PODSUMOWANIE WRAZ Z UZASADNIENIEM

do przyjetego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
polozonego przy ul. Nadarzynskiej "II"" w Kobylce

Podsumowanie wraz z uzasadnianiem sporzadzono na podstawie art. 55 ust. 3 oraz art. 42 pkt
2 ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na §rodowisko (Dz. U. z 2023 r. poz.
1094, z p6zn. zm.).

Obszar planu jest potozony w potudniowej czgsci Kobylki, graniczy z gming Zielonka.
Powierzchnia planu wynosi 0,63 ha. Obstuga komunikacyjna obszaru jest realizowana za
pomoca drogi wojewddzkiej nr 634 — ul. Nadarzynskiej. Wigkszo$¢ obszaru planu jest
uzytkowana jako skup ztomu i opatu. W pdédtnocno-zachodniej czgséci planu jest usytuowana
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, wolnostojgca. Obszar planu jest potozony w granicach
Glownych Zbiornikow Wod Podziemnych Nr: 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa-
Putawy), 215 Subniecka Warszawska, 215A Subniecka Warszawska (cze$¢ centralna).
W granicach obszaru planu nie wyst¢puja formy ochrony przyrody, zloza, obszary i tereny
gornicze, obszary szczegOlnego zagrozenia powodzig, zabytki. Analizowany obszar byt
wczesniej objety Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego terenu potudniowej
czesci Miasta Kobytka, przyjetym Uchwatq Nr XXXI/276/17 z dnia 30 stycznia 2017 r. Zgodnie
z nim przedmiotowy obszar jest wskazany pod ustugi nieucigzliwe, takie jak: handel,
gastronomia, biura, finanse, kultura, zdrowie, hotelarstwo, rzemiosto uslugowe oraz pod
realizacje drogi publicznej klasy glowne;.

Zgodnie z uzasadnieniem do Uchwaly XLVIII/421/2022 Rady Miasta Kobytka z dnia 25
kwietnia 2022 r. zmiana obowigzujacego planu zapewni korzystniejsze warunki dla realizacji
zamierzenia inwestycyjnego, zwigzanego z prowadzong dziatalno$cia gospodarcza prywatnego
podmiotu. Na powyzszym obszarze przewiduje si¢ dopuszczenie zbierania, skladowania oraz
przetwarzania odpadéw nie bedacych odpadami niebezpiecznymi.

Analiza polityki przestrzennej miasta wyrazona Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka (Uchwata Nr XXXIX/323/2021 Rady
Miasta Kobytka z dnia 23 sierpnia 2021 r., zmienionym Uchwalg Nr LXVI1/538/2023 Rady
Miasta Kobytka z dnia 26 czerwca 2023 r.) wykazata, ze badany obszar przewidziano pod teren
uslugowo-magazynowy z dopuszczeniem gospodarowania odpadami oznaczony symbolem
U/GO-2. Waznym ustaleniem studium w konteks$cie obszaru objetego planem jest okreslenie,
ze szczegotowe warunki skomunikowania obszaru potozonego przy ul. Nadarzynskiej zostang
okreslone w planie miejscowym. W graniach przedmiotowego obszaru dopuszcza si¢
rezygnacj¢ z lokalizacji drogi klasy lokalnej wskazanej wzdtuz ul. Nadarzynskiej pod
warunkiem skomunikowania obszaru na innych zasadach. Ponadto studium stanowi, ze zasiegi
obszarow funkcjonalnych wskazanych w studium nalezy traktowa¢ orientacyjnie — stanowia
jedynie wytyczne do planow miejscowych gdzie zostang uszczegdélowione.



Na podstawie ww. studium w planie ustalano przeznaczenia terenu:

1) teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug — MNW-U;
2) teren uslug lub niesklasyfikowany — U-N;

3) teren drogi gtownej — KDG.

Obsluga komunikacyjna terenu oznaczonego symbolem 1U-N zostala ustalona z ulicy
Nadarzynskiej oznaczonej symbolem 1KDG (drogi wojewodzkiej nr 634 klasy glownej
czesSciowo potozonej w graniach planu), co dopuszcza studium. Szerokos¢ tejze drogi zostata
ustalona w oparciu o wytyczne Zarzadu Drog Wojewddzkich. Organ ten uzgodnit plan
w zakresie wptywu jego na ruch drogowy oraz droge wojewodzka nr 634. Rozwigzania
przyjete w planie spetniaja zatozenia uchwaty wywotujacej jego sporzadzenie, kontynuujg
polityke przestrzenng gminy wydrazong w studium 1 nie naruszajg jej ustalen.

Uzasadnienie wyboru przyjetego dokumentu w odniesieniu
do rozpatrywanych rozwiazan alternatywnych

Ustalone w planie przeznaczenia terenéw onz. symbolami 1U-N, i IMNW-U sg zgodnie ze
stanem istniejgcym, natomiast wskazany przedbieg drogi klasy gldéwnej wprowadzono na
podstawie udzielonej decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego. W tym zakresie nie
rozpatrywano rozwigzan alternatywnych. Na etapie prac projektowych rozwazono zasieg
realizacji pasa zieleni izolacyjnej. Ostatecznie do dalszego procedowania wybrano wariant
optymalny pod wzgledem ochrony §rodowiska i potrzeb dysponenta terenu.

Informacja o zakresie uwzglednionych ustalen zawartych w prognozie
oddzialywania na Srodowisko

Dla obszaru analizy obowigzywal plan uchwalony w 2017 r. Dlatego tez potencjalne zmiany
stanu $§rodowiska w przypadku braku realizacji nowego planu wynikaly z r6znic miedzy nim
a planem przyjetym w 2017 r. W przypadku braku uchwalenia nowego planu nie bedzie
mozliwosci realizacji dopuszczonych inwestycji ze wskazanego zakresu gospodarowania
odpadami. Potencjalna ucigzliwos¢ funkcji dopuszczonych w planie przyjetym w 2017 1. jest
mniejsza niz ta przewidziana w nowym planie. Brak uchwalenia planu spowoduje, Ze
przedsigbiorstwo, ktore aktualnie prowadzi na tym terenie punkt do zbierania ztomu bedzie
pozbawione mozliwos$ci kontynuacji swojej dziatalnosci.

Dla wskazanych w planie terenéw do zabudowy oraz zwigzanej z nim infrastruktury moga
wystapi¢ charakterystyczne oddziatywania srodowiskowe: emisja zanieczyszczen do atmosfery
(wprowadzanie gazow lub pylow do powietrza), emitowanie halasu 1 pol
elektromagnetycznych, wytwarzanie odpadow komunalnych, przeksztatcenie uksztattowania
terenu, zmiany w krajobrazie i szacie ros$linnej. Oddziatywania te rowniez mogtyby nastgpic¢
niezaleznie od uchwalenia planu, poniewaz obszar planu jest objety obowiazujacym planem.
Nie przewiduje si¢ wystapienia znaczacych oddziatywan (rozumianych jako przekroczenia
okreslonych prawem standardow jakos$ci srodowiska) wynikajacych z realizacji zapiséw planu,
nie przewiduje si¢ rowniez wystgpowania oddziatywania transgranicznego. Wskazane ustalenia
zawarte w planie sa wystarczajagce dla ewentualnego zapobiegniecia lub ograniczenia
negatywnego oddziatywania na srodowisko.



Prognoza wykazata, ze w planie uwzglednione zostaty cele i zasady ochrony $rodowiska
szczebla krajowego 1 migdzynarodowego (w tym wspdlnotowego) i nie wykazala drastycznych
sprzeczno$ci wynikajacych z unormowan prawnych wymagajacych radykalnych zmian
projektu dokumentu. Zapisy planu s3 poprawne w odniesieniu do obowigzkéw z zakresu
ochrony $rodowiska — gospodarki wodno-ciekowej, ochrony powietrza, ochrony przed
hatasem, ochrony wod podziemnych, ochrony przyrody. W prognozie okreslono przewidywane
metody analizy skutkéw realizacji postanowien dokumentu oraz czestotliwose jej
przeprowadzania.

Wskazane kierunki zagospodarowania przestrzennego miasta nie wplyng znaczaco na
pogorszenie stanu $rodowiska — nie prognozuje si¢ przekroczen okreslonych prawem
standardow jakosci srodowiska. Nie stwierdza si¢ tez transgranicznych oddziatywan ustalen
planu. W wyniku przeprowadzonych analiz i ocen stwierdza si¢, iz zaprojektowane w planie
funkcje beda miaty w przewadze wptyw umiarkowanie negatywny lub neutralny, w pozostatym
zakresie pozytywny. Nie przewiduje si¢ oddziatywan znaczgco negatywnych tj. powodujacych
zasadniczg zmian¢ okreslonych parametrow jakosci srodowiska, zagrozenia dla liczebnosci
1 bior6znorodnosci gatunkow, istotnych barier dla migracji, zagrozenia dla obszarow cennych
przyrodniczo, w tym dla celu i1 przedmiotu ochrony obszaro6w Natura 2000 oraz integralnosci
tego obszaru. Powyzsze stwierdzenia sg uwarunkowane wypekieniem wszystkich nakazow
i zakazow planu. Zastopowanie si¢ do wskazanych ustalen planu powinno stanowié
wystarczajace zabezpieczenie przed potencjalnymi negatywnymi, przysztymi zmianami
w Ssrodowisku przyrodniczym, a celem uzyskania pewnos$ci, ze projektowane funkcje nie
oddziatuja negatywnie na srodowisko jest ustalenie obowigzku monitoringu. Podsumowujac,
plan uwzglednia zasady zréwnowazonego rozwoju, warunki roéwnowagi przyrodniczej i
racjonalne gospodarowanie zasobami srodowiska.

Podstawowymi Podstawowymi §rodkami minimalizujagcymi negatywne oddzialywanie planu

sg jego ustalenia ochronne. W zakresie ochrony §rodowiska plan:

1) zakazuje lokalizowania przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na
srodowisko, z wyjatkiem drog publicznych i1 zwigzanych z nimi urzadzen,

2) ogranicza mozliwe do zbierania odpady, tj. dopuszcza sie¢ zbieranie oraz przetwarzania
odpadow innych niz niebezpieczne wylqcznie w zakresie poprzedzajqgcym odzysk lub

unieszkodliwianie, punkt do zbierania ztomu,

3) ustala realizacj¢ pasow zieleni izolacyjne;j:

a) oddzielajacych obszary o roéznych stopniach ucigzliwos$ciach, tj. teren oznaczony
symbolem 1U-N od zabudowy mieszkaniowo-ustugowej usytuowanej na pdinoc od
granic planu,

b) maskujacej prowadzong dziatalno$¢, poprawiajacej wizualny odbiér obszaru od strony
drogi wojewddzkiej,

4) ustala ochrong wod poprzez regulacje zasad zagospodarowania wod opadowych i
roztopowych, tj. nakazuje si¢ dla kazdego nowego zamierzenia budowlanego polegajacego
na trwatej zabudowie dotychczasowych terenéw biologicznie czynnych:

,,zapewni¢ w granicach dziatki budowlanej mozliwos¢ przejecia przez grunt wod
opadowych i roztopowych powstajgcych na terenie planowanego zamierzenia,
uwzgledniajgc deszcz miarodajny o natezeniu minimum 170 l/sekunde/ha i czasie



trwania 15 minut (prawdopodobienstwo wystgpienia 20%), z uwzglednieniem
zdolnosci chtonnych gruntu oraz wielkosci powierzchni biologicznie czynnej,

— w przypadku gdy ilos¢ wod opadowych i roztopowych (okreslonych zgodnie z tiret
pierwsze) przekracza mozZliwosci chionne gruntu nalezy zapewnicé system
retencjonowania wod opadowych i roztopowych uwzgledniajqc natezenie deszczu
Jjak w tiret pierwsze”,

5) ustala ochrong przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:

6)

7)

a)

b)

utrzymanie dopuszczalnych pozioméw pdl elektromagnetycznych w S$rodowisku
zgodnie z przepisami odrebnymi,

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

ustala ochron¢ przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji instalacji
powodujacych wprowadzanie gazéw lub pyléw do powietrza, w sposob nieprzekraczajacy
standardow jakos$ci srodowiska poza terenem, do ktérego prowadzacy instalacje ma tytut
prawny,

ustala zasady ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu poprzez okreslenie:

a)
b)

c)

d)

e)
f)
g)
h)
)

nieprzekraczalnych linii zabudowy,

maksymalne] intensywnos$ci zabudowy jako wskaznika powierzchni catkowite]
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlane;j,

minimalnego udziatu procentowego powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlane;j,

maksymalnego udzialu procentowego powierzchni zabudowy budynkéw na dzialce
budowlanej do powierzchni dziatki budowlanej,

maksymalnej wysokos$ci zabudowy,

maksymalnej liczby kondygnacji nadziemnych,

geometrii, pokrycia i kolorystyki dachow,

zasad obstugi komunikacyjnej 1 systemu parkowania,

zasad realizacji infrastruktury techniczne;.

Generalnie celem minimalizowania ucigzliwos$ci funkcji wyznaczonych w sporzadzonym

planie nalezy stosowa¢ przy ich realizacji najnowsze dost¢pne technologie oraz wysokiej
jako$ci urzadzenia imateriaty. Celem uzyskania pewno$ci, ze funkcja nie oddziatluje
negatywnie na $rodowisko jest ustalenie obowigzku monitoringu (rozdziat 15). Ewentualne
negatywne oddziatywanie (ktorych wykrycie na etapie prognozy nie bylo mozliwe) nowo

wprowadzonych czy tez zintensyfikowanych funkcji na poszczegdlne komponenty srodowiska
mozna bedzie ograniczy¢ poprzez wprowadzenie nastepujacych dziatan:

zabezpieczenie (uszczelnienie) terendw zaplecza budowy,

2) uszczelnienie podtoza miejsc przeznczonych do zbierania ztomu,

1)
3)

4)
5)

6)

zbieranie ztomu w budynkach, nie na otwartej przestrzeni (prawna odbioru wizualnego
obszaru),

wykonanie wewnetrznej kanalizacji deszczowej,

wyposazenie systemOw odprowadzania wod opadowych w osadniki, piaskowniki
1 separatory substancji ropopochodnych,
dbanie o utrzymanie sprawnosci infrastruktury technicznej obstugujace;j teren,



7) stosowanie sprawnych technicznie maszyn i1 srodkow transportu podczas etapu budowy
1 pozniejszej eksploatacji obiektu,

8) ochrona terenu przed zanieczyszczeniami substancjami ropopochodnymi i smarami
uzywanymi w urzadzeniach mechanicznych 1 pojazdach, poprzez zastosowanie mas
bitumicznych oraz innych (wlasciwych) materiatdéw budowlanych,

9) maskowanie zielenig elementow dysharmonizujacych lub ich usuwanie.

Zastosowanie si¢ do wszystkich ustalen planu i powyzszych propozycji powinno wystarczajaco
ograniczy¢ negatywne oddziatywanie ustalen planu na srodowisko.

Informacja o sposobie uwzglednienia opinii Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska i Panistwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego

Zgodnie z art. 53 ustawy o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko Burmistrz
Miasta Kobytka wystapit z wnioskiem o uzgodnienie zakresu prognozy oddzialywania na
srodowisko projektu planu do: Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie
(RDOS) oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Wotominie (PPIS).
Zakres prognozy oddzialywania na srodowisko ustalen przedmiotowego planu uzgodnit:

e PPIS — pismo z dnia 23.11.2022 roku, znak ZNS.902-1.40.2022 SW 4445/2022,

e RDOS — pismo z dnia 24.03.2023 roku, znak WOOS-II1.411.385.2022.JDR.

Zgodnie z art. 54 ust. 1 wyzej wymienionej ustawy Burmistrz Miasta Kobytka skierowat
wnioski do powyzszych organow o wydanie opinii w sprawie projektu planu wraz z prognoza
oddziatywania na Ssrodowisko.
e PPIS zaopiniowat pozytywnie projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko (pismo z dnia 29 maja 2023 r., znak: ZNS.902-1.18.2023 SW 2351/2023).
e RDOS zaopiniowat pozytywnie (opinia po terminie) projekt planu wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko (pismo z dnia 20.07.2023 r.,
znak: WOOS-II1.410.347.2023.JDR).

Informacja o sposobie uwzglednienia uwag i wnioskéow
wynikajacych z udzialu spoleczenstwa

Procedura sporzadzania planu zostata 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 o udostgpnianiu informacji o sSrodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko. Zapewniono mozliwo$¢
czynnego udziatu spoteczenstwa, sktadania uwag i wnioskow w formie i terminie okreslonych
ww. ustawg. W ramach procedury sporzadzania planu osoby fizyczne i prawne nie ztozyly
wnioskow.

W dniach od 13 lipca 2023 r. do 4 sierpnia 2023 r. projekt planu wraz z prognoza oddzialywania
na srodowisko wytozono do publicznego wgladu. W trakcie przedmiotowego wytozenia w dniu



26 lipca 2023 r. odbyta si¢ publiczna dyskusja nad rozwigzaniami przyjetymi w planie.
Do projektu planu wplynelo nie ztozono uwag.

Informacja o transgranicznym oddzialywaniu na srodowisko

Projekt planu nie wymagat przeprowadzenia postgpowania dotyczacego transgranicznego
oddziatywania na $srodowisko.

Propozycje dotyczace metod i cze¢stotliwosci przeprowadzania monitoringu skutkow
realizacji postanowien dokumentu

Planowanie przestrzenne jest procesem cyklicznym, ktory ma za zadanie biezaca analize
potrzeb inwestycyjnych, stanu zagospodarowania oraz uwarunkowan przyrodniczych. Dlatego
tez, miasto powinno monitorowa¢ skutki realizacji ustalen planu w kontekscie ich
oddziatywania na poszczegdlne komponenty srodowiska, zdrowie 1 zycie ludzi, zaréwno
w obszarze samej miejscowosci, jaki 1 jej najblizszego sasiedztwa. W ramach przeprowadzanej
analizy dopuszcza si¢ wykorzystanie danych z panstwowego monitoringu srodowiska. Zgodnie
z art. 25 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska oraz w celu uniknigcia
powielania monitorowania w mysl zasady Dyrektywy 2001/42/WE w sprawie oceny wptywu
niektorych plandéw i programdéw na srodowisko, wptyw ustalen projektu planu na srodowisko
przyrodnicze w zakresie: jakosci poszczegolnych elementow przyrodniczych, dotrzymywaniu
standardow jakosci S$rodowiska, obszarach wystgpowania przekroczen, wystepujacych
zmianach jakos$ci elementow przyrodniczych i przyczynach tych zmian, kontrolowany bedzie
w ramach systemu Panstwowego Monitoringu Srodowiska. Wyniki prowadzonego
monitoringu prezentowane bg¢da corocznie w Raportach o stanie $srodowiska, wydawanych w
formie ogdlnodostepnej publikacji, ale Zrodlami danych w tym zakresie mogg tez by¢:
Wojewddzka Baza Danych (prowadzona przez Marszatka Wojewddztwa), zrodia
administracyjne wynikajace z obowigzkéw sprawozdawczych lub zapisow ustawowych
(decyzje, zezwolenia, pozwolenia) czy badania statystyczne Glownego Urzedu Statystycznego.
Ponadto w zakresie monitoringu poszczegolnych elementow $rodowiska odpowiedzialne sa:
jednostki 1 instytucje zwigzane z gospodarka wodng, zarzady drog, starostwa powiatowe,
urzedy wojewoddzkie. Wojewoddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska oraz inne jednostki
wspomagajace, zatrudniajace ekspertow tej dziedziny (Instytut Meteorologii i Gospodarki
Wodnej — Panstwowy Instytut Badawczy, Regionalny zarzad gospodarki wodnej). Zaleca sig,
by monitorowanie skutkéw wdrazania i funkcjonowania ustalen planu (w zakresach badan nie
objetych monitoringiem WIOS) prowadzone byto przez wtadze miasta. Zaleca si¢ monitoring
stanu hatasu (teren ozn. sym. IMNW-U), gleb i wod podziemnych (teren ozn. sym. 1U-N).
Prowadzenie wyzej opisanego monitoringu nalezy realizowaé corocznie lub w przypadku
stwierdzenia braku koniecznosci przeprowadzania takiej analizy przez Burmistrza, minimum
raz w czasie trwania jego kadencji.

Z up. BURMISTRZA
Joanna Smieciriska
Kierownik
Wydzialu Gospodarki Przestrzenne;j



