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w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu przy ul. Przyjacielskiej
w Kobylce

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 1. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22024 r.
poz. 1465 zpézn. zm.), art. 20 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) oraz art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
z 2023 r. poz. 1688 z p6zn. zm.) oraz Uchwaty Nr I1I/17/2024 Rady Miasta Kobytka z dnia 27 maja 2024 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu przy ul.
Przyjacielskiej w Kobylce, stwierdzajac, ze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu przy ul.
Przyjacielskiej w Kobylce nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Kobytka uchwalonego Uchwatg Nr XXX1X/323/2021 Rady Miasta Kobylka z dnia
23 sierpnia 2021 r. zmienionego Uchwata Nr LXV1/538/2023 Rady Miasta Kobytka z dnia 26 czerwca 2023 r,,
Rada Miasta Kobytka uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1.
Ustalenia ogélne

§ 1. 1. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu przy ul. Przyjacielskiej
w Kobylce, zwany dalej planem, ktorego granice okre$lono w czesci graficznej planu.

2. Zalacznikami do uchwaty sg:

1) czgs¢ graficzna planu sporzadzona na urzedowej kopii mapy zasadniczej wskali 1:1000 przyjetej do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego — stanowiaca zatacznik nr 1;

2) rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag zgloszonych do projektu planu stanowiace zatgcznik nr 2;

3) rozstrzygnigcie o sposobie realizacji i zasadach finansowania zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wiasnych gminy — stanowiace zatgcznik nr 3;

4) dane przestrzenne — stanowigce zatacznik nr 4.
§ 2. Czes¢ graficzna planu zawiera:
1) granice obszaru objetego planem,;
2) linie rozgraniczajace tereny o r6znym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) wymiar w metrach;
5) przeznaczenie terenu oznaczone symbolem, oznaczeniem graficznym i numeracija.
§ 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 gléwny wjazd na dziatke, liczony po
najkrotszej linii taczacej punkty przecigcia bocznych granic dzialki z linig rozgraniczajaca drogi;

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

3) przeznaczeniu uzupelniajagcym — nalezy przez to rozumie¢ planowany dodatkowy rodzaj przeznaczenia
terenu, ktory je uzupelnia iktory nie przekracza 40% powierzchni dziatki budowlanej lub 40%
dopuszczonej powierzchni zabudowy na dzialce budowlanej, a w przypadku sytuowania budynku o funkcji
mieszanej przeznaczenie nie przekracza 40% powierzchni uzytkowej wszystkich budynkéw na dziatce
budowlanej;

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

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

6) ushugach - nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$é prowadzona w obiekcie budowlanym, ktorej celem jest
zaspokajanie potrzeb ludnosci, anie wytwarzanie bezposrednio metodami przemystowymi dobr
materialnych.

Rozdzial 2.
Przeznaczenie terenu w planie

§ 4. Dla terenu oznaczonego w cz¢sci graficznej planu symbolem 1U-PS-INS ustala sig:
1) przeznaczenie terenu — teren ustug, sktadéw i magazyndw, stacji paliw pltynnych;
2) przeznaczenie uzupetniajgce — teren obshugi podroznych, parkingu, stacji gazowej;

3) przeznaczenie wykluczone — teren ushug zdrowia i pomocy spotecznej, ustug nauki, ushig edukacji, ushug
kultury 1 rozrywki, ustug kultu religijnego.

Rozdziat 3.
Zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego

§ 5. W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego ustala sie¢ nieprzekraczalne linie
zabudowy zgodnie z cze¢$cia graficzng planu oraz zasady ksztaltowania zabudowy ustalone w planie.

Rozdzial 4.
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu

§ 6. W zakresie zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu:
1) zakazuje sie:
a) lokalizowania przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko w rozumieniu
przepisow odrgbnych,
b) lokalizowania przedsigwzi¢¢ moggcych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na Srodowisko w rozumieniu
przepisoOw odrebnych, z wyjatkiem:
- obiektow infrastruktury technicznej dopuszczonych planem,

- zabudowy uslugowej, magazynowej, garazy, parkingéw samochodowych lub zespotéw parkingow
wraz z towarzyszacg infrastrukturg,

c) lokalizowania zakladoéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemystowej,
d) skltadowania odpadow w rozumieniu przepisoéw odrebnych;

2) ustala si¢ ochrong wdd powierzchniowych i podziemnych, w szczegdlnosci Gléwnego Zbiornika Wod
Podziemnych Nr222 Dolina Srodkowej Wisty (Warszawa-Pulawy), Gléwnego Zbiomnika Wéd
Podziemnych Nr215 Subniecka Warszawska oraz Gtownego Zbiornika Wéd Podziemnych
Nr 2151 Subniecka Warszawska (czes¢ centralna), w granicach ktérych potozony jest caly obszar planu,
poprzez zakazy wymienione w pkt. 1 oraz zagospodarowanie $ciekéw oraz wéd opadowych i roztopowych
na zasadach okre$lonych w § 12 ust. 1 pkt 3 i 4 planu;

3) ustala si¢ ochrong przed promieniowaniem elektromagnetycznym poprzez:
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a) utrzymanie dopuszczalnych poziomoéw pél elektromagnetycznych w srodowisku zgodnie z przepisami
odrebnymi,

b) realizacj¢ zabudowy przeznaczonej na staly pobyt ludzi zzachowaniem odleglosci od obiektéw
emitujacych pola elektromagnetyczne zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) obowigzuje ochrona przed zanieczyszczeniami powietrza poprzez nakaz eksploatacji instalacji
powodujacych wprowadzanie gazéw lub pyléow do powietrza, w sposéb nieprzekraczajacy standardéw
jakosci srodowiska poza terenem, do ktérego prowadzacy instalacje ma tytul prawny.

Rozdzial 5.
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych

§ 7. Ustala si¢ dla obiektéw ustugowych ogdlnodostepnych zagospodarowanie terenu z uwzglednieniem
dostgpu dla oséb niepetnosprawnych zgodnie zzasadami uniwersalnego projektowania w rozumieniu
przepis6w odrebnych.

Rozdziatl 6.
Zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu

§ 8. Dla terenu ustug, sktadéw i magazyndéw, stacji paliw ptynnych oznaczonego w czgsci graficznej planu
symbolem 1U-PS-INS ustala sie:

1) zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z czescig graficzng planu,
b) minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej — 20%,
¢) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 55%,
d) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,01,
¢) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 1,5,
f) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych — 3,
g) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 14 m, z zastrzezeniem lit. j oraz § 12 ust. 1 pkt 8 lit. b planu,

h) dopuszcza si¢ realizacjg¢ punktowych obicktéw budowlanych na potrzeby funkcji zgodnej
z przeznaczeniem terenu takich jak maszty i pylony, o maksymalnej wysokosci 40 m od poziomu terenu,
i) dachy:

- dachy ptaskie we wszystkich formach o spadku do 10°, lub dachy tukowe, lub dwuspadowe lub
wielospadowe o kacie nachylenia gléwnych potaci do 30°, przy czym gléwne potacie dachu
spadzistego musza posiadaé jednakowy spadek,

- pokrycie dachow: dachéwka ceramiczna, blachodachéwka, dachéwka cementowa w kolorze
naturalnym dachowki ceramicznej, lub brazowym, lub grafitowym, lub czarnym matowym, lub panele
zblachy plaskiej na rabek w kolorze czamym matowym lub grafitowym, przy czym ustalenie
nie obowiazuje dla dachow ptaskich i tukowych,

Jj) elewacje:

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

- dopuszcza sie stosowanie kolorystyki, o ktérej mowa w tiret pierwsze, w odcieniach z przedziatu
powyzej 2020 wyltacznie na fragmentach $cian nie przekraczajacych 30% powierzchni elewacji,

- ustala si¢ zastosowanie kolorystyki elewacji jednakowej dla wszystkich budynkéw na dziakce
budowlanej z dopuszczeniem stosowania odcieni tego samego koloru,

- dopuszcza si¢ wykonczenia elewacji oktadzinami trwatymi za wyjatkiem ptyt trapezowych i falistych;

2) minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 1500 m?;
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3) minimalna liczba miejsc do parkowania wtym miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg i sposob ich realizacji:

a)dla magazynéow iskladow minimum 2 miejsca postojowe dla samochodéw osobowych na
10 zatrudnionych,

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

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

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

¢) dla obiektow sportowych i rekreacyjnych, minimum 20 miejsc postojowych dla samochodéw osobowych
na 100 uzytkownikow jednoczes$nie,

f)dla stacji obshugi samochodéw minimum 4 migjsca postojowe dla samochodéw osobowych na
1 stanowisko naprawcze,

g) 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),

h) dla stacji paliw minimum 1,5 miejsca postojowego dla samochoddéw osobowych na 1 dystrybutor paliwa,

i) realizacja miejsc postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w Kkarte
parkingowa — zgodnie z przepisami odrebnymi,

J) miejsca postojowe dla obslugi obiektu budowlanego nalezy lokalizowaé w obszarze tej samej dziatki
budowlanej.

Rozdzial 7.

Granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie na podstawie
odre¢bnych przepiséw, terenéw goérniczych, a takze obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzia,
obszarow osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

§ 9. Wskazuje si¢ zgodnie z rysunkiem planu zasieg udokumentowanego ztoza wod termalnych Wotomin
WT 21281 — zagospodarowanie ztoza kopaliny zgodnie z przepisami odrebnymi.

Rozdziat 8.
Szczegolowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

§ 10. 1. Ustala si¢ szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomodci:
1) minimalna powierzchnia dziatki — 1500 m?;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 25 m;
3) kat polozenia bocznych granic dziatek w stosunku do linii rozgraniczajacej teren drogi - dowolny.

2. W granicach obszaru objg¢tego planem nie ustala si¢ terendw przewidzianych do scalania ipodziatu
nieruchomosci, zgodnie z przepisami odrebnymi.
Rozdzial 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§ 11. Ustala si¢ obstuge komunikacyjna terenu objetego planem z drég publicznych bezposrednio
przylegajacych do potudniowo-wschodniej, potudniowo-zachodniej i poinocno-zachodniej granicy planu
stanowigcych element istniejacego uktadu komunikacyjnego miasta, na zasadach regulowanych przepisami
odrebnymi.
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Rozdzial 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej i gospodarowania
odpadami

§ 12. 1. W zakresie zasad modemizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej:

1) ustala si¢ powiazanie sieci infrastruktury technicznej z uktadem zewnetrznym poprzez istniejace i nowo
realizowane sieci na zasadach ustalonych w planie;

2) zaopatrzenie w wodg:
a) ustala si¢ zaopatrzenie w wodg z sieci wodociagowe;j,
b) ustala si¢ nowo realizowane sieci i przytacza wodociggowe o minimalnej $rednicy 32 mm,

c) w ramach realizowane;j sieci nalezy uwzgledni¢ rozmieszczenie hydrantéw zapewniajgcych mozliwogé
intensywnego czerpania wody do celéw przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odrgbnymi,
z dopuszczeniem wykorzystania wod opadowych do celéw przeciwpozarowych;

3) odprowadzanie i oczyszczanie $ciekow:

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

b) ustala si¢ nowo realizowane sieci i przytacza kanalizacji sanitarnej o minimalnej $rednicy 110 mm;
4) odprowadzanie i oczyszczanie wod opadowych oraz roztopowych:

a) ustala si¢ odprowadzenie wod opadowych iroztopowych do ziemi, w tym do doléw chtonnych, lub
urzadzen retencyjnych w granicach wiasnej dziatki, lub do kanatéw krytych i rowdw otwartych, lub do
kanalizacji deszczowej, na zasadach regulowanych przepisami odrebnymi,

b) ustala si¢ nowo realizowane sieci i przylacza kanalizacji deszczowej o minimalnej $rednicy 110 mm,

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

- zapewni¢ w granicach dzialki budowlanej mozliwos¢ przejecia przez grunt wod opadowych
1 roztopowych powstajacych na terenie planowanego zamierzenia, uwzgledniajac deszcz miarodajny
o natgzeniu minimum 170 I/sekundg/ha i czasie trwania 15 minut (prawdopodobienstwo wystapienia
20%), zuwzglednieniem zdolnosci chlonnych gruntu oraz wielkosci powierzchni biologicznie
czy nne_]7

-w przypadku gdy ilos¢ wod opadowych iroztopowych (okre§lonych zgodnie z tiret pierwsze)
przekracza mozliwosci chionne gruntu nalezy zapewni¢ system retencjonowania wéd opadowych
i roztopowych uwzgledniajac natezenie deszczu jak w tiret pierwsze lub zapewni¢ odprowadzenie
nadmiaru wod do odbiornikéw zewngtrznych na zasadach regulowanych przepisami odrebnymi;

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

6) zaopatrzenie w ciepto:

a) ustala si¢ zaopatrzenie w cieplo z indywidualnych zrédet ciepta lub lokalnych weztéw cieplnych lub sieci
cieplowniczej, z dopuszczeniem taczenia Zrédet pozyskiwanego ciepta,

b) dopuszcza si¢ stosowanie pomp ciepta lub odnawialnych zrodet energii o maksymalnej mocy do 100 kW
z wykorzystaniem promioniowania sloncoznogo,

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

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

b) dopuszcza si¢ wykorzystywanie odnawialnych zrédet energii o maksymalnej mocy do 100 kW
z wykorzystaniem promieniowania stonecznego,
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c) ustala si¢ realizacjg nowych sieci elektroenergetycznych niskiego i §redniego napigcia wylacznie jako
sieci podziemne;

8) dostep do sieci telekomunikacyjnych i teletechnicznych:

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

b) dopuszcza si¢ dla stacji bazowych telefonii bezprzewodowej lokalizacje inwestycji z zakresu tacznosci
publicznej na obiektach budowlanych na konstrukcjach wsporczych o maksymalnej wysokoséci do 5m
lub na masztach o wysokosci do 40 m n.p.t;

9) dopuszcza si¢ realizacje obiektdw iurzadzen infrastruktury technicznej, wylaczajagc obiekty i sieci
infrastruktury elektroenergetycznej wysokich napie¢, gazowej wysokiego ci§nienia, ropociagéw, w sposob
zgodny z ustaleniami planu oraz przepisami odrebnymi i zasadami wspétzycia spotecznego.

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

Rozdziatl 11.
Stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala si¢ oplate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

§ 13. Ustala si¢ stawke procentowa stuzaca naliczeniu jednorazowej oplaty ztytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci w wysokosci 30%.

Rozdzial 12.
Postanowienia koncowe

§ 14. 1. Wykonanie niniejszej uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kobytka.

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

3. Uchwata podlega publikacji na stronie internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta
Kobytka.
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Zatgcznik Nr 2 do uchwaly Nr .....ococcoeviiee

Rady Miasta Kobytka
zdnia......ccceeeenncne 2025~
Rozstrzygniecie

o sposobie rozpatrzenia uwag zgloszonych do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu przy ul. Przyjacielskiej w Kobylce

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) w zwiazku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z2023r.
poz. 1688 z p6zn. zm.) Rada Miasta Kobytka rozstrzyga co nastgpuje:

§ 1. Rada Miasta Kobylka stwierdza, ze do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu przy ul. Przyjacielskiej w Kobylce poddanego konsultacjom spotecznym w dniach od 25.04.2025 r. do
23.05.2025 r. nie wplyneta zadna uwaga.
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Zalgcznik Nr 3 do uchwaly Nr...................
Rady Miasta Kobytka

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. 22024 1. poz. 1130 z p6zn. zm.) w zwiazku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z2023r.
poz. 1688 z pdézn. zm.), po zapoznaniu si¢ z projektem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu przy ul. Przyjacielskiej w Kobylce Rada Miasta Kobyltka postanawia:

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, shizace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb wspdlnoty
(mieszkancéw) stanowigce — zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z2024r. poz. 1465 zpdzn. zm.) zadania wlasne gminy, zapisane w niniejszym planie obejmujg
wodociagi izaopatrzenie w wodg, kanalizacje, usuwanie i oczyszczanie $ciekéw komunalnych, utrzymanie
czystosci 1 porzadku oraz urzadzen sanitarnych, zaopatrzenie w energie elektryczng i cieplng oraz gaz.

2. Sposéb realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej nalezacych do zadan wiasnych gminy
okreslaja uchwalane przez Rad¢ Miasta Kobylka strategie, plany i programy w tym m.in. wieloletnie plany
rozwoju 1 modernizacji urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych, wieloletnie programy inwestycyjne i inne.

§ 2. 1. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore nalezg do zadan wilasnych
gminy, ujetych w niniejszym planie podlega przepisom ustawy zdnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 1530 z p6zn. zm.).
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Zalacznik Nr 4 do uchwaty Nr ...
Rady Miasta Kobyltka

zdnia ......ocoeeeee. 202510

Zalacznik4.gml

Dane przestrzenne, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3 i 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z péZn. zm.) utworzone do miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego terenu przy ul. Przyjacielskiej w Kobylce, ujawnione zostang
po kliknigciu w ikong
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UZASADNIENIE

do projektu 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 pdzn. zm.) w celu ustalenia przeznaczenia terenow
oraz okreslenia sposobdw ich zagospodarowania i zabudowy Rada Miasta Kobylka w dniu 27 maja
2024 r. podjeta Uchwale nr 11I/17/2024 w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenu przy ul. Przyjacielskiej w Kobylce.

Zgodnie z uchwata intencyjna zmiana obowigzujacego planu miejscowego ma na celu dostosowanie ustalen
do planowanej inwestycji - stacji paliw, ktora wymaga realizacji pylonu/masztu o wysokosci 40 m, a takze
mozliwos¢ wydzielenia dziatki budowlanej o powierzchni min. 1500 mZ.
W granicach opracowania obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego  terenu
polozonego w Kobylce w rejonie wezta drogi ekspresowej S-8, przyjgty Uchwala nr XIV/129/15 Rady
Miasta Kobytka z dnia 23 listopada 2015 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2016 r. poz. 739).
Zgodnie z ww. planem caly obszar jest przeznaczony pod skiady, magazyny, zabudowa ustugowa, obiekty
obstugi komunikacji samochodowej, w tym stacje paliw, obiekty obstugi podroznych takie jak: muotele,
hotele, itp. Ponadto jako funkcj¢ uzupetniajacg wskazano zabudowe administracyjng, biurows i socjalng.
Rozwigzania przyjete 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 Kobytka z dnia 23 sierpnia 2021 r. zmienionym Uchwalg Nr
LXV1/538/2023 Rady Miasta Kobylka z dnia 26 czerwca 2023 r., przedmiotowy obszar znajduje si¢ na
obszarze oznaczonym symbolem P/U1/KS, dla ktérego przewiduje nastepujgce funkcje terendow:
= P/Ul - ustugowo-produkcyjne z dopuszczeniem obiektéow 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 wysoko$¢ zabudowy — 3 kondygnacje nadziemne lub 14 m do gorne;j
najwyzszej krawgdzi dachu, za wyjatkiem masztow, komindw itp.,
- minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych — 1000 m?.

Przedmiotowy projekt planu dostosowuje przeznaczenia obszaru do zamierzen inwestycyjnych, w zgodzie z
aktualna polityka przestrzenna Miasta Kobylka wyrazong w ww. studium.
Zasady zagospodarowania, parametry zabudowy i wskazniki zagospodarowania terenu stanowig w duzej
mierze o kontynuacji zasad ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu z obecnego planu
miejscowego, a wprowadzane zmiany sg zgodne z wytycznymi studium dla tej cze$ci miasta.
Majac na wzgledzie powyzsze, zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, stwierdza sie, Ze przewidywane rozwigzania nie naruszaja ustalen obowigzujacego studium.
Na potrzeby sporzadzanego planu przeprowadzono wizj¢ terenu objetego opracowaniem, przeanalizowano
stan wlasnosci oraz poddano ocenie istniejace uwarunkowania, w tym ochrony srodowiska, dziedzictwa
kulturowego i zabytkdw, walory architektoniczne i krajobrazowe.
Przedmiotem ustalen planu stosownie do uwarunkowan obszaru opracowania sg nastepujace elementy:

1) przeznaczenia terendéw oraz linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych

zasadach zagospodarowania,
2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego,
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3) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu,
4) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych,
5) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikoéw zagospodarowania terenu,
6) szczegdélowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci,
7) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej,
8) stawki procentowe na podstawie ktérych ustala si¢ optate z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosgci,
9) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

W granicach planu nie wystepuja inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym lub ponadlokalnym.
Ze wzgledu na brak okolicznosci uzasadniajacych koniecznosé okreslenia w planie nie ustalono:
- rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym,

- sposobdw i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenow,
- szczegolnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich

uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy.
W granicach planu znajduje si¢ udokumentowane ztoze wod termalnych Wolomin WT 21281. Poza
powyzszym nie wystepuja tereny i obiekty podlegajace ochronie na podstawie przepiséw odrebnych, tereny
goricze, obszary zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych, obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz
krajobrazy priorytetowe okre§lone w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa. Zgodnie z Uchwata Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 48/24 z dnia
26 marca 2024 r. w sprawie audytu krajobrazowego dla wojewddztwa mazowieckiego na obszarze objetym
planem nie zidentyfikowano krajobrazow priorytetowych. Przedmiotowy obszar stanowi krajobraz
miejscowosci o charakterze wspolczesnym oznaczony symbolami 9b oraz wezel komunikacyjny i
transportowy oznaczony symbolem 14a. Projekt planu uwzglednia rekomendacje okreslone dla krajobrazu o
kodach 14-318.78-105 oraz 14-318.78-007.
Sporzadzenie projektu planu zostalo poprzedzone analizami stanu istniejacego zagospodarowania, stopnia
wyposazenia obszaru w infrastruktur¢ techniczna, oceng walorow architektonicznych i krajobrazowych,
wystepowanie obiektow chronionych na podstawie przepiséw odrebnych. Przeprowadzono analize
wiasnosci, aktualnego stanu prawnego nieruchomosci objetych planem oraz potrzeb dysponentéw terenu.
Ponadto, zidentyfikowano potrzeby interesu publicznego oraz rozwoju infrastruktury techniczne;j,
spolecznej, zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakoSci wody oraz wymagania ochrony zdrowia i
bezpieczenstwa ludzi imienia. Wnioski z powyzszych analiz oraz zdefiniowane potrzeby majg swoje
odzwierciedlenie w planie w postaci wskazanego ukladu funkcjonalnego oraz zasad zagospodarowania
terenu i ksztattowania zabudowy.
Zgodnie z wytycznymi ww. studium obszar zostal przeznaczony pod ushigi, magazyny i sktady oraz stacje
paliw. Ukiad komunikacyjny oparto na istniejagcych drogach wyznaczonych w obowiazujacych planach
miejscowych.

Ustalajagc przeznaczenie terenu i zasady zagospodarowania Burmistrz Miasta Kobytka wazyl interes
publiczny i prywatny, w tym zglaszane wnioski i uwagi, uwzgledniajac aktualng polityke przestrzenna
miasta przyjeta przez Rade Miasta Kobytka w 2021 r.

Sposdb rozpatrzenia wnioskéw i uwag ma swoje odzwierciedlenie w dokumentach proceduralnych oraz
raporcie z konsultacji spotecznych. Plan uwzglednia wymogi art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.), przez co
realizuje wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ww. ustawy. W ramach przeprowadzonej procedury
sporzadzono prognoze oddzialywania na srodowisko projektu planu, w ktérej przeanalizowano sposob
uwzglednienia wymagan ochrony srodowiska, dziedzictwa kulturowego, ochrony bezpieczenstwa ludzi i
mienia i zawarto acene zasadnosci przyjetych rozwigzan wraz z ewentualnymi skutkami,

W trakcie opracowania projektu planu przeprowadzono, okreslong w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pézn. zm.) procedure
formalno — prawng z uwzglednieniem ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z p6zn. zm.).
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Whioski do planu byty zbierane od 26.06.2024 r. do 31.07.2024 r. Wykaz wnioskéw wraz z propozycja ich
rozpatrzenia i uzasadnieniem stanowi element dokumentacji prac planistycznych.
Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko po uzyskaniu pozytywnej opinii Gminnej
Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej udostgpniony byt do opiniowania i uzgadniania wlasciwym
organom i instytucjom.
Zgodnie z art. 8¢ ww. ustawy o planowaniu i zagospodarowania przestrzennym projekt planu podlegat
partycypacji spotecznej. Burmistrz Miasta Kobylka przeprowadzil 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 sie w dniu
14.05.2025 r.;
3) ankiet zbieranych od 25.04.2025 r. do 23.05.2025 r.

Obwieszczenia, zawiadomienia oraz dokumenty z poszczegdlnych etapéw procedury w stosownym
zakresie byly zamieszczane na stronie internetowej Urzedu Miasta Kobylka.
Do projektu planu nie wplyneta zadna uwaga.
Z konsultacji spolecznych sporzadzono raport zawierajgcy informacje o sposobach, miejscach i terminach
prowadzenia czynnosci, wykaz uwag wraz z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz protokoly z
czynnosci przeprowadzonych w ramach konsultacji.
Procedura sporzadzania planu zostata przeprowadzona z uwzglednieniem strategicznej oceny oddziatywania
na srodowisko 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 udostepnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale spoleczenistwa w
ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z p6zn. zm.).
Zapewniono mozliwos¢ czynnego udziatlu spoleczeristwa oraz skladania uwag i wnioskow w formie
i terminie okreslonych ww. ustawa z dnia 3 pazdziemika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.
Rada Miasta Kobylka podjeta w dniu 26 lutego 2024 roku Uchwate nr LXXV/613/2024 w sprawie
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Kobytka. Zgodnie z zalgcznikiem nr 1 do ww. uchwaty
nie stwierdzono dezaktualizacji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w
Kobylce w rejonie wezta drogi ekspresowej S-8 w zakresie odnoszacym si¢ do dziatek objetych
procedowanym planem.
Z przeprowadzonej analizy ekonomicznej wynika, ze skutki finansowych uchwalenia planu s3 neutralne dla
budzetu miasta. Potrzeby w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacyjnej nie podlegaja zmianie i
przyjecie procedowanego planu nie wymaga realizacji nowych inwestycji celu publicznego.
Zasady finansowania inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, nalezgcych do zadaf wiasnych Gminy,
okreslono w zalaczniku nr 3 do niniejszej uchwaty.

trzennej
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