ludzi i mienia i zawarto ocen¢ zasadnosci
przyjetych rozwigzan wraz z ewentualnymi skutkami. W prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia planu przedstawiono potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej oraz realizacji inwestycji celu publicznego wraz z oceng ich wplywu na
finanse gminy, przy uwzglednieniu waloréw ekonomicznych przestrzeni i stanu wtasnosci
| wladania nieruchomog$ciami.

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono okreslong w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym procedure¢ formalno-prawng
z uwzglednieniem ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0 udostepnianiu informacji
0 srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na §rodowisko (Dz. U. z 2022 poz. 1029, z p6zn. zm.).

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko udostepniono Gminnej
Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do zaopiniowania. Po uzyskaniu pozytywnej opinii
ww. komisji projekt planu udostepniono do opiniowania i uzgadniania pozostatym wtasciwym
organom i instytucjom.

W dniachod ............ do............. r. projekt planu zostat wytozony do publicznego
wgladu. W trakcie wytozenia projektu planu w dniu ................ odbyta si¢ publiczna
dyskusja nad rozwigzaniami przyjetymi w planie. Do projektu planu wptyneto ............ uwag,
ktore przez Burmistrz Miasta Kobyltka .....................

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 udostgpnianiu informacji o srodowisku
I jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko. Zapewniono mozliwo$¢ czynnego udzialu spoteczenstwa oraz sktadania uwag
1 wnioskow w formie iterminie okreslonych ww. ustawg z dnia 3 paZzdziernika 2008 r.
0 udostepnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

3. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaty rady

gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2.

Rada Miasta Kobytka podjeta Uchwale Nr LII/481/18 z dnia 8 pazdziernika 2018 r.
W sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka. W analizie
okreslono obszary priorytetowe do sporzadzenia planéw. Obszar objety procedowanym planem
nie zostat do nich zaliczony. Jego sporzadzenie nie jest wynikiem sporzgdzonej analizy.

4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Uchwalenie procedowanego planu bedzie neutralne na finanse publiczne. Procedowany
dokument nie wprowadza nowych ustalen, ktore generowatyby bezposrednie skutki finansowe.
Sporzadzenie analizowanego planu jest odpowiedzig na zgtoszone potrzeby dysponenta terenu
1 przyczyni si¢ do poprawy warunkéw mozliwego zainwestowania w obszarze W wigkszos$ci


http://isip.sejm.gov.pl/servlet/Search?todo=open&id=WDU20081991227

uzbrojonym w infrastrukture techniczna. Poprawa zasad zagospodarowania analizowanego
obszaru moze przyczyni¢ si¢ do jego szybszego skonsumowania zgodnie z przeznaczeniem
okreslonym w planie. Co z kolei przetozy si¢ na zwigkszanie dochodéw miasta zwigzanych
Z mozliwym do pobrania podatkiem od nieruchomosci przewidzianym w prognozie skutkow
finansowych sporzadzonej na potrzeby obowigzujacego planu. Biorgc pod uwage powyzsze
aspekty zaleca si¢ uchwalenie procedowanego planu.



