UCHWALA NR XX/207/2025
RADY MIASTA KOBYLKA

z dnia 24 listopada 2025 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodniej czesci osiedla Maciolki
w Kobylce

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. 22025 .
poz. 1153), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
(t.Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) oraz art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z2023r.
poz. 1688 zpodzn. zm.) oraz Uchwaly Nr 1V/29/2024 Rady Miasta Kobytka z dnia 20 czerwca 2024 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodniej
czesSci osiedla Maciotki w Kobylce, stwierdzajac, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu
zachodniej czgéci osiedla Maciotki w Kobylce nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka zatwierdzonego Uchwata Nr XXXIX/323/2021 Rady
Miasta Kobylka z dnia 23 sierpnia 2021 r. zmienionego Uchwatg Nr LXVI/538/2023 Rady Miasta Kobytka
z dnia 26 czerwca 2023 r., Rada Miasta Kobytka uchwala, co nastepuje:

Rozdzial 1.
Ustalenia ogélne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zachodniej czeséci osiedla Maciotki
w Kobylce, zwany dalej planem, ktorego granice okreslono w czgsci graficznej planu.

2. Zakacznikami do uchwaty sa:

1) czg$¢ graficzna planu sporzadzona na urzedowej kopii mapy zasadniczej w skali 1:1000 przyjetej do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego — stanowigca zatacznik nr 1;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag zgtoszonych do projektu planu stanowigce zatgcznik nr 2;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji izasadach finansowania zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wlasnych gminy — stanowigce zatacznik nr 3;

4) dane przestrzenne — stanowigce zalacznik nr 4.
§ 2. Cze$¢ graficzna planu zawiera:

1) granice obszaru objetego planem miejscowym;

2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;

3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) wymiary w metrach;

5) granice Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;

6) udokumentowane ztoza kopalin — surowca ilastego ceramiki budowlanej Kobytka-Dworkowa IB 3266;

7) przeznaczenia teren6w oznaczone symbolem, oznaczeniem graficznym i numeracja;

8) oznaczenia elementéw informacyjnych niebedacych ustaleniami planu — granica administracyjna.
§ 3. llekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o:

1) minimalnej szerokosci frontu dzialki — nalezy przez to rozumie¢ najmniejszy dopuszczony ustaleniami
planu wymiar dziatki od strony drogi publicznej, z ktérej nastepuje gldowny wjazd na dziatke, liczony po
najkrotszej linii faczacej punkty przeciecia bocznych granic dzialki z linig rozgraniczajacg drogi;

2) nieprzekraczalnej linii zabudowy nalezy przez to rozumie¢ lini¢ w stosunku do linii rozgraniczajacej
terenu, poza ktorg nie moga by¢ wysunicte budynki, przy czym dopuszcza si¢ przekroczenie tej linii przez
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takie elementy budynku jak: schody zewngtrzne, gzymsy, balkony, tarasy, zadaszenia i okapy, jednak
nie wiecej niz o 2 m oraz podjazdy, pochylnie oraz miejsca postojowe;

3) systemie barw NCS — nalezy przez to rozumie¢ system porzadku barw NCS Colour A.B. stanowigcy skrét
od nazwy Natural Colour System;

4) terenie nalezy przez to rozumie¢ obszar w granicach planu o okreslonym przeznaczeniu lub okre§lonym
sposobie zagospodarowania, wydzielony w cz¢sci graficznej planu liniami rozgraniczajacymi i okreslony
symbolem, oznaczeniem graficznym i numeracja;

5) ustugach nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ prowadzong w obiekcie budowlanym, ktorej celem jest
zaspokajanie potrzeb ludno$ci, anie wytwarzanie bezposrednio metodami przemystowymi dobr
materialnych;

6) ustugach nieuciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ przedsigwzigcia, ktore nie powoduja
ponadnormatywnego oddziatlywania emisji substancji i energii oraz nie sg przedsiewzigciami mogacymi
zawsze znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko i1mogacymi potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdzial 2.
Przeznaczenie terenéw w planie

§ 4. 1. Ustala si¢ nastgpujace przeznaczenia terenow oznaczonych w czgsci graficznej symbolami:
1) U — teren ushug;
2) KDS - teren drogi ekspresowe;j;
3) KDZ — teren drogi zbiorczej;
4) KDL - teren drogi lokalnej;
5) KDD — teren drogi dojazdowe;;
6) L — teren lasu;
7) ZN — teren zieleni naturalnej;
8) N — teren niesklasyfikowany.

2. Ustala sie linie rozgraniczajace terenu drogi ekspresowej oznaczonego numerem i symbolem 1KDS oraz
terenu drogi zbiorczej oznaczony numerem i symbolem 1KDZ jako granice terenéw rozmieszczenia inwestycji
celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

3. Ustala si¢ linie rozgraniczajace terenow drog lokalnych oznaczonych numerami i symbolem 1KDL,
2KDL i3KDL oraz terenéw drdég dojazdowych oznaczonych numerami isymbolem 1KDD i2KDD jako
granice teren6w rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

Rozdzial 3.
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§ 5. W zakresie zasad ochrony iksztaltowania tadu przestrzennego ustala si¢ nieprzekraczalne linie
zabudowy zgodnie z czg¢$cig graficzng planu oraz zasady ksztaltowania zabudowy ustalone w planie.

Rozdzial 4.
Zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu

§ 6. Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony $rodowiska, przyrody ikrajobrazu oraz ksztaltowania
krajobrazu:

1) zakaz lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na srodowisko, w rozumieniu
przepisow odrebnych, za wyjatkiem drog publicznych izwigzanych znimi urzadzen oraz obiektow
infrastruktury technicznej dopuszczonej planem;

2) zakaz lokalizowania przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko,
W rozumieniu przepiséw odrgbnych, za wyjatkiem:

a) obiektow infrastruktury technicznej dopuszczonych planem,
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b) drog publicznych i zwigzanych z nimi urzadzen,

c) garazy, parkingdw samochodowych oraz zespoléw parkingéw, wtym na potrzeby planowanych,
realizowanych lub zrealizowanych przedsiewzie¢, wraz ztowarzyszaca im infrastruktura techniczna,
z zastrzezeniem § 9 ust. 1;

3) zakaz lokalizowania zaktadow stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii przemystowej;

4) nakaz ochrony wod powierzchniowych ipodziemnych, w szczegélnosci Glownego Zbiornika Wod
Podziemnych Nr 222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa-Putawy), Gloéwnego Zbiornika Wéd
Podziemnych Nr 215 Subniecka Warszawska oraz Gloéwnego Zbiornika Wod Podziemnych
Nr 2151 Subniecka Warszawska (cze$¢ centralna), w granicach ktérych potozony jest caty obszar planu,
poprzez zakazy wymienione w pkt. 112 oraz zagospodarowanie S$ciekdw oraz wod opadowych
i roztopowych na zasadach okreslonych w § 13 ust. 1 pkt 3 i 4 planu;

5) nakaz ochrony przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:

a) utrzymanie dopuszczalnych poziomoéw pol elektromagnetycznych w srodowisku zgodnie z przepisami
odrebnymi,

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

6) obowiazek ochrony przed =zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji instalacji
powodujacych wprowadzanie gazéw lub pyléow do powietrza, w sposob nieprzekraczajacy standardow
jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego prowadzacy instalacje ma tytut prawny.

Rozdzial 5.
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§ 7. Tereny drég publicznych oznaczonych symbolami KDZ, KDL i KDD stanowig tereny o funkcji
publicznej, ogdlnodostepnej, dla ktorych ustala sig:

1) nakaz oswietlenia ciaggéw komunikacyjnych z zastosowaniem jednorodnych rozwigzan architektonicznych
i kolorystycznych w ramach poszczego6lnych przestrzeni publicznych;

2) nakaz wyposazenia w niezbedne urzadzenia o ujednoliconej formie architektonicznej;

3) nakaz zastosowania nawierzchni utwardzonych stanowigcych jednorodna kompozycje w zakresie
materialow i kolorystyki w ramach poszczegoélnych przestrzeni publicznych;

4) zagospodarowanie obszaru z uwzglednieniem dostepu dla osob niepelnosprawnych zgodnie z zasadami
uniwersalnego projektowania, w rozumieniu przepiséw odrgbnych, w szczegolnosci w zakresie
wyposazenia, uzytych materialow oraz rozwigzan technicznych gwarantujacych ogoélnodostepny charakter
przestrzeni;

5) zakaz lokalizowania tymczasowych obiektow handlowo-ustugowych.

Rozdzial 6.
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

§ 8. Ustala si¢ zasady dotyczace ksztalttowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu poprzez
okreslenie:

1) maksymalnej i minimalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi;
2) minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej;

3) maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi;

4) maksymalnej wysokosci zabudowy zgodnie z ustaleniami szczegdélowymi;

5) minimalnej liczby miejsc do parkowania, wtym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa i sposobu ich realizacji zgodnie z § 12 ust. 1 pkt 6 i ust. 2;

6) linii zabudowy zgodnie z cz¢$cig graficzng planu;

7) maksymalnej liczby kondygnacji zgodnie z ustaleniami szczegétowymi;
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8) formy dachow zgodnie z ustaleniami szczegotowymi;
9) kolorystyki obiektow budowlanych zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi;
10) minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dzialek budowlanych zgodnie z ustaleniami szczegdtowymi.

Rozdzial 7.

Granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
odrebnych przepiséw, teren6w gorniczych, a takze obszarow szczegélnego zagrozenia powodzia,
obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa

§ 9. 1. Wskazuje si¢ zgodnie z rysunkiem planu granice Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu -
w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu zagospodarowanie terenu z uwzglgdnieniem
przepisow odrgbnych.

2. Wskazuje si¢ zgodnie z rysunkiem planu zasi¢g udokumentowanych z16z kopalin — surowca ilastego
ceramiki budowlanej Kobylka-Dworkowa IB 3266 — zagospodarowanie zt6z kopalin zgodnie z przepisami
odrebnymi.

3. Caly obszar planu znajduje si¢ w zasiggu udokumentowanego ztoza wod termalnych Wolomin WT
21281 — zagospodarowanie ztoza kopaliny zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdzial 8.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 10. 1. Ustala si¢ szczegolowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki na terenach oznaczonych numerami i symbolami 1U, 2U i 3U — 1000 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki na terenach oznaczonych numerami i symbolami 1U, 2U i 3U — 20 m;

3) kat potozenia bocznych granic dzialek na terenach oznaczonych numerami i symbolami 1U, 2 Ui 3U
w stosunku do linii rozgraniczajacej teren drogi - dowolny.

2. W granicach obszaru objetego planem nie ustala si¢ terenow przewidzianych do scalania i podziatu
nieruchomosci, zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdzial 9.
Szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy

§ 11. 1. Ustala si¢ zakaz zabudowy na terenach oznaczonych symbolami L i ZN.

2. Zakaz nasadzania drzew i krzewow w pasie terenu o szerokosci 3 m od linii ograniczajacej terenéw rowu
odwadniajacego oznaczonych numerami i symbolem 1N i 2N .

Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy system6éw komunikacji oraz systemu parkowania

§ 12. 1. Ustala si¢ nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji:

1) droga publiczna oznaczona numerem isymbolem 1KDS stanowi cigg komunikacyjny o znaczeniu
ponadlokalnym zapewniajagce potaczenie systemu komunikacyjnego gminy zsystemem regionalnym,
krajowym i migdzynarodowym;

2)droga publiczna oznaczona numerem isymbolem 1KDZ stanowi cigg komunikacyjny o znaczeniu

ponadlokalnym zapewniajace potaczenie systemu komunikacyjnego gminy z systemem regionalnym;

3) drogi publiczne oznaczone numerami i symbolami 1KDL, 2KDL, 3KDL, 1KDD i 2KDD stanowig ciagi
komunikacyjne o znaczeniu lokalnym oraz zapewniajg obstuge komunikacyjng przyleglych terenow;

4) ustala si¢ obsluge komunikacyjng terendéw objetych planem z gminnych drég publicznych potozonych
w granicach planu, stanowigcych element rozbudowywanego uktadu komunikacyjnego miasta, na zasadach
regulowanych przepisami odrebnymi;

5) dopuszcza si¢ zapewnienie dziatkom budowlanym dostgpu do drogi publicznej drogami wewngtrznymi lub
dojazdami na zasadach regulowanych przepisami odrgbnymi;
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6) nalezy zapewni¢ miejsca do parkowania pojazdow w sposob nastepujacy:

a) dla ustug gastronomii minimum 35 miejsc postojowych dla samochodéw osobowych na 100 miejsc
konsumpcyjnych,

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

¢) dla przedszkoli i zZlobkéw minimum 3 miejsca postojowe dla samochodéw osobowych na 100 dzieci,
d) dla szk6t minimum 4 miejsca postojowe dla samochodéw osobowych na 100 uczniow,

e) dla przychodni i gabinetow lekarskich minimum 30 miejsc postojowych dla samochodéw osobowych na
1000 m2 powierzchni uzytkowej, ale nie mniej niz 2 miejsca postojowe na 1 gabinet,

f) dla hurtowni minimum 5 miejsc postojowych dla samochodéw osobowych na 1000 m? powierzchni
uzytkowej,

g) dla obiektéw sportowych i rekreacyjnych, minimum 20 miejsc postojowych dla samochodow osobowych
na 100 uzytkownikoéw jednoczes$nie,

h) dla stacji obstugi samochodéw minimum 4 miejsca postojowe dla samochodéw osobowych na
1 stanowisko naprawcze,

1) dla pozostatych funkcji ustugowych minimum 30 miejsc postojowych dla samochodéw osobowych na
1000 m2 powierzchni uzytkowej, ale nie mniej niz 2 miejsca postojowe na 1 lokal uzytkowy (punkt
ustugowy),

j) miejsca postojowe dla obslugi obiektu budowlanego nalezy lokalizowa¢ w obszarze tej samej dziatki
budowlane;j.

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

Rozdzial 11.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej i gospodarowania
odpadami

§ 13. 1. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;j:

1) ustala si¢ powigzanie sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewngtrznym poprzez istniejgce i nowo
realizowane sieci na zasadach ustalonych w planie;

2) zaopatrzenie w wodg:
a) ustala si¢ zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowe;,
b) ustala si¢ nowo realizowane sieci wodociggowe o minimalnej §rednicy 100 mm,

c) w ramach realizowanej sieci nalezy uwzgledni¢ rozmieszczenie hydrantow zapewniajacych mozliwo$é
intensywnego czerpania wody do celow przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi,
z dopuszczeniem wykorzystania wod opadowych do celow przeciwpozarowych;

3) odprowadzanie i oczyszczanie $ciekow:
a) ustala si¢ odprowadzenie $ciekéw bytowych ikomunalnych siecia kanalizacyjng do oczyszczalni
Sciekow,
b) ustala si¢ nowo realizowane przewody sieci kanalizacji sanitarnej o minimalnej §rednicy 110 mm,

c)dla terenow oznaczonych numerami isymbolem 1U, 2U i3U do czasu realizacji miejskiej sieci
kanalizacyjnej dopuszcza si¢ na odprowadzenie $ciekéw bytowych i komunalnych do bezodptywowych
zbiornikow na $cieki, zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

4) odprowadzanie i oczyszczanie wod opadowych oraz roztopowych:
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a) dla terenu drogi publicznej klasy ekspresowej oznaczonej numerem isymbolem 1KDS ustala si¢
odprowadzenie wod opadowych iroztopowych systemem odwodnienia skladajacym sie zrowdow
drogowych 1 zbiornikow retencyjnych zuwzglednieniem ich podczyszczania zgodnie z przepisami
odrebnymi,

b) w liniach rozgraniczajacych drogi ekspresowej oznaczonej numerem i symbolem 1KDS dopuszcza si¢
urzgdzenia wodne umozliwiajgce przeprowadzenie wdd opadowych iroztopowych zterenu miasta
Kobyika,

¢) dla terenu drog publicznych oznaczonych numerami i symbolami 1KDZ, 1KDL, 2KDL, 3KDL, 1IKDD
1 2KDD ustala si¢ odprowadzanie wod opadowych i roztopowych do sieci kanalizacji deszczowej, do
rowow odwadniajacych, do dotéw chtonnych, zbiornikéw retencyjnych i kanatow krytych,

d) dla dzialek budowlanych ustala si¢ odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do ziemi, w tym do
dotow chtonnych, lub urzadzen retencyjnych w granicach wtasnej dziatki, lub do kanalizacji deszczowej,
lub row6éw odwadniajacych, na zasadach regulowanych przepisami odrgbnymi,

e) przed zrzutem do odbiornikéw wody opadowe iroztopowe podlegaja podczyszczeniu zgodnie
z przepisami odr¢gbnymi,

f) ustala si¢ nowo realizowane przewody sieci kanalizacji deszczowej o minimalnej Srednicy 110 mm,

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

- zapewni¢ w granicach dziatki budowlanej mozliwo$¢ przejecia przez grunt wod opadowych
i roztopowych powstajacych na terenie planowanego zamierzenia, uwzgledniajgc deszcz miarodajny
o natgzeniu minimum 170 l/sekunde/ha i czasie trwania 15 minut (prawdopodobienstwo wystapienia
20%), zuwzglednieniem zdolno$ci chlonnych gruntu oraz wielko$ci powierzchni biologicznie
czynnej,

-w przypadku gdy ilo§¢ wod opadowych iroztopowych (okreslonych zgodnie z tiret pierwsze)
przekracza mozliwo$ci chlonne gruntu nalezy zapewni¢ system retencjonowania wod opadowych
i roztopowych uwzgledniajac natezenie deszczu jak wtiret pierwsze lub zapewni¢ odprowadzenie
nadmiaru wod do odbiornikéw zewngtrznych na zasadach regulowanych przepisami odrgbnymi;

5) zaopatrzenie w gaz:
a) ustala si¢ zaopatrzenie w gaz z istniejacych i projektowanych sieci gazowych,
b) ustala si¢ nowo realizowane gazociagi o minimalnej $rednicy 32 mm;

6) zaopatrzenie w cieplo:

a) ustala si¢ zaopatrzenie w cieplo z indywidualnych zrodet ciepta lub lokalnych weztow cieplnych lub sieci
cieptowniczej, z dopuszczeniem taczenia zrodel pozyskiwanego ciepta,

b) dopuszcza stosowanie pomp ciepta lub odnawialnych zrodet energii o maksymalnej mocy do 100 kW
z wykorzystaniem promieniowania stonecznego,

c) obowigzuja ograniczenia i zakazy w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw
na zasadach okreslonych przepisami odrebnymi;

7) zaopatrzenie w energi¢ elektryczng:
a) ustala si¢ zaopatrzenie w energi¢ elektryczna z linii elektroenergetycznych niskiego i sredniego napigcia,

b) dopuszcza si¢ wykorzystywanie odnawialnych zrodel energii z wykorzystaniem promieniowania
stonecznego,

c) ustala si¢ realizacje nowych sieci elektroenergetycznych niskiego i $redniego napigcia wylacznie jako
sieci podziemne;

8) dostep do sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych:

a) ustala si¢ realizacje nowych przewodowych sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych jako sieci
podziemne,
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b) dopuszcza si¢ dla stacji bazowych telefonii bezprzewodowej lokalizacj¢ inwestycji z zakresu tgcznosci
publicznej na obiektach budowlanych na konstrukcjach wsporczych o maksymalnej wysokosci do 5 m
lub na masztach o wysokosci do 35 m n.p.t.;

9) obiekty iurzadzenia infrastruktury technicznej, =z wylgczeniem obiektow isieci infrastruktury
elektroenergetycznej wysokich napigé¢, gazowej wysokiego ci$nienia, ropociaggéw dopuszcza si¢ na kazdym
terenie, z wylaczeniem terenéw oznaczonych numerami i symbolami 1L i 1ZN, pod warunkiem, ze ich
lokalizacja nie uniemozliwi zagospodarowania terenu zgodnie zjego przeznaczeniem oraz przepisami
odrebnymi.

2. W zakresie gospodarki odpadami ustala si¢ zagospodarowanie odpadéw zgodnie z przepisami
odrebnymi.

Rozdzial 12.
Sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw

§ 14. Ustala si¢ zakaz, o ile ustalenia szczegotowe nie stanowig inaczej, tymczasowego zagospodarowania,
urzadzania i uzytkowania terenow, za wyjatkiem:

1) zgodnego z dotychczasowym uzytkowaniem;

2) obiektow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie realizowania robdt budowlanych,
potozonych na terenie budowy.

Rozdzial 13.
Stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

§ 15. Ustala si¢ dla terendw oznaczonych symbolem U stawke procentowa stuzacg naliczeniu jednorazowej
optaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci w wysokosci 30%.

Rozdzial 14.
Ustalenia szczegolowe

§ 16. Dla teren6w oznaczonych w czgsci graficznej planu numerami i symbolem 1U, 2U i 3U ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — teren ustug;
2) przeznaczenie wykluczone — teren ustug handlu wielkopowierzchniowego;
3) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) funkcja ustugowa w postaci ustug nieucigzliwych,

b) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z cze$cia graficzng planu,

¢) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 30%,

d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 50%,

¢) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,1,

f) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 1,5,

g) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 3,

h) maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 13 m,

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

Jj) elewacje:

- ustala si¢ kolorystyke $cian tynkowanych o niskim nasyceniu barw odpowiadajacemu systemowi
barwnemu NCS w przedziale od 0000 do 2020, przy czym nie wiecej niz 20% czerni w barwie oraz
nie wigcej niz 20% chromatyczno$ci barwy,

- dopuszcza si¢ stosowanie kolorystyki, o ktorej mowa w tiret pierwsze, w odcieniach z przedziatu
powyzej 2020 wylacznie na fragmentach §cian nie przekraczajacych 30% powierzchni elewacji,

- dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji oktadzinami trwatymi za wyjatkiem plyt trapezowych i falistych;
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4) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej - 1000 m?;
5) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 12;
6) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 13.
§ 17. Dla terenu oznaczonego w cze$ci graficznej planu numerem i symbolem 1KDS ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren drogi ekspresowej;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — do 63,8 m;
3) zasady zagospodarowania terenu - zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie drog;
4) skrzyzowanie z drogg oznaczona numerem i symbolem 1KDZ w formie bezkolizyjne;j;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 13.
§ 18. Dla terenu oznaczonego w czesci graficznej planu numerem i symbolem 1KDZ ustala si¢:
1) przeznaczenie terenu — teren drogi zbiorczej;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych — od 38,7 m do 55,6 m;
3) zasady zagospodarowania terenu - zgodnie z przepisami odregbnymi w zakresie drég, z uwzglednieniem § 7;
4) skrzyzowanie z drogami oznaczonymi numerami i symbolem 1KDL i 2KDL w formie bezkolizyjnej;
5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 13.

§ 19. Dla teren6w oznaczonych w czesci graficznej planu numerami i symbolem 1KDL, 2KDL i 3KDL
ustala sig:

1) przeznaczenie terenu — teren drogi lokalnej;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:
a) drogi oznaczonej numerem i symbolem 1KDL — w granicach planu od 6,1 m do 18,4 m,
b) drogi oznaczonej numerem i symbolem 2KDL — od 18,9 m do 45,0 m,
¢) drogi oznaczonej numerem i symbolem 3KDL — od 13,0 m do 13,2 m;
3) zasady zagospodarowania terenu - zgodnie z przepisami odrgbnymi w zakresie drég, z uwzglednieniem § 7;
4) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 13.
§ 20. Dla teren6w oznaczonych w czgsci graficznej planu numerami i symbolem 1KDD i 2KDD ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren drogi dojazdowe;j;
2) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych:
a) drogi oznaczonej numerem i symbolem 1KDD — od 10,6 m do 22,9 m,
b) drogi oznaczonej numerem i symbolem 2KDD — 10,0 m;
3) zasady zagospodarowania terenu - zgodnie z przepisami odregbnymi w zakresie drég, z uwzglednieniem § 7;

4) nakaz uwzglednienia w liniach rozgraniczajacych drogi oznaczonej numerem i symbolem 2KDD urzadzen
gwarantujacy droznos¢ przeptywu wod opadowych i roztopowych w ramach systemu odwadniania terenéw
sktadajacego si¢ w granicach planu z rowdéw odwadniajacych oznaczonych numerami i symbolami IN
i2N;

5) zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej na warunkach okreslonych w § 13.

§ 21. Dla terenu oznaczonego w czesci graficznej planu numerem i symbolem 1L ustala sig:

1) przeznaczenie terenu — teren lasu;

2) zasady ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu:

a) w granicach lasu obowiazuja zakazy i dopuszczenia regulowane przepisami odrebnymi,

b) zakazuje si¢ lokalizowania barier przestrzennych uniemozliwiajgcych swobodng migracje zwierzat,
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c) zakaz realizacji utwardzonych ciaggéw komunikacyjnych.
3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 12.

§ 22. Dla terenu oznaczonego w cze$ci graficznej planu numerem i symbolem 1ZN ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren zieleni naturalne;j;
2) zasady zagospodarowania terenu:

a) zakazuje si¢ lokalizacji zabudowy,

b) zakaz realizacji utwardzonych ciggéw komunikacyjnych;
3) zasady obstugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 12.

§ 23. Dla terenu oznaczonego w czesci graficznej planu numerami i symbolem 1N i 2N ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren niesklasyfikowany — row odwadniajacy;
2) zasady ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu:

a) zabrania si¢ lokalizacji zabudowy kubaturowe;j,

b) dopuszcza si¢ realizacj¢ kladek, przejs¢ i przejazdow pod warunkiem zachowania cigglosci i droznosci
cieku,

¢) dopuszcza si¢ umocnienie skarp rowu odwadniajacego,
d) dopuszcza si¢ przykrycie rowu pod warunkiem zachowania ciagtosci i jego przepustowosci,
e) zasady obshugi w zakresie komunikacji na warunkach okreslonych w § 12.

Rozdzial 15.
Postanowienia koncowe

§ 24. 1. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kobylka.

2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa
Mazowieckiego.

3. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzgdu Miasta
Kobylka.

Przewodniczaca
Rady Miasta Kobytka

Sylwia Jazwinska

Data: 2025.11.28 13:01:42 CET
Id: 21229CC8-E246-4022-9267-258 1 ACC10FE2. Podpisany Strona 9




Zalacznik nr 1 do uchwaly nr XX/207/2025

Rady Miasta Kobytka
z dnia 24 listopada 2025 r.
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Zatgcznik nr 2 do uchwaty nr XX/207/2025
Rady Miasta Kobytka
z dnia 24 listopada 2025 r.

Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag zgloszonych do projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zachodniej czesci osiedla Maciolki w Kobylce

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(4. Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z p6ézn. zm.) w zwigzku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z2023r.
poz. 1688 z pdzn. zm.) Rada Miasta Kobytka rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. Rada Miasta Kobytka stwierdza, ze do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zachodniej czgsci osiedla Maciotki w Kobylce poddanego konsultacjom spotecznym w dniach od 25 kwietnia
2025 r. do 23 maja 2025 r. wplynelo 5 uwag, z ktorych jedna zostata uwzgledniona przez Burmistrza Miasta
Kobyika.

§ 2. Rada Miasta Kobylka uwagi nieuwzglednione przez Burmistrza Miasta Kobytka rozstrzyga
nastgpujaco:

1. W dniu 21.05.2025 r. ztozono wniosek w odniesieniu do dziatek nr 79/5, 80 i 81/13 obr. 09 o zmiang¢ na
rysunku planu polegajaca na usunig¢ciu nieprzekraczalnej linii zabudowy po wschodniej stronie dziatki 79/5
oraz 81/13. Wniosek rowniez o dodanie zapisu dotyczacego mozliwosci wprowadzenia przeznaczenia pod
ustugi nieucigzliwe z dopuszczalng funkcja mieszkaniowa jednorodzinng oraz umozliwienia podziatu, scalenia
istniejacych dziatek objetych niniejszym planem. Ponadto wniosek o ustalenia maksymalnej powierzchni
zabudowy 50%, maksymalnej wysoko$ci zabudowy 13 m oraz minimalnej powierzchni biologicznie czynnej
15%.

Uwaga uwzgledniona czeSciowo. Uwzgledniono uwage dotyczaca likwidacji nieprzekraczalnej linii
zabudowy we wschodniej czgsci planu. Odrzucono mozliwo$¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z uwagi na blisko$¢ drogi ekspresowej S-8, a takze nie uwzgledniono propozycji zmniejszenia
powierzchni biologicznie czynnej na 15%. Ustalona w planie minimalna powierzchnia biologiczna czynna 30%
wynika z zapisoOw studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobylka.
Ustalenia planu dopuszczajg podziat jak rowniez scalenie dziatek — uwaga w tej czesci bezzasadna.

2. W dniu 22.05.2025 r. ztozono wniosek w odniesieniu do dziatek nr 79/5, 80 i 81/13 obr. 09 o zmian¢ na
rysunku planu polegajaca na usuni¢ciu nieprzekraczalnej linii zabudowy po wschodniej stronie dziatki 79/5
oraz 81/13. Wniosek rowniez o dodanie zapisu dotyczacego mozliwosci wprowadzenia przeznaczenia pod
ustugi nieucigzliwe z dopuszczalng funkcja mieszkaniowa jednorodzinng oraz umozliwienia podziatu, scalenia
istniejacych dziatek objetych niniejszym planem. Ponadto wniosek o ustalenia maksymalnej powierzchni
zabudowy 50%, maksymalnej wysokosci zabudowy 13 m oraz minimalnej powierzchni biologicznie czynnej
15%.

Uwaga uwzgledniona cze$ciowo. Uwzgledniono uwage dotyczaca likwidacji nieprzekraczalnej linii
zabudowy we wschodniej czeéci planu. Odrzucono mozliwo$¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z uwagi na blisko$¢ drogi ekspresowej S-8, a takze nie uwzgledniono propozycji zmniejszenia
powierzchni biologicznie czynnej na 15%. Ustalona w planie minimalna powierzchnia biologiczna czynna 30%
wynika z zapisow studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka.
Ustalenia planu dopuszczaja podziat jak rowniez scalenie dzialek — uwaga w tej czeSci bezzasadna.

3. W dniu 22.05.2025 1. ztozono wniosek w odniesieniu do dzialek nr 79/5, 801 81/13 obr. 09 o zmian¢ na
rysunku planu polegajaca na usunigciu nieprzekraczalnej linii zabudowy po wschodniej stronie dziatki 79/5
oraz 81/13. Wniosek rowniez o dodanie zapisu dotyczacego mozliwosci wprowadzenia przeznaczenia pod
ustugi nieucigzliwe z dopuszczalng funkcja mieszkaniowa jednorodzinng oraz umozliwienia podziatu, scalenia
istniejacych dziatek objetych niniejszym planem. Ponadto wniosek o ustalenia maksymalnej powierzchni
zabudowy 50%, maksymalnej wysoko$ci zabudowy 13 m oraz minimalnej powierzchni biologicznie czynnej
15%.
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Uwaga uwzgledniona czeSciowo. Uwzgledniono uwage dotyczaca likwidacji nieprzekraczalnej linii
zabudowy we wschodniej czesci planu. Odrzucono mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z uwagi na blisko$¢ drogi ekspresowej S-8, a takze nie uwzgledniono propozycji zmniejszenia
powierzchni biologicznie czynnej na 15%. Ustalona w planie minimalna powierzchnia biologiczna czynna 30%
wynika z zapisow studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobylka.
Ustalenia planu dopuszczajg podziat jak rowniez scalenie dziatek — uwaga w tej czg¢sci bezzasadna.

4. W dniu 22.05.2025 r. ztozono wniosek w odniesieniu do dziatek nr 79/5, 80 1 81/13 obr. 09 o zmiang na
rysunku planu polegajaca na usunig¢ciu nieprzekraczalnej linii zabudowy po wschodniej stronie dziatki 79/5
oraz 81/13. Wniosek rowniez o dodanie zapisu dotyczacego mozliwosci wprowadzenia przeznaczenia pod
ustugi nieucigzliwe z dopuszczalng funkcjg mieszkaniowg jednorodzinng oraz umozliwienia podziatu, scalenia
istniejacych dziatek objetych niniejszym planem. Ponadto wniosek o ustalenia maksymalnej powierzchni
zabudowy 50%, maksymalnej wysokosci zabudowy 13 m oraz minimalnej powierzchni biologicznie czynnej
15%.

Uwaga uwzgledniona czeSciowo. Uwzgledniono uwage dotyczaca likwidacji nieprzekraczalnej linii
zabudowy we wschodniej czgéci planu. Odrzucono mozliwo$¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z uwagi na blisko$¢ drogi ekspresowej S-8, a takze nie uwzgledniono propozycji zmniejszenia
powierzchni biologicznie czynnej na 15%. Ustalona w planie minimalna powierzchnia biologiczna czynna 30%
wynika z zapisow studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobylka.
Ustalenia planu dopuszczaja podziat jak rowniez scalenie dzialek — uwaga w tej czesci bezzasadna.

§ 3. Rada Miasta Kobytka stwierdza, ze do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zachodniej czesci osiedla Maciotki w Kobylce poddanego ponownym konsultacjom spotecznym w dniach od
18 wrzesnia 2025 r. do 17 pazdziernika 2025 r. nie wplynela zadna uwaga.
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Zatgcznik nr 3 do uchwaty nr XX/207/2025
Rady Miasta Kobytka
z dnia 24 listopada 2025 r.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji i zasadach finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej nalezacych do zadan wlasnych gminy

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(. Dz. U. z2024r. poz. 1130 zpdzn. zm.), po zapoznaniu si¢ zprojektem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zachodniej czgsci osiedla Maciotki w Kobylce, Rada Miasta Kobytka
postanawia:

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, stuzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb wspdlnoty
(mieszkancow) stanowiace — zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj.
Dz. U. z 2025 r. poz. 1153) zadania wlasne gminy, zapisane w niniejszym planie obejmuja:

1) gminne drogi i ulice;

2) wodociagi i zaopatrzenie w wode, kanalizacje, usuwanie i oczyszczanie $ciekow komunalnych, utrzymanie
czystosci i porzadku oraz urzadzen sanitarnych, zaopatrzenie w energi¢ elektryczng i cieplng oraz gaz.

2. Sposob realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wtasnych gminy
okreslaja uchwalane przez Rade Miasta Kobylka strategie, plany i programy w tym m.in. wieloletnie plany
rozwoju i modernizacji urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych, wieloletnie programy inwestycyjne i inne.

§ 2. 1. Zadania w zakresie inwestycji, o ktérych mowa w § 1, finansowane beda w catosci lub w czesci
z budzetu gminy oraz ze zroédet zewnetrznych, takich jak m.in. srodki wtasne przedsigbiorstw energetycznych,
wodociggowo - kanalizacyjnych, $rodki strukturalne, fundusze unijne i poza unijne, kredyty, pozyczki i inne,
W oparciu o obowigzujace przepisy i zawarte umowy.

2. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan witasnych gminy,
ujetych w niniejszym planie podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (tj.
Dz. U. 22025 r. poz. 1483).

3. Wydatki majatkowe gminy, wydatki inwestycyjne finansowane zbudzetu gminy oraz inwestycje,
ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy, beda uchwalane w uchwale budzetowej Rady Miasta
Kobylka.
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Zatgcznik nr 4 do uchwaty nr XX/207/2025
Rady Miasta Kobytka

z dnia 24 listopada 2025 r.

Zalacznik4.gml

S

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 503 z péZn. zm.) ujawnione zostana po
klikni¢ciu w ikone
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Zalacznik4.gml


Uzasadnienie

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zachodniej czeSci osiedla Maciolki
w Kobylce

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj.
Dz.U. 22024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) w celu ustalenia przeznaczenia terendow oraz okreslenia sposobow
ich zagospodarowania izabudowy Rada Miasta Kobytka w dniu 20 czerwca 2024 r. podjeta Uchwate Nr
1V/29/2024 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zachodniej czesci osiedla Maciotki w Kobylce.

Zgodnie zuchwalg intencyjng uchwalenie planu na ten obszar pozwoli na zagospodarowanie terenu
obiektami ustugowymi i zwigkszenie wptywow do budzetu Miasta z tytutu podatkéw od nieruchomosci.

W granicach opracowania nie obowiazuje zaden plan miejscowy.
Rozwigzania przyj¢te w planie spetniaja zatozenia uchwaty wywotujacej sporzadzenie planu.

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka zatwierdzonym
Uchwatg Nr XXXIX/323/2021 Rady Miasta Kobyltka z dnia 23 sierpnia 2021 r. zmienionym Uchwala Nr
LXVI/538/2023 Rady Miasta Kobytka zdnia 26 czerwca 2023 r. w granicach opracowania przewiduje
nastgpujace obszary funkcjonalne okreslone symbolami:

§U2 — ushlugi nieucigzliwe,
§ZL — tereny lasow,
§ZN — tereny zieleni nieurzadzone;.

W granicach opracowania wskazano roéwniez droge klasy ekspresowej, droge klasy zbiorczej oraz
wazniejsze drogi lokalne. Droge klasy zbiorczej przeprowadzono na skrzyzowaniu z droga ekspresowa
w formie bezkolizyjnej.

Ponadto zgodnie z ogolnymi zasadami polityki przestrzennej studium:

§dopuszcza mozliwo$¢ wytyczania nowych drog lokalnych i dojazdowych na etapie sporzadzania planow
miejscowych (Rozdziat 2.2.);

§zasiegi obszarow funkcjonalnych wskazanych w studium nalezy traktowac¢ orientacyjnie — stanowig jedynie
wytyczne do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, gdzie zostang uszczegdtowione
(Rozdziat 1.3 str. 85).

Przedmiotowy projekt planu dostosowuje przeznaczenia obszaru do istniejacych uwarunkowan, w zgodzie
z aktualng politykg przestrzenng Miasta wyrazong w ww. Studium.

Zasady zagospodarowania, parametry zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu stanowig wdrozenie
zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu okreslone w ww. studium. Ustalenia planu realizuja
wnioski dysponentdow terenu oraz cel sporzadzenia planu okreslony w uchwale intencyjnej. W planie
uwzgledniono potozenie w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, Glownego Zbiornika
Wéd Podziemnych oraz udokumentowanych ztoz kopalin.

Majac na wzgledzie powyzsze, zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, stwierdza sig, ze przewidywane rozwigzania nie naruszajg ustalen obowigzujacego studium.

Na potrzeby sporzadzanego planu przeprowadzono wizje terenu objetego opracowaniem, przeanalizowano
stan wlasnosci oraz poddano ocenie istniejace uwarunkowania, w tym ochrony $rodowiska, dziedzictwa
kulturowego 1 zabytkow, walory architektoniczne i krajobrazowe.

Przedmiotem ustalen planu stosownie do uwarunkowan obszaru opracowania sa nastepujace elementy:

1)przeznaczenia terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania,

2)zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

3)zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu,
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4)wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,
5)zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,

6)granice 1sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
odrebnych przepisow, terenéw gorniczych, a takze obszaréw szczegodlnego zagrozenia powodzig, obszarow
osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz
w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,

T)szczegodtowe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci,

8)zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji oraz systemu parkowania,
9)zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej,
10)sposoby i terminy tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenow,

11)stawki procentowe na podstawie ktorych ustala si¢ oplate z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci,
12)minimalne powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

W granicach planu znajduje si¢ udokumentowane ztoze wod termalnych Wotomin WT 21281. W granicach
planu nie wystepuja obszary iobiekty podlegajace ochronie dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym
krajobrazu kulturowego.

Ponadto nie wystepuja réwniez tereny gornicze, obszary zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych oraz
obszary szczegolnego zagrozenia powodzig. Zgodnie z Uchwatg Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego
Nr 48/24 z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie audytu krajobrazowego dla wojewodztwa mazowieckiego na
obszarze objetym planem nie zidentyfikowano krajobrazow priorytetowych. Przedmiotowy obszar
sklasyfikowano jako krajobraz le$ny (3a) oraz komunikacyjny (14a). Projekt planu uwzglgdnia rekomendacje
okreslone dla krajobrazu o kodach 14-318.78-137 1 14-318.78-007.

Sporzadzenie projektu planu zostato poprzedzone analizami stanu istniejacego zagospodarowania, stopnia
wyposazenia obszaru w infrastruktur¢ techniczng, oceng waloréw architektonicznych i krajobrazowych,
wystepowanie obiektow chronionych na podstawie przepiséw odrebnych. Przeprowadzono analiz¢ whasnosci,
aktualnego stanu prawnego nieruchomosci obje¢tych planem oraz potrzeb dysponentow terenu. Ponadto,
zidentyfikowano potrzeby interesu publicznego oraz rozwoju infrastruktury technicznej, spolecznej,
zapewnienia odpowiedniej ilosci ijako$ci wody oraz wymagania ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi
i mienia. Wnioski z powyzszych analiz oraz zdefiniowane potrzeby maja swoje odzwierciedlenie w planie
w postaci wskazanego ukladu funkcjonalnego oraz zasad zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy.

Zgodnie z wytycznymi ww. studium obszar planu zostat przeznaczony pod zabudowe ustugowa nieucigzliwg
oraz lasy. Ponadto uwzgledniono istniejacy row odwadniajacy. Uktad komunikacyjny oparto na rozbudowie
istniejacych dréog lub kontynuacji ciggdw komunikacyjnych istniejacych lub zaprojektowanych
w bezposrednim sgsiedztwie obszaru opracowania z uwzglednieniem zrealizowanej drogi ekspresowej S8.

Ustalajagc przeznaczenie terenu Burmistrz Miasta Kobyltka wazyl interes publiczny i prywatny, w tym
zglaszane wnioski 1 uwagi, uwzgledniajac aktualng polityke przestrzenng miasta przyjeta przez Rade Miasta
Kobytka. Sposob rozpatrzenia wnioskow i uwag ma swoje odzwierciedlenie w dokumentach proceduralnych.
Plan uwzglednia wymogi art. 15 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz.U. z2024r. poz. 1130 zpdzn. zm.), przez co realizuje wymogi wynikajace
z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy. W ramach przeprowadzonej procedury sporzadzono prognoze oddziatywania na
srodowisko projektu planu, w ktorej przeanalizowano sposdb uwzglednienia wymagan ochrony §rodowiska,
dziedzictwa kulturowego, ochrony bezpieczenstwa ludzi imienia izawarto ocen¢ zasadnosci przyjetych
rozwigzan wraz z ewentualnymi skutkami. Potrzeby w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej
wynikaja z rozbudowy uktadu komunikacyjnego i systemu infrastruktury technicznej niezbgdnej dla obstugi
nowych terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okreslona w ustawie zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z2024r. poz. 1130 z pé6zn. zm.) procedure
formalno — prawng zuwzglednieniem ustawy zdnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o $§rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (tj. Dz. U. z 2024 1. poz. 1112 z p6ézn. zm.).
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Whioski do planu byty zbierane od 26 czerwca 2024 r. do 31 lipca 2024 r. Wykaz wnioskow wraz
z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem stanowi element dokumentacji prac planistycznych.

Projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na $srodowisko po uzyskaniu pozytywnej opinii Gminnej
Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej udostgpniony byt do opiniowania i uzgadniania wtasciwym organom
1 instytucjom.

Zgodnie zart. 8¢ ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym projekt planu podlegat
partycypacji spotecznej. Burmistrz Miasta Kobylka przeprowadzit konsultacje spoteczne w nastgpujacym
zakresie:

1)zbieranie uwag do planu odbyto sie w dniach od 25.04.2025 r. do 23.05.2025 r.,
2)spotkanie otwarte poprzedzone prezentacjg projektu planu odbylo si¢ w dniu 14.05.2025 r.,
3)zbieranie ankiet w dniach od 25.04.2025 r. do 23.05.2025 r.

Obwieszczenia, zawiadomienia oraz dokumenty z poszczegdlnych etapow procedury w stosownym zakresie
byly zamieszczane na stronie internetowej Urzedu Miasta Kobyika.

Do projektu planu wplyneto 5uwag, zktorych jedna zostala uwzgledniona przez Burmistrza Miasta
Kobyika.

W zwigzku z wprowadzonymi zmianami w wyniku uwzglednionych uwag projekt planu ponownie poddano
konsultacjom spotecznym. Burmistrz Miasta Kobylka przeprowadzit drugie konsultacje spoteczne
W nastgpujacym zakresie:

1)zbieranie uwag do planu odbyto sie¢ w dniach od 18.09.2025 r. do 17.10.2025 1.,
2)spotkanie otwarte poprzedzone prezentacjg projektu planu odbyto si¢ w dniu 30.09.2025 .,
3)zbieranie ankiet w dniach od 18.09.2025 r. do 17.10.2025 r.

Obwieszczenia, zawiadomienia oraz dokumenty z poszczegdlnych etapéw procedury w stosownym zakresie
byly zamieszczane na stronie internetowej Urzedu Miasta Kobylka.

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 iuzasadnieniem oraz protokoty
z czynnosci przeprowadzonych w ramach konsultacji.

Procedura sporzadzania planu zostata przeprowadzona z uwzglgdnieniem strategicznej oceny oddzialywania
na S$rodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art.40, art.42, art. 53, art. 54 iart. 55 ustawy zdnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku 1ijego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pdzn.
zm.). Zapewniono mozliwo$¢ czynnego udzialu spoleczenstwa oraz sktadania uwag i wnioskow w formie
1 terminie okre$lonych ww. ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Rada Miasta Kobytka podjeta w dniu 26 lutego 2024 roku Uchwate Nr LXXV/613/2024 w sprawie oceny
aktualnos$ci studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobylka. Zgodnie z,,Analizg aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka iplanow miejscowych oraz zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Kobytka wlatach 2019-2023” stanowiacg zalacznik do ww.
uchwaty, przedmiotowy obszar nie zostal ujety jako priorytetowy do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, nalezgcych do zadan wlasnych gminy,
okreslono w zatgczniku nr 3 do niniejszej uchwaty.
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