PODSUMOWANIE WRAZ Z UZASADNIENIEM

do przyjetego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu przy ul.
Przyjacielskiej w Kobylce

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130, z pézn. zm.) w celu ustalenia przeznaczenia
terenéw oraz okreslenia sposobow ich zagospodarowania i zabudowy Rada Miasta Kobytka w
dniu 27 maja 2024 r. podjela Uchwale Nr 1I11/17/2024 w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu przy ul.
Przyjacielskiej w Kobylce.

Plan obejmuje obszar o powierzchni ok. 0,6 ha polozony w poéinocno-zachodniej czegsci
miasta przy ul. Przyjacielskie;j.

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 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka
zatwierdzonym Uchwalg Nr XXXIX/323/2021 Rady Miasta Kobylka z dnia 23 sierpnia
2021 r. zmienionym Uchwatg Nr LXVI/538/2023 Rady Miasta Kobytka z dnia 26 czerwca
2023 r. Przedmiotowy obszar w ww. studium znajduje si¢ na terenach oznaczonych
symbolami:

= P/Ul - ustugowo-produkcyjne z dopuszczeniem obiektéw handlowych o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;
= KS - miejsca obshugi podréznych i parkingi.

W ramach planowanego kierunku rozwoju studium przewiduje na tym terenie mozliwosé
lokalizacji stacji paliw z zapleczem hotelowo-gastronomiczno-ustugowym.

Przewidywane graniczne parametry zabudowy i zagospodarowania terenu to:

= minimalna powierzchni biologicznie czynna — 20%,

= maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 3 kondygnacje nadziemne fub 14 m do gome;j
najwyzszej krawedzi dachu, za wyjatkiem masztow, kominow itp.,

= minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych — 1000 m?.

W granicach opracowania obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
terenu potozonego w Kobylce w rejonie wezla drogi ekspresowej S-8, przyjety Uchwatg nr
XIV/129/15 Rady Miasta Kobytka z dnia 23 listopada 2015 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2016 1.,
poz. 739).

Zgodnie z ww. planem caly obszar jest przeznaczony pod skiady, magazyny, zabudowa
uslugowa, obiekty obstugi komunikacji samochodowej, w tym stacje paliw, obiekty obstugi
podroznych takie jak: motele, hotele, itp. Ponadto jako funkcj¢ uzupelniajaca wskazano
zabudowe administracyjng, biurowa i socjalna. )

Zgodnie z uchwalg intencyjng zmiana obowigzujacego planu miejscowego ma na celu
dostosowaniu ustalen do planowanej inwestycji - stacji paliw, ktéra wymaga realizacji
pylonw/masztu o wysokosci 40 m, a takze mozliwos¢ wydzielenia dziatki budowlanej o
powierzchni min. 1500 m2.




Przedmiotowy projekt planu dostosowuje przeznaczenia obszaru do zamierzen
inwestycyjnych, w zgodzie z aktualng polityka przestrzenng Miasta wyrazong w ww.
Studium.

Zasady zagospodarowania, parametry zabudowy 1 wskazniki zagospodarowania
terenu stanowia w duzej mierze o kontynuacji zasad ksztaltowania zabudowy 1
zagospodarowania terenu z obecnego planu miejscowego, a wprowadzane zmiany sg zgodne
z wytycznymi studium dla tej czgsci miasta.

Rozwigzania alternatywne rozpatrywane w analizowanym dokumencie to zakres
dopuszczonych przeznaczen terenu, przebieg linii zabudowy, gabaryty obiektow oraz
wskazniki zagospodarowania terenu. Ostatecznie przyjeto rozwigzania, ktére realizujg
postulaty dysponenta terenu przy jak najmniejszym stopniu oddziatywania na srodowisko.

INFORMACJA O ZAKRESIE UWZGLEDNIONYCH USTALEN
ZAWARTYCH W PROGNOZIE ODDZIALYWANIA NA SRODOWISKO

Na obszarze planu obowigzywal wczesniej uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w Kobylce w rejonie wezla drogi
ekspresowej S-8. Oddzialywanie opisane w prognozie zostalo zatem przeanalizowane w
stosunku do aktualnego uzytkowania terenu oraz stanu prawnego.

Prognoza wykazata, ze w planie uwzglednione zostaly cele 1 zasady ochrony
srodowiska szczebla krajowego i miedzynarodowego (w tym wspdlnotowego) i nie wykazata
drastycznych sprzecznosci wynikajacych z unormowan prawnych wymagajacych radykalnych
zmian projektu dokumentu. Zapisy planu sg poprawne w odniesieniu do obowiazkéw z
zakresu ochrony srodowiska — gospodarki wodno-ciekowej, ochrony powietrza, ochrony
przed hatasem, ochrony woéd podziemnych, ochrony przyrody. W prognozie okreslono
przewidywane metody analizy skutkéw realizacji postanowieft dokumentu oraz czgstotliwos¢
jej przeprowadzania.

Projektowany sposéb zagospodarowania przestrzennego obszaru nie wplynie
znaczaco na pogorszenie stanu srodowiska — nie prognozuje si¢ przekroczen okreslonych
prawem standardow jakosci srodowiska. Nie stwierdza si¢ tez transgranicznych oddzialywan
ustalen planu. W wyniku przeprowadzonych analiz i ocen stwierdza sig, iz zaprojektowane w
planie funkcje bedg mialy w przewadze wplyw neutralny lub nieznacznie negatywny.
Nie przewiduje si¢ oddziatywan znaczgco negatywnych tj. powodujacych zasadnicza zmiang
okreslonych parametrow jakosci srodowiska, zagrozenia dla liczebnosci i bioréznorodnosci
gatunkow, istotnych barier dla migracji, zagrozenia dla obszaréw cennych przyrodniczo, w
tym dla celu i przedmiotu ochrony obszar6w Natura 2000 oraz integralnosci tego obszaru.
Powyzsze stwierdzenia sg uwarunkowane wypelnieniem wszystkich nakazoéw i zakazoéw
planu. Zastosowanie si¢ do wskazanych ustalen planu powinno stanowi¢ wystarczajgce
zabezpieczenie przed potencjalnymi negatywnymi, przysztymi zmianami w srodowisku
przyrodniczym, a celem uzyskania pewnosci, ze projektowane funkcje nie oddziatujg
negatywnie na $rodowisko jest ustalenie obowiazku monitoringu. Podsumowujac, plan
uwzglednia zasady zréwnowazonego rozwoju, warunki rownowagi przyrodniczej i racjonalne
gospodarowanie zasobami srodowiska.




Podstawowymi srodkami minimalizujagcymi negatywne oddzialywanie planu sa jego
ustalenia ochronne. W zakresie ochrony srodowiska plan ustala:

1) zakaz lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na
srodowisko,

2) zakaz lokalizowania zakladow stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii
przemystowej,

3) zakaz sktadowania odpaddéw w rozumieniu przepisow odrebnych,

4) ochrone wod podziemnych poprzez: ustalenie odprowadzania $ciekéw do sieci
kanalizacyjnej, regulacje zasad zagospodarowania wod opadowych i roztopowych, w tym
m.in.:

a) dopuszcza si¢ odprowadzanie wod opadowych, roztopowych i1 drenazowych z terenu
oznaczonego symbolem 1U-PS-INS do rowu odwadniajgcego, przy spetnieniu
warunkow:

odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do ziemi, w tym do dotéw
chionnych, lub urzadzen retencyjnych w granicach wilasnej dziatki, , lub do
kanatow krytych i rowéw otwartych, lub do kanalizacji deszczowej, na zasadach
regulowanych przepisami odrgbnymi,

nakaz zapewni¢ w granicach dzialki budowlanej mozliwosé przejecia przez grunt
wod opadowych i roztopowych powstajacych na terenie planowanego
zamierzenia, uwzgledniajgc deszcz miarodajny o natezeniu minimum 170
I/sekunde/ha i czasie trwania 15 minut (prawdopodobienstwo wystgpienia 20%), z
uwzglednieniem zdolnosci chlonnych gruntu oraz wielkosci powierzchni
biologicznie czynne;,

w przypadku gdy ilos¢ woéd opadowych i roztopowych (okreslonych zgodnie z
tiret pierwsze) przekracza mozliwosci chlonne gruntu nakaz zapewnienia systemu
retencjonowania wod opadowych i roztopowych uwzgledniajacego natezenie
deszczu miarodajnego lub zapewni¢ odprowadzenie nadmiaru wéd do
odbiornikéw zewnetrznych na zasadach regulowanych przepisami odrebnymi;

5) ochrong przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:
a) utrzymanie dopuszczalnych pozioméw podl elektromagnetycznych w Srodowisku
zgodnie z przepisami odr¢bnymi,
b) realizacje zabudowy przeznaczonej na pobyt ludzi z zachowaniem odleglosci od
obiektow emitujacych pola elektromagnetyczne zgodnie z przepisami odrgbnymi,
6) ochron¢ przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji instalacji
powodujacych wprowadzanie gazow lub pyldw do powietrza, w sposéb nieprzekraczajacy

standardow jakosci srodowiska poza terenem, do ktorego prowadzacy instalacje ma tytul

prawny,

7) zasady ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu poprzez okreslenie:

a)
b)
c)
_d)
e)

nieprzekraczalnych linii zabudowy,

minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j,
maksymalnego udzial powierzchni zabudowy,
minimalnej nadziemnej intensywnos¢ zabudowy,
maksymalnej nadziemnej intensywnos¢ zabudowy,




f) maksymalnej liczby kondygnacji nadziemnych,
g) maksymalnej wysokos¢ zabudowy,
h) geometrii, pokrycia i kolorystyki dachéw,
i) zasad obshugi komunikacyjnej i systemu parkowania,
j) zasad realizacji infrastruktury techniczne;.
Zastosowanie sie¢ do wszystkich ustalen planu powinno wystarczajaco ograniczy¢
negatywne oddziatywanie ustalen planu na srodowisko.

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 udostgpnianiu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112, z pdéZn. zm.). Panstwowy
Powiatowy Inspektor Sanitarny w Wolominie oraz Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska
w Warszawie uzgodnili zakres i stopien szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie
oddziatywania na srodowisko.

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

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Wotominie zaopiniowat projekt planu wraz
z prognoza oddzialywania na srodowisko bez uwag, w pismie z dnia 12.12.2024 r. znak
ZNS.902.1.191.2024 SW 5264/2024.

Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie zaopiniowat pozytywnie projekt
planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko w pismie z dnia 15.01.2025 r. znak
WOOS-I11.410.838.2024.JD.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialtywania na srodowisko po uzyskaniu pozytywnych
opinii ww. organéw podlegal partycypacji spolecznej. Burmistrz Miasta Kobylka
przeprowadzit konsultacje spoteczne w nastgpujacym zakresie:

1) zbieranie uwag do planu odbylo si¢ w dniach od 25.04.2025 r. do 23.05.2025 r.;
2) spotkanie otwarte poprzedzone prezentacja projektu planu odbylo si¢ w dniu
14.05.2025 r.
3) ankiet zbieranych od 25.04.2025 r. do 23.05.2025 1.
Obwieszczenia, zawiadomienia oraz dokumenty z poszczegolnych etapéw procedury w
stosownym zakresie byly zamieszczane na stronie internetowej Urzedu Miasta Kobytka.

Do projektu planu nie wptyneta zadna uwaga.

Z konsultacji spotecznych sporzadzono raport zawierajacy informacje o sposobach,
miejscach i terminach prowadzenia czynno$ci, wykaz uwag wraz z propozycja ich
rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz protokoly z czynnosci przeprowadzonych w ramach
konsultacji.

. Ww. procedura sporzagdzania planu zostala przeprowadzona z uwzglednieniem
strategicznej oceny oddziatywania 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 udostgpnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialtywania na Srodowisko (Dz. U. z 2024 r., poz. 1112, z pdzn. zm.). Zapewniono
mozliwos¢ czynnego udzialu spoteczenstwa oraz skladania uwag i wnioskow w formie
i terminie okreslonych ww. ustawa.

INFORMACJA O TRANSGRANICZNYM ODDZIALYWANIU
NA SRODOWISKO

Projekt planu nie wymagat przeprowadzenia postgpowania dotyczgcego transgranicznego
oddziatywania na srodowisko.

PROPOZYCJE DOTYCZACE METOD I CZESTOTLIWOSCI
PRZPROWADZANIA MONITORINGU SKUTKOW REALIZACJI POSTANOWIEN
DOKUMENTU

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

Zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130, z pdZn. zm.) organ sporzadzajacy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dokonuje analizy zmian Ww zagospodarowaniu
przestrzennym miasta (w tym skutkow realizacji postanowien projektowanego dokumentu).
Do metod analizy skutkéw realizacji postanowien planu wskazano:

e prowadzenie rejestru miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego;
e rejestrowanie wnioskOw o sporzgdzenie miejscowych plandw lub ich zmiane i
gromadzenie materialéw z nimi zwigzanych;
e rejestrowanie wnioskOw o zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne
badz zmiany funkcji terenu;
e ocena zgodnosci wydanych decyzji i pozwolenn budowlanych z planem miejscowym;
e ocena i aktualizacja form ochrony przyrody i najcenniejszych siedlisk przyrodniczych;
e oceny rozwoju gospodarczego (przedsiebiorczosci, rozwoju budownictwa, przemian
struktury agrarnej, powierzchni urzgdzonych terendw zieleni i wzrostu lesistosci).
Zgodnie z art. 25 ustawy Prawo ochrony srodowiska z dnia 27 kwietnia 2001 r. oraz w celu
unikniecia powielania monitorowania w mys$l zasady Dyrektywy 2001/42/WE w sprawie
oceny wptywu niektorych planow i programow na srodowisko, wptyw ustalen projektu planu
na Srodowisko przyrodnicze w zakresie: jakosci poszczegdlnych elementéw przyrodniczych,
dotrzymywaniu standardow jakosci srodowiska, obszarébw wystepowania przekroczen,
wystepujacych zmianach jakosci elementéw przyrodniczych i przyczynach tych zmian,
kontrolowany bedzie w ramach systemu Panstwowego Monitoringu Srodowiska. Wyniki
prowadzonego monitoringu prezentowane beda corocznie w Raportach o stanie srodowiska,
wydawanych w formie ogdlnodostepnej publikacji, ale zrodtami danych w tym zakresie moga
tez by¢ zrodta administracyjne wynikajace z obowigzkow sprawozdawczych lub zapisow
ustawowych (decyzje, zezwolenia, pozwolenia), czy badania statystyczne Glownego Urzedu
Statystycznego. Ponadto w zakresie monitoringu poszczegdlnych elementéw srodowiska
odpowiedzialne s3: jednostki iinstytucje zwiazane z gospodarka wodng, zarzady drog,




starostwa powiatowe, urzgdy wojewodzkie, a w zakresie ochrony przyrody Lasy Panstwowe,
Wojew6dzki Inspektorat Ochrony Srodowiska oraz inne jednostki wspomagajace,
zatrudniajace ekspertow tej dziedziny (np. IMGW, RZGW).

W prognozie zalecono, by monitorowanie skutkéw wdrazania i funkcjonowania
ustalen planu (w zakresach badan nie objetych monitoringiem WIOS i GIOS) prowadzone
byto przez wladze Miasta Kobytka.

Za najistotniejsze z punktu widzenia ochrony srodowiska. uznano monitorowanie polegajace
na:

e pomiarach emis;ji pytow na terenach sktadowo-magazynowych,

¢ kontroli indywidualnych zrédet ciepta,

e kontroli stanu jakosci gleb terenow produkcyjnych,

e monitoringu stanu powietrza szczegolnie w obrebie terenéw ustugowych i sktadowo-
magazynowych,

e kontroli zagospodarowania odpadow,

e kontroli zagospodarowania wod opadowych 1 roztopowych, w tym ich
retencjonowania,

e kontroli zagospodarowania sciekow.

Podkreslono, ze planowanie przestrzenne jest procesem cyklicznym, ktéory ma
za zadanie biezgcg analiz¢ potrzeb inwestycyjnych w gminie, stanu zagospodarowania
oraz uwarunkowan przyrodniczych. W zwigzku z powyzszym Miasto Kobytka powinno
monitorowaé skutki realizacji ustalen planu. Realizacja postanowien planu odbywa si¢
poprzez uwzglednianie w wydawanych pozwoleniach na budowe zasad zagospodarowania
dziatek i standardow zabudowy, jakie zostaly zapisane w planie miejscowym. Stan
srodowiska przyrodniczego powinien by¢ przez Miasto Kobytka poddany monitoringowi
(monitoring  jako$ci  poszczegélnych  komponentéw  srodowiska  przyrodniczego)
realizowanemu cyklicznie (np. corocznie).
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