Uchwata Nr X/70/2019
Rady Gminy Kothiel
z dnia 22 pazdziernika 2019 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Kotbiel w rejonie
skrzyzowania drog krajowych nr 17 150

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 r.
poz. 506 ze zm.} oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym {Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.), w zwigzku z Uchwatg Nr XIX/148/2016 Rady Gminy
Kotbiel zdnia 28 paZdziernika 2016 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Kotbiel w rejonie skrzyzowania dréog krajowych nr 17 i 50 oraz
stwierdzajgc, Ze plan nie narusza ustalert zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kotbiel, przyjetej Uchwata NrX/70/2015 Rady Gminy Kotbiel z dnia 17 listopada
2015 r,, zmienionej Uchwatg Nr XXXVI/282/2018 Rady Gminy Kotbiel z dnia 23 marca 2018 r. i Uchwatg
Nr XXXVIil/310/2018 Rady Gminy Kotbiel z dnia 28 maja 2018,

Rada Gminy Kothiel uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1
Ustalenia ogdine

§ 1. 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czedci wsi Kotbiel w rejonie
skrzyzowania drog krajowych nr 17 i 50, zwany dalej planem.

2. Zatgcznikami do niniejszej uchwaly sg:

1) rysunek planu sporzadzony w skali 1:1000, stanowiacy zalacznik nr 1 do uchwaly;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu, stanowigce zatacznik
nr 2 do uchwaly;

3) rozstrzygniecie o sposchie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadart wtasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, stanowigce
zatgcznik nr 3 do uchwaly.

§ 2. Granice obszaru objetego planem oznaczono na rysunku planu symbolem graficznym.

§ 3. 1.W planie ustala sie:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réinym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2} zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu;

4) zasady ksztaftowania krajobrazu;

5) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskainiki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimaing
intensywnoéé zabudowy jako wskainik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, maksymaling wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe



miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingows i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw;
6) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;
7} szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy;
8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;
9} stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci
Zwigzanego z uchwaleniem plany;
10} granice terenow inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym;
11) sposéb usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég i innych terendéw publicznie
dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci;
12) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

2. Plan nie zawiera, ze wzgledu na brak wystepowania:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr
kultury wspofczesnej;

2) wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

3} granic i sposobdw zagospodarowania terendw lub oblektéw podlegajgcych ochronie na podstawie
odrebnych przepisow, terendw gorniczych, obszardw szczegolnego zagrozenia powodzig, obszardw
osuwania sie mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych,

4} sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw.

§4. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) dachu pfaskim — nalezy przez to rozumiec dach o kacie nachylenia potaci dachowych nie wiekszym niz
12°%;

2) dachu wielospadowym — nalezy przez to rozumie¢ dach o dwdch lub wiecej pofaciach, o kacie
nachylenia potaci dachowych powyzej 12°;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy ~ nalezy przez to rozumieé wyznaczone na rysunku planu linie, przed
ktore nie moie by¢ wysuniete lico zewnetrznej nadziemnej Sciany wznoszonego budynku, nie dotyczy
hudowli oraz ohiektéw malej architektury, z dopuszczeniem wysuniecia przed nie na giebokosé do
1,5 m gzymsow, balkondw, loggit, wykuszy, zadaszen nad wejsciami, pochylni i schoddw zewnetrznych;

4} przeznaczeniu podstawowym - nalezy przez to rozumiec ustalong w planie funkcje zabudowy lub
sposéb zagospodarowania terenu przewazajgcy na dziatce budowlanej, przy czym powierzchnia
uzytkowa obiektéw o przeznaczeniu podstawowym nie moze byé mniejsza niz 60% powierzchni
uzytkowe] wszystkich obiektéw na dziatce budowlanej;

5) przeznaczeniu dopuszezalnym — naleiy przez to rozumie przeznaczenie inne niz podstawowe
dopuszczone w planie, przy czym powierzchnia uzytkowa obiektdw o przeznaczeniu dopuszczalnym
nie moze by¢ wieksza niz 40% powierzchni uzytkowej wszystkich obiektow na dziatce budowlanej;

6) ustugach — nalezy przez to rozumiec dziatalnos¢ prowadzong w ohiektach wolnostojacych lub lokalach
uzytkowych wbudowanych, ktorej celem jest zaspokojenie potrzeb fudnosci.

§ 5. 1. Nastepujgce oznaczenia graficzne na rysunku planu sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:

1) granica obszaru objetego planem;
2} linia rozgraniczajaca tereny o rdznym przeznaczeniu lub réinych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna tinia zabudowy;



4) przeznaczenie terendw o réinych zasadach zagospodarowania, wyznaczonych liniami
rozgraniczajgcymi i oznaczonych symbolami liczbowo-literowymi, w tym:
a) PU - teren obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynow z dopuszczeniem ustug,
b) KDS - teren drogi publicznej klasy ekspresowej;

5) zwymiarowane odlegtosci mierzone w metrach.

2. Oznaczenia graficzne wystepujgce na rysunku planu, nie wymienione w ust. 1, w tym wynikajace
2 przepiséw odrebnych, majg wytacznie charakter informacyjny.

Rozdziat 2
Ustalenia dla catego obszaru objetego planem

§ 6. W zakresie zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego i krajobrazu ustala sig:

1) ksztattowanie charakteru zabudowy na obszarze objetym planem poprzez ustalone w planie
parametry i wskaZniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu;

2) minimalna powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych zgodnie z ustaleniami
szczegStowymi dla poszczegbinych terendw, z wyjatkiem dzialek wydzielanych pod obiekty
i urzadzenia infrastruktury technicznej.

§ 7. W zakresie zasad ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu ustala sie:

1) zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na Srodowisko, z wyjatkiem
obiektéw infrastruktury technicznej i komunikacyjne];

2) zakaz lokalizacji zakladdéw stwarzajgcych zagrozenie dla Zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci
zaktaddw stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powainej awarii przemystowej;

3) uwzglednienie uwarunkowan wynikajgcych z pofozenia obszaru objetego planem w zasiggu Gtoéwnych
Zbiornikéw Wéd Podziemnych nr 215 Subniecka warszawska oraz 2151 Subniecka warszawska (czesé
centralna), zgodnie z ustaleniami niniejszej uchwaly.

§8. W zakresie zasad ksztattowania zabudowy oraz wskaZnikdw zagospodarowania terenu ustala sie:

1) parametry | wskaZniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi dia poszczegdinych terendw;
2} wzakresle zasad ksztattowania zabudowy:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu;
b) wysoko$¢ obiektéw budowlanych do 26,0 m;
3) w zakresie zapewnienia miejsc do parkowania i sposobu ich realizacji:
a) liczbe miejsc do parkowania samochodéw osobowych:
— dia obiektéw produkcyjnych, sktadéw i magazynéw — minimum 2 miejsca do parkowania na
5 zatrudnionych,
~ dla ustug — minimum 1 miejsce do parkowania na kazde 50 m? powierzchni uzytkowej obiektu,
b} minimalna liczba miejsc do parkowania dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie
z przepisami odrebnymi w zakresie drég publicznych.

§9. W zakresie szczegotowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie:

1) w granicach obszaru objetego planem nie wyznacza si¢ obszaréw wymagajacych przeprowadzenia
scaleri i podziatéw nieruchomosci;



2)

3)
4)

minimalna powierzchnia dziatek i minimaine szerokosci frontéw dziatek zgodnie z ustaleniami
szczegotowymi dla poszczegdlnych terendw;

kat potozenia granic dziatek w stosunku do przylegtego pasa drogowego od 50° do 130°;

parametry okreslone w niniejszej uchwale nie dotyczg dziatek wydzielanych pod obiekty i urzadzenia
infrastruktury technicznej.

§10. W zakresie szczegblnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich

uzytkowaniu:

1)

2)

3)

1)

2)

3)

sie:
1)

2)
3)

4)

w strefach kontrolowanych istniejacego gazociagu przesytowego wysokiego ciénienia DN 500 relacji

Rembelszczyzna-Wrondw o szerokosci:

a} 50,0 m dla obiektow zaktadow przemysiowych,

b} 30,0 m dla wolnostojacych budynkéw niemieszkalnych (stodoly, szopy, garaie), parkingow dia
samochoddw, przewodéw kanalizacyjnych, kanatéw sieci ciepinej, kanalizacji kablowej
i wodociggdw majacych bezposrednie potaczenie z pomieszczeniami dla ludzi i zwierzat (od skrajni
rury, kabla, kanatu fub studni),

c) 14,0 m dla przewoddw kanalizacyjnych, kanatow sieci cieplnej, wodociagéw, kanalizacji kablowej,
kabli elektroenergetycznych i telekomunikacyjnych niemajgcych bezpoéredniego potaczenia
z pomieszczeniami dla fudzi i zwierzat {od skrajni rury, kabla, kanatu lub studni),

oznaczonych na rysunku planu symbolem graficznym, obowigzuja przepisy odrebne w zakresie sieci

gazowych;

w strefie kontrolowanej projektowanego gazociggu przesylowego wysokiego cisnienia DN 500 relacji

Rembelszczyzna—Wrondw o szerokosci 12,0 m, oznaczonej na rysunku planu symbolem graficznym,

obowigzuja przepisy cdrebne w zakresie sieci gazowych;

w strefie kontrolowanej projektowanego gazociggu przesytlowego wysokiego ci$nienia DN 700 relacji

Wronéw-Rembelszczyzna o szerokosci 12,0 m, oznaczonej na rysunku planu symbolem graficznym,

obowigzujg przepisy odrebne w zakresie sieci gazowych.

§ 11. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw komunikacji ustala sie:

uktad komunikacyjny, ktéry tworzy projektowana droga publiczna klasy ekspresowej, oznaczona na
rysunku planu symbolem 1KDS;

dopuszczenie lokalizowania w terenach drég urzadzen infrastruktury technicznej, rowdw, zgodnie
z przepisami odrebnymi w zakresie drég publicznych;

dopuszczenie obstugi terendw wyznaczonych planem z drég wewnetrznych nieoznaczonych na
rysunku planu, a dopuszczonych w ustaleniach szczegétowych dla poszczegdinych terenéw.

§ 12. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemodw infrastruktury technicznej ustala

mozliwo$¢ budowy nowych oraz utrzymanie, przebudowe 1 rozbudowe istniejacych
obiektow, urzgdzen i sieci infrastruktury technicznej, z zachowaniem przepiséw odrebnych;

budowe urzadzen infrastruktury technicznej w liniach rozgraniczajacych drég, z zastrzezeniem pkt 3;
dopuszczenie lokalizowania urzadzen infrastruktury technicznej poza liniami rozgraniczajacymi drog,
w pasie pomiedzy linig rozgraniczajacy drogi i nieprzekraczaing linig zabudowy, zgodnie 2 przepisami
odrebnymi;

w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) zasilanie w wode z istniejgcej i projektowanej sieci wodociggowej, z zastrzezeniem lit. b,



b) dopuszczenie lokalizacji indywidualnego ujecia wody dla celéw technologicznych,

c) budowe sieci wodociggowej o $rednicy nie mniejszej niz 80 mm, z zastrzezeniem lit. d,

d) przy realizacji nowych i przebudowie istniejgcych sieci wodociggowych na obszarze ohjetym
planem, nakaz zachowania parametréow sieci wymaganych dla ochrony przeciwpozarowej
oraz realizacji hydrantéw naziemnych o wymaganej $rednicy nominalnej, zgodnie z przepisami
odrebnymi w zakresie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wodg;

5) w zakresie odprowadzania Sciekow bytowych i przemystowych:

a) odprowadzenie Sciekdw do istniejacej i projektowanej sieci kanaiizacyjnej,

b} budowe sieci kanalizacyjnej o $rednicy nie mniejszej niz 90 mm,

¢} dopuszczenie stosowania zbiornikéw bezodptywowych na nieczystosci ciekle, lokalnych fub
przydomowych oczyszczalni Sciekow, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie prawa
budowlanego i prawa wodnego;

6) w zakresie odprowadzania wod ocpadowych i roztopowych:

a) odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych z terendw zabudowy i ulic poprzez spiyw
powierzchniowy i urzadzenia infiltracyjne, w tym: rowy infiltracyjne, zbiorniki retencyjno-
infiltracyjne, studnie chionne, po uprzednim oczyszczeniu, zgodnie z przepisami odrebnymi
w zakresie prawa wodnego,

b) dopuszczenie odprowadzania wod opadowych i roztopowych bezposrednio do ziemi na danej
dzialce budowlane;j,

c) budowe sieci kanalizacji deszczowej o $rednicy nie mniejszej niz 250 mm;

7} w zakresie zaopatrzenia w gaz:

a) zasilanie w gaz z projektowanej sieci gazowej,

b) budowe sieci gazowej o $rednicy nie mniejszej niz 32 mm,

c} dopuszczenie stosowania rozwigzan indywiduainych;

8} w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng:

a) zasilanie w energie elektryczng w oparciu o istniejace i projektowane stacje oraz linie
elektroenergetyczne sredniego i niskiego napiecia,

b) dopuszczenie przebudowy istniejace] sieci elektroenergetycznej z linii napowietrznych na kablowe,

¢} dopuszczenie lokalizacji stacji transformatorowych w granicach planu,

d} dopuszczenie indywidualnych systeméw pozyskiwania energii, w tym lokalizacji urzadzen
wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrédet energii o mocy nieprzekraczajgcej 100 kW, takich
jak ogniwa fotowoltaiczne, turbiny parowe, pompy ciepfa, z zastrzezeniem lit. e,

e) zakaz lokalizacji turbin wiatrowych i biogazowni;

9) w zakresie zaopatrzenia w ciepto — ogrzewanie budynkdw z indywidualnych Zrodet ciepta;
10) w zakresie telekomunikacji — obstuge z istniejacych i rozbudowywanych sieci telekomunikacyijnych,
zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie prawa budowianego;
11) prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie odpadéw.

§ 13. Ustala sie stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate z tytutu wzrostu wartodci
nieruchomoéci, zwigzanego z uchwaleniem niniejszego planu, w wysokosciach:

1) 10% dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1PU;
2) 0% dla terenu oznaczonego na rysunku pianu symhbolem 1KDS.



§ 14. Ustala sie granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu

ponadlokalnym:

1)

2)

1)
2)
3)

4)

5)
6)

w liniach rozgraniczajgcych teren oznaczony na rysunku planu symbolem 1KDS, zwigzane z realizacjy
inwestycji celu publicznego w zakresie budowy i utrzymania drog;

w przebiegu istniejgcego gazociagu przesytowego wysokiego cisnienia DN 500 relacji Rembelszczyzna—
Wrondéw, projektowanego gazociggu przesylowego wysokiego cidnienia DN 500 relacji
Rembelszczyzna—Wrondw, projektowanego gazociggu przesylowego wysokiego cidnienia DN 700
relacji Wrondw—Rembelszczyzna, zwiazane z realizacjg inwestycji celu publicznego w zakresie budowy
i utrzymania urzgdzen stuzacych do przesytania gazow.

Rozdziat 3
Ustalenia szczegdtowe

§ 15. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1PU ustala sie:

przeznaczenie podstawowe — obiekty produkcyjne, skfady, magazyny;

przeznaczenie dopuszczaine — ustugi, w tym ustugi handlu o powierzchni sprzedazy do 200 m?;

parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy:

a) maksymalny wskainik powierzchni zabudowy: 70% powierzchni dziatki budowlane;,

b} udziat powierzchni biologicznie czynnej: minimum 20% powierzchni dziatki budowlanej,

¢} wskainik maksymalnej intensywnoéci zabudowy: 1,2 dla dziatki budowlanej,

d) wskaznik minimalnej intensywnosci zabudowy: 0,03 dla dziatki budowlanej,

e) uksztaftowanie potaci dachowych: dachy ptaskie, jednospadowe lub wielospadowe o kacie
nachylenia do 25°;

w zakresie warunkéw scalania i podziatu nieruchomosci:

a) powierzchnie dziatki nie mniejsza niz 3000 m?,

b) szerokeos¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 30,0 m;

powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejszg niz 3000 m?,

w zakresie obstugi komunikacyjnej:

a) obstuga z istniejacej drogi powiatowej, przylegajgcej do obszaru objetego planem, z dopuszczeniem
obstugi z istniejacej drogi krajowej nr 50, przylegajacej do ohszaru objetego planem, na zasadach
wynikajgcych 2 przepisdw odrebnych w zakresie drdg publicznych,

b) dopuszczenie wyznaczania drog wewnetrznych nieoznaczenych na rysunku planu.

§16. Dia poszczegdlnych drég, oznaczonych na rysunku planu, ustala sie nastepujace warunki

funkcjonalno-techniczne:

Lp. | Oznaczenie Przeznaczenie Zasady zagospodarowania Informacje
terenu terenu
1. 1KDS droga publiczna | — szerokosé w liniach rozgraniczajgcych zgodnie | projektowana droga
klasy ekspresowej z rysunkiem planu krajowa,

w granicach obszaru
objetego planem
znajduje sig
fragment drogi




Rozdziat 4
Ustalenia koricowe

§ 17. Wykonanie uchwatly powierza sie Wéjtowi Gminy Kotbiel.

§ 18. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.

o






UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr X/70/2019
Rady Gminy Kotbiel
2 dnia 22 paidziernika 2019 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czeéci wsi Kotbiel w rejonie
skrzyzowania drog krajowych nr 17 i 50

Plan miejscowy sporzgdzony zostat w nastepstwie podjecia Uchwaty Nr XIX/148/2016 Rady
Gminy Kotbiel z dnia 28 pazdziernika 2016 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Kotbiel w rejonie skrzyzowania drog krajowych
nrl7i50.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Kotbiel w rejonie skrzyzowania
drog krajowych nr 17 i 50 nie narusza ustalen zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel, przyjetej Uchwatg Nr X/70/2015 Rady Gminy
Kotbiel z dnia 17 listopada 2015 r., zmienione] Uchwatg Nr XXXVI1/289/2018 Rady Gminy Kotbiel z dnia
23 marca 2018 r. i Uchwatg Nr XXXVIH/310/2018 Rady Gminy Kotbiel z dnia 28 maja 2018 r. Plan
dotyczy obszaru o powierzchni ok. 6,5 ha, zlokalizowanego na poludniowy zachéd od wsi Kotbiel, przy
istniejgcym skrzyzowaniu drdég krajowych nr 17 i 50, na wschad od projektowanego wezla ,Kothiel”
w ciggu drogi ekspresowej S17. Granice obszaru objetego planem oznaczono symbolem graficznym
na rysunku planu, sporzadzonym w skali 1:1000, stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty w sprawie
uchwalenia ww. planu.

Na obszarze opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi
Kotbiel w rejonie skrzyzowania drég krajowych nr 17 i 50 obowigzuje obecnie | etap miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kotbiel, przyjety Uchwalg Nr XXVIII/211/2002 Rady
Gminy w Kotbieli z dnia 5 marca 2002 r., opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewédztwa
Mazowieckiego Nr 125, poz. 2839 z dnia 14 maja 2002 r. Do sporzgdzania nowego planu
miejscowego przystapiono celem ustalenia zasad | warunkéw ksztaltowania zabudowy
i zagospodarowania terenu, w zwiazku z wprowadzeniem w Studium uwarunkowan | kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel obszaru zabudowy produkcyjno-ustugowe].

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czeéci wsi Kotbiel w rejonie skrzyzowania
drég krajowych nr 17 i 50 ustala teren budowlany: cbiektéw produkcyinych, sktadéw, magazyndw
z dopuszczeniem ustug, a takze teren komunikacji: drogi publicznej klasy ekspresowej.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogdw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945
ze zm.), uwzgledniajac:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzadzony plan
miejscowy nie zaburza tadu przestrzennego | wprowadza zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami urbanistyki i architektury;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe - sporzadzony plan miejscowy okresla zasady
ksztaltujgce i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktdrego jest
sporzadzany;

3} wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i te$nych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony srodowiska i przyrody;



4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdiczesnej — na
obszarze objetym planem nie wystepujg zabytki ani dobra kultury wspdlczesnej, w zwiagzku
z czym sporzgdzony plan miejscowy nie okredla zasad ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkow oraz dobr kultury wspdfczesnej;

5] wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczedstwa ludzi i mienia, a takie potrzeby oséb
niepetnosprawnych — sporzadzony plan miejscowy nie wplywa negatywnie na wymagania
z zakresu ochrony zdrowia oraz hezpieczenstwa ludzi i mienia, a takie potrzeby osdb
niepetnosprawnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni - sporzadzany plan miejscowy umotliwia racjonalne pod
wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

7} prawo wiasnosci — w sporzadzonym planie miejscowym wzieto pod uwage stan wtasnosci
gruntow;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panistwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb obronnoéci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — sporzadzony plan miejscowy okreéla
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw infrastruktury technicznej;

11} zapewnienie udziatu spofeczeristwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uiyciu $rodkéw komunikacjl elektronicznej — po przystapieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogloszerh Urzedu Gminy zawiadomiono o przystagpieniu do sporzadzania planu,
a takie o moiliwosci sktadania wnioskéw; projekt planu zostat wytozony do publicznego
wgladu, o czym poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy, w trakcie wytozenia do publicznego wgladu
przeprowadzono dyskusje publiczng nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu, do
wytozonego projektu planu zostata zapewniona mozliwo$¢ sktadania uwag; zaréwno wnioski
jak i uwagi mogly by¢ skiadane rowniez przy uiyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej; na
czas wylozenia do publicznege wgladu projekt planu byt zamieszczony na stronie
internetowe] Urzedu Gminy;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kaidym etapie
sporzadzania planu miejscowego byla zapewniona moiliwo$¢ zapoznania sie z aktami
sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej, ocbwieszczenia dotyczace poszczegdlnych
czynnosci planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy nie wplynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej
ilosci i jakosci wody, do celéow zaopatrzenia Judnosci, do projekiowanego terenu
produkcyjnego doprowadzono sie¢ wodociagowa.

Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz okreélajac sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgfaszane w postaci wnioskow
i uwag, zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie
jego zagospodarowania, a takze analizy ekanomiczne, Srodowiskowe i spoteczne.

Obszar objety planem miejscowym jest przeznaczony pod zabudowe w obowigzujgcym
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W planie uwzgledniono



wymagania tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne
przestrzeni poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci ulkdadu przestrzennego - utrzymano isthiejacy ukiad drogowy,
uwzgledniono projektowany uktad komunikacyjny o znaczeniu ponadlokalnym;

2) lIokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umotiliwiajagcy mieszkaricom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego Srodka
transportu — plan miejscowy nie przewlduje lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajagcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow — uwzgledniono istniejgcy uklad drogowy i projektowany uktad komunikacyjny
0 znaczeniu peonadlokalnym, plan miejscowy obejmuje jedynie niewielki fragment
projektowanej drogi krajowej;

4) zaplanowanie lokalizacji zabudowy na ohszarze w najwyzszym stopniu  do  tego
przygotowanym, z dostepem do sieci komunikacyjne], wyposazonym w sieci wodociggowe,
elektroenergetyczne, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy produkcyjnej.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami ,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Kotbiel”, przyjetej Uchwatg Nr X1v/105/2016 Rady Gminy Kotbiel z dnia 15 marca 2016 r., ktdra
zaktada opracowanie miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego dla terendw
produkcyino-ustugowych w rejonie projektowanego wezla ,Kothiel” w ciggu drogi ekspresowej S17.

Wplyw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse
publiczne, w tym budzet gminy Kotbiel, zostat oszacowany w prognozie skutkéw finansowych
uchwalenia planu miejscowego. Zmiany w budiecie gminy dotycza prognozowanych dochoddw
wynikajacych ze wzrostu wartosci nieruchomosci (,renta planistyczna”) i wzrostu podatku od
nieruchomosci oraz zwigzanych 2z obrotem nieruchomosciami  (podatek od czynnodci
cywilnoprawnych). Gmina Kotbiel nie poniesie wydatkdw zwigzanych z wykupem gruntéw pod drogi,
budowg uktadu drogowego, ani budowa urzgdzes infrastruktury technicznej. Saldo bitansu wydatkdw
i dochoddw oszacowane w prognozie skutkéw finansowych jest dodatnie, W zwigzku z powyiszym
ustatenia planu miejscowego wplyna pozytywnie na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Plan miejscowy dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2018 r. poz. 1945 ze zm.) i ustala m.in.
zasady ochrony i ksztaftowania fadu przestrzennego, zasady ochrony Srodowiska, przyrody
i krajobrazu, zasady ksztattowania zabudowy oraz wskainiki zagospodarowania terenu, zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyjete
rozwigzania projektowe zapewnig mozliwo$¢ zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie
z wymogami tadu przestrzennego,

Plan miejscowy zostat sporzadzony z zachowaniem wymogdw proceduralnych okreslonych
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym {Dz. U,
2 2018 r. poz. 1945 ze zm.). W ramach procedury sporzadzania planu miejscowego kolejno:

1} Rada Gminy Kotbiel podjeta Uchwate Nr XIX/148/2016 z dnia 28 pazdziernika 2016 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Kotbiel w rejonie skrzyzowania drég krajowych nr 17 i 50;

2} zawiadomiono na pismie o podjeciu ww. uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia planu
migjscowego instytucje i organy wilasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego;



3) ogloszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaly o przystapieniu
do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw
do dnia 13 stycznia 2017 r. (w ustawowym terminie do planu nie wplynety zadne wnioski
ztozone przez osoby fizyczne i prawne);

4) sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko
i prognoza skutkdw finansowych uchwalenia planu miejscowego;

5) uzyskano opinie Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do projektu planu
miejscowego;

6) wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajgce z uzyskanej opinii GKUA;

7) dokonano uzgodniern projektu planu miejscowego i uzyskano opinie dotyczace rozwigzan
przyjetych w projekcie planu miejscowego;

8) wprowadzono do projektu planu miejscowego korekty wynikajace z uzyskanych opinii
i dokonanych uzgodnien;

9) ogtoszono o wyfozeniu projektu planu miejscowego do publicznego wgladu i wytozono
projekt wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko do publicznego wgladu w dniach od
9 lipca 2019 r. do 7 sierpnia 2019 r., zorganizowano dyskusje publiczng nad przyjetymi
w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami w dniu 16 lipca 2019 r.;

10) wyznaczono w ogloszeniu termin, w ktérym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajgce osobowosci prawnej mogg wnosi¢ uwagi dotyczace projektu
planu miejscowego do dnia 23 sierpnia 2019 r. (w ustawowym terminie do projektu planu nie
wplynety zadne uwagi);

11) przedstawiono Radzie Gminy Kotbiel do uchwalenia projekt planu miejscowego.

Zgodnie z ustawa z dnia 3 paZdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na érodowisko
(Dz. U. z 2018 r. poz. 2081 ze zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace
zakresu i stopnia szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko,
sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie tej ustawy
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Paristwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w Otwocku zaopiniowali projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na
Srodowisko.

Biorac pod uwage powyisze, przedstawiono Radzie Gminy Kotbiel projekt uchwaty w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Kothiel w rejonie skrzyzowania drég
krajowych nr 17 i 50. Plan miejscowy po uchwaleniu bedzie stanowit nalezytg podstawe formalng
i merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji projektowanych w jego
obszarze.




