Uchwata Nr.......cccoevevneanne
Rady Gminy Kotbiel
P21 o [ |- TR r.

w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Kotbiel

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.
U. z 2022 r. poz. 559) oraz art. 12 ust. 1 i art. 27 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503), w zwigzku z Uchwatg
Nr XXXV/232/2022 Rady Gminy Kotbiel z dnia 11 kwietnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Kotbiel,

Rada Gminy Kotbiel uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala sie zmiane Studium wuwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kotbiel, przyjetego Uchwatg Nr X/70/2015 Rady Gminy Kotbiel z dnia 17
listopada 2015 r., zmienionego Uchwatg Nr XXXVI/289/2018 Rady Gminy Kotbiel z dnia 23 marca
2018 r. i Uchwatg Nr XXXVI11/310/2018 Rady Gminy Kotbiel z dnia 28 maja 2018 r.

§ 2. Zatgcznikami do niniejszej uchwaty sa:

1) zatacznik nr 1 — Uwarunkowania i kierunki zagospodarowania przestrzennego — cze$¢ tekstowa
zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, stanowigca tekst
ujednolicony;

2) zatacznik nr 2 — Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego — czes¢ graficzna zmiany
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, stanowigca rysunek
ujednolicony w skali 1:10 000;

3) zatacznik nr 3 — Kierunki zagospodarowania przestrzennego — czes¢ graficzna zmiany studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, stanowigca rysunek ujednolicony
w skali 1:10 000;

4) zatgcznik nr 4 — Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do zmiany studium
uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego;

5) zatacznik Nr 5 — dane przestrzenne.
§ 3. Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Kotbiel.
§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

§ 5. Uchwata podlega podaniu do publicznej wiadomosci poprzez umieszczenie na stronie
internetowej Biuletynu Informacji Publicznej Gminy Kotbiel oraz www.kolbiel.pl.
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Rady Gminy Kotbiel z dnia 17 listopada 2015 r.

Zatacznik nr 1 — Uwarunkowania i kierunki zagospodarowania przestrzennego — czes$¢ tekstowa
zmiany studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego

Zatacznik nr 2 — Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego — czes$¢ graficzna zmiany studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, stanowigca rysunek w skali 1:10 000

Zatacznik nr 3 — Kierunki zagospodarowania przestrzennego — cze$é graficzna zmiany studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, stanowigca rysunek w skali 1:10 000

Zatgcznik nr 4 — Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do zmiany studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego

Tekst ujednolicony zawiera zmiany wyrdznione kolorem zielonym i kursywq, wprowadzone do
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel Uchwatq Nr
XXXVI/289/2018 Rady Gminy Kotbiel z dnia 23 marca 2018 r.

Tekst ujednolicony zawiera zmiany wyrdznione kolorem niebieskim i kursywg, wprowadzone do
Studium uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel Uchwatq Nr
XXXVIIl/310/2018 Rady Gminy Kotbiel z dnia 28 maja 2018 r.

Tekst ujednolicony zawiera zmiany wyrdznione kolorem pomarariczcowym i kursywgq, wprowadzone do
Studium uwarunkowan | kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel Uchwatq Nr
............................... Rady Gminy Kotbiel z dnia ........................ I.
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I. PODSTAWA, ZAKRES | CEL OPRACOWANIA ZMIANY STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY KOtBIEL

Podstawe sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Kotbiel stanowi Uchwata Nr XVI/93/2012 Rady Gminy Kotbiel z dnia
20 kwietnia 2012 r. w_sprawie: przystgpienia do zmiany Studium uwarunkowan ikierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel. Niniejszy projekt jest realizacjg tej uchwaty.

Zgodnie z powyziszg uchwatg zmiana studium ma obejmowal teren zawarty w granicach
administracyjnych gminy Kotbiel. Zmiana dotyczy Studium uwarunkowarn i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel przyjetego Uchwatg Nr XI11/78/2008 Rady Gminy
Kotbiel z dnia 29 lutego 2008 roku.

Zmian w studium dokonano w zakresie aktualizacji czesci dotyczacej uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy. Rysunek zmiany studium zostat uzupetniony o nowo
wyznaczone tereny inwestycyjne wynikajace z naptywajacych wnioskéw oséb prywatnych oraz
zaobserwowanego zapotrzebowania w gminie Kotbiel na tereny o danej funkcji. Ponadto w studium
zostat wyznaczony obszar przeznaczony pod realizacje inwestycji polegajgcej na budowie obwodnicy
w ciggu drogi krajowej nr 50 oraz inwestycji polegajacej na budowie drogi ekspresowej S17 i weztfa
komunikacyjnego drég krajowych nr50i nr 17.

Studium nie jest aktem prawa miejscowego i nie stanowi podstawy do wydawania decyzji
administracyjnych, jednak ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 roku
jednoznacznie stwierdza w art. 9 ust. 4 ,Ustalenia studium sg wigzace dla organdéw gminy przy
sporzadzaniu planéw miejscowych”, aw art. 20 ust. 1 ,Plan miejscowy uchwala rada gminy, po
stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium...”

Cytowana ustawa podnosi, wiec znacznie range studium, jako aktu kierownictwa wewnetrznego
w stosunku do zapisu ustawy z 1994 roku, wedtug ktérej wymagano jedynie spdjnosci pomiedzy
studium, a planem miejscowym.

Zasadnos$¢ dokonania zmiany studium wynika z:

1. wprowadzenia Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie
zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy;

2. wprowadzenia Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

3. potrzeby posiadania przez Rade Gminy aktualnej wersji studium, stuzacej, jako podstawa do
opracowywania zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru gminy
lub jej fragmentow w zgodnosci z aktualng wersjg studium.

Na podstawie Uchwaty Nr XXVI/195/2017 z dnia 19 maja 2017 Rada Gminy Kotbiel przystgpita do
sporzqdzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Kotbiel dla dwoch terenow w obrebie geodezyjnym Rudno. Granice obszaru objetego zmiang studium
zostaty oznaczone na rysunkach studium. Zmiana dotyczy wprowadzenia nowych terendw obiektéw
produkcyjnych, sktadow, magazynow i ustug.

Na podstawie Uchwaty Nr XXVII/203/2017 z dnia 22 czerwca 2017 Rada Gminy Kotbiel przystgpita
do sporzqdzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Kotbiel dla dwdch terendw w obrebach geodezyjnych Cztekdwka i Skorupy. Granice obszaru
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objetego zmiang studium zostaty oznaczone na rysunkach studium. Zmiana dotyczy wprowadzenia
nowych terendw obiektow produkcyjnych, sktadéw, magazyndw i ustug.

Na podstawie Uchwaty Nr XXXV/232/2022 z dnia 11 kwietnia 2022 r. Rada Gminy Kotbiel
przystgpita do sporzqdzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kotbiel dla dwdch terendw w obrebach geodezyjnych Nowa Wies i Rudzienko.
Granice obszaru objetego zmiang studium zostaty oznaczone na rysunkach studium. Zmiana dotyczy
wprowadzenia nowych terendw obiektow produkcyjnych, sktadow, magazyndw, terenu zabudowy
ustugowej, terenu lasu oraz korekty granic terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i
zabudowy zagrodowej. Na obszarze niniejszej zmiany studium, w granicy wyznaczonych terendw
obiektow produkcyjnych, sktadéw, magazyndw oraz terenu zabudowy ustugowej dopuszcza sie
lokalizacje urzqdzenn wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajgcej
500 kW — elektrowni fotowoltaicznych.
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UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POLITYKI PRZESTRZENNEJ O ZNACZENIU PONADLOKALNYM

11.1. Koncepcja polityki przestrzennego zagospodarowania kraju

Koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju stanowi podstawe systemu aktow
planistycznych kraju, tym samym bedac najwazniejszym dokumentem strategicznym ksztattujgcym
polityke przestrzenna kraju, sporzagdzanym obligatoryjnie dla catego jego obszaru.

Koncepcja polityki przestrzennego zagospodarowania kraju, przyjeta w grudniu 2011 roku,
definiuje wizje Polski w 2030 roku, jako kraju o ugruntowanych warunkach trwatego
i zrdwnowazonego rozwoju, dobrze zagospodarowanego, sprawnie zarzgdzanego i bezpiecznego.
Stan ten ma byé rezultatem proceséw gospodarczych, spotecznych, przestrzennych oraz
cywilizacyjnych. Cechg kraju ma by¢ spdjnos¢ spoteczno-gospodarcza i terytorialna — silne regiony,
ktorych rozwdj oparty bedzie na endogenicznym potencjale i przewagach konkurencyjnych, kreowaé
majg ogodlnokrajowe impulsy rozwojowe, przyczyniajac sie do osiggania celdw ogdlnych polityki
regionalnej i przestrzennej.

Wizja Polski w 2030 r. opiera sie na pieciu pozgdanych cechach przestrzeni: konkurencyjnosci
i innowacyjnosci, spdjnosci wewnetrznej, bogactwie i réznorodnosci biologicznej, bezpieczenstwie
oraz na tadzie przestrzennym.

Obszar wojewddztwa mazowieckiego w Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju
jest charakteryzowany jako unikatowy ze wzgledu na lokalizacje stolicy. Wynikajg z tego
nadzwyczajne szanse dla rozwoju tej czesci Polski i szczegdlne zadania dla polityki zagospodarowania
przestrzennego. Cechg charakterystyczng, a jednoczesnie problemem tego obszaru, sy gtebokie
roznice w poziomie rozwoju gospodarczego i poziomie zycia ludnosci miedzy aglomeracjg
warszawska, a wiekszoscig pozostatych obszaréw wojewdédztwa.

W dokumencie wyrazajgcym polityke przestrzenng panstwa wskazano Warszawe jako metropolie
0 znaczeniu europejskim. Metropolia stoteczna w otwartym na przysztos¢ systemie bedzie gtéwnym
ogniwem dynamizujacym przeksztatcenia strukturalne polskiej przestrzeni w najblizszym otoczeniu
Warszawy.

Zwrdcono uwage na potrzebe rozwoju wielofunkcyjnego miast wojewddztwa mazowieckiego
jako osrodkéw rownowazenia rozwoju zapewniajgcych petny wachlarz ustug dla ludnosci i obszaréow
stanowigcych ich zaplecze. Podkreslono istotng wage warszawskiego wezta transportowego,
konieczno$¢ jego modernizacji i rozbudowy w oparciu o korytarze transportowe pasm
przyspieszonego rozwoju o znaczeniu europejskim, krajowym i miedzyregionalnym.

Dla zwiekszenia mobilnosci przestrzennej mieszkaricdw obszaréw wiejskich, w tym gminy
Kotbiel, niezbedne jest skoordynowanie na poziomie planowania rozwoju infrastruktury
transportowej na szczeblu regionalnym, powiatowym i gminnym, utrzymanie oraz tworzenie nowych
potgczen drogowych, kolejowych, wzmocnienie regionalnego transportu w relacjach zamiejskich,
umozliwiajgcego bezposrednie powigzanie z obszarem metropolitalnym przylegltych obszaréw
wiejskich. Nalezy tworzy¢ powigzania lokalnej sieci drogowe;j z siecig drog krajowych, ekspresowych
i autostrad oraz wspiera¢ tworzenie infrastruktury i rozbudowe weztédw przesiadkowych transportu
kotowego i kolejowego na obszarach wiejskich. Ponadto nalezy podwyzszy¢ atrakcyjnos¢ obszarow
wiejskich poprzez wyznaczanie miejsc lokowania inwestycji gospodarczych, w szczegdlnosci dzieki
skoordynowaniu lokalnych i regionalnych inwestycji infrastrukturalnych z budowa sieci drég.
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W  wojewddztwie mazowieckim wskazano na potrzebe aktywizacji, modernizacji
i restrukturyzacji rolnictwa, zwiekszenia mobilnosci przestrzennej i zawodowej poprzez powstawanie
pozarolniczych miejsc pracy na lokalnych rynkach pracy oraz zwiekszenia jakosci zasobdw ludzkich.
Wiaze sie to z utatwieniem dostepu do ustug Swiadczonych poprzez osrodki lokalne i wyzszego rzedu.
Znacznym przemianom powinna podlegaé struktura agrarna obszaréw o rozdrobnionym rolnictwie,
zmniejszeniu powinien ulec udziat rolnictwa na rzecz udziatu innych gatezi gospodarki
w szczegoblnosci wielobranzowych ustug.

Stan i jakos$¢ S$rodowiska przyrodniczego w bardzo istotny sposdb wptywajg na stan
i perspektywy rozwoju przestrzennego kraju i poszczegdlnych regiondw wojewddztwa
mazowieckiego. Planowanie przestrzenne, uwzgledniajgc wzajemne relacje komponentéw
srodowiska, oddziatuje na procesy zarzadzania zasobami przyrody ozywionej i krajobrazu, czym
przyczynia sie do zmniejszenia izolacji siedlisk oraz stabilizacji ekosystemoéw waznych dla zachowania
istotnych w skali kontynentu polskich obszaréw przyrodniczo cennych np. Kampinoski Park
Narodowy, dolina Wisty z doptywami, Mazowiecki Park Krajobrazowy. Przeksztatcenia obszardow
wiejskich zwigzane z rozwojem spoteczno-gospodarczym powinny uwzgledniaé zachowanie bogactwa
przyrodniczego uzytkéw rolnych i laséw stanowigcych bezposrednie otoczenie korytarzy
ekologicznych i obszaréw chronionych. Cze$¢ z tych obszaréow jest zapleczem rekreacyjnym
Warszawy, zapewniajac tgczno$¢ funkcjonalng i przestrzenng miedzy zorganizowanymi terenami
zieleni, a obszarami cennymi przyrodniczo, zmniejszajgc jednoczesnie presje spowodowang przez
urbanizacje obszaréw wiejskich sgsiadujgcych bezposrednio z aglomeracjg warszawska.

11.2. Plan zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa mazowieckiego

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego zostat przyjety
uchwatg Sejmiku Wojewdédztwa Mazowieckiego w dniu 7 lipca 2014 r. Jest to podstawowy dokument
wyznaczajacy cele i kierunki rozwoju regionu w uktadzie przestrzennym. Dokument zawiera
uwarunkowania zewnetrzne i wewnetrzne rozwoju wojewddztwa mazowieckiego, cele oraz kierunki
zagospodarowania przestrzennego, w tym inwestycje celu publicznego o charakterze ponadlokalnym.
Jest zgodny z Koncepcjg polityki przestrzennego zagospodarowania kraju i Strategig rozwoju
wojewddztwa mazowieckiego do roku 2020 uchwalong przez Sejmik Wojewddztwa Mazowieckiego
w dniu 29 maja 2006 r.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa nie ma rangi prawa miejscowego, jest jednak
wigzacy, poniewaz:

1. jego wustalenia muszg by¢é uwzglednione w uchwalanych przez organy samorzgdu
terytorialnego studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin,

2. w planie zapisane zostajg wszystkie zadania rzagdowe i samorzadu wojewddztwa stuzgce
realizacji ponadlokalnych celdw publicznych ze wskazaniem obszardw, na ktérych przewiduje
sie realizacje tych zadan.

W planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego przyjeto, ze
zadaniem polityki rozwoju, w tym polityki przestrzennej wojewddztwa mazowieckiego, jest dazenie
do zmniejszania rozpietosci wewnatrzregionalnych, przy jednoczesnym podnoszeniu wzrostu
konkurencyjnosci regionu, tworzenie tadu przestrzennego, réwnowazgc kryteria efektywnosci
i rownosci.
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Plan przyjmuje zasade zréwnowazonego rozwoju wojewddztwa, rozumianego jako taki

rozwdéj spoteczno-gospodarczy, w ktérym nastepuje proces integrowania dziatan politycznych,
gospodarczych i spotecznych z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwatosci podstawowych
procesow przyrodniczych, w celu zagwarantowania podstawowych potrzeb zaréwno wspoéfczesnego
pokolenia, jak i przysztych pokoleA. Wprowadzono nastepujgce zasady rozwoju i zagospodarowania
przestrzennego:

zasada racjonalnosci,
— zasada wielofunkcyjnosci struktur przestrzennych wojewédztwa,
— zasada spdjnosci i ciggtosci (przestrzennej i funkcjonalnej),
— zasada preferencji regeneracji,
— zasada kompensacji przyrodniczej,
— zasada przezornosci ekologicznej,
— zasada komplementarnosci ochrony wartosci przyrodniczych, kulturowych i krajobrazu,
— zasada oszczednego wykorzystania energii i ograniczania powstawania odpadéw,
— zasada oszczednego wykorzystania wody i zwiekszania retencyjnosci,
— zasada strefowania i wyznaczania obszaréw problemowych i funkcjonalnych,
— zasada ograniczania kolizji przestrzennych i konfliktéw spotecznych.
Gtéwne cele rozwoju wojewddztwa mazowieckiego obejmuja:
przywrdcenie i utrwalenie tadu przestrzennego,

podwyzszenie konkurencyjnosci przestrzeni wojewddztwa mazowieckiego zaréwno w osrodkach
miejskich jak i obszarow wiejskich,

poprawa spojnosci terytorialnej wojewddztwa mazowieckiego, bedaca réwniez podstawowym
warunkiem proceséw rozprzestrzeniania sie rozwoju i wzrostu konkurencyjnosci,

poprawa dostepnosci Warszawy, osrodkdw regionalnych i subregionalnych oraz miast
powiatowych decydujacych o wielofunkcyjnym potencjale rozwoju wojewddztwa,

ksztattowanie struktur przestrzennych zapewniajacych poprawe i utrzymanie wysokiej jakosci
srodowiska przyrodniczego i waloréw krajobrazowych wojewddztwa,

zwiekszanie odpornosci struktury przestrzennej na zagrozenia naturalne i utrate bezpieczenstwa
energetycznego oraz ksztattowanie struktur wspierajgcych obronnos$é panstwa.

Gmina Kotbiel zlokalizowana jest w zasiegu ,zielonego pierscienia” wokét Warszawy, przez

gmine przebiega droga krajowa nr 50, ktéra stanowi ,,Duzg Obwodnice Warszawy”. Wieksze osrodki

osadnicze potozone na jej trasie (m.in. osrodek wzmacniajgcy Minsk Mazowiecki) majg wspieraé

w

rozwoju pozostate miejscowosci. Kierunki rozwoju wyznaczone w planie zagospodarowania

przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego w odniesieniu do gminy Kotbiel obejmujg m.in.:

— budowe drogi ekspresowej S17 na odcinku Warszawa (wezet Zakret)-Garwolin, budowe
obwodnicy miejscowosci Kotbiel w ciggu drogi krajowej nr 50 w parametrach drogi gtéwnej
ruchu przyspieszonego — w ramach wzmacniania systemu powigzan drogowych, jako element
strategicznego uktadu budowy drég w wojewddztwie mazowieckim,
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— modernizacje linii kolejowej nr 7 na odcinku Otwock—Lublin oraz nr 13, 513 na odcinku
Krusze/Ttuszcz—Pilawa, w ramach rozwoju transportu kolejowego,

— rozbudowe gazociggu przesylowego Wrondéw—-Rembelszczyzna, w ramach inwestycji
strategicznych z zakresu systemu gazowniczego,

— postulowany Park Kulturowy Folkloru Kotbielskiego — w ramach zachowania ciggtosci
dziedzictwa kulturowego regionu, tozsamosci kulturowej i waloréw tradycyjnego krajobrazu.

Rysunek 1. Wyrys z Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego — mapa
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Zrédto: Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego, przyjety uchwatq Nr 180/14 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 7 lipca 2014 roku.

Dla zmiany studium, opracowanej na podstawie Uchwaty Nr XXXV/232/2022 Rady Gminy
Kotbiel z dnia 11 kwietnia 2022 r., dokumentem obowiqzujgcym jest ,Plan zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego” przyjety przez Sejmik Wojewddztwa Mazowieckiego
Uchwatg Nr 22/18 z dnia 19 grudnia 2018 r. Obszar gminy Kotbiel zostat zaliczony do miejskiego
obszaru funkcjonalnego Warszawy (MOFW). Wewnetrzny uktadu osadniczy w MOFW ma byc
ksztattowany w sposob zintegrowany zgodnie z kierunkami dziatan, okreslonymi w Strategii Rozwoju
Wojewddztwa Mazowieckiego 2030 (SRWM 2030), poprzez wzmocnienie powiqgzan funkcjonalno-
przestrzennych oraz wspieranie zrownowazonego rozwoju osrodkdw lokalnych. Wyznaczone dziatania
dotyczqg m.in. rozwoju systemdow transportowych i sieci infrastruktury technicznej, kontrolowania
proceséw suburbanizacji, ochrony Ssrodowiska, zasobow przyrody, dziedzictwa kulturowego i
krajobrazu kulturowego, a takze zapewnienia bezpieczerstwa.
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Rysunek 2. Wyrys z Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego —
Zatgcznik nr 5. Plan zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru funkcjonalnego
Warszawy. Planowane inwestycje.

. ‘

Inwestycje celu publicznego
Infrastruktura istniejaca Przebudowa/ e — Postulaty
rozbudowa

Drogi krajowe

klasa techniczna A

klasa techniczna S = - -
— | -
=i

Linie kolejowe

klasa techniczna GP, G @ - —
normalnotorowe . omm /

AT [ ==

waskotorowe

Zrédto: ,Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego” przyjety przez Sejmik Wojewddztwa
Mazowieckiego Uchwatq Nr 22/18 z dnia 19 grudnia 2018 r.

W zakresie systemu gazowego wysokiego cisnienia, Plan MOFW uwzglednia inwestycje celu
publicznego ustalone w dokumentach poziomu krajowego, w tym rozbudowe gazociggu Wronow —
Rembelszczyzna, ktory przechodzi przez obszar zmiany studium, opracowanej na podstawie Uchwaty
Nr XXXV/232/2022 Rady Gminy Kotbiel z dnia 11 kwietnia 2022 r.
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Rysunek 3. Wyrys z Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego — Ryc. 44.
System gazowy wysokiego cisnienia MOFW.
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. wezly systemowe (uzalezniona od analiz ekonomicznych)

inwestycje ustalone w specustawie gazowe)

Zrédto: ,Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego” przyjety przez Sejmik Wojewddztwa
Mazowieckiego Uchwatq Nr 22/18 z dnia 19 grudnia 2018 r.

W ,Planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego” wyznaczono
takze inne zadania i kierunki dziatan, w tym przeciwdziatanie nadmiernemu przeznaczania gruntow
rolnych na inne cele.

Dla zmiany studium, opracowanej na podstawie Uchwaty Nr XXXV/232/2022 Rady Gminy
Kotbiel z dnia 11 kwietnia 2022r., dokumentem obowiqzujgcym jest ,Strategia Rozwoju
Wojewddztwa Mazowieckiego 2030+”, przyjeta przez Sejmik Wojewddztwa Mazowieckiego Uchwatg
Nr 72/22 z dnia 24 maja 2022r. Wizja rozwoju wojewddztwa zostata sformufowana jako:
,Mazowsze z Warszawg, Warszawa ku Europie”, ktéra ma zostac spetniona poprzez osiggniecie celu
gtdwnego: ,,Zapewnienie wysokiej jakosci zycia poprzez trwaty i zrdwnowazony przestrzennie rozwoj
wojewddztwa, stuZzqcy wzrostowi znaczenia regionu w Europie i na Swiecie, przy poszanowaniu
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zasobow srodowiska.” Strategia zaktada wzmocnienie pozycji Warszawy wsrod metropolii Europy,
przy jednoczesnym zwiekszeniu dynamiki rozwoju osrodkdw subregionalnych i budowaniu ich roli jako
centrow rozwoju w podregionach, powigzanych funkcjonalnie z otaczajgcymi obszarami.

. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POLITYKI PRZESTRZENNEJ O ZNACZENIU LOKALNYM

111.1. Plan rozwoju lokalnego

Plan rozwoju lokalnego gminy Kotbiel zostat przyjety uchwatg nr XIll/77/2008 Rady Gminy
Kotbiel z dnia 29 lutego 2008 r. Plan Rozwoju Lokalnego jest kompleksowym dokumentem
okreslajgcym strategie spoteczno-gospodarczg Gminy Kotbiel na lata 2007 - 2013, a takze wskazuje
planowane dziatania w latach pdzniejszych. W dokumencie zostata przedstawiona aktualna sytuacja
spoteczno-gospodarcza na obszarze objetym wdrazaniem planu, zadania majgce na celu poprawe
sytuacji panujacej w gminie wraz z okresleniem planu wdrazania tych zadan oraz ich finansowaniem.

Wyznaczone w ramach Planu Rozwoju Gminy cele to:

= rozw0j zasobdéw ludzkich

— powiekszenie zdolnosci gminy do utrzymania i tworzenia nowych miejsc pracy, zachecenia do
nowych inwestycji, wzrostu wartos$ci zasobow gminy oraz rozwiniecia bazy gospodarczej,

— zwiekszenie i poprawa jakosci dostepu do informacji na rzecz przedsiebiorstw i mieszkancéw
z wykorzystaniem nowoczesnych technologii teleinformatycznych,

— dostosowanie oferty edukacyjnej szkét do potrzeb rynku pracy.

=  rozwdj infrastruktury technicznej

— budowa i modernizacja infrastruktury technicznej w zakresie: kanalizacji, wodociggdw,
oczyszczalni, drég i chodnikéw oraz modernizacja kottowni.

= rozwdj obszarow wiejskich

— poprawa warunkodw i jakosci zycia ludnosci zamieszkatej na obszarach wiejskich.

= poprawa stanu Srodowiska naturalnego, warunkéw zycia mieszkancow i bezpieczenistwa
publicznego

— zagospodarowanie terendw zdegradowanych,

poprawa warunkéw mieszkaniowych,

przeciwdziatanie patologiom spotecznym.

111.2. Plany odnowy miejscowosci

Plany odnowy miejscowosci zostaty opracowane dla 8 miejscowosci gminy Kotbiel -
Rudzienko, Lubice, Oleksin, Sepochéw, Sufczyn, Cztekdéwka, Gadka, Katy. Dokumenty zostaty
sporzadzone na lata 2010 — 2017. Ich przedmiotem jest stworzenie dtugofalowej strategii rozwoju
miejscowosci i wskazanie dziatan, ktére wptyng na poprawe jakosci zycia na wsi oraz przyczynia sie
do zaspokojenia podstawowych potrzeb spotecznych i kulturalnych mieszkaricéw wsi.

Celem opracowania planu odnowy, dla wyszczegdlnionych wyzej miejscowosci jest:
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— podniesienie standardu zycia i pracy na wsi,

— zaspokojenie podstawowych potrzeb spotecznych i kulturalnych,
— budowa infrastruktury,

— podniesienie atrakcyjnosci turystycznej,

— okreslenie kierunku rozwoju miejscowosci.

Dokument obejmuje analizy zasobdéw sofectwa, poréwnania korzystnych i niekorzystnych cech
wewnetrznych wsi oraz potencjalnych szans i zagrozen wystepujacych w otoczeniu, wizji rozwoju wsi
wraz z jej priorytetami i projektami rozwojowymi. Ma on stuzy¢ petnemu wykorzystaniu istniejacego
potencjatu i szans rozwojowych, w tym dostepu do srodkéw unijnych i funduszy rzgdowych.

Cele strategiczne przyjete w planach odnowy miejscowosci majg na celu rozwdj wsi w taki
sposéb, aby w 2017 roku stata sie ona ,miejscem wspoétpracy spotecznosci lokalnej, godnego
zycia, odpoczynku i rekreacji, atrakcyjnym dla turystéow, przy wykorzystaniu wszystkich swoich
waloréw i potencjatu.”

W zwigzku z okredlong wizjg miejscowosci na rok 2017, dla kazdej z nich, zostaty okreslone ogdlne
cele strategiczne, do ktdrych nalezg miedzy innymi:

— poprawa jakosci zycia na wsi,

— poprawa stanu infrastruktury drogowej,

— budowa kanalizacji,

— zwiekszenie stopnia zaangazowania mieszkaicéw w sprawy wsi,

— kultywowanie tradycji spotecznosci lokalnych — kultywowanie kultury kotbielskiej,
— wzrost integracji spotecznej,

— wzrost zainteresowania turystyka na wsi, rozwdj agroturystyki, poprawa atrakcyjnosci wsi pod
wzgledem turystycznym,

— poprawa wizerunku i estetyki miejscowosci,
— poprawa stopnia bezpieczeristwa na wsi,

— przeciwdziatanie patologiom spotecznym.

IV.  WYBRANE INFORMACIJE O GMINIE RZUTUJACE NA KSZTAtTOWANIE JEJ POLITYKI
PRZESTRZENNEJ

IV.1. Potozenie i charakterystyka

Gmina Kotbiel jest gming wiejskg, potozong w S$rodkowej czesci wojewddztwa
mazowieckiego, w powiecie otwockim, przylegajac do jego wschodniej granicy. Graniczy od pétnocy
z gming Wigzowna i Minsk Mazowiecki, od wschodu z gming Siennica, od potudniowego wschodu
z gming Pilawa, od potudniowego-zachodu z gming Osieck oraz od zachodu z gming Celestyndw.
Powierzchnia gminy wynoszaca 106 km” stanowi okoto 17% powierzchni powiatu otwockiego.

W centralnej czesci gminy potozona jest wie$ Kotbiel stanowigca lokalny osrodek ustugowy
oraz siedzibe wtadz administracyjnych gminy. Miejscowos¢ lezy w odlegtosci 40 km od $rédmiescia
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Warszawy. W promieniu 15 km od wsi znajdujg sie mniejsze miasta: od pétnocno — zachodniej strony
osrodek powiatowy Otwock, natomiast od pétnocy Minsk Mazowiecki.

Pozostate miejscowosci (sotectwa) to: Antoninek, Bocian, Borkdw, Chrosna, Chrzgszczéowka,
Cztekéwka, Dobrzyniec, Gadka, Gtupianka, Gézd, Karpiska, Katy, Lubice, Nowa Wies, Oleksin,
Podgérzno, Radachéwka, Rudno, Rudzienko, Sepochéw, Skorupy, Siwianka, Sufczyn, Stara Wies
Druga, Teresin, Wtadzin i Wola Sufczynska.

Atutem gminy jest pofozenie na przecieciu istotnych traktéw komunikacyjnych. Przez jej
obszar przebiegajg drogi krajowe nr 17 i nr 50. Pierwszy szlak relacji Warszawa — Lublin — Zamos¢ —
Hrebenne — granica panstwa tgczy stolice kraju z polsko — ukrainskim przejsciem granicznym. Droga
krajowa nr 50 relacji Ciechanéw — Sochaczew — Géra Kalwaria — Minsk Mazowiecki — Ostréw
Mazowiecka petni gtdwnie funkcje tranzytowej obwodnicy Warszawy. Oba odcinki obstugujag w duzej
mierze ruch miedzynarodowy. Ponadto transport kolejowy zapewnia towarowa linia kolejowa Krusze
— Minsk Mazowiecki — Pilawa oraz pasazerska linia kolejowa Warszawa — Pilawa — Deblin — Lublin.
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Rysunek 4. Potozenie gminy Kotbiel na tle wojewddztwa mazowieckiego i powiatu otwockiego.

OSTROLECKI
m. OST@LEKA

WYSZKOWSKI I |

NOWODWORSKI LEGIONOWSKI ;
WOLOMINSKI

S

m {PLOcK PLOCKI

PULTUSKI

PLONSKI

'GOSTYNINSKI
“WARSZAWSKI ZACHODNI

SZYDLOWIECKI

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Rysunek 5. Podziat gminy na sofectwa.
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IV.2. Zarys historii i przemian struktury przestrzennej gminy

Pierwsza historyczna wzmianka o gminnej miejscowosci Kotbiel pochodzi z roku 1407, kiedy
to na tym terenie powstat kosciét. Obiekt zostat zbudowany i zatozony przez dwczesnych wiascicieli —
rod Kolibielskich herbu Jasieniczyk, nalezgcych do drobnej szlachty. Na mocy erekcji z 1422 roku
ustanowiona zostata parafia, w sktad ktérej wchodzito kilka okolicznych wsi. W zwigzku z budowg

kosciota parafialnego mozna wnioskowaé, iz Kotbiel na poczatku XV wieku musiata by¢ dos¢ duza
osada. Nazwa osady pochodzi od stowa , kotbiel”, oznaczajgcego grzaskie bagno lub bagniste jezioro.
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W XVI wieku zostata z niej wydzielona parafia Glinianka, a w okresie miedzywojennym - parafia
Celestyndow. Kotbiel byta wtedy wsig szlachecka, wchodzacg w obreb Ziemi Czerskiej i lezacg przy
historycznym szlaku z Czerska do Liwu. W roku 1526 obszar Ksiestwa Mazowieckiego wtgczony zostat
do Krélestwa Polskiego, w wyniku naturalnego wygasniecia linii ksigzecych roddéw. Dzieki
zainicjowaniu reformy administracyjnej, nowo powstate Wojewddztwo Mazowieckie objeto swym
zasiegiem ziemie czerska, a okolice Kotbieli weszty w sktad powiatu czerskiego.

Rok 1532 byt dla miejscowosci i okolic swoistym awansem oraz zapoczgtkowat okres
stabilnego rozwoju gospodarczego. W dzieA oczyszczenia Sw. Maryi 2 lutego 1532 r. w stotecznym
miescie Krakowie przywilejem krélewskim Zygmunt | podnidst wie$ Kotbiel do rzedu miast. Na mocy
tego przywileju ustanowiono tu dwa jarmarki rocznie i jeden targ tygodniowo, w soboty. Byly to lata
najbujniejszego rozwoju i rozkwitu miasta. Ustalenia te kontynuowali kolejni krélowie — Zygmunt |l
Woaza i Jan Kazimierz, sukcesywnie podnoszac czestotliwos¢ jarmarkdw oraz ich range.

W 1660 r. wszystkie czesci miasta nalezaty do Franciszka Wojciecha Grabianki herbu Leszczyc.
Kotbiel funkcjonowata jako powazny osrodek rzemieslniczy, a miejscowa ludnos¢ trudnita sie gtownie
rolnictwem, rzemiostem oraz drobnym handlem. Z uwagi na fakt, iz rejon Kotbieli stanowita bujna
puszcza, istotne znaczenie gospodarcze zyskat réwniez wyrdb i obrobka drewna. W miejscowosci,
ktéra rozprzestrzeniata sie w dolinie rzeki Swider, dziatala m.in. szkota zainicjowana przez Jana
z Zakroczymia i niewielki szpital. Struktura osadnicza miejscowosci skupiata sie wokdt drewnianego
kosSciota, ktéry stanowit jej centralny punkt, a wokdt miejscowosci powstawaty liczne folwarki
ziemskie.

Rozkwit osady targowej zburzyt dopiero okres potopu szwedzkiego. Liczne dziatania zbrojne
znacznie zahamowaty rozwdj i spowodowaty spustoszenia osadnicze w Kotbieli. Na taki przebieg
wydarzen duzy wptyw miata bliska lokalizacja Warszawy i zwigzane z tym nasilone przemieszczenia
armii. Wojna poétnocna w poczatkach XVIII w. i Insurekcja Kosciuszkowska w roku 1794 przyczynity sie
do jeszcze wiekszych zniszczen tych ziem. W wyniku Il Rozbioru Polski, Kotbiel i ziemie lezgce wokot
niej nalezaty do Austrii, a po Kongresie Wiedenskim miasto i ziemie przeszty pod zabér rosyjski.

Ucisk polityki carskiej wywotat wybuch powstania styczniowego w 1863 roku, a lesisty
charakter okolic sprzyjat w organizowaniu kryjowek dla powstanncow. Rok pdziniej decyzja carska
o uwtaszczeniu chtopdw, rozpoczeta zmiany w strukturze osadniczej obszaréw typowo rolniczych.
Rozdzielano szlacheckie obszary folwarczne i przekazywano w uzytkowanie chtopom. XIX wiek to
okres zmian réwniez w skali miasteczka Kotbiel. Wéwczas doszto do podziatu osady na dwie
charakterystyczne dzielnice: prawobrzeing, typowo miejskg oraz lewobrzezng o charakterze
dworskim — Stara Wies.

W ostatnich latach XVII wieku wtascicielem dzielnic zostata rodzina Chrzanowskich herbu
Korab, a od korica 1922 r. wtascicielem zostat Walenty Markowski herbu Boncza. Walenty Markowski
wydzierzawit Kotbiel i Starg Wies Jozefowi Dabkowskiemu, ktéry figuruje w aktach z 1832 roku jako
dziedzic Kotbieli. W latach 1866-1878 Stara Wies$ nalezata do hrabiego Jozefa Zamoyskiego, ktéry
przyczynit sie do rozwoju rolnictwa polskiego. Byta to postac niepospolita i jak wszyscy z tego rodu,
wielce zastuzona dla kraju. Byt wspdtautorem ,Encyklopedii Rolnictwa", wspdtzatozycielem
Warszawskiego Towarzystwa Kredytowego, organizowat Towarzystwo Przemystowe Lilpop, Rau
i Loewenstein. Zabiegat o budowe kolei, min. Nadwislanskiej Linii Kolejowej. Wsréd robotnikow
folwarcznych upowszechniat zasady higieny oraz wprowadzit wiele przywilejéw socjalnych (dni wolne
od pracy, mozliwos¢ korzystania ztaniego sklepu, apteki). Dzieci robotnikdw folwarcznych byty
ksztatcone w zakresie szkoty powszechnej. Hrabia Jézef Zamoyski zatozyt tez w Kotbieli szkote
zawodowag o profilu handlowo-rolniczym dla synéw ubogiej szlachty. Ponadto dzieki jego osobie,
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Kotbiel zyskata unikalny zabytek, renesansowy patac w Starej Wsi wykonany wg. projektu Antoniego
Marconiego. Z kolej Maurycy Zamoyski byt opiekunem parafii Kotbieli. Z jego inicjatywy w 1896 r.
sporzadzony zostat akt erekcyjny budowy nowego kosciota, ktdry usytuowano obok istniejgcego
jeszcze drewnianego kosciota z 1660 roku. Swigtynie wybudowat ksigdz proboszcz Jan Wasilewski
dzieki ofiarom wiernych oraz Maurycego Zamoyskiego. W posiadaniu rodziny Zamoyskich Stara Wie$
pozostata do czaséw Il wojny Swiatowej, po 1945 roku patac wraz z otoczeniem stat sie wtasnoscig
Gminnej Rady Narodowej w Kotbieli.

1 czerwca 1869r. dekretem carskim Koftbiel stracita prawa miejskie za pomoc uczestnikom
powstania styczniowego. Miasto przeksztatcone zostato w gmine wiejska, w sktad, ktdrej wchodzito
26 wiosek. Jednakze obnizenie rangi administracyjnej nie wptyneto znacznie na rozwéj gospodarczy
regionu. Na poczatku XX wieku miejscowos¢ zamieszkiwato okoto 6000 ludzi. Strukture
demograficzng Kotbieli tamtego okresu charakteryzowat znaczny udziat ludnosci zydowskie;j.
Funkcjonowato tu kilkadziesigt sklepow oraz kilkanascie zaktadéw rzemieslniczych. Dynamicznie
rozwijata sie rowniez gataz rolnicza. Dowodem na wyjgtkowg przedsiebiorczos¢ lokalnej spotecznosci
chtopskiej jest utworzenie jednej z pierwszych mazowieckich spétdzielni w 1907 r. pod nazwa ,,Spotka
Wioscianska". Spétka przetrwata do dnia dzisiejszego i funkcjonuje od 1947 jako GS “SCH”.

Zdjecie 1,2. Gmina Kotbiel, zdjecia wykonane w latach ’60.

Jumiatka Wolody 1963¢

Zrédto: www.dialektologia.uw.edu.pl

W 1915 roku, podczas | wojny Swiatowej, tereny Kotbieli i okolic zajety wojska niemieckie
wypierajac armie carsky. Odziaty niemieckie stacjonowaty tu do czasu wyzwolenia w 1918 r. Pomimo
odzyskania niepodlegtosci przez Polske, Kotbiel w wyniku nasilonych dziatai zbrojnych ulegta niemal
catkowitemu zniszczeniu. Wraz z wolng Polskg utworzono wojewddztwo warszawskie, a Kotbiel
znalazta sie w powiecie Minsk Mazowiecki. Gmina Kotbiel w odrodzonej Polsce, zawierata 44 wsi,
osad i kolonii. Na rok 1921 gmine zamieszkiwato 7695 oséb. Pomimo tragedii jakg przezyta Kotbiel
wraz z ustaniem konfliktu, w okresie miedzywojennym miejscowosc¢ stabilnie sie rozwijata osiggajac
w 1939 r. liczbe mieszkancéw réwna 2300.

W wyniku wybuchu Il wojny Swiatowej, we wrzesniu, odziaty wojsk hitlerowskich zajety
Kotbiel. Wies$ potozona na silnie uczeszczanym szlaku Warszawa — Lublin, podczas wojny poddawana
byta licznym bombardowaniom. Ponownie atutem gminy okazaty sie lasy, stanowigce skuteczne
schronienie dla wojsk partyzanckich, ktére ukrywaty sie wokot bazy zaopatrzeniowej w Kotbieli.
Wyzwolenie wsi i okolicznych terenéw nastgpito latem, 30 lipca 1944 roku.
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Znakiem odradzania sie miejscowosci gminnej Kotbiel i okolic jest zorganizowana w 1951
roku wystawa prezentujgca osiggniecia artystyczne w dziedzinie regionalnej sztuki ludowej. W 1958
roku Kotbiel nawiedzit niszczycielski w skutkach huragan, ktéry strawit niemal potowe istniejgcej
tkanki osadniczej. Pomimo fatalnych skutkéw Zzywiotu katastrofa ta zmotywowata do budowy
murowanych domoéw i niejako zmienita oblicze wsi.

Bogactwo kulturowe kotbielszczyzny byto przedmiotem zainteresowania Uniwersytetu
Warszawskiego, ktéry prowadzit badania etnograficzne w latach 60 i 70. Inicjatorem dziatan byta
prof. Anna Kutrzeba — Pojnar. Indywidualizm tozsamosci kulturowej Kotbieli podkreslany byt i szeroko
opisywany w licznych publikacjach m.in. ,Atlas polskich strojéw ludowych” Wtadystawa Kolagi,
»Kotbielskie obrazki muzyczne” Tadeusza Krystyniaka czy ,Folklor Mazowsza. Mazowsze nad
Swidrem oraz Taniec ludowy na Mazowszu”, praca pod kierunkiem dr Grazyny Dabrowskiej.

Od 1999 roku gmina wchodzi w sktad powiatu otwockiego. Obecnie Kotbiel jest wsig gminng
potozong w dolinie Swidra przy skrzyzowaniu tras Warszawa — Lublin i Ciechanéw — Mirsk
Mazowiecki. O atrakcyjnosci regionu decydujg zardwno elementy przyrodnicze izabytkowe, jak
rowniez, niestety zanikajgcy, bogaty folklor kotbielski: budownictwo, tkactwo, wycinanki, piesni
i tance, gawedy regionalne, instrumenty muzyczne, sprzety domowe oraz kotbielskie stroje ludowe.

IV.3. Struktura funkcjonalno-przestrzenna gminy

Struktura funkcjonalno-przestrzenna gminy Kotbiel zostata uksztattowana w wielowiekowym
procesie osadnictwa wiejskiego i zwigzanej z tym uprawy roli. Doliny rzeczne zostaty zamienione na
uzytki zielone, a wykarczowane fragmenty wysoczyzn polodowcowych — zajete na pola uprawne.
Dziatalno$¢ cztowieka spowodowata zmiany w krajobrazie. Uksztattowana przez wieki struktura
zagospodarowania determinuje w pewnym stopniu dalszy rozwdj gospodarczy gminy.

Gmina Kotbiel to teren bardzo atrakcyjny dla rozwoju zabudowy mieszkalnej, na co ma
wptyw wiele czynnikdw. Gmina zlokalizowana jest w bliskiej odlegtosci od Warszawy, posiada dobrze
rozwiniete sieci drog oraz sieci infrastruktury technicznej (wszystkie miejscowosci gminy posiadaja
sie¢ wodociggowg). Podstawe obecnego uktadu przestrzennego gminy tworzg dwie, krzyzujgce sie ze
sobg drogi krajowe — nr 50 i nr 17 oraz linie kolejowe nr 7 i nr 13. Budownictwo mieszkalne w gminie
rozwijato sie przede wszystkim na potrzeby ludnosci zamieszkujacej teren gminy. Jednakze
w ostatnich latach obserwuje sie rozwdéj budownictwa mieszkalnego dla potrzeb ludnosci nie bedacej
rdzennymi mieszkancami gminy, ale zamierzajgcej sie osiedli¢ na jej terenie (gtdwnie sg to osoby
pracujgce w Warszawie).

Zwarta zabudowa mieszkaniowa wystepuje gtéwnie w gminnej miejscowosci - Kotbiel, gdzie
zgrupowana jest zabudowa ustug w tym ustug publicznych. W Kotbieli zabudowa w zdecydowanej
wiekszosci ma charakter niskiej zabudowy wolnostojacej, czesto z ustugami w parterze budynkoéw, na
niewielkich dziatkach. W centrum wsi Kotbiel zlokalizowany jest rynek, a w jego potudniowej czesci
znajduje sie zespot koscielny, z kosciotem pw. $w. Trdjcy, wykonanym z czerwonej cegly
i stanowigcym dominante zespotu urbanistycznego, na ktéry sktadajg sie uktad urbanistyczny rynku
i zespot kosciota. Na terenie gminy jedynie we wsi Kotbiel wystepuje zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna, na ktorg sktadajg sie 2 budynki 4-kondygnacyjne.
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Zdjecie 3, 4. Zabudowa wzdtuz drogi krajowej nr 50, ulica 1 Maja w miejscowosci Kotbiel.

Zrédto: Inwentaryzacja urbanistyczna gminy Kotbiel wykonana w roku 2010, przez Studio Prac Planistycznych, Siedice.

Zdjecie 5, 6. Rynek w Kotbieli.

Autor zdjec: Ewelina Skirzynska.

Oddalajac sie od gminnej miejscowosci, zabudowa rozluznia sie. We wschodniej czesci gminy
dominuje zabudowa zagrodowa — miejscowosci Teresin, Oleksin, Rudzienko, Rudno, Podgdrzno,
Gtupianka, Wola Sufczynska, Lubice, Katy, Antoninek. Duze zmiany w zagospodarowaniu
przestrzennym terendw wiejskich obserwowa¢ mozna w zachodniej czesci gminy, mowa tu miedzy
innymi o miejscowosciach Bocian, Chrosna, Chrzgszczéwka, Karpiska. W tych rejonach zabudowa
zagrodowa ustepuje miejsca rozwijajgcej sie zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej. Z kolei
zabudowa letniskowa rozwija sie na terenie miejscowosci Radachdéwka, wschodniej czesci Sufczyna,
Borkéw, potudniowej czesci Sepochowa, pétnocnej czesci Siwianki.

Niektére z miejscowosci zlokalizowanych w granicach administracyjnych gminy maja
charakter typowych ulicowek, nalezg do nich miedzy innymi Chrosna, Chrzgszczowka, Cztekdwka,
Godzd, Katy, Oleksin, Skorupy, Stara Wies Il, Teresin, Wola Sufczyniska. Niekorzystnym zjawiskiem jest
fakt, iz wiekszo$¢ miejscowosci wiejskich pozbawiona jest obszaru o charakterze centrum lokalnego
z petnym programem ustug podstawowych.
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Zdjecie 7, 8, 9, 10. Zabudowa mieszkaniowa wybranych miejscowosci gminy Kotbiel (Bocian,
Rudzienko, Chrzgszczédwka, Gadka).

Zrédto: Inwentaryzacja urbanistyczna gminy Kotbiel wykonana w roku 2010, przez Studio Prac Planistycznych, Siedice.
Zdjecie 11, 12. Zabudowa letniskowa wybranych miejscowosci gminy Kotbiel (Radachdwka, Sufczyn).

Zrédto: Inwentaryzacja urbanistyczna gminy Kotbiel wykonana w roku 2010, przez Studio Prac Planistycznych, Siedlce.

Fragmentem krajobrazu otwartego o kluczowym znaczeniu dla gminy Kotbiel jest objeta
ochronga dolina rzeki Swider, ktéra ptynie przez $rodkowa cze$é¢ gminy — ze wschodu na pétnocny
zachdd. Ponadto do obszaréw o naturalnym charakterze nalezy zaliczy¢ tereny otwarte, ktére
stanowig grunty orne, taki i pastwiska oraz tereny laséw i zadrzewien. Rozlegte obszary wolne od
zabudowy stanowig ponad 90% obszaru gminy, natomiast tereny zabudowane stanowia zaledwie
0,5% powierzchni gminy.
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Rysunek 6. Struktura przestrzenna gminy — stan obecny.
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Zrédto: opracowanie wtasne.

29



Zmiana Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel

Grunty na obszarze gminy Kotbiel s3 wtasnoscig gminy, powiatu, Skarbu Paristwa oraz oséb
fizycznych. Grunty stanowigce wtasnos¢ oséb fizycznych stanowig ponad 80% powierzchni gminy.
Nieruchomosci stanowigce wtasnos¢ gminy to grunty tworzace gminny zaséb nieruchomosci. Gmina
jest wtascicielem m.in. gruntéw pod obiektami jednostek podlegtych gminie (administracja, kultura,
sport, oswiata, infrastruktura techniczna) oraz gruntéw pod drogami gminnymi. Grunty nalezgce do
Skarbu Panstwa obejmujg przede wszystkim istniejgce drogi krajowe i tereny kolejowe.

Tabela 1. Struktura wtasnosci gruntéw w gminie.

Struktura wiasnosci gruntéw w gminie Kotbiel
wtasnosé powierzchnia % powierzchni gminy
Skarb Panstwa 641 ha 5,6
Powiat 10 ha 0,1
Gmina 284 ha 2,5
Osoby fizyczne 9520 ha 83,7
Wspdlnoty gruntowe 98 ha 0,9
Koscioty i zwigzki wyznaniowe 9 ha 0,1
Inne (partie polityczne, spotki, inne) 814 ha 7,2

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Kotbiel.

IV.4. Demografia

Gmine Kotbiel zamieszkuje 8173 mieszkancéw (stan na 31.12.2014 r., dane GUS). Ludnos¢
gminy Kotbiel stanowi niecate 7% ludnosci zamieszkatej w powiecie otwockim. Gestos¢ zaludnienia
gminy wynosi 76 oséb/ 1 km?, natomiast w powiecie wskaznik ten wynosi 197 oséb / 1 km®.

Gmine charakteryzuje liczba ludnos$ci ksztattujgca sie na poziomie okoto 8 000 mieszkancow.
W ostatnich latach odnotowany zostat, po kilkuletnim niewielkim spadku, staty wzrost liczby
mieszkancow. Od roku 2007 do 2014 nastgpit wzrost liczby mieszkaricéw o ponad 220 osdb.

Wykres 1. Liczba mieszkarncow gminy Kotbiel w latach 1995-2014.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych.
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Gmine zamieszkuje 4027 mezczyzn (49% ludnosci gminy) oraz 4146 kobiet (51% ludnosci
gminy), co daje niewielkg przewage w udziale na rzecz kobiet. Ksztattuje to wskaznik feminizacji na
poziomie 104, ktdry jest zblizony do $redniej krajowej (106,5).

Tabela 2. Struktura ludnosci gminy Kotbiel na przestrzeni lat 2002 — 2014.

liczba \ rok | 2002 | 2004 | 2005 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 2014
Ogotem 8048 | 8067 | 7989 | 7945 | 7972 | 7973 | 8079 | 8085 | 8111 | 8151 8173
Mezczyzni 4004 | 4008 | 3981 | 3942 |3939 |3930 |3979 | 3986 |4001 | 4024 4027
Kobiety 4044 | 4059 | 4008 | 4003 | 4033 | 4043 | 4100 | 4099 | 4110 | 4127 4146

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych.

W poszczegdlnych miejscowosciach gminy obserwowane jest duze zréznicowanie w liczbie
mieszkancow. Cechg charakterystyczng gminy jest wysoki stopien koncentracji ludnosci we wsi
gminnej. Kotbiel liczy 23% ogdlnej liczby mieszkancéw gminy (1887 mieszkancéw). Ponadto do
najwazniejszych osrodkéw osadniczych gminy nalezg wie$ Katy i Rudzienko liczagce ponad 500
mieszkancow oraz Gadka i Chrosna liczgce ponad 400 mieszkarncdw. Do miejscowosci o najnizszej
liczbie mieszkancéw (mniej niz 100) nalezg wie$ Antoninek, Borkow, Gozd, Nowa Wies$, Podgdrzno,
Skorupy, Stara Wie$ Druga.

Tabela 3. Liczba ludnosci poszczegdlnych sotectw, stan na rok 2013.

Sotectwo gminy liczba % ludnosci Sotectwo gminy liczba % ludnosci
Kotbiel ludnosci gminy Kotbiel ludnosci gminy
Antoninek 88 11 Nowa Wies 49 0,6
Bocian 192 2,4 Oleksin 119 15
Borkow 57 0,7 Podgérzno 96 1,2
Chrosna 428 5,3 Radachowka 146 18
Chrzaszczéwka 173 2,1 Rudno 424 5,2
Cztekowka 386 4.8 Rudzienko 667 8,2
Dobrzyniec 246 3,0 Sepochéw 216 2,7
Gadka 445 5,5 Siwianka 137 1,7
Gtupianka 133 16 Skorupy 88 11
Gézd 60 0,7 Stara Wies$ Druga 57 0,7
Karpiska 231 2,9 Sufczyn 322 4,0
Katy 538 6,6 Teresin 133 16
Kotbiel 1887 23,3 Witadzin 138 1,7
Lubice 395 4,9 Wola Sufczynska 249 31

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Kotbiel.

31




Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel

Rysunek 7. Liczba mieszkaricow gminy Kotbiel w roku 2013 w rozrdznieniu na poszczegdlne sotectwa.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Kotbiel.
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Gmina Kotbiel charakteryzuje sie typowym dla krajobrazu wiejskiego, stosunkowo
niekorzystnym uktadem ludnosci wg kategorii wiekowej. Wysoki, stale rosngcy udziat w strukturze
spotecznosci lokalnej zajmujg osoby powyzej 70 roku zycia. Sytuacja taka niekorzystnie wptywa na
funkcjonowanie i rozwdéj gminy. Najwiecej mieszkanncéw gminy stanowig osoby w wieku 20-34 lat, co
jest efektem wyzu demograficznego lat 80 XX wieku.

Wykres 2. Struktura ludnosci gminy Kotbiel w roku 2014.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych.

W ujeciu ogdlnopolskim struktura demograficzna gminy Kotbiel nie odbiega znaczaco od
Sredniej krajowej. Wiekszos¢ mieszkancow gminy (63%) osigga wiek produkcyjny. Udziat oséb
w wieku przedprodukcyjnym wynosi prawie 23%, co stawia gmine w korzystnym $wietle na tle kraju
(Polska - 18,5%) i otwiera szersze perspektywy rozwojowe. Wskaznik oséb w wieku poprodukcyjnym
(ponad 14 %) jest niewiele nizszy od sredniej krajowej (17,3 %).

Jednym z wazinych elementdw oceny stopnia rozwoju gminy jest tempo rzeczywistego
przyrostu demograficznego (rzeczywisty przyrost ludnosci dotyczy tylko ludnosci zameldowanej na
pobyt staty). Na przyrost ten sktadajg sie dwa podstawowe czynniki ksztattujgce liczbe ludnosci. Sg to:

— przyrost naturalny — bedacy réznicg pomiedzy liczbg urodzen i zgondw,
— saldo migracji — réznica miedzy naptywem, a odptywem ludnosci.

W latach 1999 — 2014 dodatni przyrost naturalny odnotowano w roku 2000 oraz w latach
2008-2014. Ostatnie dane wskazujg na niewielki dodatni przyrost naturalny, jednak jego tendencja
jest spadkowa. W 2014 r. w gminie Kotbiel urodzito sie 50 mezczyzn oraz 51 kobiet (ogétem 101
0s6b). Liczba zgondéw wyniosta natomiast 97, w tym zmarto 52 mezczyzn oraz 45 kobiet. Wskaznik
urodzen zywych ksztattowat sie na poziomie 12,4 natomiast wspétczynnik zgondéw osiggnat wartosc
11,88 (na 1000 osdb). Przyrost naturalny dla gminy Kotbiel osiggnat w 2014 r. znak dodatni i wynidst
+4 (0,5 na 1000 osdb) (zrédto: na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych).
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Tabela 4. Ruch naturalny ludnosci w latach 1999 — 2014.

Rok \ Liczba 0s6b 1999, 2003 r. 2007 r. 2011 r. 2014r.
Urodzenia zywe 76 84 81 106 101
Zgony 107 88 96 91 97
Przyrost naturalny -31 -4 -15 +15 +4

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych.

W latach 1995 — 2014 w gminie Kotbiel przewazaty lata, ktére charakteryzowato dodatnie
saldo migracji. Ujemne salda migracji odnotowano w latach 1996, 2005—-2008 i 2011. Najnizsze saldo
migracji zaobserwowano w roku 2005 i wyniosto ono -39. W latach 1998, 1999, 2010, 2012
odnotowano najwyzsze wskazniki salda migracji, wynosity one nieco ponizej +40.

Wykres 3. Saldo migracji w gminie Kotbiel w latach 1995-2014.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych.

Odnosnie nowych zameldowan w gminie Kotbiel na przetomie 1995-2014 roku odnotowano
zarowno lata, w ktorych liczba nowych zameldowan wynosita ponad 100 oséb (rok 1995 i 1999) oraz
lata, w ktérych liczba nowych zameldowan wynosita mniej niz 60 oséb (rok 2005, 2008 i 2009).
W przeciggu ostatnich 10 lat $Srednia liczba zameldowan w gminie Kotbiel wynosi 74 os./rok.

Wykres 4. Liczba zameldowan w gminie Kotbiel w latach 1995-2014.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych.
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W roku 2002 satruktura wyksztatcenia mieszkancow ksztattowata sie w sposdb niekorzysty
dla gminy. Ludnos¢ gminy charakteryzowat stosunkowo niski poziom wyksztatcenia w stosunku do
danych dla powiatu otwockiego czy wojewddztwa mazowieckiego. Najwiecej osdb posiadato
wyksztatcenie podstawowe — 35% mieszkaricOw oraz zasadnicze zawodowe — 30%. Tylko 4%
mieszkancow gminy to osoby posiadajgce dyplom ukonczenia szkoty wyziszej (na podstawie danych
GUS — Narodowy Spis Powszechny 2002) .

Wykres 5. Struktura wyksztatcenia mieszkancéw gminy Kotbiel w roku 2002.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych.

Liczba bezrobotnych zamieszkujacych gmine Kotbiel stanowi zaledwie 2,5% ogdtu ludnosci
gminy (4% oséb w wieku produkcyjnym). Wsrdd zarejestrowanych bezrobotnych 50,5% stanowig
kobiety, natomiast 49,5% mezczyzni.

Tabela 5. Liczba zarejestrowanych bezrobotnych w latach 2003-2014.

rok 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014
liczba
zarejestrowanych | 342 | 366 | 302 | 281 | 185 | 145 | 197 | 202 | 235 | 247 242 198
bezrobotnych

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych.

IV.5. Zasoby mieszkaniowe

Na standard zamieszkania ma wptyw wiele czynnikdw, do ktérych zalicza sie m. in.
powierzchnia uzytkowa mieszkania, wyposazenie w instalacje oraz wyposazenie mieszkan.

Tabela 6. Budynki mieszkalne zlokalizowane na terenie gminy, w latach 2009-2014.

rok / jednostka terytorialna 2009 rok | 2010 rok | 2011 rok | 2012 rok | 2013 rok | 2014 rok
wojewddztwo mazowieckie 830943 | 839020 | 864883 | 873651 | 882675 | 890559
powiat otwocki 26703 | 26989 | 28189 28429 28719 28997
gmina Kotbiel 2260 2279 2327 2345 2374 2395

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych.
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Tabela 7. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania.

1 mieszkanie na 1 osobe
. . 2008 2010 2014 2008 2010 2014
Rok / jednostka terytorialna rok rok rok rok rok rok
[m’] [m?] [m?] [m’] [m?] [m’]
wojewddztwo mazowieckie 68,4 70,6 71,7 25,8 27,6 29,1
powiat otwocki 77,4 80,5 82,7 27,7 29,4 30,8
gmina Kotbiel 94,2 94,8 96,5 27,2 28,5 29,8

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych.

Tabela 8. Mieszkania wyposazone w instalacje — w % ogdtu mieszkan na terenach wiejskich.

nazwa wodociag fazienka centralne ogrzewanie
jednostki
2007 | 2010 | 2013 | 2007 2010 2013 2007 2010 2013
samorzadu
. rok rok rok rok rok rok rok rok rok
terytorialnego
Wojewddztwo

L. 82,9 87,2 | 87,7 69,0 76,8 77,6 61,9 67,7 68,8
mazowieckie

Powiat owocki | 90,0 | 90,5 | 90,9 78,2 81,6 82,4 68,5 71,2 72,4

Gmina Kotbiel 91,2 | 86,9 | 87,3 79,6 77,9 78,5 70,2 71,5 72,4

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych.

Analizujgc powyzsze tabele mozina zauwazy¢, iz zasoby mieszkaniowe w gminie Kotbiel
w ostatnich latach nieznacznie wzrosty. Budynki mieszkalne zlokalizowane na terenie gminy Kotbiel
stanowig 8% budynkéw mieszkalnych powiatu otwockiego, co Swiadczy o niskim wskazniku
zabudowy terenu gminy Kotbiel. W 2014 r. w Gminie Kotbiel istniato 2 395 mieszkan. Przecietna
powierzchnia jednego mieszkania wynosita ok.96,5 m? natomiast powierzchnia uzytkowa
mieszkania przypadajaca na jedna osobe wynosita 29,8 m® Wskaznik dotyczacy przecietnej
powierzchni jednego mieszkania w gminie jest wyzszy od wartosci tego wskaznika dla wojewddztwa
mazowieckiego (71,7 m?) i wyzszy od wartoéci dla powiatu otwockiego (82,7 m?). Liczba mieszkan
wyposazonych w instalacje (wodociag, tazienka, centralne ogrzewanie) w ciggu ostatnich lat wzrasta.

IV.6. Ustugi publiczne

Urzad Gminy

Urzad Gminy znajduje sie w Kotbieli przy ul. Szkolnej 1 i stanowi siedzibe Wéjta Gminy. Gmina
moze sie poszczyci¢ wybudowaniem i oddaniem do uzytku w roku 2000 budynku Urzedu Gminy,
ktory stanowi jeden z tadniejszych budynkéw urzedéw gmin zlokalizowanych na terenie Mazowsza.
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Zdjecie 13. Budynek Urzedu Gminy w Koftbieli.

e

1 —
M)

Zrédto: Inwentaryzacja urbanistyczna gminy Kotbiel wykonana w roku 2010, przez Studio Prac Planistycznych, Siedice.

W ramach funkcjonowania urzedu wyodrebniono nastepujgce stanowiska umozliwiajgce
obstuge mieszkaicow: do spraw Inwestycji i Zamowien Publicznych, Obstuga Jednostek OSP,
Architektury i Ochrony Srodowiska, Gospodarki Nieruchomo$ciami i Gruntami, Obstugi Funduszy
i Dotacji, Gospodarki Komunalnej, Ewidencji Ludnosci i Spraw Wojskowych, Dziatalnosci Gospodarczej
i Obstugi Kasy, Ksiegowosci Podatkowej i Egzekucji, Wymiaru Podatku i Optat, Ptacy i Podatku VAT,
Zarzadzania Kryzysowego.

Oswiata

Na terenie gminy Kotbiel funkcjonujg cztery szkoty podstawowe:

Szkota Podstawowa w Kotbieli przy ulicy Szkolnej 5,

Szkota Podstawowa w Rudzienku przy ulicy Szkolnej 11,

Szkota Podstawowa w Katach przy ulicy Krélewskiej 58,

Szkota Podstawowa w Cztekdwce przy ulicy Cztekdwka 62.

Ponadto w ramach sieci gminnych placéwek oswiatowych w Kotbieli dziata rowniez przedszkole
przy ulicy Szkolnej 8 oraz Gimnazjum przy ulicy Szkolnej 5a.

W placéwkach oswiatowych zlokalizowanych na terenie gminy uczy sie 902 ucznidéw (dane z roku
2014), w tym:

— w gimnazjum 218 ucznidw,
— w szkotach podstawowych 534 ucznidw,
— w przedszkolu 150 dzieci.

Gmina w duzym zakresie inwestuje w prowadzone placéwki oswiatowe. Kolejne budynki
szkolne sg termomodernizowane. W kompleksie zabudowan szkolnych w Kotbieli wybudowano sale
gimnastyczng oraz boisko o sztucznej nawierzchni. W szkole w Cztekdwce powstata przyszkolna hala
sportowa, ktérej wybudowanie planowane jest tez przy placéwkach oswiatowych w Katach
i Rudzienku.

Ponadto na terenie gminy funkcjonuje Gminna Biblioteka Publiczna w Kotbieli ijej filie
zlokalizowane w miejscowosciach Rudzienko i Katy.
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Tabela 9. Liczba dzieci objetych wychowaniem przedszkolnym w wieku 3-6 lat.

przedszkola
liczba przedszkoli oddziaty miejsca dzieci
2008 | 2011 | 2014 | 2008 | 2011 | 2014 | 2008 | 2011 | 2014 | 2008 | 2011 | 2014
rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok
1 1 1 5 5 6 125 125 150 120 125 150
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych.
Tabela 10. Szczegétowe dane dotyczgce szkét podstawowych na terenie gminy Kotbiel.
szkoty podstawowe
pormieszczenia oddziaty w szkotfach uczniowie absolwenci
szkolne
2008 | 2011 | 2014 | 2008 | 2011 | 2014 | 2008 | 2011 | 2014 | 2008 | 2011 | 2014
rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok
37 38 38 33 33 33 538 495 534 96 85 100
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych.
Tabela 11. Szczegétowe dane dotyczace gimnazjum w gminie Kotbiel.
gimnazjum
pomieszczenia oddziaty w szkotach uczniowie absolwenci
szkolne
2008 | 2011 | 2014 | 2008 | 2011 | 2014 | 2008 | 2011 | 2014 | 2008 | 2011 2014
rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok rok
17 17 17 13 11 10 299 252 218 102 90 63

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych.

Gminne Przedszkole w Kotbieli jest placowka , w ktdrej opieky, wychowaniem i ksztatceniem
objetych jest 150 dzieci w wieku od 3 do 5 lat. Obecnie dzieci mieszczg sie w szesciu oddziatach.
Analizujgc dane zawarte w tabeli nr 9 liczba dzieci objetych wychowaniem przedszkolnym od roku
2008 stopniowo wzrasta.

Liczba absolwentow szkét podstawowych i gimnazjalnych w ciggu ostatnich 10 lat regularnie
spada, co jest zwigzane z nizem demograficznym. W poréwnaniu z rokiem 1999 w 2014 liczba
absolwentéw szkoét podstawowych w gminie spadta o0 43%.

Mtodziez chcaca zdobyé wyksztatcenie wyzsze najczesciej wybiera Warszawe, ktdra stanowi
najwiekszy osrodek edukacyjny w wojewddztwie mazowieckim. W Warszawie funkcjonuje 77 szkét
wyzszych, m. in. Uniwersytet Warszawski, Politechnika Warszawska, Szkota Gtéwna Gospodarstwa
Wiejskiego, Wojskowa Akademia Techniczna.

Policja

Niemal trzy czwarte Polakdw dobrze ocenia prace Policji. Tak wynika z kolejnej edycji badania
dotyczacego oceny instytucji publicznych na reprezentatywnej probie losowej dorostych Polakéw,
przeprowadzonego przez Centrum Badania Opinii Spotecznej w dniach od 3 do 9 wrzesnia 2009 roku.
Na terenie Kotbieli przy ulicy Szkolnej 5 znajduje sie Posterunek Policji. Terytorialny zasieg dziatania
Komendy Powiatowej obejmuje obszar administracyjny powiatu otwockiego. Siedzibg Komendy
Powiatowe] jest miasto Otwock. Komenda Powiatowa Policji w miescie znajduje sie przy ulicy
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Putaskiego 7A w potudniowej czesci miasta. Dziatalno$¢ Komendy Powiatowe] podlega nadzorowi
Komendanta Wojewddzkiego Policji w Warszawie.

Straz Pozarna

W Gminie Kotbiel znajduje sie 14 jednostek Ochotniczych Strazy Pozarnych, wtym 6
zarejestrowanych w Krajowym Rejestrze Sgdowym. W Krajowym Rejestrze Sgdowym zostaty
zarejestrowane jednostki, ktore znajdujg sie w wiekszych miejscowosciach oraz te, ktére posiadajg
chociaz jeden wdz bojowy: Ochotnicza Straz Pozarna w Kotbieli, Rudzienku, Gadce, Katach, Lubicach,
Sufczynie. Ponadto na terenie gminy istnieje 8 mniejszych jednostek Ochotniczej Strazy Pozarnej
w miejscowosciach Katy, Rudno, Gtupianka, Sepochéw, Wtadzin, Teresin, Gézd, Chrosna.

Siedziba Powiatowej Strazy Pozarnej zlokalizowana jest w Otwocku przy ulicy Mieszka |
13/15. Budynek Panstwowej Strazy Pozarnej jest w dobrym stanie technicznym, a posiadany przez
Straz Pozarng sprzet i wyposazenie zapewnia bezpieczenstwo powiatu w zakresie zagrozenia
pozarami.

Stuzba zdrowia i pomoc spoteczna

Na terenie gminy Kotbiel swojg siedzibe ma Samodzielny Publiczny Zaktad Opieki Zdrowotnej
w Koftbieli przy ulicy Szkolnej 3 oraz Gminny Zespét Zaktadéw Opieki Zdrowotnej w Rudnie przy ulicy
Polnej 3. Szpital powiatowy (dla powiatu otwockiego) zlokalizowany jest w Otwocku przy ulicy
Stefana Batorego 44.

W osrodku zdrowia w Kotbieli mieszkancy korzystajg z opieki medycznej lekarzy pierwszego
kontaktu, ale réwniez w coraz wiekszym stopniu lekarzy specjalistéw, badan lekarskich i zabiegow
rehabilitacyjnych.

Na terenie gminy funkcjonuje Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej, gtdwnym zadaniem
jednostki jest pomoc najbardziej potrzebujgcym mieszkaricom gminy. Liczba gospodarstw domowych
korzystajacych z pomocy GOPS w okresie 2008-2014 utrzymuje sie na zblizonym poziomie i wynosi
okoto 116-131 gospodarstw domowych. W ramach wsparcia finansowego przyznawane sg3
Swiadczenia pieniezne: zasitki, zapomogi i Swiadczenia opiekuncze.

Tabela 12. Liczba gospodarstw domowych korzystajgcych ze sSrodowiskowej pomocy spotecznej.

rok 2008 2009 2010 2011 2014

liczba gospodarstw domowych 131 126 129 116 123

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych.

Na terenie gminy funkcjonuje jedna apteka, zlokalizowana przy rynku w miejscowosci
gminnej — Kotbiel.

IV.7. Gospodarka

W ostatnich latach na terenie gminy zauwazalny jest wzrost liczby jednostek gospodarczych
sektora prywatnego, na co duzy wptyw ma aktywnos$¢ gospodarcza mieszkaricow. W pordwnaniu
z rokiem 2009 w 2012 nastgpit wzrost liczby podmiotédw gospodarki narodowej wg rejestru REGON
015 podmiotéw (z 399 do 459 podmiotéw). W 2012 roku 96% wszystkich zarejestrowanych
podmiotéw stanowity podmioty sektora prywatnego. Zaledwie 14 zarejestrowanych podmiotow
nalezy do sektora publicznego, natomiast 445 podmiotédw gospodarki narodowej wg rejestru REGON
to podmioty prywatne. Podmioty gospodarki narodowej wpisane do rejestru REGON w gminie Kotbiel
stanowig zaledwie 3% podmiotow gospodarki zlokalizowanych w powiecie otwockim.
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Tabela 13. Liczba podmiotéw gospodarki narodowej wg rejestru REGON w roku 2014.

nazwa jednostki . .
liczba podmiotéw sektor
samorzadu , struktura [%] . sektor prywatny
. ogotem publiczny
terytorialnego
powiat otwocki 15310 100 263 15045
gmina Kotbiel 470 3 14 456

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych.

Posrdd zarejestrowanych podmiotéw dziatalnosci gospodarczej przewazajg spotki cywilne
oraz spotki handlowe. W roku 2014 w gminie Kotbiel na zarejestrowanych 470 podmiotéw
gospodarki narodowej wg rejestru REGON, az 441 podmioty to mikroprzedsiebiorstwa -
zatrudniajgce mniej niz 10 pracownikéw. W gminie istnieje tylko jedno $rednie przedsiebiorstwo
zatrudniajgce 50-249 pracownikdw oraz dwa duze przedsiebiorstwa, zatrudniajgce ponad 250
pracownikéw.

Tabela 14. Liczba zatrudnionych pracownikéw w podmiotach gospodarki narodowej wg rejestru
REGON w roku 2012.

liczba liczba pracownikéw
rok 2012 podmiotow L
1-9 | 10-49 | 50-249 |250-999 | 1000 i wiecej
gospodarczych
Powiat otwocki 14775 14148 | 524 88 14 1
Kotbiel 459 432 24 1 2 0

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych.

Najwiekszy udziat podmiotéw gospodarczych przypada na ustugi — 61%, przemyst
i budownictwo stanowi 37% wszystkich podmiotéw gospodarczych, a pozostata czes$é¢ stanowia
podmioty zajmujace sie rolnictwem i leSnictwem.

Wykres 6. Udziat podmiotéw gospodarczych w zaleznosci od dziatu gospodarki w roku 2014.

2%

m ustugi
M przemyst i budownictwo

rolnictwo i lesnictwo

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych.
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Tabela 15. Liczba podmiotéw gospodarki narodowej wg rejestru REGON dla dziatéw PKD 2007
w roku 2014.

podmioty wg sekcji i dziatéw PKD 2007
dziat liczba podmiotow
rolnictwo, lesnictwo, fowiectwo i rybactwo 8
przetworstwo przemystowe 89
dostawa wody, gospodarowanie sciekami i odpadami 3
budownictwo 81
handel hurtowy i detaliczny, naprawa pojazdéw
123

samochodowych
transport i gospodarka magazynowa 25
dziatalno$¢ zwigzana z zakwaterowaniem i ustugami 10
gastronomicznymi
informacja i komunikacja 9
dziatalno$¢ finansowa i ubezpieczeniowa 11
dziatalno$¢ zwigzana z obstugg rynku nieruchomosci 3
dziatalno$¢ profesjonalna, naukowa i techniczna 30
dziatalno$¢ w zakresie ustug administrowania i dziatalnos¢ 7
wspierajaca
administracja publiczna i obrona narodowa 11
edukacja 12
opieka zdrowotna i pomoc spoteczna 10
dziatalno$¢ zwigzana z kulturg, rozrywka i rekreacja 10
dziatalno$¢ organizacji cztonkowskich 28

SUMA 470

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych.

Dziatalnos¢ ustugowa jest jedng z wiodgcych funkcji gminy. Gmina posiada dobrze rozwinietg
sie¢ handlowa i ustugowa. Sg to najczesciej firmy jednoosobowe lub rodzinne. Struktura podmiotéw
handlowo-ustugowych wyrdznia sie duzym udziatem zaktaddéw prowadzacych dziatalnos¢ handlowg
i naprawczg oraz ustug z zakresu transportu, sktadowania i tacznosci oraz niskim udziatem
podmiotéw zajmujacych sie opiekg zdrowotng oraz dziatalnoscia zwigzang z obstugg rynku
nieruchomosci.

Do najwiekszych podmiotéw produkcyjnych zlokalizowanych na terenie wsi Kotbiel naleza:
— TOMIPAK — branza opakowan, pojemnikdw oraz artykutow foliowych,
— P.PU. SOPHIE-Z Sp. z 0.0. — branza artykutdw dzieciecych, artykuty poscielowe, reczniki, koce,

— Zaktad Produkcji Materiatéw Budowlanych WIELBET — branza materiaty budowlane, transport,
spedycja,

—  Zaktad Przetwdrstwa Tworzyw Sztucznych WITOPLAST Sp. j. — branza tworzyw sztucznych,

— GRAKOS Sp. z 0.0. — branza produkcja artykutéw spozywczych.
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IV.8. Rolnictwo i leSnictwo

Na mozliwosci rozwoju rolnictwa i lesnictwa majg wptyw warunki przyrodnicze (gtéwnie,
jakos¢ gleb) oraz struktura rolnicza uzytkowania ziemi. Gmina Kotbiel jest obszarem o dominacji
rolnictwa w strukturze zagospodarowania. Powierzchnia uzytkéw rolnych stanowi 73,1%, natomiast
lasy i zadrzewienia zajmujg 20,7% powierzchni gminy. Pozostate tereny gminy stanowig tereny
zabudowane, infrastruktura komunikacyjna oraz nieuzytki.

Wykres 7. Struktura uzytkowania gruntéw w gminie.

0,a% _41% 7%

tereny rolnicze
Sl lasy i zadrzewienia
M tereny zabudowane

73,1% infrastruktura komunikacyjna (drogi, kolej)

inne

Zrédfto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Kotbiel.

Rolnictwo

Rolnicza przestrzerh produkcyjna zajmuje ponad potowe powierzchni gminy (okoto 73%).
Wséréd uzytkdw rolnych na terenie gminy dominujg grunty orne, ktére stanowig okoto 76%
powierzchni uzytkdw rolnych (5631 ha). taki stanowig ok. 14,5% powierzchni uzytkéw rolnych
(1069 ha), natomiast ok. 8,5 % stanowig pastwiska wystepujgce gtéwnie wzdtuz rzeki Swider (622 ha).
Sadéw na terenie gminy jest zaledwie 1 % powierzchni uzytkéw rolnych (98 ha). W okresie od 1995
do 2013 roku liczba powierzchnia uzytkéw rolnych na terenie gminy utrzymuje sie na statym
poziomie.

Jednym z gtéwniejszych czynnikdw determinujgcych rozwdj rolnictwa jest stabo
zrdznicowana rzezba terenu gminy, wysokosci bezwzgledne wahajg sie od 108 m n.p.m. do 153 m
n.p.m. Geomorfologicznie gmina potozona jest w obrebie wysoczyzny morenowej ptaskiej,
o niewielkich spadkach — mniejszych niz 5%.

Powierzchnia uzytkéw rolnych w gminie Kotbiel jest najwieksza wsréd wszystkich gmin
powiatu otwockiego i stanowi okoto 23% powierzchni wszystkich uzytkéw rolnych w powiecie.
Produkcja rolna w gminie ma charakter tradycyjny, w produkcji dominuje uprawa zbdz, gtéwnie zyta
i ziemniakdéw.

Tabela 16. Powierzchnia uzytkdéw rolnych.

powierzchnia
. . uzytkow grunty sady faki pastwiska
nazwa !ednostkl samorzadu B - orne
terytorialnego 5005 rok
[ha]
powiat otwocki 31915 20012 2623 6 670 2610
gmina Koftbiel 7494 5502 30 1542 420

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych.
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Les$nictwo

W gminie Kotbiel udziat laséw i terenéw zadrzewionych w odniesieniu do ogdlnej
powierzchni gminy jest stosunkowo niewielki i stanowi zaledwie 20 % powierzchni gminy (2 196 ha).
Lasy potozone sg przy zachodniej oraz potudniowej granicy administracyjnej gminy. Wieksze
fragmenty laséw zlokalizowane sg réwniez na pétnoc i potudnie od gminnej miejscowosci Kotbiel oraz
na poétnoc od wsi Wtadzin. Od roku 1999 do 2011 powierzchnia gruntéw lesnych na terenie gminy
oscyluje na podobnym poziomie. W pordwnaniu z rokiem 1999, w roku 2011 powierzchnia laséw
wzrosta tylko o 1%.

W powiecie otwockim powierzchnia gruntéw lesnych wynosi ponad 18 tys. hektaréw.
Najwiekszg powierzchnie gruntédw lesnych wsrdd gmin powiatu otwockiego posiada gmina
Celestyndéw oraz Wigzowna (odpowiednio 25,5% i 17,0% powierzchni gruntéw lesnych w powiecie).
Grunty lesne gminy Kotbiel stanowig ponad 11% wszystkich gruntéw lesnych w powiecie, co
umiejscawia gmine Kotbiel pod tym wzgledem na 4 miejscu w powiecie otwockim.

Tabela 17. Powierzchnia gruntéw lesnych.

. . lasy ogétem
nazwa jednostki samorzadu
’ierytorialnego : 200 liok
[hal] %
powiat otwocki 18 815 100
Gmina Kotbiel 2173 11,4

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych.

IV.9. Kultura i sport

Region Kotbielski, w stosunku do obszaru catej Polski jest niewielki. Tym ciekawszy jest fakt,
ze w tak matym zasiegu, na dodatek w bliskim sgsiedztwie Warszawy, zachowaty sie diuzej niz gdzie
indziej liczne elementy kultury ludowej, takie jak: budownictwo, stréj regionalny i zwigzane z jego
wytwarzaniem tkactwo, a takze wycinanki, muzyka, tance, piesni i przyspiewki. W zbiorach wielu
miejscowych gospodyn nadal odnaleZ¢ mozna ,,skarby” pod postacig drobnych robdtek recznych typu
obrazek wyszyty krzyzykami, czy szalik robiony na drutach. Gtéwne osrodki wycinankarstwa
ludowego to: Rudzienko, Rudno, Sufczyn i Katy. Folklor obecny jest rdwniez podczas uroczystosci
koscielnych jak i Gminno-Parafialnych Dozynek. Uroczyste obchody Dozynek Gminno-Parafialnych
odbywajg sie co roku i cieszg sie ogromng popularnosciag wsréd mieszkaicow gminy. Jednym z jej
elementdow jest przejScie przez wie$ uroczystej procesji w tradycyjnych strojach kotbielskich tzn.
pasiaste czerwono-zielono-czarno-fioletowe spddnice, biate koszule ozdobione krajkami, czerwone
kamizelki i wysokie sznurowane trzewiki. Poza dorocznymi uroczystosciami iimprezami w ktére
wiaczajg sie wieksze grupy mieszkancow, kultywowaniem w kraju i na Swiecie dziedzictwa kultury
kotbielskiej zajmujg sie zespoty ludowe i kota wycinankarskie, a takze nieliczni juz artysci
indywidualni. | tu nalezy podkresli¢ fakt, iz motyw kotbielskiej wycinanki w ksztatcie tzw. lalek
z uniesionymi rekoma stat sie motywem przewodnim koncepcji architektonicznej pawilonu polskiego
na Wystawe Swiatowa EXPO 2010 Szanghaj, Chiny.
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Rysunek 8. Wycinanka w ksztatcie lalki z uniesionymi rekoma.
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Zrédto: www.eurorenoma.pl

Zdjecie 14, 15. Dozynki w gminie Kotbiel (obchody dozynek w miejscowosci Kotbiel i Katy).

g,

Zrédto: www.otwock24.home.pl, www.kurierpoludniowy.pl.

Gmina z myslg o potrzebach mieszkaiicéw w zakresie spedzania wolnego czasu realizuje
remonty sSwietlic wiejskich, budowy placéw zabaw w poszczegdlnych miejscowosciach oraz
infrastruktury sportowej zasadniczo skupiajgcej sie wokot szkét, dostepnej jednak dla pozostatych
mieszkacow. Ponadto obraz imprez kulturalnych na terenie gminy tworzg miedzy innymi festyny
rodzinne i dni patrondw szkdt, organizowane przez grono pedagogiczne, ucznidw i ich rodzicéw oraz
imprezy jubileuszowe miejscowych jednostek Ochotniczych Strazy Pozarnych.
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Na terenie gminy Kotbiel funkcjonujg dwa kluby sportowe C.K.K.S Sokoét oraz MUKS BIELIK
Kotbiel. Zajmuja sie one organizowaniem zaje¢ sportowych zaréwno dla najmtodszych mieszkanicéow
gminy jak rowniez senioréw. Celestynowsko — Kotbielski Klub Sportowy Sokét, powstaty w roku 2009,
gra w lidze A-klasa Warszawa I, oprdcz tego przy klubie funkcjonuje zespdt senioréow i zespoét
mtodzikéw U-13.

IV.10. Turystyka

Obszar gminy Kotbiel stanowi atrakcyjny pod wzgledem turystyczno-krajobrazowym teren.
Udziat powierzchniowy poszczegdlnych typéw krajobrazéw wystepujgcych w gminie Kotbiel
(rolniczego, dolinnego i le$nego) jest zréznicowany. Najwiekszg powierzchnie zajmuje obszar rolniczy,
na ktory sktada sie mozaika pdl, osiedli wiejskich, srédpolnych zadrzewien i pastwisk. Wysokie walory
przyrodniczo-krajobrazowe terenu gminy sprawity, iz 80,6% jej obszaru zostato objete ochrong
prawng. Do obszaréw prawnie chronionych nalezg: rezerwat przyrody ,Swider”, Mazowiecki Park
Krajobrazowy, Nadwislanski Obszar Chronionego Krajobrazu, obszar Natura 2000 ,Dolina
Srodkowego Swidra” i obszar Natura 2000 ,Bagna Celestynowskie”. Oprdcz tego na terenie gminy
zlokalizowanych jest wiele zabytkowych dworkéw i patacéw, stanowigcy cenny walor turystyczny.

Zdjecie 16, 17. Dolina rzeki Swider.

Autor zdjec: Anita Najdyhor

Okoto % catej powierzchni gminy zajmuja tereny predysponowane do rozwoju turystyki
i rekreacji, gtdwnie w postaci zabudowy letniskowej. Do sotectw, w ktérych najintensywniej
w ostatnich 10 latach rozwija sie zabudowa letniskowa nalezg wsie: Radachdwka, Sufczyn, Borkow,
Rudno, Sepochdw i Karpiska.

Najwazniejszym walorem determinujacym rozwdj turystyki na terenie gminy jest dolina rzeki
Swider, meandrujaca przez $rodek terendw gminy. Ponadto walorami sprzyjajgcymi rozwojowi
turystyki pieszej i rowerowej sg dogodne pofaczenia komunikacyjne, rozlegte tereny lesne, naturalny
krajobraz o wysokich wartosciach przyrodniczych oraz wartosciowe obiekty i zespoty zabytkowe. Na
terenie gminy brak jest zaplecza dla rozwoju sportéw wodnych — kajakarstwo na rzece Swider.

Przez teren gminy przebiega szlak pejzazowy — Sladami kotbielskiej kultury ludowej (zielony
szlak). Szlak ma dtugos¢ 31 km i tgczy miejscowosci Kotbiel i Otwock, jest oznaczony jako zielony szlak
pieszo-rowerowy. Szlak rozpoczyna sie na rynku w Kotbieli, przy przystanku autobusowym PKS.
Z rynku szlak prowadzi nad Swider, nastepnie w kierunku pétnocnym, posréd tak, szlak biegnie do
Sepochowa. Po ominieciu zabudowann miejscowosci Sepochéw prowadzi polnymi drézkami
i miedzami w kierunku lasu, a nastepnie lasem w kierunku szosy Warszawa — Lublin. Przy szosie
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znajduje sie miejsce biwakowe, za ktdrym szlak biegnie w kierunku potudniowo-zachodnim. Posréd
réznorodnych zespotéw lesnych, wydm i torfowisk dociera do bardzo ciekawego rezerwatu lesno-
torfowiskowego ,Bagno Bocianowskie”. Po minieciu rezerwatu idgc dalej szlakiem docieramy do
uroczyska Bocian, gdzie przy lokalnej szosie mozna odpoczgé na kolejnym miejscu biwakowym.
Nastepnie, po drugiej stronie drogi, podazamy przez bory sosnowe do Celestynowa.

Ponadto przez gmine przebiega Szlak Czartédw Mazowieckich o dtugosci 17,5 km,
przebiegajgcy na trasie Zabiezki — Kotbiel PKP. Trasa prowadzi caty czas w granicach Mazowieckiego
Parku Krajobrazowego i obok dwdch rezerwatdw przyrody. Przebiega przez pofatdowany teren
wysoczyzny lodowcowej i jedng z najbardziej malowniczych wiosek mazowieckich Ponurzyce (gmina
Celestynow). Wyzej wymienione szlaki turystyczne sg przydatne dla wycieczek jednodniowych
zarowno indywidualnych jak i grupowych.

Na terenie gminy zlokalizowany jest punkt noclegowy Mazowieckiego Stowarzyszenia
Turystyki Wiejskiej w miejscowosci Gadka. Ponadto na terenie gminy odnajdziemy kilka obiektow
gastronomicznych i obiektéw handlowych, zlokalizowanych w miejscowosciach przy drodze krajowe;j
nr 50 i przy drodze krajowej nr 17, miedzy innymi Karczma Cztekdwka oraz Jasminowy Dworek
w Cztekdwce.

Pomimo posiadanych przez gmine licznych waloréw turystyczno-rekreacyjnych, nie jest
wykorzystywany w petni potencjat, jakim dysponuje gmina Kotbiel. Posiada ona walory przyrodnicze
i kulturowe stanowigce o urokach tutejszego krajobrazu. Niestety baza turystyczna w gminie jest
stabo rozwinieta, co w potaczeniu z potozeniem w poblizu wiekszych i bardziej atrakcyjnych miast
takich jak Otwock czy Warszawa nie jest okolicznoscig sprzyjajgca do poprawy istniejgcej sytuacji. Na
uwage zastuguje niedobdér bazy noclegowej oraz ogdlnodostepnych terendw wypoczynkowo —
rekreacyjnych wzdtuz rzeki Swider.

V. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z DIAGNOZY STANU SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO

V.1. Rzezba terenu

Wedtug regionalizacji fizycznogeograficznej Polski Kondrackiego gmina Kotbiel potozona jest
w granicach mezoregionu Réwnina Garwolinska (318.79), ktéry znajduje sie we wschodniej czesci
makroregionu Niziny Srodkowomazowieckiej (318.7), podprowincji Niziny Srodkowopolskie (318),
prowincji Niz Srodokowoeuropejski (31).

Rzezba terenu gminy, ktdra potozona jest w obrebie wysoczyzny morenowej ptaskiej, jest
stabo zréznicowana. Wysokosci bezwzgledne zawierajg sie miedzy ok. 108 m n.p.m. w pétnocno-
zachodniej czesci gminy a ok. 153 m n.p.m. w czeséci zachodniej. Spadki terenu w gminie nie
przekraczajg 5%. Obszar ten przeciety jest doling rzeki Swider, ktéra ma szeroko$¢ od 200 do 750m.
Rzeka przeptywa przez sSrodkowag czes¢ gminy, jej krety przebieg odpowiada za obecnos$c
charakterystycznych zakoli (meandréw) i starorzeczy na odcinku ponizej drogi Géra Kalwaria — Minsk
Mazowiecki. Swider przyjmuje kilka doptywéw na odcinku w granicach gminy.

Ptaska Réwnina Garwolinska urozmaicona jest przez plejstocenskie wydmy, ktére wystepuja
lokalnie w zachodniej czesci gminy oraz w okolicach wsi Kotbiel, Wtadzin oraz Podgérzno. Krajobraz
gminy nieustannie sie zmienia. Rzezbe terenu przeksztatcajg zarowno naturalne zjawiska, takie jak
erozja wodna czy wietrzna, jak i dziatalnos$¢ cztowieka, ktéry m.in. prowadzi eksploatacje surowcéw
budowlanych, modyfikujagc formy rzeiby terenu. Najpowazniejsze sposrdéd antropogenicznych
przyczyn zmian w rzezbie terenu s3: powstanie i rozbudowa sieci drogowej oraz eksploatacja
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surowcow. W wyniku eksploatacji kruszywa oraz torfu powstajg wyrobiska poeksploatacyjne,
stanowigce réznej gtebokosci zagtebienia przeksztatcajgce naturalne uksztattowanie terenu, w dalszej
kolejnosci tworzace zbiorniki wodne. Zmiany zachodzgce w przypowierzchniowej warstwie podtoza
zwigzane sg z produkcjg rolng i rozwojem osiedli ludzkich. Uprawa gruntéw ornych wzbogaca gleby,
powoduje to jednak jednoczesne przeksztatcenie powierzchni ziemi w sposdb sprzyjajacy
przesuszaniu gleb i wywiewaniu ich sktadnikéw organicznych, a takze jest powodem przedostawania
sie do wdd podziemnych i powierzchniowych zbyt duzej ilosci sktadnikéw pokarmowych.

V.2. Budowa geologiczna

Gmina Kotbiel pofozona jest w obrebie duzej jednostki strukturalnej — platformy
wschodnioeuropejskiej oraz ptytkiego obnizenia podlaskiego, bedacego jedng z jednostek wtérnych
platformy. Ponad utworami prekambru, starszego paleozoiku, permu, jury oraz kredy zalegajg osady
trzeciorzedowe oraz czwartorzedowe zlodowacenia  podlaskiego, potudniowopolskiego
i Srodkowopolskiego. Te ostatnie zalegajg na gtebokosci do 4,5 m p.p.t. Ze stadiatu maksymalnego
zlodowacenia $rodkowopolskiego pochodzg gliny zwatowe znajdujace sie na powierzchni
w sasiedztwie doliny Swidra w okolicach Kotbieli oraz na pétnoc od Sepochowa i Borkowa. Po stadiale
Warty zlodowacenia srodkowopolskiego pozostaty ity, mutki, gliny zwatowe, wodnolodowcowe piaski
i zZwiry. W okresie zlodowacenia battyckiego postepowata w krajobrazie terendw gminy denudacja
wysoczyzny morenowej, fagodzenie stokdw, wypetnianie materiatem denudacyjnym obnizen
powytopiskowych. Od holocenu trwa na tych terenach proces akumulacji osaddow rzecznych
w dolinach i obnizeniach terenu, tworzenie sie namutéw, torféw oraz wydm.

Przewazajagcg cze$¢ obszaru gminy pokrywajg utwory akumulacji lodowcowej
i wodnolodowcowej. Przewazajg gliny, a w centralnej i wschodniej czesci — nieregularne ptaty
piaskéw i zwiréw. Utwory akumulacji zastoiskowej tj.: mutki, ity i piaski, wystepujgce w okolicach wsi
Anielinek, Bocian, Chrosna, Siwianka, Kol. Dobrzyniec, Sepochdéw, Dobrzyniec, Rudzienko, Borkéw
pod wptywem wody uplastyczniajg sie powodujgc utrudnienia dla budownictwa.

W obnizeniach terenu wystepujg przede wszystkim namuty, mutki oraz piaski pylaste, drobne
0 migzszosci 0,5 - 4,5m bedgce utworami holocenskimi. Lokalnie wystepuja torfy o migzszosci 1 - 4,5
m, ktdre sg nieprzydatne z punktu widzenia lokalizacji budynkéw. Wystepujace na obszarze gminy
wydmy i pola piaskéw przewianych zbudowane sg z sypkich piaskdw drobnych i srednich. Te réwniez
stanowig grunty mato korzystne dla budownictwa.

V.3. Ztoza surowcow naturalnych

W gminie Kotbiel udokumentowano trzy ztoza surowcow ilastych ceramiki budowlane;j:

Anielinek” — byto zagospodarowane i eksploatowane na skale przemystowa od lat 40-tych XX w.,

eksploatacja zostata zaniechana w 1988 r. z powodu wyeksploatowania zasobow, obszaru nie
zrekultywowano, obecnie zbiornik wodny, kierunek rekultywacji — rolniczo-wodny;

— LAnielinek 1I” — bylo eksploatowane w latach 90-tych XX w. — zasoby aktualne, obecnie
eksploatacja zostata zaniechana, kierunek rekultywacji — rolniczo-wodny;

III

— LAnielinek III” — nie byto eksploatowane — zasoby aktualne, kierunek rekultywacji — wodny;

oraz trzy ztoza kruszywa naturalnego:

47



Zmiana Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel

— ,Kotbiel 1” — eksploatacja zostata zaniechana w 1989 r. z powodu wyeksploatowania warstwy
ztozowej — eksploatowano ponizej poziomu wdd gruntowych, obszaru nie zrekultywowano,
obecnie niezagospodarowane wyrobisko poeksploatacyjne (zbiornik wodny), kierunek
rekultywacji — sportowo-rekreacyjny;

— ,Kotbiel IV’ — eksploatacja zostata zaniechana w 1983 r. z powodu bezposredniego sgsiedztwa
zabudowy jednorodzinnej osiedla Kotbiel i dalszej planowanej zabudowy, nie przewiduje sie
kontynuacji eksploatacji, obszaru nie zrekultywowano, kierunek rekultywac;ji — lesny;

— ,Wiadzin” — eksploatacja zostata zaniechana po wyeksploatowaniu ok. 10 tys. ton zasobdéw

bilansowych, obszaru nie zrekultywowano, kierunek rekultywac;ji — lesny.

Obecnie na terenie gminy zlokalizowany jest obszar i teren gdrniczy Anielinek, obejmujgcy
ztoza Anielinek Il i Anielinek Ill, ktére moga by¢ eksploatowane. Zgodnie z Weryfikacjg zasobdw zt6z
kopalin pospolitych dla wojewddztwa siedleckiego (Bandurska-Krytowicz H., 1995) ztoza Anielinek
i Kotbiel I, ktére zostaty wyeksploatowane (zasoby nieaktualne) oraz ztoze Kotbiel IV, w ktérym nie
mozna kontynuowac eksploatacji, nalezy skresli¢ z Bilansu Zasobdw. Na terenie gminy stwierdzono
wstepnie wystepowanie kolejnych zt6z surowcéw ilastych ceramiki budowlane;j (,,Bocian”, ,Borkow”,
»Sufczyn”, , Kujawki”, ,,Chrosna”) oraz piaskéw (,, Wielkie Gory”) o zasobach okreslonych szacunkowo
lub mozliwych do okreslenia po wykonaniu ekspertyzy — ztoza te nie zostaty udokumentowane.

V.4. Gleby

Gleby w gminie wyksztafcity sie na utworach lodowcowych, wodnolodowcowych oraz
holocenskich. Sg one mato zréznicowane ze wzgledu na swdj typ. Na terenie gminy wystepuja gleby:
bielicowe, pseudobielicowe, brunatne wytugowane i kwasne, czarne ziemie, mady, gleby torfowe
i murszowo-torfowe. Na obszarze wysoczyzny przewazajg gleby bielicowe, pseudobielicowe
i brunatne, wytworzone z piaskéw lub z glin zwatowych o réznym stopniu spiaszczenia. Na
bezodptywowych obszarach wysoczyznowych, w obnizeniach terenu oraz lokalnie w dolinach
rzecznych wystepuja takze gleby torfowe, namuty torfiaste, mady oraz czarne ziemie..

Grunty orne gminy zlokalizowane sg w wiekszosci na glebach pseudobielicowych
wytworzonych z piaskdw luznych i stabo gliniastych oraz na glebach brunatnych wytugowanych
i kwasnych wytworzonych z piaskéw luznych. 61,9% powierzchni gruntéw ornych stanowia gleby Ill -
IV klasy bonitacyjnej. W gminie dominujg gleby nastepujgcych komplekséw przydatnosci rolniczej:
zytniego bardzo dobrego (25,4% powierzchni gruntéw ornych), zytniego stabego (24,4%) i zytniego
dobrego (22,4%) oraz kompleksu zytniego bardzo stabego (16,4%). Odczyn bardzo kwasny posiada az
86% powierzchni uzytkdw rolnych. Na przewazajacej czesci uzytkdw rolnych gminy wymagane jest
wapnowanie gleb.

Gleby pod uzytkami zielonymi sg w wiekszosci niskiej jakos$ci — najlepsze z wystepujgcych gleb
sg llI-IV klasy bonitacyjnej i stanowia zaledwie 35,4% powierzchni uzytkéw zielonych gminy. Trwate
uzytki zielone gminy zostaty zaliczone do dwdch komplekséw: uzytkéw zielonych stabych i bardzo
stabych (52%) oraz uzytkéw zielonych s$rednich (48%). Gleby bielicowe na terenie gminy Kotbiel
wystepuja tylko pod lasami.
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V.5. Wody powierzchniowe

Najistotniejszg rzekg gminy Kotbiel jest Swider. Caty obszar gminy jest potozony w obrebie
jego zlewni. Rzeka ta jest prawostronnym doptywem Wisty. Bierze swdj poczatek na Wysoczyznie
Siedleckiej, przeptywa przez srodkowa cze$¢ gminy ze wschodu na pétnocny-zachdd, bioragc kilka
doptywdéw i tworzac razem gestg sie¢ hydrograficzng. Bieg Swidra jest doéé bystry. Doptywy
lewostronne Swidra to: Struga (zwana takie Puznéwka), doptyw spod Bolechéwka i doptyw spod
Augustowki (zwany takze doptywem spod Zabiezki). Doptywy prawostronne rzeki Swider to: doptyw
spod Wtadzina, doptyw z Chetstu (zwany takze doptywem spod Rudna) oraz doptyw z Teresina.

Swider jest typowa rzeka nizinng o ustroju roztopowym — $nieznym. Najwyzsze stany wody
notowane sg od stycznia do korica kwietnia, co jest zwigzane z okresem roztopowym i sptywem wéd
powierzchniowych po zmarznietym gruncie.

Dolina Swidra jest zmeliorowana i posiada rozbudowang sie¢ rowéw melioracyjnych. Na
terenach zmeliorowanych dziaty wodne sg niepewne. Rzeki Swider, Antoninka i Kanat Puznowski
(Struga) sg wodami istotnymi dla regulacji stosunkéw wodnych na potrzeby rolnictwa. W gminie
Kotbiel wystepujg rurociggi melioracji wodnych podstawowych w Sufczynie i Lubicach oraz
urzadzenia melioracji wodnych szczegétowych z zadarn inwestycyjnych ,Katy-Antoninek”, ,Swider-
Lubice”, ,Swider-Wola Sufczyriska”, , Glupianka”.

Swider powyzej km 39+490 zaliczony zostat do wdd istotnych dla rolnictwa, prawa
wiascicielskie Skarbu Panstwa w stosunku do jego wod wykonuje Marszatek Wojewddztwa
Mazowieckiego, poprzez Wojewddzki Zarzad Melioracji i Urzgdzenn Wodnych. Ponizej tego miejsca
Swider pozostaje w zarzadzie Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w Warszawie. Pozostate
cieki na terenie gminy Kotbiel sg w zarzadzie Marszatka Wojewddztwa.

Zbiorniki wodne na terenie gminy Kotbiel to: dwa zbiorniki w rejonie wsi Sufczyn na Strudze,
5-cio hektarowy kompleks zarastajgcych stawéw we wsi Rudzienko, ktérych wtascicielem jest
Agencja Nieruchomosci Rolnych, liczne zbiorniki wodne w wyrobiskach poeksploatacyjnych
z wyksztatcong charakterystyczng roslinnoscia i zbiorowiskami owaddéw, zarodniete srédlesne
bagienka w rejonie wsi Chrosna, $rédlesny zbiornik wodny we wsi Lubice. Wszystkie zbiorniki
posiadajg wysokie walory przyrodnicze. Do wschodnich granic gminy przylega duzy kompleks stawow
zlokalizowanych w dolinie Sienniczki w gminie Siennica.

V.6. Wody podziemne

Teren gminy Kotbiel potozony jest w obrebie Niecki Mazowieckiej, w zasiegu Gtédwnego
Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215 Subniecka warszawska.

Poziom wodonosny tych terendw tworzony jest przez dwa poziomy zwigzane z utworami
trzeciorzedowymi - miocenski i oligoceriski poziom wodonosny. Wody poziomu mioceniskiego nie sg
ujmowane ze wzgledu na niekorzystne parametry fizykochemiczne. Wody poziomu oligocenskiego
wystepuja na gtebokosci 180 — 250 m.

Wody podziemne z pietra czwartorzedowego ujmowane sg w studniach gtebinowych.
Studnie znajdujg sie we wsiach: Bocian (ujecie gminne), Kotbiel, Cztekéwka, Rudzienko i Anielinek.
Woda wystepuje na tym terenie takze w piaskach pochodzenia rzecznego, rzeczno-lodowcowego lub
zastoiskowego na gtebokosci od 15 do 50 m. W obrebie rynien polodowcowych migzszosé warstwy
wodonosne] jest wieksza i wynosi do 40 m. Jako$¢ wdd poziomu czwartorzedowego jest Srednia
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i wymaga prostego uzdatniania ze wzgledu na obecnos¢ zelaza i manganu. W wyniku ptytkiego
wystepowania trzeciorzedowych itéw plejstocenskich o znacznej migzszosci, w pétnocno-zachodniej
czesci gminy, miedzy miejscowosciami Rudzienko, Borkdw i Siwianka nie wystepujg czwartorzedowe
poziomy wodonosne mozliwe do uzytkowania.

Wieksza czes¢ gminy charakteryzuje sie dobrg izolacjg uzytkowego poziomu wodonosnego.
Tylko na obszarach doliny Swidra (ponizej Sufczyna) oraz terendw do niej przylegtych nie wystepuje
staboprzepuszczalna warstwa izolujgca wody poziomu wodonosnego od zanieczyszczen
zewnetrznych. Wody podziemne tego obszaru narazone sg na zanieczyszczenia ze wzgledu na krétka
droge infiltracji wéd opadowych, przenikanie zanieczyszczen z nieszczelnych szamb oraz dzikich lub
nieurzagdzonych wysypisk smieci.

Wody gruntowe, w zaleznosci od miejsca, wystepujg na gtebokosci od kilkudziesieciu
centymetréw do ponad 2,0 m p.p.t. W dolinie Swidra i jego doptywéw oraz w zagtebieniach
bezodptywowych bardzo ptytkie wystepowanie wéd gruntowych (ponizej 1,0 m p.p.t.) uniemozliwia
wykorzystanie terenu pod zabudowe. W bezposrednim sasiedztwie dolin i obnizeA terenu wody
gruntowe wystepujg na gtebokosci od 1,0 do 2.0 m p.p.t. Lokalizacja zabudowy na tych terenach jest
ograniczona i wymaga zachowania specjalnych warunkéw posadowienia. Pozostate tereny gminy
charakteryzujg sie wystepowaniem wody gruntowej gtebiej niz 2,0 m p.p.t. Na obszarach
wysoczyznowych zwierciadlo pierwszego poziomu wodonosnego wystepuje na réznych
gtebokosciach i jest zalezne od wyniesienia ponad okoliczne dna dolin oraz uktadu warstw
nieprzepuszczalnych.

Wystepowanie bagien, mokradet i torfowisk wigze sie z ptytkim zaleganiem wdd gruntowych
w wybranych czesciach gminy - tereny dolin i innych obnizen terenu. Stabe drenowanie gruntu
wynika z niegteboko wcietych koryt rzek oraz niewielkich nachylen terenu w dolinach.

Do momentu wybudowania zbiorowego systemu zaopatrzenia w wode, ludnos¢ gminy
zaopatrywata sie w wode gtéwnie ze studni kopanych, ujmujacych wody gruntowe pierwszego
poziomu wodonosnego. Gtebokos¢ zalegania poziomu wéd gruntowych uzalezniona jest od budowy
geologicznej, przepuszczalnosci gruntdéw i rzezby terenu. Poziom ten charakteryzuje sie zwierciadtem
swobodnym, powigzanym z poziomem lustra wody w rzekach.

Na terenie gminy Kotbiel wystepujg korzystne warunki hydrogeologiczne zaréwno pod
wzgledem zasobowym (iloSciowym), jak i jakoSciowym poziomu wodonosnego.

V.7. Warunki klimatyczne

Gmina Kotbiel lezy w strefie klimatu przejsciowego. Charakteryzuje sie on duzg zmiennoscia
typéw pogody w ciggu roku. Zgodnie z regionalizacjg rolniczo-klimatyczng R. Guminskiego gmina
potozona jest w Dzielnicy Srodkowej, obejmujacej dorzecza $rodkowej Warty i srodkowej Wisty, w jej
czesci  wschodniej - chtodniejszej (mazowieckiej). Wedtug regionalizacji klimatycznej
W. Wiszniewskiego i W. Chefchowskiego gmina Kotbiel nalezy do regionu mazowiecko-podlaskiego,
ktory wykazuje cechy charakterystyczne dla ostrego klimatu kontynentalnego. Klimat tego regionu
charakteryzuje sie duzymi rocznymi amplitudami temperatury powietrza, krotkg, pding wiosna,
stosunkowo dtugim i cieptym latem oraz dtugg i chtodng zimg z trwatg pokrywa s$niezna.

Srednia roczna temperatura w gminie to okoto 7,4°C. Najcieplejszym miesigcem jest lipiec
(Srednia miesieczna temperatura 18°C), a najzimniejszymi styczen i luty (Srednia miesieczna
temperatura -3,5°C). Roczna ilos¢ opadow w tym rejonie to okoto 560-600 mm. Najwieksze
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miesieczne sumy opaddw wystepuja latem - z maksimum w lipcu (80 mm). Miesigce od stycznia do
kwietnia charakteryzuja sie najnizszg srednig miesieczng opadu na poziomie 30 mm.

Okres wegetacyjny na terenie gminy trwa 210 dni. Charakterystycznym elementem klimatu
jest wilgotno$¢ wzgledna na poziomie 78%, ktéra roénie na terenach doliny Swidra i jego doptywéw,
a takze w miejscach lokalnych obnized terendw, co spowodowane jest z ptytko zalegajgcym
zwierciadtem wadd gruntowych. Zréznicowanie przestrzenne warunkow klimatycznych panujacych na
terenie gminy zalezy od uksztattowaniem terenu. W dolinach i obnizeniach terenu tworzg sie
zastoiska powietrza chtodnego i wilgotnego, czego konsekwencjg sg czesciej wystepujace mgty.
Miejsca lepiej przewietrzane i o lepszych warunkach termiczno-wilgotnosciowych to potudniowo-
wschodnie stoki wzniesien, wystepujgcych na catym obszarze gminy.

Na obszarze gminy wystepuje zachodnia cyrkulacja atmosferyczna, a Srednia roczna predkos¢
wiatru wynosi 3 m/s.

Srednie roczne zachmurzenie na terenie gminy Kotbiel ksztattuje sie na poziomie 6,5 stopnia
pokrycia nieba. Maksimum roczne zachmurzenia wystepuje w listopadzie (8,0), natomiast minimum
we wrzesniu (5,0). Przecietnie w roku jest okoto 45 dni pogodnych i ok. 140 dni pochmurnych.
Rozktad przestrzenny zachmurzenia nie wykazuje zréznicowania.

Na klimat lokalny gminy skfadajg sie mikroklimaty obszaréw o nieduzej powierzchni. Do
podstawowych czynnikdw ksztattujgcych mikroklimat $rodowiska nalezy zaliczy¢é temperature
powietrza, wilgotnos¢, ruch powietrza, promieniowanie cieplne, cisnienie atmosferyczne. Ponadto
wptyw na warunki klimatu lokalnego maja ciggi komunikacyjne i zwarta zabudowa osiedli ludzkich.
W gminie obserwowane sg lokalne charakterystyki np. na obszarach wysoczyzny, dolin rzecznych, czy
zwartych komplekséw lesnych. Nad zainwestowanymi obszarami gminy sktad chemiczny powietrza
ulega niewielkim i nietrwatym zmianom. Wobec niewielkiego stopnia zurbanizowania gminy emisja
ta nie powoduje uchwytnych i trwatych zmian klimatu. Podobnie nie powodujg zmian klimatu
zanieczyszczenia powietrza pochodzace z rolnictwa.

O klimacie akustycznym gminy Kotbiel decyduje jej potozenie, sposéb zagospodarowania
przestrzennego oraz uzytkowania terenu. Na obszarze gminy w ograniczonym zakresie wystepuje
niekorzystny wptyw hatasu na sSrodowisko i zycie mieszkancéw. Istniejg miejsca, gdzie hatas
komunikacyjny lub przemystowy moze by¢ uciazliwy dla okolicznych mieszkaincéw, jednak na
wiekszosci obszaru gminy nie wystepujg przekroczenia dopuszczalnego poziomu dzwieku.
Podstawowym Zrdodtem hatasu sg zrédta liniowe — komunikacja drogowa oraz kolejowa. Hatas
komunikacyjny stanowi problem dla obszaréw zabudowy mieszkaniowej znajdujgcej sie w zasiegu
oddziatywania ciggéw komunikacyjnych:

— drég krajowych: nr 17 (Warszawa — Lublin), nr 50 (Géra Kalwaria — Minsk Mazowiecki),
— linii kolejowych: nr 7 (Warszawa — Lublin), nr 13 (Krusze — Pilawa),
— lokalnego uktadu drogowego.

Mate zagrozenie hatasem przemystowym ma zwigzek gtéwnie z dziatalnoscia podmiotow
gospodarczych (niewielkich zaktadéw przemystowych, zaktadéw ustugowych), prowadzong
w strefach zabudowy jednorodzinne;j.
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V.8. Szata rodlinna

Obszar potozony w granicach gminy Kotbiel charakteryzuje sie cennymi walorami
przyrodniczo-krajobrazowymi. Strukture przyrodniczg gminy ksztattujg niewielkie tereny lesne, tgki
i pastwiska oraz doliny rzek z licznymi fragmentami naturalnych zbiorowisk roslinnych. W gminie
przewaza krajobraz rolniczy z mozaikg pdl, zabudowy zagrodowej osiedli wiejskich, pastwisk
i Srédpolnych zadrzewien. Uprawy rolne sgsiadujg z dosé gestg siecig Srédpolnych zadrzewien, laskow
i "$cian" komplekséw leénych. W dolinie rzeki Swider i jej doptywéw dominujg $rodowiska torfowo-
bagienne, charakterystyczne dla krajobrazéw dolinnych. Wieksze kompleksy trwatych uzytkéw
zielonych wystepujg gtéwnie w dolinach rzek i stanowig ok. 14% powierzchni gminy. Obszarowo
dominujg natomiast pastwiska i tgki. Sg to Srodowiska ziotowo — trawiaste ze stosunkowo duzig
réznorodnoscia flory w poréwnaniu z otaczajgcymi polami uprawnymi. W sgsiedztwie koryta Swidra
rozciggajg sie przystrumykowe tegi olszowo-jesionowe. W rejonie Sufczyna i Radachdowki rzeka
Swider charakteryzuje sie zmienna gtebokoscig i brzegami silnie zaro$nietymi przez wiele gatunkéw
drzew i krzewow. Koryto rzeki jest mocno wciete w podtoze i graniczy na znacznym odcinku z lasem,
ktéry porasta teren, wznoszacy sie nad doling. Poza doling Swidra i jego najwiekszych doptywéw
srodowiska tgkowe o wysokich walorach przyrodniczych zachowaty sie tylko lokalnie,
a najcenniejszymi z nich sg tgki ,,.Sepochowska Torfownia” koto wsi Bocian.

W gminie Kotbiel udziat laséw i gruntdw lesnych w odniesieniu do ogdlnej powierzchni gminy
jest niewielki i wynosi 2 173 ha. Dane Nadle$nictwa w Minsku Mazowieckim okreslajg wskaznik
lesistosci dla gminy na poziomie 20,7 %. Jest on znacznie nizszy od $redniej wartosci tego wskaznika
dla powiatu otwockiego, ktéry wynosi 30,2 %. Lasy wystepujg gtdéwnie w potudniowej i zachodniej
czesci gminy, sg administrowane i nadzorowane przez Nadlesnictwo Minsk Mazowiecki.

Tereny gminy charakteryzujg sie rozproszeniem kompleksow lesnych, stabym poziomem
zagospodarowania (monokultury jednogatunkowe izolowane od zwartych komplekséw), niskim
poziomem pozyskania surowca drzewnego z jednostki powierzchni, niskim poziomem realizacji
funkcji ochronnych.

W czesci zachodniej gminy przewazajg lasy panstwowe. Dominujg tam siedliska boru
Swiezego i mieszanego, w ktorych gtédwnym gatunkiem lasotwdrczym jest sosna pospolita,
z domieszkg debu, brzozy, olszy oraz grabu. Pod wzgledem wiekowym zaznacza sie przewaga
drzewostanu w Il klasie wiekowej (21-40 lat).

Lasy nalezgce do indywidualnych gospodarstw rolnych i wspdlnot gruntowych, majg
charakter laséw gospodarczych. Rozdrobniona struktura laséw zajmuje taczng powierzchnie 1 874,5
ha, co stanowi ok. 87 % powierzchni le$nej gminy Kotbiel. Powierzchnia zalesiona obejmuje 1824,4
ha, a niezalesiona 50,1 ha. Najwieksze kompleksy lesne potozone sg we wsiach: Katy (202,7 ha),
Chrosna (194,3 ha), Cztekowka (158,1 ha). W lasach niepanstwowych sporadycznie wykonuje sie
zabiegi pielegnacyjne, hodowlane i sanitarne.

Na terenie gminy Kotbiel wystepujg lasy wodochronne. Zajmujg one powierzchnie 22,69 ha
i znajduja sie we wsiach: Rudno, Dobrzyniec, Kotbiel. Na terenie gminy Kotbiel nie wystepujg inne lasy
chronione.
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V.9. Ochrona przyrody i krajobrazu

Na obszarze potozonym w granicach gminy Kotbiel wystepuje wiele terenéw o cennych

walorach przyrodniczo-krajobrazowych. Najcenniejsze siedliska przyrodnicze zwigzane s z doling

Swidra i przylegtymi do niej tagkami podmoktymi oraz kompleksem Laséw Celestynowskich. Z uwagi na
ich walory, staty sie one przedmiotem ochrony. Z tego powodu ponad 80% gminy Kotbiel (8 567 ha)
jest objete ochrong prawng. Obszary te zostaty pokazane na Rysunku 7 ,,Obszary cenne przyrodniczo

zlokalizowane na terenie gminy Kotbiel”. Na terenie gminy Kotbiel wystepujg nastepujgce formy
ochrony przyrody:

obszary Natura 2000: PLH 140022 ,Bagna Celestynowskie”, PLH 140025 ,Dolina Srodkowego
Swidra”,

rezerwat przyrody ,Swider”,
Mazowiecki Park Krajobrazowy wraz z otuling,
Nadwislanski Obszar Chronionego Krajobrazu,

pomniki przyrody.

W niedalekiej odlegtosci od granic gminy Kotbiel zlokalizowane sg réwniez inne obszary chronione na

mocy przepisdw odrebnych w zakresie ochrony przyrody. Sg to m.in.:

— obszar Natura 2000 ,,Bagno Catowanie”,

— rezerwaty przyrody: ,Bagno Bocianowskie”, ,Zurawinowe Bagno”, ,Czarci D6t”, ,Szerokie

Bagno”, , Celestynowski Gragd”, ,Bagno Pogorzel”, ,Wdlczanska Géra”,

— Minski Obszar Chronionego Krajobrazu.
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Rysunek 9. Najcenniejsze obszary zieleni na terenie gminy.

-]

Legenda

=s====== granica administracyjna gminy Kotbiel

cieki i zbiorniki wodne
[[[[[l]l obszar Natura 2000 Bagna Celestynowskie
E obszar Natura 2000 Dolina Srodkowego Swidra
- rezerwat przyrody Swider

- Mazowiecki Park Krajobrazowy

N Nadwislanski Obszar Chronionego Krajobrazu
///A Minski Obszar Chronionego Krajobrazu

— otulina Mazowieckiego Parku Krajobrazowego

@  pomniki przyrody

() () wazniejsze ciagi ekologiczne w gminie l \ \
\\\ R

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Kotbiel.
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Obszar Natura 2000 PLH 140022 ,,Bagna Celestynowskie”

Obszar Natura 2000 ,Bagna Celestynowskie” jest specjalnym obszarem ochrony siedlisk
o facznej powierzchni 1 037 ha. Jest to jedno z najwiekszych skupien torfowisk w obrebie Niziny
Srodkowomazowieckiej. Dominuje tu roélinno$é torfowisk mszysto-turzycowych i mszaréw. Obrzeza
torfowisk, jak i lokalne niecki terenu porastajg bory bagienne. Na terenie gminy Kotbiel obszar
obejmuje tereny lesno-torfowiskowe potozone w pasie ciggngcym sie wzdtuz srodkowo-zachodniej
granicy gminy oraz zabagniony obszar (tzw. Sepochowska Torfownia), potozony na zachéd od
miejscowosci Bocian. Na terenie obszaru dominujg siedliska lesne stanowigce ponad 96% pokrycia;
pozostatg czes¢ pokrywajg torfowiska, bagna, roslinnos¢ na brzegach wod i mtaki — ok. 3% oraz
siedliska rolnicze — 1%.

Obszar Natura 2000 ,,Dolina Srodkowego Swidra”

Specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 ,Dolina Srodkowego Swira” o powierzchni
1 475,7 ha chroni siedliska zlokalizowane w dolinie rzeki Swider. S3 to siedliska takowe i zaroélowe —
stanowigce 51% pokrycia, lasy — 29%, siedliska rolnicze — 16%. Tereny zurbanizowane lub
wykorzystywane pod infrastrukture techniczng stanowig natomiast 4% pokrycia. Obszar cechuje
urozmaicony i niezwykle malowniczy krajobraz, jaki tworzg wytacznie naturalne, swobodnie
meandrujace rzeki. Plyngc pomiedzy wysokimi wzniesieniami moren polodowcowych, Swider na
niektérych odcinkach przybiera charakter rzeki podgérskiej. Szata roslinna w obrebie doliny obejmuje
przede wszystkim uzytki zielone, statym elementem doliny sg rowniez lasy tegowe (teg wierzbowy,
tegi olszowo-jesionowe, wigzowo-jesionowe).

Rezerwat przyrody , Swider”

Rezerwat ,Swider” zostat utworzony w 1978 r. i zajmuje powierzchnie 238 ha. Jest to
rezerwat o charakterze krajobrazowym. W granicach gminy Kotbiel ochrong objeto obszar 80 ha.
Gtéwnym celem ochrony jest rzeka Swider, z licznymi przetomami, zakolami oraz nadbrzeing
roslinnoscig wraz z pasem terendw o szerokos$ci 20 m z kazdej strony koryta rzecznego. Pierwotne
koryto rzeki sSredniej wielkosci, ptyngcej przez tereny morenowe i wydmowe z naturalnymi
przekrojami geologicznymi oraz réznorodnymi zbiorowiskami roslinnymi (od sucholubnych muraw
i boréw sosnowych do bagiennych olséw, gk zalewowych i tegdw) jest miejscem statego przebywania
i rozmnazania sie kilkuset gatunkdéw roslin i zwierzat, w tym wielu rzadkich i zagrozonych.

Ochrona tych terenéw jest konieczna z uwagi na wysokie walory wypoczynkowe
nadrzecznych terendw, ktdre przyciggajg duig liczbe turystow i mieszkancow. Intensywne
uzytkowanie rekreacyjne powoduje degradacje $rodowiska przyrodniczego. Gtéwnymi problemami
sg: zaSmiecanie i niszczenie szaty roslinnej. Zagrozeniem dla rezerwatu jest takze rozbudowa osiedli
letniskowych wptywajgcych na walory krajobrazowe w bezposrednim otoczeniu rezerwatu.

Mazowiecki Park Krajobrazowy

Fragment Mazowieckiego Parku Krajobrazowego zlokalizowany w potudniowo-zachodniej
czesci gminy, zajmuje powierzchnie 617 ha. Zostat on utworzony w latach 1986-1987 dla zachowania
unikalnych wartosci przyrodniczo-krajobrazowych. Chroni on przede wszystkim kompleksy
wydmowo-lesne potozone w bezposrednim sgsiedztwie rozlegtych ptaszczyzn bagienno-tgkowych,
wypetnionych torfowiskami z cenng roslinnoscig. Charakterystyczne s3 dla jego obszaru takze tereny
pagoérkowate zgteboko wcietymi korytami rzek imatych ciekéw. W granicach Parku pod

55



Zmiana Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel

szczegdlnymi rygorami pozostawia sie w gospodarczym uzytkowaniu obszary lesne, rolne i inne
nieruchomosci. Zasady zagospodarowania przestrzennego i prowadzenia dziatan na terenie

Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, okre$lono w Rozporzadzeniu nr 13 Wojewody

Mazowieckiego z dnia 4 kwietnia 2005 .

Otulina Mazowieckiego Parku Krajobrazowego zajmuje tereny potozone w kierunku
wschodnim od obszaru Parku.

Lasy Mazowieckiego Parku Krajobrazowego petnig funkcje glebochronng, wodochronng lub
sg to lasy ochronne wokdt miast. Wsrdd cennych typow lesnych siedlisk, ochronie podlega m.in.:
sosnowy bér bagienny, olsy i tozowiska, grad subkontynentalny i teg jesionowo-olszowy.

Nadwislanski Obszar Chronionego Krajobrazu

Nadwislaniski Obszar Chronionego Krajobrazu potozony na terenie powiatéw garwolinskiego,

minskiego i otwockiego zostat powotany w 2002 r. Obecnie funkcjonuje na podstawie
Rozporzadzenia nr 68 Wojewody Mazowieckiego z dnia 23 czerwca 2005 r., zmienionego Uchwatg
Nr 34/13 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 18 lutego 2013 r. Obszar stuzy ochronie
terenéw dolin rzecznych oraz komplekséw polno-lesnych i leSnych w powigzaniu z krajowym
systemem obszarow chronionych. Zapewnia utrzymanie waloréw przyrodniczo-krajobrazowych
i wypoczynkowo-turystycznych. W granicach gminy Kotbiel Nadwislanski OChK obejmuje swoim
zasiegiem teren o powierzchni 7 870 ha, co stanowi 74% powierzchni gminy. Nadwislariski OChK
wchodzi w sktad korytarza ekologicznego o znaczeniu miedzynarodowym. Zgodnie z Konwencjg
ramsarskg o obszarach wodno-btotnych majgcych unikatowe znaczenie dla ptactwa wodno-btotnego,
odcinek ten zostat zakwalifikowany do ochrony w skali miedzynarodowej. Tereny nadwislanskie

stanowig jeden z najcenniejszych europejskich ekosystemdw rzecznych.

Pomniki przyrody

Obiekty o wysokiej wartosci przyrodniczej, jakimi s3 pomniki przyrody, podlegajg ochronie na
mocy przepiséw odrebnych w zakresie ochrony przyrody. Na obszarze gminy zlokalizowanych jest 17
pomnikow przyrody, Swiadczacych o réznorodnosci i bogactwie sSrodowiska przyrodniczego Kotbieli.

Tabela 18. Pomniki przyrody na terenie gminy Kotbiel.

Data uznania za
Lp. Nazwa pomnik Obwdd [cm] | Miejscowosc Lokalizacja
przyrody
. na skraju lasu wsi
1. | dab szyputkowy 31.07.2009 r. 412 Bocian Bocian
2. | sosnapospolita | 31.07.2009r. 350 Kotbiel w odlegtosci 100 m
od cmentarza
. . przy drodze Kotbiel —
3. | wigz szyputkowy 31.07.2009 r. 340 Kotbiel Wola Sufczyriska
4. | dab szyputkowy 31.07.2009 r. 381 Wtadzin na dziatce ornej
5. | dab szyputkowy 31.07.2009 r. 450 Wtadzin na pastwisku
6. | dab szyputkowy 31.07.2009 r. 445 Witadzin obok zabudowan Gass
7. | sosna pospolita 31.07.2009 r. 230 Radachowka obok kosciota
. skarpa doliny
8. | dab szyputkowy 31.07.2009 r. 356 Radachowka . $wider
9. | lipa drobnolistna 31.07.2009 r. 350 Radachowka w parku dworskim
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las na drodze Huta

10. | gtaz narzutowy 31.07.2009 r. 98 Radachoéwka Zawadki —
Radachdéwka
na dziafce lesnej
11. | dab szyputkowy 31.07.2009 r. 325 Radachoéwka kompleks lesny
Grabina
choina
12. kanadyjska 31.07.2009 r. 240 Radachoéwka zabytkowy park
(2 s2t) 150 obok dworu

potudniowy skraj

13. olsza czarna 31.07.2009 r. 380 Rudzienko o
parku wiejskiego

14. | olsza czarna 31.07.2009 1. 350 Rudzienko pofudniowy skraj
parku wiejskiego

15. | dab szyputkowy | 31.07.2009r. 340 Rudzienko wschodni skraj
parku wiejskiego

16. | dab szyputkowy 31.07.2009 r. 390 Wtadzin obok zabudowan

otulina

17. | dab szyputkowy 28.07.2004 r. 350 Skorupy Mazowieckiego Parku

Krajobrazowego

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Kotbiel.

V.10. Powigzania ekologiczne

Powigzania w zakresie ekosystemdéw lgdowych istniejg dzieki zlokalizowanym w granicach
gminy Kotbiel terenom Nadwislariskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu wchodzgcego w sktad
korytarza ekologicznego o charakterze miedzynarodowym, a takze kompleksom laséw
celestynowskich na zachodzie gminy i niewielkim kompleksom monokultury sosnowej w srodkowej
czesci gminy. Ekosystemy lgdowe wystepujgce w dolinach rzecznych i obnizeniach terenu s3
zréznicowane i tworzg powigzane ze sobg korytarze ekologiczne.

Zachodnia cze$¢ gminy Kotbiel lezy w granicach obszaru weztowego 23M o znaczeniu
miedzynarodowym. W systemie ECONET-PL obszar 23M zwany Obszarem Srodkowej Wisty obejmuje
rozlegly obszar doliny Wisty (z przylegajacymi wiekszymi kompleksami lesnymi) pomiedzy
Sandomierzem a Warszawg. Gmina Kotbiel powigzana jest takie z krajowym systemem
przyrodniczym, dzieki przecinajacemu ja korytarzowi ekologicznemu doliny rzeki Swider. Dolina
Swidra w dolnym biegu przecina pdtnocng czeéé obszaru 23M objetego ochrong prawng jako
Mazowiecki Park Krajobrazowy (MPK). Po opuszczeniu MPK rzeka Swider uchodzi do Wisty
stanowigcej centralng czes$¢ obszaru. W potudniowo-zachodniej czesci gminy znajduje sie fragment
MPK obejmujacy duze kompleksy lesne o szczegdlnych walorach przyrodniczych.

Fragment gminy Kotbiel lezy w granicach Nadwislanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.
W kierunku zachodnim do Nadwislariskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu wiaczono do sieci takze
kompleksy lesne z trzema rezerwatami przyrody: ,Czarci D6t”, ,,Bagno Bocianowskie”, ,Szerokie
Bagno", potozonymi w gminie Celestyndw. Na obszarach potozonych na pétnoc od granic gminy
utworzone zostaty Minski Obszar Chronionego Krajobrazu oraz Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu.

Powigzania fauny typowej dla krajobrazu rolniczego, ze wzgledu na duze powierzchnie
otwartych uzytkdéw rolnych, sg wielokierunkowe. Dotyczy to wszystkich grup zwierzat zasiedlajgcych
krajobraz rolniczy, tgcznie z gatunkami typowymi dla osiedli wiejskich. Barierami ekologicznymi dla
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ekosystemow lesnych i zyjgcych tam zwierzat s3 duze powierzchnie otwartych pdl, ciagi
komunikacyjne oraz zabudowa, w szczegdlnosci zwarta.

V.11. Zagrozenia Srodowiska przyrodniczego

Duzym zagrozeniem dla srodowiska przyrodniczego jest sie¢ drogowa i kolejowa. Bariery
ekologiczne stanowig przede wszystkim przecinajgce przestrzen gminy dwie arterie komunikacyjne tj.
droga krajowa nr 17 Warszawa — Lublin i droga krajowa nr 50 Géra Kalwaria — Minsk Mazowiecki,
a takze dwie linie kolejowe. Sie¢ potaczen drogowych i kolejowych stanowi zagrozenie dla zwierzat,
utrudniajgc swobodng migracje pomiedzy obszarami lesnymi i wzdtuz ciggdw ekologicznych,
rozdzielajgc siedliska i stanowigc trwate zagrozenie dla lokalnych populacji. Na pozostatych drogach
w gminie ruch jest mniejszy, a w zwigzku z tym, negatywne oddziatywania na faune zachodza
w mniejszej skali.

Na terenach uzytkowanych rolniczo zagrozenia dla Srodowiska pozostajg na zblizonym
poziomie od wielu lat. Do gtéwnych zagrozen nalezg przede wszystkim: postepujgcg mechanizacja
rolnictwa, stosowanie nawozdéw, usuwanie zadrzewien, zakrzywien i drzew rosngcych przy drogach
ina miedzach oraz niewfasciwe zabiegi agrotechniczne. Rolnictwo jest jednym ze Zrddet
zanieczyszczen powierzchniowych powodujacych pogarszanie sie stanu Srodowiska. Nalezy jednak
zaznaczyé, iz w gminie Kotbiel rolnicza dziatalno$é cztowieka nie stanowi szczegdlnego zagrozenia dla
naturalnego srodowiska, a obszary uzytkowane rolniczo nie sg zaliczane do Obszaréw Szczegdlnie
Narazonych (OSN) na zanieczyszczenie azotanami ze zrédet rolniczych. Istnieje jednak zagrozenie dla
terendw rolnych o duzej przydatnosci rolniczej z powodu rozpraszania zabudowy poza zwarte tereny
wsi, w sposdb do konica nie kontrolowany, bez wfasciwego zapewnienia obstugi w zakresie
infrastruktury technicznej.

Zagrozeniem dla Srodowiska przyrodniczego gminy Kotbiel jest rowniez postepujacy rozwéj
spoteczno-gospodarczy gminy (procesy urbanizacji, gospodarka rolna i dziatalno$¢ produkcyjno-
ustugowa). Stopienn odpornosci srodowiska na negatywng antropopresje jest zmienny i zalezy od
szeregu uwarunkowan naturalnych terendw oraz dotychczasowych dziatan minimalizujgcych
negatywne oddziatywanie.

Innym zagrozeniem dla flory i fauny jest zabronione zgodnie z przepisami odrebnymi
w zakresie ochrony przyrody wypalanie traw. Podczas tego dziatania niszczone sg miejsca zasiedlone
przez wielu gatunkdéw zwierzat. W ptomieniach ging owady i bezkregowce, ktore petnig bardzo wazne
role w ekosystemie fgkowym. Ging takze wieksze zwierzeta, ktére przypadkowo znajda sie w zasiegu
pozaru. Ptomienie niszcza miejsca bytowania zwierzat, uniemozliwiajgc rozwdéj populacji
wystepujacych w danym miejscu gatunkow.

Powazne problemy wynikajg takze z prowadzenia réznego rodzaju dziatalnosci zwigzanej
z przemystem i surowcami. Chociaz w granicach gminy nie ma zlokalizowanych duzych zaktaddéw
przemystowych, duzym zagrozeniem dla terenéw o wysokich walorach przyrodniczych doliny Swidra
jest obnizanie sie poziomu wéd gruntowych, ktére powoduje degradacje siedlisk wrazliwych na
poziom wody, a wynika miedzy innymi z eksploatacji ztéz kopalin.

Kolejng grupa zagrozen sg zagrozenia nadzwyczajne wynikajgce z losowych awarii
technicznych i technologicznych w jednostkach wykorzystujgcych materiaty niebezpieczne,

wypadkach z udziatem s$rodkéw transportu przewozgcych substancje niebezpieczne, awarii
przesytowej sieci gazowej lub oczyszczalni Sciekow.
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Przez gmine Kotbiel przeptywa rzeka Swider, ktéra moze stanowi¢ zagrozenie powodziowe.
Zostato dla niej wykonane ,,Studium dla potrzeb planéw ochrony przeciwpowodziowe] — Etap |. Rzeka
Swider” (RZGW Warszawa, wrzesieri 2006). Na podstawie ww. opracowania wyznaczono obszary
szczegblnego zagrozenia powodzig, ktérych granice stanowi zasieg zalewu wodg Q1%. Swider jest
rzekg meandrujacg, tworzy liczne zakola, miejscami podcina biegi i charakteryzuje sie zmienng
gtebokoscia. Jest typowg rzeka nizinng o ustroju roztopowym — $nieznym. Najwyzsze stany wody
notowane sg od stycznia do korica kwietnia, co jest zwigzane z okresem roztopowym i sptywem wadd
powierzchniowych po zmarznietym gruncie. Ochrona przeciwpowodziowa gminy moze by¢

realizowana w sposéb skuteczny jedynie dzieki skoordynowanym dziataniom realizowanym
w obszarze catej zlewni Swidra. Jest to zadanie regionalne wymagajace wspdtpracy z Regionalnym
Zarzagdem Gospodarki Wodnej w Warszawie.

Na obszarze gminy Kotbiel nie wystepujg obszary narazone na niebezpieczeistwo osuwania
sie_ mas ziemnych, czyli nagte przemieszczenia mas ziemnych, w tym obszary zagrozone osuwiskami

w dolinie rzeki, udokumentowane przez Panstwowy Instytut Geologiczny.

V.  UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z DIAGNOZY STANU DZIEDZICTWA KULTUROWEGO

VI.1. Zasoby dziedzictwa kulturowego

Zgodnie z zapisami ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami, ochrona zabytkdw rozumiana jest m.in. jako zapewnienie warunkéw prawnych,
organizacyjnych i finansowych umozliwiajgcych ich trwate zachowanie oraz zagospodarowanie,
a takze utrzymanie w dobrej kondycji technicznej. Do zadan organdéw administracji publicznej nalezy
rowniez opieka nad zabytkami, zapewniajgca warunki do prowadzenia prac konserwatorskich,
restauratorskich jak réwniez popularyzowania i upowszechniania wiedzy o zabytkach, oraz ich
znaczeniu dla historii i kultury.

O indywidualnym charakterze gminy Kotbiel stanowig zaréwno pojedyncze obiekty
architektoniczne, zespoty patacowo-parkowe, jak rowniez zespot koscielny i uktad urbanistyczny
zlokalizowane w centrum Kotbieli.

Gmina Kotbiel posiada Gminng Ewidencje Zabytkéw, przyjetg Zarzadzeniem Nr 23/2013
Woéjta Gminy Kotbiel z dnia 5 wrzesnia 2013 r., zawierajacg 110 obiektow, w tym: 17 obiektéw
objetych ochrong poprzez wpis do rejestru zabytkdw nieruchomych wojewddztwa mazowieckiego,
20 obiektow wpisanych do wojewddzkiej ewidencji zabytkéw oraz 7374 stanowiska archeologiczne.

Obiekty zabytkowe zostaty wyszczegdlnione w tabelach zamieszczonych ponizej.
Rozmieszczenie zabytkéw zostato przedstawione takze na rysunku studium.
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Tabela 19. Wykaz obiektéow zabytkowych wpisanych do

wojewddztwa mazowieckiego.

rejestru zabytkéw nieruchomych

L.p. Obiekt/obecna funkcja Miejscowos¢ Numer rejestru Okres powstania
1 Dwor Dobrzyniec A/365 XIX/XX wiek
2 Park dworski Dobrzyniec A/365 koniec XIX wieku
3 Park Kotbiel A/189/768 XIX wiek
4 Patac Kotbiel A/189/768 Lata 1866 - 1878
5 | Kosciotpw. sw. Trojey Kotbiel A/301 1895 r. - pocz. XX wieku
w zespole koscielnym
Kosciét pw. MB
6 Czestochowskiej (wraz z Radachowka A/258/1105 Lata 1935 - 37
najblizszym otoczeniem)
7 Park w zespole patacowo- Rudno A/8/41 pocz. XIX wieku
parkowym
8 Patac Rudno A/8/41 pocz. XIX wieku
g | Pozostatosciparkuw zespole | o (v | A/653/62 (d. A/319) ?
patacowo-parkowym
10 Brama wjazdowa w zespole Rudzienko A/653/62 XIX wiek
patacowo-parkowym
17 | Lamus wzespole patacowo- Rudzienko | A/653/62 (d. A/319) I pot. XIX wieku
parkowym
12 Oficyna w zespole patacowo- Rudzienko A/653/62 (d. A/319) koniec XIX wieku
parkowym
13 ZeSPOf dworski sktadajacy sig Rudzienko A/653/62 (d. A/319) | pot. XIX wieku
z oficyny, lamusa oraz parku
14 | Chatupa Sepochéw A/283 1893 rok
15 Miyn wodny S|W|ank? i A/859 pocz. XIX wieku
Tarachowizna
16 | Park krajobrazowy Sufczyn A/187/763 | pot. XIX wieku
17 | Dwor Sufczyn A/187/763 1827 rok

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Warszawie.

Tabela 20. Wykaz obiektow zabytkowych wpisanych do wojewddzkiej ewidencji zabytkdw.

L.p. Obiekt/obecna funkcja Miejscowos¢ Okres powstania
Zespot dworski Huta .
1 Radachowska Il pot. XIX wieku
Dwor w zespole dworskim Huta .
2 Radachowska Il pot. XIX wieku
Oficyna Huta .
3 Radachowska Il pot. XIX wieku
4 Cmentarz parafialny Kotbiel | pot. XIX wieku
5 Uktad urbanistyczny rynku Kotbiel okoto 1532 roku
.
6 Budynek gospodarczy (kuznia?) w zespole Kotbiel XIV wiek, XVII wiek
patacowo-parkowym
7 Dom mieszkalny ,,Dwojak” (ob. ,trojak”), Kotbiel XIV wiek, XVII wiek
w zespole patacowo-parkowym
8 Obelisk w zespole patacowo-parkowym Kotbiel XIV wiek, XVII wiek
9 Stajnia koni roboczych w zespole patacowo- Kotbiel XIV wiek, XVII wiek
parkowym
10 | Kordegarda w zespole patacowo-parkowym Kotbiel ok. 1870r.
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Dom wielorodzinny tzw. ,,czworak” w zespole

patacowo-parkowym Kotbiel k. XIX wieku

11

12 | Miyn w zespole patacowo-parkowym Kotbiel 1871/72 - pocz. XX wieku

Plebania w zespole koscielnym

13 , . Kotbiel 1895 r. - pocz. XX wieku
par. sw. Trojcy
Zespot koscielny: kosciot, plebanie, organistéwka,

14 | nowa plebania, stodota, budynek gospodarczy, Kotbiel 1895 r. - pocz. XX wieku
internat

15 Orlg.anlstowka w zespole koscielnym par. $w. Kotbiel pocz. XX wieku
Trojcy
Brama gtéwna, bramy boczne, ogrodzenie . .

16 L Kotbiel XIX/XX wieku
w zespole koscielnym

17 Budynek gospodarczy w zespole koscielnym Kotbiel 1895 r. - pocz. XX wieku

par. s$w. Tréjcy

18 | Stodota w zespole koscielnym par. sw. Trdjcy Kotbiel 1895 r. - pocz. XX wieku

Szkota, ob. budynek nieuzytkowany, w zespole

s . o Kotbiel k. XIX wieku
koscielnym par. sw. Trdjcy

19

20 | Chatupa Radachéwka [. 90-te XIX w.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Warszawie.

Na terenie gminy oprécz zabytkdw objetych ochrong poprzez wpis do rejestru zabytkéw lub
wojewddzkiej ewidencji zabytkow istnieje wiele kapliczek i krzyzy przydroznych. W wiekszosci sg to
obiekty zadbane, ktérymi opiekuje sie miejscowa ludnos¢.

Zdjecie 18, 19. Kapliczka w miejscowosci Bocian, Krzyz przydrozny w miejscowosci Cztekdwka.

°cc;°;,:
errehd, A

Zrédto: Inwentaryzacja urbanistyczna gminy Kotbiel wykonana w roku 2010, przez Studio Prac Planistycznych, Siedlce.

Srodowisko kulturowe jest istotnym uwarunkowaniem przy ksztattowaniu kierunkéw
rozwoju przestrzennego gminy, jednoczesnie stanowi niezaprzeczalny walor w promocji atrakcyjnosci
turystycznej gminy Kotbiel. Niepokojacy jest fakt ztego stanu technicznego duzej czesci obiektow
zabytkowych gminy Kotbiel, co prowadzi do degradacji pojedynczych obiektéw o wartosciach
historycznych oraz zatarcia catych zespotéw zabytkowych.

VI.1.1. Zespoty patacowo-parkowe

Na terenie gminy znajdujg sie nastepujace zespoty patacowo-parkowe i dworsko-parkowe:

—  zespot patacowo-parkowy w Kotbieli,
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— zespot patacowo-parkowy w Rudnie,
— zespot dworsko-parkowy w Rudzienku,
—  zespot dworsko-parkowy w Dobrzynicu,

—  zespot dworsko-parkowy w Sufczynie,

zespot dworsko-parkowy w Hucie Radachowskie;j.

Zespot patacowo-parkowy w Kotbieli

W stanie obecnym wyglad patacu bardzo sie rézni od stanu pierwotnego. Patac jest
zaniedbany i ma bardzo zty stan techniczny. Obiekt zlokalizowany jest przy skrzyzowaniu drog
krajowych nr 7 oraz nr 50. Budynek wybudowany zostat w latach 1866-1878 za czaséw hrabiego
Jézefa Zamoyskiego. Patac jest podpiwniczony, ma dwie kondygnacje i poddasze uzytkowe, a catosc¢
przykrywa czterospadowy dach. Rezydencja miata przypominaé wtoska wille, dlatego zaprojektowano
ja w stylu neorenesansowym, za$ teren wokét patacu zagospodarowano jako park krajobrazowy.
Centrum parku stanowito niewielkie jeziorko stuzgce latem jako idealne miejsce do ptywania t6dka,
zima - jako lodowisko. Obecnie staw nie spetnia zamierzonej funkcji. Na terenie parku zlokalizowany
jest obelisk objety ochrong poprzez wpis do wojewddzkiej ewidencji zabytkow.

Zdjecie 20, 21. Zespot patacowo-parkowy w Kotbieli.
;"‘"’ ,% }/} i " ¥ ,l -

Autor zdjec: Ewelina Skirzyriska

Zespot patacowo-parkowy w Rudnie

Patac zlokalizowany w Rudnie zastuguje na szczegdlng uwage ze wzgledu na jego malownicze
potozenie, wysoka wartos¢ artystyczng oraz bardzo dobry stan techniczny. Budynek stanowi jeden
z najlepiej zachowanych i zadbanych obiektéw zabytkowych potozonych na terenie gminy. Patac
potozony jest w zabytkowym parku o powierzchni 9,04 ha. Zostat wzniesiony okoto 1800 roku wedtug
projektu  Hilarego Szpilowskiego  Marcina  Chrzanowskiego, choragzego warszawskiego.
Klasycystyczny, murowany z cegly, otynkowany. Patac zostat zbudowany na starych piwnicach,
pochodzacych prawdopodobnie z XVII wieku. Jest dwupietrowy, na planie prostokata
z czterokolumnowym portykiem toskanskim, zwienczonym tréjkatnym szczytem posrodku elewac;ji
frontowej. Od ogrodu dwa silnie wysuniete ryzality potgczone sg tarasem. Zachowaty sie pozostatosci
parku z 1 pot. XIX w., z aleja dojazdowg i podjazdem na osi od frontu oraz sladami taraséw ziemnych
od strony pn.-wsch., opadajgcych ku tgkom i dwém symetrycznie potozonym stawom, rozdzielonym
grobla.
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Zdjecie 22, 23. Patac w zespole patacowo-parkowym w Rudnie.

Autor zdjec¢: Ewelina Skirzynska

Zespot dworsko-parkowy w Hucie Radachowskiej

Dwor zlokalizowany jest w potudniowej czesci zabytkowego parku o powierzchni 3 ha. Przed
budynkiem zlokalizowany jest okrggly klomb faczacy sie z podjazdem. Dwér stanowi
prostopadtoscian ze sptaszczonym czterospadowym dachem, od pétnocy z kolumnowym gankiem,
ponad ktérym znajduje sie balkon i przykryta dwuspadowym dachem czes$¢ zamieszkatego poddasza.
Cate zatozenie (dwor wraz z budynkami gospodarczymi) usytuowane jest na naturalnym wzniesieniu
terenu, ktéry otaczaja taki i rozlewiska rzeki Swider.

Zdjecie 24, 25. Zespot dworski w Hucie Radachowskie;.

Autor zdjec: Ewelina Skirzyriska

VI.1.2. Koscioty zabytkowe

Na terenie gminy zlokalizowane sg jedynie dwa zabytkowe koscioty:
— parafialny kosciét pw. sw. Tréjcy w zespole koscielnym w Kotbieli,
—  kosciét pw. MB Czestochowskiej (wraz z najblizszym otoczeniem) w Radachdwce.

Oba wyzej wymienione obiekty objete sg ochrong poprzez wpis do rejestru zabytkéw
nieruchomych wojewddztwa mazowieckiego.
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Kosciot pw. sw. Tréjcy w zespole koscielnym w Kotbieli

Zespot koscielny potozony jest w centrum Kotbieli, przy rynku. W jego sktad wchodzi plac
przykoscielny, zespo6t gospodarczy ze starg plebania oraz zaplecza ztozonego z nowej plebanii oraz
starej organistowki. Kosciét jest wykonany z czerwonej cegly na planie krzyza tacinskiego
z transeptem. Budynek jest jednowiezowy o bryle mocno rozcztonkowanej i rozbudowanej. Korpus
tréjnawowy, nawa gtéwna nakryta dachem dwuspadowym, boczne nawy nakryte jednospadowymi
dachami. Kosciot otacza ogrodzenie, w ktdrego sktad wchodzg stupy wykonane z czerwonej cegty.
Przebieg ogrodzenia wytycza oSmiobok.

Zdjecie 26, 27, 28, 29. Obiekty zlokalizowane w zespole kosciota pw. sw. Trdjcy w Kotbieli (koscidt,
plebania, organistéwka, szkota ob. budynek nieuzytkowany).

Autor zdjec: Ewelina Skirzyriska

W kierunku potudniowo — wschodnim od kosciota zlokalizowany jest cmentarz parafialny,
rzymsko-katolicki. Jest to jedyny cmentarz zlokalizowany na terenie gminy Kotbiel. Cmentarz wpisany
jest do wojewddzkiej ewidencji zabytkdw.

Kosciot pw. MB Czestochowskiej w Radachowce

Kosciodt, potozony w sosnowym lesie przy lokalnej drodze przez wies, zostat zbudowany
w latach 1935-37. Korpus nawowy poprzedzony wiezg w formie prostopadtoscianu z tréjbocznym
zamknieciem od potudnia, nakryty dachem pieciopotaciowym, wieza zwezajaca sie ku gérze nakryta
dachem czterospadowym z wysoka iglica.
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Zdjecie 30. Koscidt pw. MB Czestochowskiej w Radachéwce.

Autor zdjec: Ewelina Skiynska

VI.2. Zasoby archeologiczne

W granicach administracyjnych gminy zlokalizowane sg /374 stanowiska archeologiczne.
Rozmieszczenie stanowisk archeologicznych zostato w sposéb przyblizony przedstawione na rysunku
studium. Ochronie podlegajg rowniez nawarstwienia i relikty zabudowy zwigzane z funkcjonowaniem
historycznych wsi i dawnego miasta lokacyjnego Kotbiel. llos¢ stanowisk oraz zasieg stref ochrony
konserwatorskiej przewidziane do uwzglednienia w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, na skutek nowych odkry¢, ustalen lub uzupetniania ewidencji, mogg ulec zmianie.

Tabela 21. Wykaz stanowisk archeologicznych.

Obszar Numer Numer
L.p. Miejscowos¢ AZP stanowiska stanowiska w Czas powstania
na obszarze miejscowosci
1 Rudno 60-71 1 1 okres wczesnosredniowieczny
2 Rudno 60-71 2 2 okres sredniowieczny
3 Rudno 60-71 3 3 wezesne sredniowiecze
pdzne sredniowiecze
4 Rudno 60-71 4 4 okres nowozytny
5 Rudno 60-71 5 5 wezesne sredniowiecze
pézne Sredniowiecze
6 Rudno 60-71 6 6 starozytnosc
7 Rudno 60-71 7 7 o
$redniowiecze/Sredniowiecze
3 Borkéw 60-71 8 5 Sredniowiecze
9 Rudno 60-71 9 9 wcz<,esne srednlowlecze
sredn. nowozyt.
10 Rudno 60-71 10 10 wczesne sredniowiecze
11 Borkoéw 60-71 11 3 Sredniowiecze, nowozytnos¢
12 Borkdéw 60-71 12 4 Sredniowiecze
13 Kotbiel 60-71 13 1 Sredniowiecze — nowozytnosé
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starozytnosc
14 Kotbiel 60-71 14 2 wczesne sredniowiecze
Sredniowiecze
15 WoI,a 60-71 15 1 ’ wc.zes'ne sredmomgcze 3
Sufczynska Sredniowiecze — nowozytnosé
16 W0|:‘:l 60-71 16 ) starozytnosc
Sufczynska
17 W0|:‘:l 60-71 17 1 wczesnhe sr'ednlo,vtnecze
Sufczynska starozytnosé
Wola sta rfxzytn'osc .
18 , 60-71 18 2 wczesne sredniowiecze
Sufczynska . y
nowozytnosc
19 WoI,a 60-71 19 3 wczesne sredniowiecze
Sufczynska
20 Gtupianka 60-71 20 1 Sredniowiecze
21 | Podgorzno | 60-71 21 1 wezesne sredniowiecze,
Sredniowiecze
22 Rudno 60-71 22 11 wezesne sredniowiecze
Sredniowiecze
23 Borkéw 60-71 23 5 starozytnos¢
24 Kotbiel 60-71 24 3 okres nowozytny
25 | Wiadzin | 60-71 25 1 wezesne sredniowiecze
Sredniowiecze
26 Wtadzin 60-71 26 2 wczesne sredniowiecze
27 Wtadzin 60-71 27 4 starozytnos¢
28 Wiadzin 60-71 28 5 wczesne sredniowiecze
29 Kotbiel 60-71 29 3 wczesne sredniowiecze
30 Borkdéw 60-71 36 1 epoka zelaza
31 Sufczyn 61-71 13 1 ci EB ”. -
pdzne Sredniowiecze
32 Sufczyn 61-71 14 2 okres starozytny
pdzne Sredniowiecze
ka kam.
33 Sufczyn 61-71 15 3 epoxa kam
34 Sufczyn 61-71 16 4 epoka kam.
czasy starozytne
35 Sufczyn 61-71 17 5 y ep,oka k.am.'
pdzne Sredniowiecze
okres starozytny
36 Sufczyn 61-71 18 6 pdzne Sredniowiecze
czasy nowozytne
37 | Radachéwka | 61-71 19 1 pozne Sredniowiecze
okres nowozytny
wczesne sredniowiecze
38 Radachéwka 61-71 20 2 pdine sredniowiecze
okres nowozytny
39 Wolfa\ 61-71 21 5 pdine srednlo.W|ecze
Sufczynska okres nowozytny
20 Wolfa\ 61-71 29 3 wczesne sredniowiecze
Sufczynska
a1 Wolfa\ 61-71 23 4 pdine srednlo.W|ecze
Sufczynska okres nowozytny
42 Sufczyn 61-71 24 7 pdzine sredniowiecze
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43 Sufczyn 61-71 25 8 podzine sredniowiecze
WEZ
44 Sufczyn 61-71 26 9 OWR
WEZ
45 Sufczyn 61-71 27 10 OWR
pdzne sredniowiecze
EB
46 Sufczyn 61-71 28 11 EBII
OWR
wczesne sredniowiecze
okres starozytny
47 Sufczyn 61-71 29 12 wczesne $redniowiecze
podzne sredniowiecze
48 Gadka 61-71 30 1 pdzne Sredniowiecze
49 Gadka 61-71 31 2 okres nowozytny
50 Chrosna 61-71 32 2 EBII
51 Chrosna 61-71 33 3 okres starozytny
epoka kam.
52 Chrosna 61-71 34 4 okres starozytny
podzne sredniowiecze
53 Chrosna 61-71 35 5 epoka kam.
54 | Chrzgszczéowka | 61-71 36 1 pdzne Sredniowiecze
55 Katy 61-71 37 1 pozne sredniowiecze
56 | Chrzaszczéowka | 61-71 38 2 g ep,oka k.am.'
pdzne sredniowiecze
57 Katy 61-71 40 ) pdine s’rednio'wiecze
okres nowozytny
58 Lubice 61-71 41 1 pdzne sredniowiecze
59 Lubice 61-71 42 2 pdzne Sredniowiecze
60 Lubice 61-71 43 3 pdzine sredniowiecze
61 Lubice 61-71 44 4 podzne sredniowiecze
62 | Radachowka | 61-71 45 3 pozne sredniowiecze
okres nowozytny
okres starozytny
63 Sufczyn 61-71 46 13 OWR
pdine sredniowiecze
64 Sufczyn 61-71 47 14 L ka k.a m-
pdzne Sredniowiecze
65 Sufczyn 61-71 48 15 wezesne sredniowiecze
pdzne Sredniowiecze
66 Sufczyn 61-71 49 16 , epoka kam.
pdzne Sredniowiecze
epoka kam.
67 Sufczyn 61-71 50 17 okres starozytny
pdine sredniowiecze
epoka kam.
68 Sufczyn 61-71 51 18 okres starozytny
okres nowozytny
69 Sufczyn 61-71 52 19 , epoka kam.
pdine Sredniowiecze
70 Sufczyn 61-71 53 20  epoka kam.
pdine Sredniowiecze
71 Lubice 61-71 54 5 okres starozytny

67




Zmiana Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel

72 Gadka 61-71 55 3 podzine sredniowiecze

73 Radachdéwka 61-71 56 4 okres nowozytny

74 | Nowa Wies | 60-70 7 1 pozne Sredniowiecze/
nowozytnosé

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Warszawie.

VII.

UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z DIAGNOZY SYSTEMU KOMUNIKACII

VII.1. Uktad drogowo-uliczny oraz kolejowy

Uktad drogowo — uliczny gminy stanowi jeden z najistotniejszych elementéw catego ukfadu

przestrzennego. Sie¢ drogowo — uliczng gminy Kotbiel tworzg drogi: krajowe, powiatowe oraz

gminne, ktére ustanowione sg jako drogi publiczne, ale takze drogi niezaliczone do kategorii dréog

publicznych (wewnetrzne). tgczna dtugos¢ drég w gminie wynosi ok. 313 km. Przez teren gminy
przebiegajg rowniez dwie linie kolejowe.

Zewnetrzne powigzania komunikacyjne gminy Kotbiel zapewniajg drogi krajowe (o facznej

dtugosci na obszarze gminy ok. 25 km, posiadajgce w catosci nawierzchnie twardg ulepszong):

droga krajowa nr 17 (relacji Warszawa — Lublin — Zamo$¢ — Hrebenne — granica parnstwa) — jest
elementem trasy prowadzgcej ruch tranzytowy na kierunku poétnoc — potudnie, projektowana
jest jej rozbudowa do drogi klasy ekspresowej z ograniczong dostepnoscig poprzez wezty;

droga krajowa nr 50 (relacji Ciechanéw — Sochaczew — Géra Kalwaria — Minsk Mazowiecki —
Ostréw Mazowiecka) — swoim przebiegiem tworzy niepetny pierscien wokét aglomeracji
warszawskiej, czesciowo wchodzi w sktad tzw. Duzej Obwodnicy Warszawy, modernizowana
do klasy drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego z ograniczong dostepnoscig poprzez wezty oraz
zjazdy.

Przez obszar gminy przebiegajg dwie linie kolejowe:

linia kolejowa nr 7 (relacji Warszawa Wschodnia — Lublin — Dorohusk — granica paristwa) — linia
0 znaczeniu panstwowym, w wiekszosci dwutorowa, przez obszar gminy Kotbiel przebiega
jeden z dwéch odcinkéw jednotorowych (Otwock — Pilawa) ograniczajacy przepustowosc,
w zwigzku ze ztym stanem technicznym planowana jest jej modernizacja wraz z dobudowg
drugiego toru na odcinku przebiegajgcym przez gmine Kotbiel, w gminie zlokalizowane sg dwa
przystanki osobowe komunikacji kolejowej (Kotbiel, Chrosna), umozliwiajgce mieszkaricom
dojazd do Otwocka i Warszawy lub Pilawy i Deblina;

linia kolejowa nr 13 (relacji Krusze — Pilawa) — linia o znaczeniu lokalnym, w gminie Kotbiel
jednotorowa, stanowi wschodnig obwodnice Warszawskiego Wezta Kolejowego, na odcinku
Krusze — Minsk Mazowiecki prowadzony jest wytgcznie ruch towarowy, na odcinku Minsk
Mazowiecki — Pilawa prowadzony jest zaréwno ruch towarowy jak i pasazerski (pociaggi
kursujgce miedzy Warszawg a Lublinem, alternatywnie do linii nr 7), w gminie zlokalizowana
jest towarowa stacja kolejowa Sufczyn, wykorzystywana réwniez jako mijanka.
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Rysunek 10. Przebiegu najwazniejszych szlakéw komunikacyjnych na terenie gminy Kotbiel
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Zrédto: opracowanie wtasne.

Przez obszar gminy Kotbiel nie przebiegajg zadne drogi wojewddzkie. Wewnetrzny uktad
komunikacyjny tworzg drogi powiatowe oraz gminne.

W gminie Kotbiel zlokalizowanych jest dwanascie odcinkéw drég powiatowych, o tgcznej
dtugosci ok. 50,7 km:

— 2245W Nowa Pogorzel — Grzebowilk — Grebiszew — Dobrzyniec
— 2732W objazd awaryjny odcinka drogi nr 50 w Celestynowie

— 2736W Oleksin — Grzebowilk

— 2737W Anielinek — Sepochéw — Rudno

— 2738W Kotbiel — Siennica

— 2739W Stara Wies — Gadka — Majdan — Wdlka Dtuzewska

— 2740W Lubice — objazd awaryjny w ciggu drogi nr 17

— 2741W Kotbiel — Sufczyn

— 2742W Stara Wies$ — GAzd — granica wojewddztwa — (Dgbrowka)
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— 2743W (Celestynéw) — granica wojewddztwa — Cztekowka — Kgty — Antoninek
— 2744W Cztekdwka — Ponurzyca — stacja kolejowa Osieck
— 2745W Katy — granica wojewddztwa — (Zabiezki) — granica wojewoddztwa — Osieck

Drogi gminne majg faczng dtugos¢ ok. 49 km, w tym ok. 26 km to drogi utwardzone (Plan
Rozwoju Lokalnego, 2008). Wystepuje szesnascie odcinkéw drég gminnych:

— 270401W Katy — (Augustéwka)

— 270402W Sufczyn — (Goctaw)

— 270403W droga nr 17 — Lubice — Katy

— 270404W droga nr 17 — Sufczyn

— 270405W Wola Sufczyriska — Wtadzin

— 270406W Rudno — Wtadzin — (Kosminy)

— 270407W Wola Sufczyniska — Gtupianka

— 270408W Gtupianka — (Podgdrzno) — Ko$miny
— 270409W Kotbiel — Borkéw — Rudzienko

— 270410W Rudzienko — Dobrzyniec

— 270411W Rudno - Oleksin —Teresin

— 270412W Sepochéw — Dobrzyniec — Siwianka
— 270413W, 270412W Siwianka — Ostrowik

— 270414W Bocian — Nowa Wie$

— 270415W Stara Wies Druga — Skorupy

— 270416W droga nr 17 — Lubice
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Tabela 22. Dtugos$¢ drég na obszarze gminy Kotbiel.

Miejscowosc Suma dtugosci drég [m]
Antoninek 5165
Bocian 7782
Borkow 5474
Chrosna 21440
Chrzaszczéwka 6099
Cztekdwka 16944
Dobrzyniec 12833
Gadka 12048
Gtupianka 16002
Gdzd 2640
Karpiska 8487
Katy 18534
Lubice 17312
Nowa Wie$ 3839
Oleksin 2994
Podgérzno 9061
Radachéwka 17593
Rudno 18412
Rudzienko 17143
Skorupy 5378
Siwianka 4287
Sepochdéw 14286
Stara Wies Il 1378
Sufczyn 22285
Teresin 1091
Wola Sufczynska 13582
Witadzin 12556
Kotbiel 18470
Razem 313115

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy w Kotbieli.
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Rysunek 11. Uktad drogowy gminy w podziale na kategorie drég.
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Zrédto: opracowanie wtasne.
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VII.2. Analiza ruchu

Aktualny wewnetrzny ukfad komunikacyjny gminy Kotbiel nie wykazuje brakéw w zakresie
gestosci sieci drég. Jednakze stan techniczny drég gminnych nie jest zadowalajgcy, wptyw na ich
jakos¢ ma przede wszystkim zta nawierzchnia. Zaledwie 53% dfugosci wszystkich drég jest
utwardzone (drogi o nawierzchni twardej i twardej ulepszonej). Drogi w wiekszosci przypadkdéw
wymagajg przebudowy (utwardzenia nawierzchni i budowy chodnikéw) oraz miejscami modernizacji.
W obecnym stanie nie mogg one petnié¢ prawidtowo funkcji realizacji powigzan wewngtrzgminnych,
miedzygminnych bliskiego zasiegu oraz prawidtowej obstugi zagospodarowania terenéw do nich
przylegajacych.

Drogi krajowe zapewniajg dogodne potgczenia gminy Kotbiel z Warszawg i najblizszymi
miastami oraz z gminami, przez ktdre przebiegajg. Ogromne uciazliwosci dla miejscowosci gminnej
generuje skrzyzowanie drog krajowych nr 17 i nr 50 o duzym natezeniu ruchu. Stwarza ono
zagrozenie dla bezpieczenstwa i warunkow zamieszkania w miejscowosci, gtéwnie w zakresie hatasu,
wibracji oraz skazenia powietrza spalinami. Ponadto skrzyzowanie drég krajowych, silnie obcigzonych
ruchem tranzytowym, powoduje ogromne zatory drogowe, ktére utrudniajg komunikacje
wewnatrzgminng. Dodatkowym aspektem pogarszajgcym bezpieczenstwo jest struktura ruchu na
drodze nr 50, prowadzacej ciezarowy ruch tranzytowy. Stwarza to niebezpieczenstwo dla ruchu
pojazddéw i pieszych, gdyz droga przebiega przez centrum Kotbieli.

W zwigzku z wystepujacymi ucigzliwosciami planowane jest na obszarze gminy Kotbiel
przetozenie drog krajowych nr 17 oraz nr 50 (budowa obwodnicy Kotbieli) wraz z dwupoziomowym
weztem w miejscu ich przeciecia. Droga nr 17 bedzie rozbudowywana do parametrow drogi
ekspresowej, natomiast droga nr 50 do parametréw drogi gtdwnej ruchu przyspieszonego. Powstanie
obwodnicy umozliwi uporzadkowanie ruchu kotowego w miejscowosci Kotbiel oraz na obszarze catej
gminy, poprawi rowniez warunki zamieszkania i bezpieczeristwo w centrum miejscowosci.
Dostosowania do obowigzujacych przepisow wymaga réwniez stan i parametry pozostatych drdég.

Przeprowadzona analiza prowadzi do wnioskdw, potwierdzajagcych ze najwazniejszymi
problemami w zakresie komunikacji w gminie Kotbiel jest brak segregacji ruchu tranzytowego
i lokalnego na przebiegajgcych przez teren gminy drogach miedzyregionalnych oraz brak segregacji
ruchu pieszego i rowerowego. Nalezy dazyé do poprawy nawierzchni drég publicznych, szczegdlnie
gminnych, wyposazenia ich w nawierzchnie twardg ulepszong. Dodatkowo istnieje koniecznosc
weryfikacji ustalen obowigzujgcych dokumentéw planistycznych w zakresie szerokosci linii
rozgraniczajacych drég zgodnie z przepisami odrebnymi i koniecznos¢ okreslenia stref ochronnych
oraz ograniczonego zagospodarowania i uzytkowania, obejmujgcych obszary, na ktérych szkodliwe
oddziatywanie ruchu drogowego ogranicza lub utrudnia korzystanie z terenu.

VII.3. Uktad komunikacji zbiorowej

Gmina Kotbiel jest obstugiwana przez komunikacje autobusowa i kolejowg. Komunikacja
autobusowa odgrywa istotng role w przewozach wewnatrzgminnych oraz w powigzaniach
regionalnych. Prowadzona jest gtdwnie po drodze krajowej nr 17 (potgczenia z Warszawg,
Garwolinem i Lublinem) i po drodze krajowej nr 50 (powigzania z Minskiem Mazowieckim).
Potaczenia komunikacji autobusowej sg mozliwe réwniez na trasach do Otwocka i Celestynowa.
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Gmina ma dos¢ dogodny uktad potaczen autobusowych zewnetrznych. Jednakze sie¢ relacji
obstugujacych powigzania wewnatrzgminne jest zbyt rzadka i wystepuja na niej niskie czestotliwosci
kursowania. Ogdlna dtugos¢ sieci tras komunikacji autobusowej na terenie gminy wynosi ok. 46 km.

Ze wzgledu na przebieg linii kolejowej Warszawa Wschodnia — Otwock — Pilawa — Deblin —
Lublin — Dorohusk na obrzezach gminy, komunikacja kolejowa nie odgrywa duzej roli w jej obstudze.
Na obszarze gminy zlokalizowane sg dwa przystanki osobowe komunikacji kolejowej (Kotbiel,
Chrosna), umozliwiajgce mieszkaricom dojazd do Otwocka i Warszawy lub Pilawy i Deblina.

Vill.  UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z DIAGNOZY SYSTEMOW INFRASTRUKTURY
TECHNICZNE)

VIIl.1. Zaopatrzenie w wode

Gmina korzysta z nisko potozonych zasobéw wdd podziemnych, jednakze czesto nie spetniajg
one wymogow rozporzadzenia o zbiorowym zaopatrzeniu ludnosci w wode. Stacje uzdatniania wody
istniejg we wsiach Bocian i Cztekéwka. Obecnie stacja w Cztekdéwece jest wytgczona z eksploatac;ji.
Woda pobierana jest z ujecia Bocian, wyposazonego w dwie studnie o wydajnosci 110 m>/h i 132
m>/h, co stanowi warto$¢ w zupetnosci wystarczajagcg dla zaopatrzenia gminy w wode. Stacja
uzdatniania wody wyposazona jest m.in. w studnie nr 2 i nr 3, odstojnik wéd poptucznych, ztoze
filtracyjne oraz zbiornik wyréwnawczy o pojemnosci uzytkowej 200 m*. Gmina jest zwodociggowana
niemal w 100%. Sie¢ wodociggowa ma dtugos¢ ok. 193 km (stan na listopad 2011). Wg danych GUS
zuzycie wody w gospodarstwach domowych w 2011 roku wyniosto 252,2 dam®.

VIII.2. Odprowadzanie Sciekéw i wéd opadowych

Na terenie Gminy funkcjonuje obecnie 34,2 km sieci kanalizacji sanitarnej. Kanalizacja zostata
doprowadzona do 3896 gospodarstw domowych. Istniejgca sie¢ obejmuje swym zasiegiem czes¢
miejscowosci Kotbiel. Pozostate 27 miejscowosci nie sg podtgczone do kanalizacji. llo$¢ sciekow
odprowadzana systemem kanalizacyjnym w 2011 r. wg danych GUS wyniosta 65 dam® Wida¢
olbrzymia dysproporcje w stosunku do ilosci oséb i podmiotéw korzystajacych z komunalnego
wodociagu.

System sieci kanalizacyjnej dziata w oparciu o gminng oczyszczalnie Ssciekéw typu
mechaniczno-biologicznego zlokalizowang w Kotbieli. Oczyszczalnia zostata oddana do uzytku
w 2007 r. Przepustowosé¢ oczyszczalni wynosi 700 m?/d. Ma ona mozliwoé¢ przyjecia w ciagu doby
100m? $ciekéw, dowozonych wozami asenizacyjnymi. W przysztosci istnieje mozliwo$é rozbudowy
oczyszczalni do 1500m>/d. Docelowo bedzie obstugiwa¢ cata aglomeracje (2374 RLM), w sktad ktérej
wchodzg miejscowosci Kotbiel oraz Gadka.

Biologiczna czes$¢ oczyszczalni pracuje w systemie SBR (sekwencyjne reaktory porcjowe),
w oparciu o metode niskoobcigzonego osadu czynnego. Osady $ciekowe w oczyszczalni poddawane
sg mechanicznemu zageszczeniu, odwodnieniu i higienizacji. Sprasowany osad sktadowany bedzie na
sktadowisku osadu. Oczyszczone scieki odprowadzane sg rowem melioracyjnym do odbiornika — rzeki
Swider.

Sie¢ kanalizacji deszczowej jest stabo rozwinieta. Odprowadzenie wod deszczowych odbywa
sie w oparciu o przydrozne rowy i muldy podifuzne. W gtéwnych ulicach Kotbieli — 1 Maja,
ul. Stefczyka, ul. Szkolnej wystepujg wpusty uliczne z odprowadzeniem wodd deszczowych do
kanalizacji i rowow. Woda deszczowa odprowadzana jest do miejscowych odbiornikéw jakimi sg
rzeka Swider i Antoninka.
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Rysunek 12. Sieci wodne i kanalizacyjne.

Legenda
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Zrédto: opracowanie wtasne.
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VIII.3. Zaopatrzenie w energie elektryczng

Gmina Kotbiel nie posiada wtasnego zrédta zasilania energig elektryczng SN 15 kV. Zasilana
jest ze zrodet zewnetrznych, zlokalizowanych na terenie gmin sgsiednich. W podstawowym ukfadzie
prawie wszystkie wsie gminy (z wyjatkiem Siwianki) zasilane sg ze stacji transformujgco-rozdzielczej
110/15kV w Minsku Mazowieckim. Stacja ta jest ogdlnie w dobrym stanie technicznym, posiada dwa
transformatory o mocach po 25 MV A, lecz w obcigzeniach szczytowych pobdér mocy zbliza sie do
mocy zainstalowanej. Wystepujg problemy 2z dyspozycja mocy. Nowe obiekty, zwfaszcza
przemystowe, mogg mie¢ problemy z zaopatrzeniem w energie elektryczng. W zwigzku z powyzszym
wybudowano nowg rozdzielnie elektryczng w Kotbieli z doprowadzeniem energii elektrycznej z Woli
Karczewskiej. Co sprawito, iz warunki dostawy energii elektrycznej dla istniejgcych odbiorcow
poprawity sie. Dla przysztych odbiorcéw réwniez sg nowe mozliwosci przytaczen. Istnieje jednak
obawa, ze wraz z rozwojem gminy Zrédta dostawy energii elektrycznej moga okazaé sie
niewystarczajgce.

Zrédtem rezerwowego zasilania gminy sg stacje 110/15kV w Pilawie i Otwocku. Szczegdlnie
duze znaczenie ma stacja w Pilawie, ktdra bedac w dobrym stanie technicznym i dysponujac
wystarczajgcg moca zainstalowang w transformatorach 110/15kV (16 + 25 MV A) stanowi
petnowartosciowg rezerwe zasilania, zdolng w razie potrzeby przejgé zasilanie gminy Kotbiel.
W wyjatkowych sytuacjach zasilanie gminy moze przejgé réwniez stacja 110/15kV potozona
w Otwocku. Wszystkie stacje 110/15kV bedace dla gminy Kotbiel podstawowym lub rezerwowym
zrodtem energii elektrycznej SN 15kV sg ogdlnie w dobrym stanie technicznym, posiadajg po dwa
transformatory mocy oraz pierscieniowe zasilanie niezaleznymi liniami wysokiego napiecia 110kV.

Linie magistralne SN 15kV:

1. Linia ,,Minsk Mazowiecki — Kotbiel” — podstawowa, zasila prawie wszystkie wsie z wyjgtkiem
Siwianki i Podgérzna,

2. Linia ,Minsk Mazowiecki — Siennica” — zasila Podgdrzno, moze by¢ wykorzystana jako
zasilanie awaryjne,

3. Linia ,Pilawa — Augustéwka” — zasilanie rezerwowe,
4. Linia, Otwock — Kotbiel” — zasilanie rezerwowe.

Przecietnym odbiorcy energii elektrycznej niskiego napiecia w gminie Kotbiel (poza wsig
gminng) sg mate i Srednie gospodarstwa rolne pobierajgce energie o mocy szczytowej 5 — 7,5 kV.
Nieliczne gospodarstwa specjalistyczne i wysokotowarowe pobieraja wiecej mocy. Wies gminna
Kotbiel jest stosunkowo duzym odbiorcg energii elektrycznej o tgcznej mocy zainstalowanej na
transformatorach 15/0,4kV wynoszgcej ok. 2,5MV A, co jest wielko$cig charakterystyczng dla matych
miast.

VIll.4. Zaopatrzenie w gaz

Przez teren gminy przebiegajg gazociggi wysokiego cisnienia €100 i @ 500. S3 to: magistrala
@500 relacji Putawy-Warszawa, ze stacjami w Cztekéwce (8000 m>/h) i Lubicach (3000 m>/h), oraz
odgatezienie @100 od ww. magistrali do Minska Mazowieckiego ze stacjg w Rudzienku/Teresinie
(1500 m?/godz.). Wymienione stacje redukcyjno-pomiarowe | stopnia daja mieszkaricom mozliwo$¢
korzystania z gazu ziemnego $redniego cisnienia na potrzeby bytowo-gospodarcze i grzewcze. Gmina
posiada wysoki stopien gazyfikacji. Wiekszo$¢ wsi ma dostep do sieci gazowej. Planowane jest
pokrycie catego terenu gminy siecig gazowa.
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Rysunek 13. Sieci elektroenergetyczne oraz gazowe.

Legenda

======= granica administracyjna gminy Kotbiel
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Zrédto: opracowanie wtasne.
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VIIL.5. Gospodarka odpadami

Zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie odpaddw plany gospodarki odpadami sporzgdzane
sg na poziomie krajowym i wojewddzkim. Na obszarze gminy obowigzuje Plan gospodarki odpadami
wojewddztwa mazowieckiego.

Najwieksza iloé¢ odpadéw kierowana jest na skfadowisko Sater-Otwock w Otwocku-Swierku.
Sktadowisko petni role obiektu o znaczeniu regionalnym i przyjmuje odpady m.in. z terenu powiatu
otwockiego. Na terenie gminy segregacja odpaddw jest ciggle rozwijana. Segregowane smieci sg
wywozone przez specjalistyczne firmy. Funkcjonuja pojemniki o pojemnosci 5m? i 11m?.

VIII.6. Cieptownictwo

System cieptowniczy oparty jest na indywidualnych systemach zasilania. Stosowane sg
wtasne kottownie na paliwa state lub gazowe. Do ogrzewania wykorzystywana jest bardzo dobrze
rozwinieta sie¢ gazowa. Wigze sie to z obecnoscig gazociggdw wysokiego cisnienia i stacji
redukcyjnych.

VIIIl.7. Energia odnawialna

Przez gmine przeptywa rzeka Swider majaca potencjat do wykorzystania energetycznego. Na
terenie gminy Kotbiel znajduja sie budowle pietrzace na Swidrze: w miejscowoéciach Kotbiel, Wola
Sufczyniiska, Sufczyn, Radachdéwka i Siwianka. Istniejg potencjalne mozliwosci wykorzystania
energetycznego rzeki Swider, jednak jest ona w granicach gminy Kotbiel objeta rezerwatem przyrody
oraz obszarem Natura 2000, w zwigzku z czym wszystkie inwestycje musza by¢ zgodne z wtasciwymi
przepisami odrebnymi obowigzujgcymi na ich obszarze.

Ponadto gmina posiada dogodne warunki do realizacji inwestycji z zakresu fotowoltaiki
i instalacji solarnych. Nie przewiduje sie mozliwosci budowy turbin wiatrowych, ze wzgledu na niska
rentownos$¢ takich przedsiewzie¢ w granicach administracyjnych gminy. Natomiast realizacja
elektrocieptowni na biogaz jest mozliwa do realizacji tylko przy akceptacji lokalnych spotecznosci
i wiadz.

VIIIL.8. Telekomunikacja

Sieci telekomunikacyjne na terenie objetym opracowaniem nie stanowig uwarunkowan
W rozwigzaniach urbanistycznych.

Dla bardziej intensywnego zwiekszania ilosci abonentéw na terenie gminy konieczna jest
rozbudowa istniejgcych central telefonicznych, rozbudowa i budowa sieci, zwtaszcza kabli
Swiattowodowych, pokrywajgcych obszar Kotbieli. Gmine obstugiwa¢ bedzie centrala automatyczna,
a linia swiattowodowa potgczy wsie Rudno, Rudzienko, Teresin, Wtadzin, Podgérzno, Gadka, Wola
Sufczynska, Sufczyn, Chrzgszczowka, Katy, Lubice, Cztekdwka Chrosna. Da to mozliwos¢ realizowania
potgczen wewnetrznych gminy w ruchu automatycznym o wysokim standardzie obstugi.

Konieczne jest rowniez zapewnienie mieszkanncom Kotbieli dostepu do szerokopasmowego
Internetu. Na terenie gminy wystepuje zasieg telefonii komorkowej wiekszosci sieci.
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IX. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z DOTYCHCZASOWEGO PRZEZNACZENIA
| ZAGOSPODAROWANIA TERENOW

Polityke przestrzenng gminy oraz kierunki zmian w zagospodarowaniu przestrzeni okresla
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Natomiast przeznaczenie
poszczegblnych terendw okreslajg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
z zachowaniem wymogu nie naruszalnosci przez rade gminy polityki przestrzennej przyjetej
w studium.

IX.1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy

Uchwatg Nr XIIl/78/2008 Rady Gminy Kotbiel z dnia 29 lutego 2008 r. przyjeta zostata Zmiana
studium uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel. Uchwata zmienia studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel, przyjete Uchwatg
Nr XXVIII/170/98 z dnia 5 czerwca 1998 r. W zmianie studium nastgpito miedzy innymi uzupetnienie
tekstu studium o tresci zgodne z aktualnymi przepisami prawa oraz uaktualnienie danych
dotyczacych gminy.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel okresla
w czesci ,Kierunki” kierunki dziatania, problemy i szanse rozwoju gminy.

W studium zostaty wyréznione cztery grupy celdw dtugofalowych rozwoju gminy:

— zachowanie i ochrona zasobdéw i waloréw srodowiska przyrodniczego i kulturowego,
a w szczegdblnosci na obszarach objetych ochrong prawng oraz proponowanych do ochrony,

— wykorzystanie szans przyspieszenia rozwoju gminy przez tworzenie infrastrukturalnych,
przestrzennych i ekonomicznych warunkéw do przyciggania kapitatu z zewnatrz i uruchomienia
dziaftalno$ci wytwodrczej i ustugowej, a takie zwigzanej z tworzeniem bazy turystycznej,
wypoczynkowej i rekreacyjnej,

— tagodzenie nadmiernych réznic pomiedzy poziomem warunkéw zycia w miescie i na terenach
wiejskich, gtdwnie poprzez rozwdj infrastruktury technicznej i spotecznej na wsi, poprawe
warunkéw mieszkaniowych, poprawe bazy oswiatowej, w tym sportowo — rekreacyjnej,
poprawe obstugi ludnosci i rolnictwa,

— podjecie dziatan na rzecz wdrozenia systemu produkcji zdrowej zywnosci i jej przetwdrstwa.
Gtédwne kierunki dziatan rozwoju gminy okreslone w studium:

— ograniczenie przyrostu obszaréw zurbanizowanych celem maksymalnego zachowania
obszaréw otwartych,

— wykorzystanie szans przyspieszenia rozwoju miejscowosci Kotbiel poprzez odzyskanie praw
miejskich,

— zmniejszenie skali bezrobocia,

— poprawa stanu infrastruktury zwtaszcza w zakresie telekomunikacji i gospodarki wodno-
Sciekowej,

— rozwdj bazy turystyczno-wypoczynkowej przy racjonalnym wykorzystaniu atrakcyjnych
waloréw srodowiska przyrodniczego,

— rozwdj mato ucigzliwych zaktadéw przemystowych,
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rozwdj produkcji rolnej zwtaszcza w kierunkach intensywnych: ogrodnictwo, hodowla,
rozwdj jednostek zajmujacych sie obstugg produkcji rolnej,

wspieranie inicjatyw do uruchomienia kazdej nowej dziatalnosci, przy wykorzystaniu
funduszow znajdujacych sie w dyspozycji Rejonowych Urzedéw Pracy,

ograniczenie bezrobocia poprzez uruchomienie prac interwencyjnych robdt publicznych,
rozszerzenie zakresu i podnoszenie poziomu ustug,

usprawnienie systemu pomocy spotecznej dla rodzin najubozszych, ktére nie sg w stanie
rozwigzac swoich podstawowych probleméw zyciowych,

zapewnienie warunkow do wytworzenia sie wielofunkcyjnych obszaréw w przysztej strukturze
przestrzennej miejscowosci Kotbiel,

promocja walordw turystycznych gminy i agroturystyki.

Pod wzgledem struktury funkcjonalno-przestrzennej w studium zostaty zidentyfikowane

gtéwne funkcje gminy:

rolnicza, z dgzeniem do restrukturyzacji rolnictwa,
mieszkaniowa,

ustugowo-administracyjna o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym, ktérg powinna petni¢
gtéwnie miejscowosc Kotbiel,

rekreacyjno-turystyczna w skali lokalne;j.
Prawidtowe funkcjonowanie gminy zwigzane bedzie z harmonijnym rozwojem ww. funkcji.

W zwigzku z powyzszym w studium zostaty wyszczegdlnione dziatania, ktére pozwolg na

osiggniecie prawidtowego rozwoju gminy:

prawidtowy rozwdj funkcji mieszkaniowej, w tym z zakazem jej lokalizacji w dolinie rzeki
Swider,

modernizacja centrum wsi Kotbiel i uporzadkowanie obszaru,
ochrona srodowiska naturalnego,
rozwdj funkcji turystycznej, rekreacyjnej i wypoczynkowej,

restrukturyzacja rolnictwa.

IX.2. Studia uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gmin sgsiadujacych
z gming Kotbiel

W szesciu sgsiadujgcych z Kotbielg gminach (Wigzowna, Minsk Mazowiecki, Siennica, Pilawa,

Osieck, Celestyndw) obowigzujgcymi aktami polityki przestrzennej sg studia uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego kazdej z gmin. Rysunek 12 14 zestawia funkcje
terendw ustalone w studiach poszczegdlnych sgsiadéw gminy Kotbiel, w pasie o szerokosci ok. 1,5 km
od granic administracyjnych gminy.
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Rysunek 14. Studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin sgsiadujgcych
z gming Kotbiel.
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Zrédto: opracowanie wtasne.

W obszarze bezposrednio sgsiadujgcym z gming Kotbiel wiekszosé terendw zlokalizowanych
przy granicy administracyjnej gminy stanowia tereny otwarte — lasy i zadrzewienia oraz tereny
rolnicze. Na zachdd od Kotbieli, w gminie Celestynéw zlokalizowane sg duze kompleksy lesne. Wsrad
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terenéw budowlanych dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Na zachdod od gminy

Kotbiel tereny budowlane wystepujg w wiekszych kompleksach (wzdtuz drogi krajowej nr 17 oraz linii
kolejowej nr 7, w gminach Celestynéw i Osieck), na wschdd zlokalizowane sg w wiekszosci tereny
rozproszone. Tereny zabudowy produkcyjnej i ustugowej wystepujg gtéwnie na wschéd od gminy
Kotbiel (gminy Minsk Mazowiecki i Siennica).

IX.3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Na terenie gminy Kotbiel funkcjonujg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego:

dla wsi Kotbiel — uchwalony uchwatg Nr XXVII1/211/2002 Rady Gminy Kotbiel z dnia 5 marca
2002 r. (integralng czescig uchwaty sg 2 rysunki planu w skali 1:2000 i 1:5000), zmieniony dla
dziatki nr 406/25 uchwatg Nr XXV1/154/2009 Rady Gminy Kotbiel z dnia 29 pazdziernika 2009 r.,

dla gminy Kotbiel (z wytaczeniem wsi Kotbiel) — uchwalony uchwatg Nr XX/142/2005 Rady
Gminy Kotbiel z dnia 25 stycznia 2005 r. (integralng czescig uchwaty jest rysunek planu w skali
1:10000),

dla terendéw budownictwa jednorodzinnego w podtnocno-wschodniej czesci miejscowosci
Kotbiel — uchwalony uchwatg Nr XV1/92/2012 Rady Gminy Kotbiel z dnia 20 kwietnia 2012 r.

Plan miejscowy dla wsi Kotbiel

W planie zostaty wydzielone nastepujace tereny i strefy:

Tereny stanowigce obszary ochrony srodowiska przyrodniczego:

tereny oznaczone symbolem L - tereny laséw istniejgcych, dla ktérych ustala sie zakaz
przeznaczania na cele niele$ne, za wyjatkiem obwodnicy komunikacyjnej;

tereny oznaczone symbolem LZ - tereny projektowanych zalesien;

tereny oznaczone symbolem E1 - tereny ochrony ekologicznej o znaczeniu krajowym,
obejmujace doline rzeki Swider, z podstawowym przeznaczeniem gruntéw pod uzytki zielone;

tereny oznaczone symbolem E2 - tereny ochrony ekologicznej o znaczeniu lokalnym,
obejmujace doline doptywéw rzeki Swider, z podstawowym przeznaczeniem gruntéw pod
uzytki zielone.

Tereny dotyczgce rolniczej przestrzeni produkcyjnej:

tereny oznaczone symbolem R1 — tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej, dla ktérych ustala
sie zakaz zabudowy wynikajacy z potozenia terenéw rolnych R1 w granicach wymaganej strefy
od istniejacych gazociggdw, oraz dopuszcza sie realizacje obiektow i urzadzen infrastruktury
technicznej (napowietrznych i podziemnych) oraz drég dojazdowych lub lokalnych, za zgoda
MOZG,

tereny oznaczone symbolem R2 — tereny rolniczej przestrzeni produkcji, dla ktérych ustala sie
uzytkowanie rolnicze z dopuszczeniem lokalizacji nowych siedlisk zabudowy zagrodowej dla
rolnikbw oraz lokalizacji budynkéw i urzadzen stuigcych wytacznie produkcji rolnej,
W rozumieniu przepisdw szczegdlnych. Dopuszcza sie rowniez wprowadzenie zadrzewien
i zakrzewien $rédpolnych, przydroznych, pojedynczych lub grupowych, lokalizacje obiektéw
i urzadzen infrastruktury technicznej i obstugi komunikacyjne;.

Strefy ochrony konserwatorskiej:
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strefa ochrony konserwatorskiej "A" -petnej ochrony historycznej struktury przestrzennej,

strefa ochrony konserwatorskiej "B" - ochrony zachowanych elementéw zabytkowych, stuzgca
gtéwnie ochronie wartosci przestrzennych i krajobrazowych,

strefa ochrony konserwatorskiej "K" - ochrony krajobrazu, wprowadzona jako uzupetnienie
stref "A" i "B",

strefa "OW" - obserwacji archeologicznych, obejmujaca obszary zawierajgce relikty
archeologiczne.

= Tereny infrastruktury komunikacyjnej i technicznej:

tereny oznaczone symbolem KK - istniejgca linia kolejowa PKP Minsk Mazowiecki - Pilawa,

tereny oznaczone symbolem KDK S17 - droga krajowa Warszawa-Lublin-Hrebenne klasy
techniczne;j S,

tereny oznaczone symbolem KX - okreslajgce orientacyjng powierzchnie terenu pod wezet
komunikacyjny na skrzyzowaniu drég KDKS17 i KUGP - ktéra moze by¢ zwiekszona lub
pomniejszona na podstawie projektu budowlanego,

tereny oznaczone symbolem KUGP - projektowana obwodnica wsi Kotbiel w ciggu drogi
krajowej KDK50(717) Sochaczew-Mirisk Mazowiecki,

tereny oznaczone symbolem KUZ —istniejgce i projektowane drogi klasy Z,

tereny oznaczone symbolem KUL - ulice istniejace i projektowane drogi klasy L,
tereny oznaczone symbolem KUD - ulice dojazdowe istniejgce i projektowane klasy D,
tereny oznaczone symbolem KD - dojazdy do kilku dziatek lub obiektéw publicznych,

tereny oznaczone symbolem KR - projektowane $ciezki rowerowe.

= Tereny ustug komunikacyjnych:

tereny oznaczone symbolem KS-U - teren projektowanych ustug zwigzanych z tranzytem
samochodowym, turystykg samochodowg i motoryzacja,

tereny oznaczone symbolem KS-U/MZ - teren projektowanych ustug, jak w KS-U, a ponadto
mozliwo$¢ lokalizacji mieszkalnictwa zbiorowego w postaci motelu (moteli).

= Tereny infrastruktury i urzadzen infrastruktury technicznej:

tereny oznaczone symbolem NO - teren proj. wiejskiej oczyszczalni Sciekdw sanitarnych
z punktem zlewnym dla sciekéw dowozonych z terenu gminy,

G@500 - istniejgca magistrala gazowa wysokiego cisnienia ¢ 500 mm Putawy-Warszawa,

G@100 - istniejgcy gazocigg wysokiego cisnienia @ 100 mm Cztekdéwka-Minsk Mazowiecki.

Ustalenia planu w zakresie zasad zabudowy i zagospodarowania terenéw zawarte na rysunku
w skali 1:5000, stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty.

W zatgczniku wyznaczono tereny, pofozone na obszarze gminy, o funkcjach:

= Tereny zieleni

teren oznaczony symbolem ZL-P - teren projektowanej zieleni lesno-parkowej i rekreacji,
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teren oznaczony symbolem ZCz - teren istniejacej zieleni zamknietego cmentarza
zydowskiego.

Tereny ustug

teren oznaczony symbolem UO/UR/MZ/ZP - tereny ustug,
teren oznaczony symbolem US - tereny ustug sportowych,

teren oznaczony symbolem U — tereny ustug handlu, gastronomii, rzemiosta ustugowego
i produkcyjnego, a takze zwigzanych z transportem i turystykg samochodowa.

Tereny zabudowy letniskowej

teren oznaczony symbolem ML — tereny zabudowy letniskowe;.

Tereny przemystu, sktadéw i magazynow

teren oznaczony symbolem 4P - tereny zabudowy przemystowej,
teren oznaczony symbolem PS - tereny przemystu, sktadéw i magazynoéw,

teren oznaczony symbolem PE — tereny eksploatacji zt6z kruszywa naturalnego.

Ustalenia planu w zakresie zasad zabudowy i zagospodarowania terenéw zawarte na rysunku
w skali 1:2000, stanowigcym zatgcznik nr 2 do uchwaty.

Wyznaczone zostaty nastepujace tereny:

Tereny zieleni

teren oznaczony symbolem Z - tereny zieleni izolacyjnej istniejgcej i projektowanej,

teren oznaczony symbolem ZCc - teren zieleni cmentarza czynnego, parafialnego.

Tereny mieszkalnictwa i zabudowy zagrodowej

teren oznaczony symbolem 1MN/U - tereny istniejagcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, wolnostojgcej z dopuszczeniem realizacji ustug nieucigzliwych w budynkach
mieszkalnych lub budynkach gospodarczych,

teren oznaczony symbolem 2MN/U - tereny istniejagcej zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej z kilkoma siedliskami zabudowy zagrodowej, z niewielka iloscig ustug
handlowych i rzemies$lniczych. nieuciazliwych, mieszczacych sie w budynkach mieszkalnych
i budynkach potozonych w gtebi dziatek,

teren oznaczony symbolem 3MN/U - tereny jak w punkcie 2MN/U z dodatkowymi ustaleniami
dla nowej zabudowy,

teren oznaczony symbolem 4MN/U - tereny istniejgcej i projektowanej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,

teren oznaczony symbolem S5MN/U - tereny projektowanej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, wolnostojacej z mozliwoscig realizacji nieuciazliwych ustug handlowych,
rzemieslniczych lub innej dziatalnosci gospodarczej w czesci budynkéw mieszkalnych lub
w budynkach gospodarczych w gtebi dziatek,

teren oznaczony symbolem MR/MN/U - teren istniejgcej zabudowy zagrodowej
i jednorodzinnej,
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teren oznaczony symbolem MW/U - teren istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

teren oznaczony symbolem MW/U/KP - teren istniejgcej zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej z mozliwoscig lokalizacji parterowych obiektéw handlowo-ustugowych,

teren oznaczony symbolem MZ — teren istniejgcej zabudowy mieszkalnictwa zbiorowego —
internat zasadniczej szkoty zawodowej.

Tereny administracji, ustug i obstugi gospodarki rolnej

teren oznaczony symbolem A — tereny istniejgcej administracji,
teren oznaczony symbolem 1U/MN — teren bytej lecznicy weterynaryjnej,

teren oznaczony symbolem A/UK- teren administracji z funkcjg dodatkowg w budynku
w postaci ustugi kultury,

teren oznaczony symbolem 2U/MN - tereny projektowanych ustug jako funkcji podstawowe;j z
dopuszczeniem realizacji mieszkan jako funkcji dodatkowej, uzupetniajacej. Dodatkowg funkcja
moze by¢ administracja,

teren oznaczony symbolem UOp - teren istniejgcych ustug podstawowych oswiaty,

teren oznaczony symbolem UO/UR/MZ/ZP - czes$¢ terenu (w granicach opracowania planszy
1:2000) zasadniczej szkoty zawodowej,

teren oznaczony symbolem UKs - teren istniejgcych ustug kultury sakralnej,

teren oznaczony symbolem UZ/U - teren istniejgcego gminnego osrodka zdrowia,

teren oznaczony symbolem UH - teren istniejgcego targowiska wiejskiego,

teren oznaczony symbolem UR/UH - teren istniejgcej rozlewni wéd gazowanych,

teren oznaczony symbolem UH/UL - teren istniejgcych ustug handlowych i ustug tgcznosci,
teren oznaczony symbolem UG- teren istniejgcych ustug gastronomii,

teren oznaczony symbolem UH,UR,UG - tereny projektowanych ustug handlu, rzemiosta
i gastronomii,

teren oznaczony symbolem Ul - teren istniejgcego gminnego posterunku policji,

teren oznaczony symbolem UI/UK - teren istniejacej ochotniczej strazy pozarnej (OSP)
z biblioteka i salg konferencyjng,

teren oznaczony symbolem RU - teren urzadzen obstugi gospodarki rolnej - istniejgca zlewnia
mleka,

teren oznaczony symbolem RU/pUR/UH - teren bytej bazy GS; dla terenu ustala sie
wykorzystanie wszystkich budynkdéw na cele produkcyjno-przemystowe,

teren oznaczony symbolem P/pUR - teren bytego SKR. Ustala sie funkcje przemystowg terenu,
jak i produkcyjnych ustug rzemieslniczych,

teren oznaczony symbolem KP - tereny pod parkingi samochodowe,

teren oznaczony symbolem KS - teren istniejgcej stacji paliw.

Tereny przemystu i drobnej wytwdrczosci
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— teren oznaczony symbolem 1P - teren istniejgcego przemystu,
— teren oznaczony symbolem 2P - teren istniejgcego przemystu (produkcja odziezy),
— teren oznaczony symbolem 3P - teren istniejgcego przemystu (piekarnia GS).

Ponadto miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Kotbiel okresla dla
wszystkich wyzej wymienionych terendéw szczegétowe zasady zagospodarowania zgodnie
z regulacjami zawartymi w przepisach odrebnych.

Plan miejscowy dla gminy Kotbiel

Plan wyznacza nastepujgce tereny funkcjonalne na obszarze gminy:

— tereny oznaczone symbolem MR - tereny zabudowy zagrodowe] - obejmujace tereny
zabudowy rolniczej, w ktérej dopuszcza sie realizacje ustug zwigzanych z rolnictwem,

— tereny oznaczone symbolem MNj - tereny mieszkaniowo-ustugowe obejmujace tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug

— tereny oznaczone symbolem ZR - tereny rekreacyjne obejmujace tereny rekreacyjne
z dopuszczeniem zabudowy letniskowe;j.

— tereny oznaczone symbolem RP - tereny rolne obejmujgce tereny upraw polowych, tgk
i pastwisk,

— tereny oznaczone symbolem L - tereny lesne obejmujgce tereny komplekséw lesnych oraz
grunty wskazane do zalesienia.

W ramach realizacji celédw publicznych Plan zatozyt podziat gminy na dwie jednostki
strukturalne:

— A — koncentracja obstugi w zakresie rolnictwa - rejon pdétnocny obejmujgcy wsie: Siwianka,
Sepochéw, Dobrzyniec, Borkdw, Rudno, Oleksin, Teresin z osrodkiem w Rudzienku,

— B — koncentracja obstugi w zakresie rolnictwa - rejon potudniowy obejmujacy pozostate wsie
z osrodkiem w Koftbieli.

Plan wyznacza nastepujgce tereny o ustalonych lokalizacjach na obszarze gminy:
— tereny oznaczone symbolem UO — teren ustug oswiaty,
— tereny oznaczone symbolem UK —teren ustug kultury,
— tereny oznaczone symbolem UA — tereny administracji,
— tereny oznaczone symbolem US — teren ustug sportu i rekreacji,
— tereny oznaczone symbolem UZ — teren ustug zdrowia,
— tereny oznaczone symbolem UH — tereny ustug handlu,
— tereny oznaczone symbolem UR —tereny rzemiosta ustugowego,
— tereny oznaczone symbolem U — tereny ustug,
— tereny oznaczone symbolem UT — tereny ustug turystyki
— tereny oznaczone symbolem ZD —tereny ogrodkéw dziatkowych,

— tereny oznaczone symbolem RPU —teren urzadzen ustugowych rolnictwa,
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— tereny oznaczone symbolem RPZ — tereny urzadzen produkcji gospodarki zwierzecej,
— tereny oznaczone symbolem Ul — tereny ustug innych,

— tereny oznaczone symbolem P,S,B — tereny przemystu, sktadéw, budownictwa,

— tereny oznaczone symbolem ZP — tereny zieleni parkowe],

— tereny oznaczone symbolem PE — tereny powierzchniowej eksploatacji zt6z kopalin,
— tereny oznaczone symbolem KK — tereny kolejowe,

— tereny oznaczone symbolem WZ - tereny urzgdzen zaopatrzenia w wode,

— tereny oznaczone symbolem NOs - tereny urzgdzen do oczyszczania sciekow,

tereny oznaczone symbolem EG — tereny urzadzen gazownictwa.

Ponadto w planie zostat okreslony uktad tras komunikacyjnych z przeznaczeniem gruntéw
pod drogi krajowe, powiatowe i gminne. Na terenach wyznaczonych pod ukfad komunikacyjny
w planie dopuszczono budowe urzgdzen zwigzanych z eksploatacjg tras oraz urzadzen infrastruktury
technicznej.

Okreslone zostaty klasy techniczne gtéwnych drég w gminie:

— droga krajowa Nr 17 — Warszawa — Lublin — Zamos¢ — Hrebenne — granica panstwa — klasa
techniczna S (ekspresowa),

— droga krajowa Nr 50 — Ciechanéw — Sochaczew — Géra Kalwaria — Minsk Mazowiecki — Ostrow
Mazowiecka — klasa techniczna GP (gtéwna ruchu przyspieszonego).

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla terendéw wiejskich gminy
zostaty okreSlone szczegétowo zasady w zakresie ksztaftowania zabudowy, ksztattowania tadu
przestrzennego, infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, terendw lesnych i rolnych, ochrony
przyrody i ksztattowania $rodowiska przyrodniczego oraz ochrony wartosci kulturowych zgodnie
z regulacjami zawartymi w przepisach odrebnych.

IX.4. Pozwolenia na budowe

W latach 2011-2012 na terenie gminy Kotbiel wydano w sumie 173 pozwolenia na budowe,
w tym 82 w roku 2011, natomiast 91 w roku 2012. Najwiecej pozwolen na budowe dotyczyto budowy
nowych budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw gospodarczych oraz budowy obiektéw
i sieci infrastruktury technicznej. 23% wszystkich wydanych pozwolen na budowe dotyczyto budowy
obiektéw infrastruktury technicznej i komunikacyjnej na cele prywatne (np. bezodptywowy zbiornik
na nieczystosci ptynne, instalacja gazowa dla budynku mieszkalnego, zjazd z drogi powiatowej).
Z kolei liczba pozwolert na budowe dotyczacych budowy nowych budynkéw mieszkalno-ustugowych
i ustugowych byta niewielka.
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Wykres 8. Pozwolenia na budowe wydane w latach 2011, 2012.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Koftbiel.

W latach 2011-2012 najwiecej pozwolen na budowe zostato wydanych dla terenéw gminnej
miejscowosci Kotbiel (28 pozwolern na budowe) oraz miejscowosci Gadka, Sepochéw, Cztekéwka
i Katy (ponad 10 wydanych pozwolen na budowe dla terenéw kazdej z miejscowosci). Przestrzenne
rozmieszczenie wydanych pozwolen na budowe zostato przedstawione na zamieszczonej ponizej
mapie.

W obowigzujgcych dokumentach planistycznych gminy tj. studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
wskazane sg obszary pod nowe tereny inwestycyjne. Sg to szczegdlnie tereny przeznaczone pod
zabudowe zagrodowg, mieszkaniowg jednorodzinng oraz mieszkaniowo-ustugowa. Nieduza ilos¢
wydawanych rocznie pozwolen na budowe wskazuje na niezbyt intensywny ruch budowlany na
terenie gminy. Analiza uwarunkowan wynikajgcych z dotychczasowego przeznaczenia terenéw oraz
ilosci wydawanych pozwolen na budowe wskazuje na potrzebe przeanalizowania rozmieszczenia
funkcji mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjne;j.
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7.

Rysunek 15. Pozwolenia na budowe wydane w latach 2011 - 2012 w rozrdznieniu na sotectwa.

.
j
f
|

Siwianka

Legenda
| === Granica administracyjna gminy Kotbiel

‘| == Granice administracyjne sofectw

o 3 6 9 14 28
Liczba wydanych pozwolen na budowe w latach 2010 - 11

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Kotbiel.
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X. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE ZE STANU tADU PRZESTRZENNEGO | WYMOGOW JEGO
OCHRONY

Zgodnie z obowigzujacg ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie
miejscowym ,okresla sie obowigzkowo zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego”.
W zwigzku z tym, ze plan miejscowy nie moze naruszaé ustalen studium, réwniez w studium nalezy
uwzgledni¢ uwarunkowania wynikajgce ze ,,... stanu tadu przestrzennego i wymogow jego ochrony”.

Maty Stownik Jezyka Polskiego podaje, ze fad to ,... harmonijny porzadek, uregulowany
uktad ...” Natomiast ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym definiuje fad
przestrzenny jako ,takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng catos¢ oraz uwzglednia
w uporzagdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-
gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne”.

Cytowana ustawa nawigzujac do przedmiotu swoich ustalen uznaje, ze ,ustalenia dotyczace
zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego powinny zawierac ,,... okreslenie cech elementéw
zagospodarowania przestrzennego, ktére wymagajg uksztattowania lub rewaloryzacji, oraz okreslenie
nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczenn w zagospodarowaniu terenow”.

Poprawa fadu przestrzennego jest jednym z priorytetow zagospodarowania przestrzennego
gminy. W planowaniu miejscowym nalezy przestrzegaé okreslonych zasad, gwarantujacych poprawe
tadu przestrzennego, wsréd ktérych jest:

— ograniczanie rozproszenia budownictwa, poprzez intensyfikacje wykorzystania terendéw
mieszkaniowych w ramach istniejgcego zainwestowania,

— rozszerzanie terendw mieszkaniowych poza obszar zwartej zabudowy miejscowosci w pierwszej
kolejnosci na tereny juz silnie obcigzone zabudowag rozproszong oraz rezygnacja z wprowadzania
nowej i utrwalania istniejgcej zabudowy w terenach otwartych,

— ograniczanie rozwoju terendw budowlanych liniowo wzdtuz ciggéw komunikacyjnych, gtdwnie
drég wyzszych rangg w celu umozliwienia ich rozbudowy i modernizacji,

— ochrona dziedzictwa kulturowego, ksztattowanie harmonijnego krajobrazu poprzez
wykorzystanie waloréw srodowiska kulturowego i podniesienie atrakcyjnosci obszaréw poprzez
uwzglednienie ustalen konserwatorskich i dostosowanie nowej architektury do tradycji
i charakteru substancji zabytkowej,

— ochrona waloréw srodowiska przyrodniczego, polegajgca na zachowaniu, zréwnowazonym
uzytkowaniu oraz odnawianiu zasobodw i sktadnikéw przyrody, szczegdlng opieka powinny zostac
objete obszary objete formami ochrony przyrody,

— nawigzywanie w nowej architekturze do lokalnych wzoréw i materiatdw, zachowywanie
regionalnego krajobrazu kulturowego.

W celu widocznego podniesienia poziomu tadu przestrzennego i estetyki realizowane zespoty
zabudowy jednorodzinnej wymagajg przestrzegania:

— ustalen dotyczacych parametréw technicznych ulic,
— linii zabudowy,

— okreslanych we wskazaniach warunkéw zabudowy parametréow technicznych obiektow
i dziatek budowlanych, tzn. wysokosci obiektdw, ksztattu dachu, intensywnosci zabudowy,
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formy ogrodzen, frontu dziatek, dopuszczalnych form zabudowy dziatek, uzbrojenia
komunalnego.

Ogélne wytyczne dla ksztattowania fadu przestrzennego zawarte zostaty réwniez
w poszczegdlnych rozdziatach dotyczgcych ksztattowania srodowiska przyrodniczego, dziedzictwa
kulturowego, uktadu komunikacyjnego, infrastruktury technicznej oraz w ustaleniach dla
poszczegblnych terenéw wskazanych na rysunku studium (kierunki zagospodarowania
przestrzennego).

XI. ZAGROZENIE BEZPIECZENSTWA LUDNOSCI | JEJ MIENIA

Z punktu widzenia zdrowia ludzi oraz zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia,
najistotniejsze znaczenie majg uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego. Do elementdéw
najbardziej zagrazajgcych mozna zaliczy¢ zanieczyszczenia wody pitnej oraz, w mniejszym stopniu,
powietrza. Dla funkcjonowania ekosysteméw podstawowe znaczenie majg zanieczyszczenie
powietrza lub wdéd powierzchniowych, wptywajace na procesy zyciowe roslin izwierzat oraz
zmieniajgce stan srodowiska, takie jak eutrofizacja, powodujgca niekorzystne zmiany w ekosystemie
wod, zakwaszenie oraz ucigzliwosci powodowane hatasem. Zagrozenia zwigzane z zanieczyszczeniem
srodowiska omoéwione zostaty w rozdziale dotyczacym diagnozy stanu srodowiska przyrodniczego.
Ponadto zagrozenie bezpieczeristwa ludnosci i jej mienia stanowi¢ mogga ponizej opisane elementy.

Zaktady stwarzajgce ryzyko wystapienia powaznej awarii

Na terenie gminy Kotbiel oraz w jej bezposrednim sgsiedztwie nie wystepujg zaktady
o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe;j.

Zagrozenie hatasem

Zagrozenie hatasem w gminie Kotbiel wynika w gtéwnej mierze z jego emisji pochodzacej
z ciggdw komunikacyjnych — hatas drogowy na gtéwnych arteriach z ruchem tranzytowym (drogi
krajowe nr 17 i nr 50), hatas kolejowy generowany linie kolejowe nr 7 i nr 13. Hatas przemystowy,
zwigzany z funkcjonowaniem zaktadéw przemystowych, nie jest znaczny, wystepuje na terenie gminy
jedynie punktowo.

Promieniowanie elektromagnetyczne

Gtéwnymi Zréddtami promieniowania elektromagnetycznego niejonizujacego, mogacymi
stanowic zagrozenie badz tez ograniczenie w zagospodarowaniu terenu gminy Kotbiel, sg urzadzenia
elektroenergetyczne (linie Sredniego napiecia oraz niektére stacje transformatorowe), nadajniki
radiowe oraz stacje bazowe telefonii komdrkowej.

Zagrozenie powodziowe

Na obszarze gminy Kotbiel wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, zwigzane
zrzeka Swider, wyznaczone przez Dyrektora RZGW w Warszawie w opracowaniu ,Studium dla
potrzeb planéw ochrony przeciwpowodziowej — Etap |. Rzeka Swider” (wrzesieri 2006), dla ktérych
obowigzujg przepisy odrebne w zakresie prawa wodnego.

Zagrozenia osuwaniem mas ziemnych

Biorgc pod uwage budowe geologiczng oraz uksztattowanie terenu, na obszarze gminy
Kotbiel brak jest zagrozenia ze strony osuwania sie mas ziemnych.
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Xll. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z POTRZEB | MOZLIWOSCI ROZWOJU GMINY

Xll.1. Analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne

Analizy ekonomiczne

Gmina Kotbiel jest gming wiejskq potoZzong w srodkowej czesci wojewddztwa mazowieckiego,
w powiecie otwockim. Graniczy od pdtnocy z gminami Wigzowna i Mirisk Mazowiecki, od wschodu
z gming Siennica, od potudniowego wschodu z gming Pilawa, od potudniowego zachodu z gming
Osieck oraz od zachodu z gming Celestyndow. Powierzchnia gminy wynosi 106 km?, co stanowi okoto
17% powierzchni powiatu otwockiego. W centralnej czesci gminy potozona jest wies Kotbiel,
stanowigca lokalny osrodek ustugowy oraz siedzibe wtadz administracyjnych gminy. Miejscowosc lezy
w odlegtosci 40 km od srédmiescia Warszawy. W promieniu 15 km od wsi znajdujg sie mniejsze
miasta: od pdtnocno-zachodniej strony osrodek powiatowy Otwock, natomiast od pdtnocy — Mirsk
Mazowiecki.

Gmina potoZzona jest na przecieciu istotnych traktow komunikacyjnych, co stanowi jej
znaczgcy atut i impuls rozwojowy. Przez jej obszar przebiegajq drogi krajowe nr 17 i nr 50. Pierwszy
szlak relacji Warszawa — Lublin — Zamosc¢ — Hrebenne — granica panstwa tfqgczy stolice kraju z polsko-
ukrainskim przejsciem granicznym. Droga krajowa nr 50 relacji Ciechandw — Sochaczew — Gdra
Kalwaria — Mirisk Mazowiecki — Ostrow Mazowiecka petni funkcje tranzytowej obwodnicy Warszawy.
Oba odcinki obstugujq w duzej mierze ruch miedzynarodowy.

Na najblizsze lata planowana jest inwestycja polegajgca na przebudowie drogi krajowej nr 17
do parametréow dwujezdniowej trasy ekspresowej (S17) wraz z wybudowaniem obwodnicy
miejscowosci Kotbiel oraz nowego skrzyzowania z drogq krajowg nr 50. Zakoriczenie inwestycji
zdecydowanie polepszy jakos¢ komunikacji samochodowej oraz znacznie skroci czas dojazdu do
duzych osrodkow wojewddzkich — Warszawy i Lublina.

Wedtug Diagnozy obszaru metropolitalnego Warszawy — raportu syntetycznego
(Mazowieckie Biuro Planowania Regionalnego, Warszawa, 2014), Kotbiel lezy w obrebie obszaru
metropolitalnego Warszawy. W ostatnich latach wida¢ zmiane w charakterze nowego budownictwa
mieszkaniowego. Dotychczas nowe budynki mieszkalne stuzyty obstudze lokalnej spotecznosci,
obecnie coraz czesciej powstajq inwestycje majgce na celu zapewnienie mieszkania dla oséb spoza
gminy (najczesciej pracujgcych w Warszawie), a zamierzajgcych osiedlic sie na terenie gminy Kotbiel.
Przewiduje sie, ze po przebudowaniu drogi krajowej nr 17 na droge ekspresowq S17, czyli de facto
przytgczeniu obszaru gminy Kotbiel do systemu tras szybkiego ruchu wokdt Warszawy (obwodnica
Warszawy), nasili sie zjawisko osiedlania sie na terenie gminy oséb dotychczas mieszkajqgcych
i pracujgcych w Warszawie.

Ponadto trzeba zauwazyd, ze okolice skrzyzowan waznych tras samochodowych stanowiq
naturalne miejsce lokalizowania inwestycji o charakterze przemystowym oraz logistyczno-
transportowym. Rozbudowany wezet drogowy stanowi dogodng mozliwos¢ dostepu do systemu
najwazniejszych drég krajowych i miedzynarodowych. Zlokalizowanie przedsiebiorstwa lub jego bazy
magazynowej w poblizu takiego wezta daje gwarancje obnizenia kosztow transportu oraz jego czasu
(przewoznik nie traci czasu na powolne dojezdzanie do gtéwnych drég drogami o niskich parametrach
technicznych). Realizacja drogi S17 i wybudowanie jej nowego skrzyzowania z drogqg krajowq nr 50
spowoduje powstanie takiego wezta na terenie gminy Kotbiel. Bedzie to gtdwny bodziec rozwojowy
gminy. Obszary potoZzone wzdtuz planowanej trasy ekspresowej oraz obwodnicy miejscowosci Kotbiel
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stang sie cennymi terenami inwestycyjnymi. Przewiduje sie, ze w okolicach wezta drég S17 i 50
zacznie masowo rozwijac sie zabudowa ustugowa, produkcyjna i magazynowa.

Uktad drogowy gminy jest uzupetniony przez gestq sie¢ drég powiatowych i gminnych.

Powigzanie komunikacyjne gminy z innymi osrodkami zapewnia rowniez infrastruktura
kolejowa. Przez obszar gminy przebiegajq dwie linie kolejowe: nr 7 (Warszawa — Dorohusk) oraz nr 13
(Krusze — Pilawa). Na linii nr 7 prowadzony jest ruch pasazerski, a w gminie Kotbiel znajdujg sie dwa
przystanki przynalezqce do linii: Kotbiel i Chrosna, ktére umozliwiajg mieszkaricom gminy wygodny
i szybki dojazd do Otwocka i Warszawy oraz Pilawy i Deblina. Linia nr 13 obstuguje gtdwnie ruch
towarowy, a na terenie gminy zlokalizowana jest stacja Sufczyn, ktdra jest wykorzystywana jako
punkt zatadunkowo-roztadunkowy.

Kolejnym, po rozwinietej komunikacji, czynnikiem majgcym pozytywne oddziatywanie
na naptyw ludnosci z zewngtrz jest wysoko rozwinieta dziatalnos¢ gospodarcza. Na obszarze gminy
Kotbiel wiodgcq funkcjq gospodarczq jest dziatalnos¢ ustugowa z dobrze rozwinietq sieciq handlowg.
Przedsiebiorstwa prowadzqgce dziatalnos¢ w tym zakresie sq najczesciej lokalnymi firmami rodzinnymi
lub jednoosobowymi. Ponadto na terenie gminy rozwijajq sie ustugi z zakresu m.in.: transportu,
spedycji i logistyki, napraw i obstugi samochoddw. Spektrum dziatalnosci gospodarczej prowadzonej
na terenie gminy Kotbiel uzupetniajqg przedsiebiorstwa produkcyjne o réznej wielkosci.

Wedtug danych GUS w powiecie otwockim okotfo 12% ludnosci jest zatrudnionych w sektorze
rolnictwa, lesnictwa, fowiectwa i rybactwa, okoto 34% w sektorze przemystu i budownictwa i okofo
54% w sektorze ustugowym.

W 2015 r. w gminie Kotbiel byto 1 673 0s6b pracujgcych (uwzgledniajgc jedynie podmioty
statystyczne tzn. z wytgczeniem podmiotow o liczbie pracujgcych do 9 o0sdéb oraz gospodarstw
indywidulanych w rolnictwie). Liczba bezrobotnych zarejestrowanych wynosita 163 osoby, w tym
kobiety stanowity 43,6%. WskaZnik ten jest mniejszy niz dla powiatu otwockiego. Udziat bezrobotnych
zarejestrowanych w liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym w gminie Kotbiel w 2015 roku wynosit
3,2%, a udziat zarejestrowanych bezrobotnych kobiet w liczbie kobiet w wieku produkcyjnym 3,0%.
Oba te wskazniki dotyczgce liczby bezrobotnych w gminie sq korzystniejsze od wskaznikéw dla
powiatu otwockiego.

W 2015 roku w gminie Kotbiel w rejestrze REGON zarejestrowanych byto 490 podmiotow
gospodarki narodowej, w tym: 8 w sektorze rolniczym, 92 w sektorze przemystowym oraz 77
w sektorze budowlanym. W gminie na 10 tys. ludnosci przypada 601 podmiotéow gospodarki
narodowej w rejestrze REGON oraz 478 o0sdb fizycznych prowadzqcych dziatalnos¢ gospodarczq.
Wartosci tych wspdtczynnikéw dla gminy Kotbiel sq o wiele niisze niz wartosci dla powiatu
otwockiego.

Obecnie w gminie Kotbiel brak jest przedsiebiorstw panstwowych, spétek handlowych oraz
spotek handlowych z udziatem kapitatu zagranicznego z sektora publicznego. Szerzej rozwiniety jest
sektor prywatny — w gminie Kotbiel wystepujg wszystkie rodzaje podmiotow gospodarczych z tego
sektora.

W roku 2016 w gminie Kotbiel zanotowano 511 podmiotow gospodarki narodowej.
Na przestrzeni lat 2012-2016 ich liczba caty czas rosta i obecnie jest najwieksza. Jest to spowodowane
ciggtym wzrostem liczby podmiotow gospodarczych z sektora prywatnego.

Obecnie na terenie gminy wystepujq mikroprzedsiebiorstwa (0-9 zatrudnionych), mate
przedsiebiorstwa (10-49 zatrudnionych), srednie przedsiebiorstwa (50-249 zatrudnionych) i duze
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przedsiebiorstwa (ponad 250 zatrudnionych). Na przestrzeni ostatnich lat da sie zaobserwowac ciggty
wzrost liczby mikroprzedsiebiorstw. Wahania liczby przedsiebiorstw matych, srednich oraz duzych
w ostatnich latach sq nieznaczne.

W roku 2016 w gminie Kotbiel zanotowano 59 nowych podmiotdéw gospodarczych z tego tylko
2 z sektora rolnictwa, lesnictwa, fowiectwa i rybactwa, 14 z sektora przemystu i budownictwa oraz 43
z sektora pozostatej dziatalnosci. Od roku 2013 trwa szybki wzrost liczby rejestrowanych rokrocznie
podmiotow.

W roku 2016 zostato wyrejestrowanych 38 podmiotéw gospodarczych, w tym 1 z sektora
rolnictwa, lesnictwa, towiectwa i rybactwa, 13 z sektora przemystu i budownictwa oraz 24 z sektora
pozostatej dziatalnosci. Poréwnujgc dane z ostatnich lat nie da sie zauwazy¢ jakiegokolwiek ogdlnego
trendu, liczba podmiotow wyrejestrowywanych z rejestru REGON podlega ciggtym zmianom. Mozna
jedynie stwierdzic¢, Ze w ciggu ostatnich 5 lat liczba nowo zarejestrowanych podmiotow jest wieksza
niz liczba wyrejestrowywanych podmiotéw, co swiadczy o dobrej sytuacji rynkowej w gminie i rozwoju
lokalnej gospodarki.

W 2015 roku dochod budzetu gminy Kotbiel na 1 mieszkarica wynosit 3265 z{, a wydatki
budzetu gminy na 1 mieszkarica 3077 zt. Dochody w przeliczeniu na jednego mieszkarica byty
w przyblizeniu rowne dla gminy i dla powiatu, zas wydatki gminy byty zauwazZalnie niisze niz dla
powiatu otwockiego. W ostatnich dwdch latach dochody gminy Kotbiel byty wyzsze od wydatkow.
Zaréwno dochody jak i wydatki na 1 mieszkarica wzrosty w ciggu ostatnich 3 lat.

Analizy srodowiskowe

Analizy srodowiskowe przeprowadzone na potrzeby analizy potrzeb i mozliwosci rozwoju
gminy Kotbiel opierajq sie gtdwnie na okresleniu predyspozycji przestrzennych dla sytuowania
zabudowy oraz okresleniu ewentualnych ograniczern lub wykluczenia mozliwosci zabudowy terendw.

Kotbiel jest gming, w ktdrej strukturze zagospodarowania przestrzennego zdecydowanie
dominujq uzytki rolne stanowigce ok. 73% powierzchni catej gminy. Wskaznik lesistosci gminy wynosi
ok. 19%. Uzytki zadrzewione i zakrzewione stanowiq ok. 2%. Obszar zurbanizowany obejmuje ok. 5%
powierzchni gminy.

Gmina Kotbiel jest zlokalizowana w obrebie wysoczyzny morenowej ptaskiej, w zwiqzku z tym
rzezba terenu gminy jest mato zrdéznicowana. Spadki terenu nie przekraczajq 5%, a wysokosci
bezwzgledne wahajq sie od 108 m n.p.m. do 153 m n.p.m. Jedynym urozmaiceniem jest dolina rzeki
Swider przecinajgcej obszar gminy oraz plejstoceriskie wydmy wystepujgce w zachodniej czesci gminy
oraz w okolicach wsi Kotbiel, Wtadzin i Podgdrzno. Na obszarze gminy Kotbiel nie wystepujq obszary
narazone na niebezpieczeristwo osuwania sie mas ziemnych, w tym obszary zagrozone osuwiskami
w dolinie rzeki, udokumentowane przez Paristwowy Instytut Geologiczny. Rzezba terenu gminy nie
stanowi wiekszych ograniczen projektowych.

W gminie Kotbiel, zgodnie z Bilansem zasobow zt6z kopalin w Polsce wg stanu na 31 Xl
2015 r., wystepuje 6 udokumentowanych zt6z kopalin, w tym 3 ztoza surowcdéw ilastych ceramiki
budowlanej oraz 3 ztoZa kruszywa naturalnego. Obecnie dwa ztoza posiadajq wyznaczony obszar
i teren gorniczy, i mogq byc eksploatowane. Sq to ztoza Anielinek Il i Anielinek Il z obszarem i terenem
gorniczym Anielinek. Eksploatacja pozostatych zt6z zostata w wiekszosci przypadkdéw zaniechana.
Zgodnie z ustawqg Prawo ochrony srodowiska w studium uwarunkowan i  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy wymagane jest uwzglednienie obszarow wystepowania

94



Zmiana Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel

716z oraz obecnych i przysztych potrzeb ich eksploatacji. Zasoby surowcowe nie wptywajq znaczqco na
mozliwosc rozwoju zabudowy w granicach gminy, oddziatywanie ich ma charakter lokalny.

Na terenie gminy Kotbiel wystepujq gleby: bielicowe, pseudobielicowe, brunatne wytugowane
i kwasne, czarne ziemie, mady, gleby torfowe i murszowo-torfowe. Wiekszos¢ (ok. 62%) gruntéw
ornych w gminie stanowig gleby klas IlI-1V. Stabsze gleby sq wykorzystywane jako uzytki zielone, w ich
przypadku tylko ok. 35% powierzchni stanowiq gleby klas IlI-1V. Ponadto, zdecydowana wiekszosc
gleb w gminie (ok. 86%) jest trwale zakwaszona i wymaga zabiegéw wapnowania.

Gmina Kotbiel lezy w zasiegu Gtéwnego Zbiornika Wdd Podziemnych nr 215 Subniecka
warszawska. Wiekszos¢ obszaru gminy charakteryzuje sie dobrg izolacjq uzytkowego poziomu
wodonosnego. Wyjqtek stanowi dolina Swidra, gdzie istnieje ryzyko zanieczyszczenia wdd
podziemnych ze wzgledu na krdtkg droge infiltracji wéd opadowych oraz przenikanie zanieczyszczen
z nieszczelnych szamb. Wody gruntowe na obszarze gminy Kotbiel wystepujg w zaleznosci od miejsca
na gtebokosci od kilkudziesieciu centymetréw do ponad 2 m p.p.t. W dolinie Swidra i jego doptywéw
oraz w zagtebieniach bezodptywowych ma miejsce bardzo ptytkie wystepowanie wod gruntowych,
uniemozliwiajgce wykorzystanie tych terendw jako budowlane.

Wody gtéwnych zbiornikow wdd podziemnych podlegajq ochronie prawnej na tych samych
zasadach, co wszystkie wody podziemne, a ponadto objete mogq byc¢ dodatkowg ochrong obszarowgq
poprzez ustanowienie obszaréw ochronnych. Dla wymienionego GZWP nie opracowano do tej pory
dokumentacji hydrogeologicznej, w zwigzku z czym nie posiada ustanowionych obszardw ochronnych.

Zgodnie z opracowanym przez RZGW Studium dla potrzeb plandw ochrony
przeciwpowodziowej — Etap |. Rzeka Swider (wrzesieri 2006), wskazano iz rzeka Swider stwarza
zagrozenie powodziowe. Uzytkowanie obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig jest obwarowane
znacznymi ograniczeniami prawnymi i uniemoZzliwia wykorzystanie ich w celach inwestycyjnych.

Gmina Kotbiel posiada wiele cennych obszarow o wysokich walorach przyrodniczo-
krajobrazowych, stqd ponad 80% powierzchni gminy jest objete ochronqg prawng. Najcenniejsze
siedliska przyrodnicze zwigzane sq z doling Swidra i przylegtymi do niej tgkami podmoktymi oraz
kompleksem Lasdw Celestynowskich.

Na terenie gminy wystepujq nastepujgce formy ochrony przyrody:

— dwa obszary objete siecig Natura 2000: PLH 140022 , Bagna Celestynowskie” oraz PLH 140025
,Dolina Srodkowego Swidra”,

— rezerwat przyrody ,Swider”,

— Mazowiecki Park Krajobrazowy wraz z otuling,
— Nadwislanski Obszar Chronionego Krajobrazu,
—  pomniki przyrody.

Wskazuje sie na koniecznos¢ dostosowania polityki zagospodarowania przestrzennego do
zasad i warunkéw wynikajgcych z nadrzednej dla danego obszaru polityki ekologicznej. Wskazane
tereny objete ochrong prawng nie stanowiq terendw wykluczonych z mozliwosci zainwestowania pod
warunkiem zachowania zgodnosci z przepisami odrebnymi gwarantujgcymi zachowanie zasobow
przyrodniczych, dla ochrony ktdrych zostaty powotane poszczegdlne formy ochrony przyrody. Nalezy
nadmienic¢, ze dominujgcy udziat powierzchniowy w ww. wskazniku pokrycia gminy obszarami
prawnej ochrony przyrody stanowi obszar chronionego krajobrazu, a wiec forma ochrony
o stosunkowo niskim rezimie.
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Ze wzgledu na wystepujgce uwarunkowania srodowiskowe, a takze petnione funkcje
przyrodnicze, obszarami wykluczonymi z mozliwosci zabudowy powinny byc:

— tereny lesne wraz z cennymi przyrodniczo polanami srddlesnymi;

— dna dolin rzecznych, rzeki Swider i jej doptywdw, o wysokich walorach przyrodniczych, petnigce
funkcje korytarzy ekologicznych. Sq to jednoczesnie tereny z ptytko zalegajgcymi wodami
gruntowymi  utrudniajgcymi  realizacje  budownictwa, wrazliwe na  oddziatywanie
antropogeniczne.

Ponadto ograniczenia w mozliwosci realizacji zabudowy wynikajq z:
— wystepowania gleb o wysokich klasach bonitacyjnych podlegajgcych ochronie,
— wystepowania obszardw szczegdlnego zagrozenia powodzig,
— wystepowania wydm,
— wystepowania prawnych form ochrony przyrody.

Obszar gminy, jak ww. napisano, w znacznym stopniu zostat objety ochronqg prawng ze
wzgledu na wysokie walory przyrodnicze. Stanowi to w pewnym stopniu ograniczenie swobodnej
realizacji inwestycji na terenie gminy, ale jednoczesnie podnosi jej atrakcyjnos¢ i prestiz jako miejsca
o wysokich walorach krajobrazowych i klimatycznych predysponowanego pod funkcje mieszkaniowe.
Pofozenie gminy w obszarach o wysokich walorach przyrodniczych sprzyja rekreacji i aktywnemu
wypoczynkowi mieszkaricow.

Analizy spoteczne

Niezbednq infrastrukture spoteczng na terenie gminy Kotbiel stanowiq ustugi oswiaty,
ochrony zdrowia i ustugi kultury. Na terenie gminy we wsi Kotbiel znajdujq sie: Urzqd Gminy oraz
Urzgd Pocztowy. Za bezpieczeristwo na terenie gminy odpowiada Posterunek Policji w Kotbieli,
Komisariat Policji w Karczewie oraz jednostki Parstwowej Strazy Pozarnej Komendy Powiatowej
w Otwocku, a takze jednostki Ochotniczej Strazy Pozarnej. W gminie Kotbiel znajduje sie 10 jednostek
Ochotniczych Strazy Pozarnych, z czego 6 jest wyposazonych w przynajmniej jeden woz bojowy (OSP
Kotbiel, OSP Rudzienko, OSP Gadka, OSP Kqty, OSP Lubice, OSP Sufczyn).

Na obszarze gminy w 2016 roku zlokalizowanych byto 6 placowek oswiatowych, na ktére
sktadata sie 1 placéwka wychowania przedszkolnego (we wsi Kotbiel), 4 szkoty podstawowe
(we wsiach Kotbiel, Rudzienko, Kqty i Cztekdwka) i 1 szkota gimnazjalna (we wsi Kotbiel). W gminie
Kotbiel brak jest ztobkow. Ustugi oswiaty w zakresie ponadgimnazjalnym mieszkaricom gminy Kotbiel
zapewniajg placowki zlokalizowane poza gming, np. w miescie powiatowym Otwock. Najblizszym
osrodkiem ksztafcenia akademickiego jest Warszawa.

W roku szkolnym 2015/2016 do placowek przedszkolnych uczeszczato 150 dzieci, do szkot
podstawowych 589 uczniow, a do gimnazjum 201 ucznidw. Liczba absolwentdéw szkot podstawowych
i gimnazjalnych w ciggu ostatnich 10 lat regularnie spada, co jest zwigzane z nizem demograficznym.

W ramach reformy edukacji z 2016 roku podjeto decyzje o zmianie ustroju szkolnego w kraju,
tzn. likwidacji gimnazjow i przeksztatceniu szkét podstawowych z szescioletnich na osmioletnie. Rada
Gminy Kotbiel przyjeta uchwate zmieniajgcq ustréj szkolny w gminie zgodnie z wytycznymi
Ministerstwa Edukacji. Od roku szkolnego 2017/2018 na terenie gminy Kotbiel bedq funkcjonowacd
4 szkoty podstawowe, dotychczasowe gimnazjum zostanie :zlikwidowane, a pozostate klasy
z gimnazjum bedq kontynuowac nauke w Szkole Podstawowej im. Armii Krajowej w Kotbieli.
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Seniorzy zamieszkujgcy gmine Kotbiel mogq podjqgc zajecia w ramach Uniwersytetu Trzeciego
Wieku, majgcego siedzibe w pobliskim Otwocku. Otwocki Uniwersytet Trzeciego Wieku wspdtpracuje
z placéwkami edukacyjnymi z terenu gminy Kotbiel np. w formie wspdlnych zajec¢ z cztonkami kdtka
wycinarskiego z kotbielskiego gimnazjum.

Nalezy stwierdzi¢, ze obecna oferta edukacyjna gminy Kotbiel spetnia zapotrzebowanie
mieszkaricow, niemniej jednak w miare postepujgcych zmian struktury demograficznej ludnosci
konieczne bedzie dostosowanie liczby miejsc dla uczniow w ww. placéwkach.

Mieszkaricy gminy majg zapewniony dostep do podstawowej opieki lekarskiej. Na terenie
Kotbieli funkcjonuje publiczna przychodnia zdrowia oraz 2 apteki. Srednia liczba 0séb przypadajqcych
na 1 przychodnie w 2015 r. byta rdwna 8156. W gminie dziata psychologiczny punkt konsultacyjny
umozliwiajgcy lokalnej ludnosci bezptatne konsultacje psychologiczne. Opieke szpitalng mieszkaricom
gminy zapewniajq oddziaty szpitalne zlokalizowane w Otwocku.

W gminie Kotbiel preznie dziatajg organizacje spoteczno-kulturalne. Nalezq do nich m.in.:
Towarzystwo Przyjaciot Ziemi Kotbielskiej, Zwigzek Kombatantow Rzeczypospolitej Polskiej i Bytych
Wieznidw Politycznych, Stowarzyszenie Srodowiskowe ,Nasze Gniazdo” i Fundacja Dla Kultury
i Rozwoju Osobistego , By¢ wiecej”.

Placowkqg kulturalng na terenie gminy jest Gminna Biblioteka Publiczna w Kotbieli wraz
z filiami w Rudzienku i Kqtach. Ponadto w gminie Kotbiel funkcjonujq 2 kluby sportowe: MUKS Bielik
i CKKS Sokdt, ktore uzytkujg boisko pitkarskie w Kotbieli oraz drugie na terenie gminy Celestynéw
w miejscowosci Lasek. W miejscowosci Kotbiel pod koniec 2017 roku zostanie oddany do uzytku
pierwszy etap (boisko do pitki noznej) nowo wybudowanego kompleksu sportowo-rekreacyjnego.
W sktad kompleksu wejdqg tez bieznie, trybuny, rzutnie, rozbieznie do skokéw w dal i wzwyz oraz inne
urzgdzenia sportowo-rekreacyjne.

Xll.2. Prognozy demograficzne

Prognozowanie demograficzne jest jednym z elementow planowania potrzeb i mozliwosci
rozwoju gminy, zwtaszcza w kontekscie realizacji zadar publicznych dotyczqcych zaspokajana potrzeb
lokalnej spotecznosci. Ocena aktualnej sytuacji demograficznej oraz prognoza przysztego stanu
i struktury ludnosci w granicach gminy Kotbiel daje podstawe do okreslenia potrzeb mieszkaniowych,
a co za tym idzie potrzeb rozwoju nowej infrastruktury technicznej i spotecznej w gminie.

Na potrzeby projektu Studium prognoza obejmuje zmiany liczby ludnosci w gminie na okres
do 30 lat. Analize sytuacji demograficznej oparto na wskaZznikach dotyczqcych gminy, zgodnie
z danymi GUS na koniec 2016 r.

Stan i dynamika zmian ludnosci gminy

Liczba ludnosci gminy Kotbiel na koniec 2016 r. wedtug faktycznego miejsca zamieszkania
wynosita 8176 oséb. Od 2006 r. liczba ludnosci wzrosta o 201 osdb. Na przestrzeni lat odnotowano
dynamiczny wzrost ogdlnej liczby mieszkarncéow gminy (od roku 2006 liczba ludnosci spadta tylko dwa
razy: w 2007 i 2015 roku). Najwiekszy przyrost liczby ludnosci odnotowano w latach 2009-2014.
W ciggu kolejnych 3 lat dynamika wzrostu populacji w gminie znacznie spadfa.
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Wykres 9. Liczba ludnosci w gminie Kotbiel wedfug zameldowania na pobyt staty w latach 2006—
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych

Szczegdtowa analiza sytuacji demograficznej pozwala na okreslenie rocznego tempa zmian
liczby ludnosci w gminie Kotbiel. Zgodnie z danymi GUS na koniec 2016 r. gmina charakteryzuje sie
dodatnim przyrostem bezwzglednym zaréwno w stosunku do roku poprzedniego (2015), jak i do roku
bazowego (2006). Najwiekszy przyrost bezwzgledny, a tym samym najwieksze tempo zmiany liczby
ludnosci (wartos¢ stosunku przyrostu bezwzglednego do liczby ludnosci w roku poprzednim wyrazona
w procentach), odnotowano w 2010 r. W badanym okresie zarejestrowano ogdlny przyrost liczby
ludnosci. Srednie roczne tempo zmiany liczby ludnosci (wzrostu) wynosi ok. 0,25%.

Tabela 23. Zmiany liczby ludnosci w gminie Kotbiel w latach 2006 - 2016 wedfug faktycznego miejsca
zamieszkania

Przyrost bezwzgledny Liczba ludnosci w Liczba ludnosci w
Liczba Przyrost w stosunku do liczby stosunku do liczby stosunku do liczby
Rok L . , . , . L
ludnosci bezwzgledny ludnosci w roku ludnosci w roku ludnosci w roku
poprzednim [%] poprzednim [%] bazowym (2006) [%]
2006 7975 X X X X
2007 7945 -30 -0,38 99,62 99,62
2008 7972 27 0,34 100,34 99,96
2009 7973 1 0,01 100,01 99,97
2010 8079 106 1,33 101,33 101,30
2011 8085 6 0,07 100,07 101,38
2012 8111 26 0,32 100,32 101,71
2013 8151 40 0,49 100,49 102,21
2014 8173 22 0,27 100,27 102,48
2015 8156 -17 -0,21 99,79 102,27
2016 8176 20 0,25 100,25 102,52

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, Bank Danych Lokalnych
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Ruch naturalny ludnosci

Ruch naturalny obejmuje szereg zjawisk, ktére powodujg zmiany w stanie liczebnym oraz
strukturze ludnosci. Liczba urodzen i zgondw wpfywa bezposrednio na zmiany liczby ludnosci.
Stosunek tych dwdch wskaznikéw, wyrazany przez przyrost naturalny, daje ogdlny poglgd na sytuacje
demograficzng w gminie.

W przeciggu lat wskaZnik urodzenri charakteryzowat sie licznymi wahaniami, jednak ogdlna
tendencja utrzymuje sie na wzglednie statym poziomie. W 2006 r. w gminie Kotbiel urodzito sie 71
dzieci i byta to wartos¢ najmniejsza w badanym okresie. Najwiekszq liczbe urodzen zarejestrowano
w 2016 r. i wynosita ona 114. W 2016 r. liczba urodzen wzrosta o 43 w poréwnaniu z rokiem 2006.

WskazZznik zgondw w gminie réowniez ulegat wahaniom. W badanym okresie najwiekszq liczbe
zgonow odnotowano w 2013 r. — 100, najmniejszq z kolei w roku 2006, kiedy wynosita ona 75.
W poréwnaniu z rokiem 2006 liczba zgondw wzrosta w 2016 r. o 20 i byta réowna 95.

Wartos¢ przyrostu naturalnego ludnosci, stanowigcego rdzZnice pomiedzy liczbq urodzen
i zgondw, takze zmieniata sie w czasie. Przez wiekszos¢ badanego okresu wskaZznik byt dodatni, zas
jego wartosc byta ujemna jedynie w 3 latach (2006, 2007 i 2015 roku). Przyrost naturalny w gminie
Kotbiel byt najwiekszy w roku 2016, kiedy jego wartos¢ wyniosta 19, zas najmniejszy w roku 2007,
kiedy wynosit -15.

Migracje

Istotnym czynnikiem ksztattujgcym strukture demograficzng ludnosci w gminie Kotbiel sq
ruchy migracyjne. Biorgc pod uwage przeptywy ludnosci w ciggu badanego okresu nalezy stwierdzic,
ze czynnik migracji ma wpfyw na stan populacji w gminie na poziomie podobnym do przyrostu
naturalnego, jego znaczenie w miare uptywu czasu bedzie rosngc.

W latach 2006-2014" do gminy Kotbiel naptyneto tgcznie 679 osdb, przy jednoczesnym
odptywie ludnosci na poziomie 600 osdb. Najwiekszq liczbe zameldowan zanotowano w 2012 r.,
a najwiekszq liczbe wymeldowan w 2006 r. Wartos¢ salda migracji podlega nieustannym wahaniom.
Najmniejszq wartos¢ miato w 2006 r. i wynosito -14 0sdb, natomiast najwyziszg w 2010 r. — byto to 38
0s6b. Wiekszg mobilnosc, zaréwno w ruchu odptywowym, jak i naptywowym, wykazywaty kobiety.

Analiza migracji na pobyt staty w zaleznosci od kierunku ruchu ludnosci wykazuje, ze do
gminy naptywa w przyblizeniu podobna liczba mieszkaricow innych wsi jak i miast. Identycznie
wyglgda sytuacja z ludnoscig odptywowgq: w przyblizeniu tyle samo o0séb wyprowadza sie do wsi co do
miast. W gminie Kotbiel w czasie badanego okresu zarejestrowany ruch naptywowy z zagranicy byt
minimalny — na terenie gminy zamieszkata 1 osoba z innego kraju, podczas gdy nikt nie wymeldowat
sie za granice.

Struktura pfci i wieku

Wazng charakterystykq spoteczeristwa z punktu widzenia rozwoju spoteczno-gospodarczego
gminy jest podziat ludnosci na ekonomiczne grupy wieku. Im wieksza liczba oséb w wieku
przedprodukcyjnym oraz produkcyjnym, tym wieksze mozliwosci wzrostu demograficznego posiada
dane spoteczeristwo. W gminie Kotbiel ludnos¢ w wieku przedprodukcyjnym przewyzsza liczbe 0séb

1 GUS nie opublikowat dotqd danych za lata 2015-2016, zas dane z podziatem na pte¢ migranta sq dostepne od roku 2009
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w wieku poprodukcyjnym. Mieszkaricy w wieku produkcyjnym stanowiq ponad 60% wszystkich
mieszkaricow gminy.

W podziale na ptec, liczba kobiet w gminie Kotbiel przewyzsza liczbe meZczyzn — wskaznik
feminizacji w 2016 r. byt rowny 103. Takg wartos¢ wskaZznika spowodowata struktura ludnosci
w wieku poprodukcyjnym. W grupach wieku przedprodukcyjnego i produkcyjnego wiecej jest
mezczyzn niz kobiet.

Z podziatem ludnosci wg ekonomicznych grup wieku zwiqzany jest wskaZznik obcigZenia
demograficznego. Informuje on jaki jest stosunek ludnosci w wieku nieprodukcyjnym do ludnosci
w wieku produkcyjnym. Na przestrzeni ostatnich lat wskaznik ten malat od 2006 do 2009 r., po czym
nastqpit trend wzrostowy, trwajgcy do chwili obecnej. W 2006 r. byt rowny 61,6, a w 2016 r. osiggnqgt
wartos¢ 62,3. Rownoczesnie stale wzrasta stosunek ludnosci w wieku poprodukcyjnym do ludnosci
w wieku przedprodukcyjnym, co jest odzwierciedleniem ogdlnych trendow panujgcych w Polsce,
Swiadczgcych o postepujgcym starzeniu sie spoteczeristwa.

Rozktad ludnosci wg pfci w poszczegdlnych przedziatach wiekowych w gminie Kotbiel obrazuje
jak ksztaftuje sie sytuacja ludnosciowa gminy i jakie procesy temu towarzyszq. Mozna stwierdzic, ze
liczba mezczyzn przewyisza liczbe kobiet w grupach wiekowych do 54 roku Zycia. Przewage liczby
kobiet nad mezczyznami zanotowano w kazdej grupie wiekowej po 54 roku Zycia. Szczegdlnie
widoczna jest ona od 65 roku zycia, liczba kobiet w wieku powyzej 85 lat jest prawie 3 razy wieksza
niz mezczyzn. Zjawisko wydtuzania czasu trwania zycia ma przetozenie na wzrastajgcq liczbe oséb
w wieku 60 lat i wiecej.

Prognoza demograficzna

Prognoza demograficzna liczby mieszkaricow gminy Kotbiel do roku 2047 zostata opracowana
na podstawie dostepnych danych statystycznych z lat 2006-2016.

Dokonujgc prognozy liczby ludnosci przeanalizowano zmiany liczby ludnosci gminy Kotbiel
w latach 2006-2016. Ogdiny trend zmiany liczby ludnosci gminy Kotbiel jest rosnqcy. W analizowanym
okresie jedynie w dwdch latach (2007 i 2015) zdarzyto sie, ze liczba ludnosci gminy zmalata
w poréwnaniu do roku poprzedniego. Liczba ludnosci wzrosta z 7975 oséb w roku 2006 do 8176 o0sob
w roku 2016. Na potrzeby prognozy demograficznej zatozono, ze tendencja wzrostowa utrzyma sie
w kolejnych latach. W celu oszacowania liczby ludnosci gminy Kotbiel w latach 2017-2047 wyliczono
srednig zmiane liczby ludnosci w okresie analizowanym (2006-2016) oraz przyjeto, Ze ta Srednia
utrzyma sie w kolejnych latach. Obliczono, Ze liczba ludnosci gminy Kotbiel rosta sredniorocznie
0 0,25%. Zgodhnie z prognozq liczba ludnosci gminy Kotbiel w 2047 r. bedzie wynosita 8834 osoby.
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Wykres 10. Prognozowana liczba ludnosci w gminie Kotbiel w latach 2017-2047
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

XI1.3. Bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe

Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe

Stan istniejgcy

Obecna struktura funkcjonalno-przestrzenna gminy Kotbiel jest wynikiem wielowiekowego
procesu osadnictwa wiejskiego. Na historycznie uksztattowany wiejski charakter gminy w ostatnich
dekadach jest wywierana presja. Dotychczas budownictwo mieszkalne w gminie Kotbiel stuzyto
gtownie obstudze lokalnej ludnosci. Jednakze bliskos¢ Warszawy, wysoko rozwinieta sie¢ komunikacji
(drogi, kolej) i infrastruktury technicznej, a takze cenne walory krajobrazowe przyciggajg ludnosé
napfywowgq. Na ternie gminy chcq osigs¢ osoby pracujgce w Warszawie, ale szukajgce miejsca
zamieszkania poza miastem. W zwiqzku z tym tereny gminy Kotbiel stanowiq obszar wysoce
atrakcyjny dla rozwoju budownictwa mieszkaniowego.

Najbardziej rozwinietq tkanke urbanistycznq posiada najwieksza miejscowos¢ w gminie —
wies Kotbiel. Centralng czes¢ wsi zajmuje rynek wraz z zespotem koscielnym. Rynek stanowi miejsce
spotkan mieszkaricow, a budynki zlokalizowane w jego najblizszej okolicy bardzo czesto posiadajg
czes¢ ustugowq np. w parterach. Innym miejscem koncentracji ustug jest kwartat zabudowy pomiedzy
ulicami 1 Maja i Szkolng, gdzie znajdujq sie Urzgd Gminy, przychodnia zdrowia z aptekq, szkota
podstawowa i gimnazjum. Kotbiel jest takze jedyng miejscowosciq w gminie, w ktdrej wystepuje
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, jednakze zdecydowang wiekszos¢ zabudowy stanowi
zabudowa mieszkaniowa w formie niskich budynkow wolnostojgcych.

Zabudowa w innych miejscowosciach gminy jest zdecydowanie mniej zwarta niz we wsi
gminnej. Wiekszos¢ wsi ma charakter typowych ulicdwek bez wyksztatconego centrum ustugowego.
Nadal w wiekszosci miejscowosci dominuje luzna zabudowa zagrodowa uzupetniana zabudowg
mieszkaniowq jednorodzinng. Zmiany w uktadzie funkcjonalno-przestrzennym najbardziej widoczne
sq w zachodniej czesci gminy, gdzie w ostatnim czasie powstaje najwiecej nowej zabudowy
mieszkaniowej. Wiekszos¢ budynkéw w gminie nie przekracza wysokosci 2 kondygnacji nadziemnych.
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Z powodu wystepowania obszaréow o wysokich walorach krajobrazowych i przyrodniczych
(czesto objetych ochronq prawngq: obszary Natura 2000, rezerwat przyrody ,Swider”, Mazowiecki
Park Krajobrazowy wraz z otuling, Nadwislarniski Obszar Chronionego Krajobrazu) na terenie gminy
Kotbiel rozwija sie zabudowa rekreacji indywidualnej. Budynki letniskowe najczesciej powstajg
w poblizu rejondw o wysokiej wartosci krajobrazowej np. w miejscowosciach Radachdwka, Sufczyn,
Borkdw, Sepochowdw, Siwianka.

Planowana przebudowa drogi krajowej nr 17 do parametrow trasy ekspresowej wraz
z wybudowaniem obwodnicy wsi Kotbiel oraz nowego skrzyzowania z drogq krajowg nr 50 wydajnie
polepszy, juz i tak bardzo rozbudowany, system komunikacji drogowej. W zwigzku z tym moze
wzrosngc¢ zainteresowanie inwestorow zainteresowanych zlokalizowaniem na terenie gminy nowych
inwestycji zwigzanych z ustugowym i przemystowym sektorem gospodarki. Skrzyzowanie dwdch tras
o wysokim znaczeniu dla transportu krajowego i miedzynarodowego (droga nr 17 stanowi czesc¢
europejskiego szlaku transportowego E372), tqgczqcych duze miasta (Warszawa, Lublin) jest miejscem
o wysokim potencjale i wartosci uzytkowej dla logistyki, spedycji, transportu, obiektow produkcyjnych
czy magazynowych. Przewiduje sie, Zze wraz z postepujgcymi pracami nad przebudowq trasy S17 coraz
wiecej firm o takim zakresie dziatalnosci bedzie lokalizowac swoje siedziby na terenie gminy Kotbiel.

Aktualnie najwiekszy udziat w strukturze przestrzennej gminy majg obszary krajobrazu
otwartego (lasy, zadrzewienia, grunty orne, tgki, pastwiska) stanowigce az ponad 90% powierzchni
gminy, przy udziale terendw zabudowanych wynoszgcym w przyblizeniu 0,5% powierzchni gminy.

W analizie zapotrzebowania na nowq zabudowe wykorzystano dane GUS, mdwigce o tgcznej
powierzchni uzytkowej budynkdw mieszkalnych aktualnie istniejgcych na terenie gminy oraz
o tgcznej powierzchni uZytkowej budynkdw niemieszkalnych, nowych oraz rozbudowywanych,
oddanych do uzytkowania w latach 2005-2015 w podziale na funkcje budynku. Wg danych GUS
powierzchnia uzytkowa budynkéw mieszkalnych w gminie Kotbiel wyniosta w 2015 roku 245 913 m’.
Dane odnosnie nowo oddanej powierzchni uzytkowej budynkdw niemieszkalnych zostaty zestawione
w ponizszej tabeli.

Tabela 24. Powierzchnia nowych i rozbudowywanych budynkow niemieszkalnych oddanych do
uzytkowania w latach 2005-2015

Funkcja Jedn. | 2005 | 2006 | 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 Suma Srednia
budynki mieszkalne
nieprzystosowane do [mz] 118 257 0 254 324 689 784 236 119 50 282 3113 283,0
statego zamieszkania
budynki hoteli [mz] 0 0 0 0 0 0 0 878 0 0 0 878 79,8
budynki
zakwaterowania [m?] 0 0 0 0 0 0 453 0 380 0 0 833 75,7
turystycznego
ey miy | o o | 573 0 0 766 1202 0 0 0 47 2588 | 2358
ustugowe
budynki garazy [ mz] 0 43 0 0 0 355 149 100 135 0 0 782 71,1
budynki przemystowe [m’] 0 546 0 0 2191 1562 0 0 18 645 0 288 23232 2112,0
zbiorniki, silosy i mi | o 0 o | 139 0 0 0 0 0 0 270 | 1660 | 1509
budynki magazynowe
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ogdlnodostepne
obiekty kulturalne

617

617

56,1

budynki szkot i
instytucji badawczych

43

1140

1183

107,5

budynki kultury
fizycznej
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2171
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201,2

budynki gospodarstw
rolnych
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1251
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6059

550,8
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gdzie indziej
niewymienione

[m’]

66

200

18

284

25,8

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Zgodnie z zestawieniem w ostatnich latach wsréd budynkdw niemieszkalnych do uzytkowania
oddawane sq przede wszystkim nowe budynki przemystowe, budynki gospodarstw rolnych, budynki
handlowo-ustugowe, budynki mieszkalne nieprzystosowane do statego zamieszkania (letniskowe),
oraz budynki magazynowe. W ostatnich latach na terenie gminy nie powstat Zaden budynek
zbiorowego zamieszkania, biurowy, tgcznosci, dworcéw i terminali, muzedw i bibliotek, szpitali
i zaktaddw opieki medycznej oraz przeznaczony do sprawowania kultu religijnego. Oznaczac to moze
Z jednej strony brak zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowe danych funkcji, z drugiej zas moze
skutkowac niedostateczng liczbq istniejgcych obiektow.

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonujgc bilansu
terendw przeznaczonych pod zabudowe formutuje sie maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na
nowgq zabudowe oraz szacuje sie chtonnos¢ obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej czyli ,,wyodrebnionym przestrzennie
obszarze zabudowy mieszkaniowej wraz z obiektami infrastruktury technicznej zamieszkanym przez
ludzi”. Zaréwno zapotrzebowanie, jak i chtonnos¢ wyraza sie w powierzchni uzytkowej zabudowy
w podziale na funkcje zabudowy.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg

W roku 2015 liczba mieszkaricow gminy Kotbiel wynosita 8156 osoby. Srednia powierzchnia
uzytkowa mieszkania przypadajgca na 1 osobe w tym samym roku wyniosta 30,2 m’, co jest
wartosciq wyzszq od $redniej krajowej (27,0 m®), ale nizszq od Sredniej powiatowej (31,2 m°). Srednia
powierzchnia uzytkowa mieszkania w gminie Kotbiel wg GUS w 2015 r. wyniosta 96,8 m’, co jest
wartosciq wyzszq zaréwno od $redniej krajowej — 73,6 m’, jak i Sredniej powiatowej — 83,1 m”.

Wynika to z charakterystyki istniejgcej zabudowy. Duzq czes¢ zabudowy mieszkaniowej
gminy stanowiq wolnostojgce budynki jednorodzinne, istniejq jedynie pojedyncze budynki mieszkalne
wielorodzinne. Wiekszos¢ budynkéw ma dos¢ wysokqg powierzchnie zabudowy (domy wiejskie), ale
mieszkajq w nich cate, wielopokoleniowe rodziny.

Pomimo tego, trzeba zauwazyc, ze warunki mieszkaniowe w Polsce na tle innych Europejskich
krajéw sq bardzo stabe. Srednia powierzchnia uzytkowa przypadajgca na mieszkarica w Polsce nalezy
do najnizszych w Europie. Wedtug danych Eurostatu w Polsce az 41,2 proc. osob mieszka
w nieruchomosci, ktorq wedtug standardéw europejskich nalezatoby uznac¢ za przeludniong.

? Ustawa z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz.U.2003.166.1612)
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W oszacowanym przez Europejski Urzqd Statystyczny rankingu przecietnego wskaznika przeludnienia
dla 31 krajéw Polska zajmuje 29. miejsce”.

Statystyczna powierzchnia uzytkowa przypadajgca na jednego mieszkarica ulega ciggtym
zmianom, z zachowaniem wyraznej tendencji wzrostowej. Jest to zwigzane z bogaceniem sie
polskiego spotfeczeristwa oraz ze zmiang trybu Zycia, odchodzi sie od wielopokoleniowych
gospodarstw domowych. Takze w gminie Kotbiel, ktéra w poréwnaniu do reszty kraju ma wzglednie
dobre wartosci wskaznikdw opisujgcych sytuacje mieszkaniowq, te tendencje znajdujg swoje
potwierdzenie. Analiza danych statystycznych za lata 2006-2015 wskazuje, ze srednia powierzchnia
uzytkowa mieszkania na 1 osobe w gminie Kotbiel nieustannie rosnie. W badanych latach Sredni
roczny wzrost wynosit ok. 0,51 m’. Na podstawie danych statystycznych, przyjmujgc zatozenie, ze
obecny trend nie ulegnie zmianie, mozna prognozowac o ile zwiekszy sie srednia powierzchnia
uzytkowa mieszkania przypadajgca na 1 osobe.

Oszacowano, ze przy zachowaniu obecnych trendéw w roku 2047 w gminie Kotbiel srednia
powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajgca na 1 osobe wyniesie 43,7 m?, co bedzie wartoscig
nizszq niz $rednia dla catego powiatu otwockiego — 47,6 m’. Dla potrzeb wyliczania zapotrzebowania
na zabudowe przyjeto, ze do roku 2047 srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajgca na 1
osobe w gminie Kotbiel wzrosnie bardziej (w skutek bogacenia sie spoteczeristwa, odejscia od pracy
w gospodarstwach rolnych na rzecz pracy w miastach) niz to wynika tylko z analizy trendu
panujgcego w ostatnich latach w gminie i osiggnie poziom prognozowanej sredniej dla powiatu
otwockiego tj. 47,6 m’.

W tym samym czasie wzrosnie rowniez liczba mieszkaricow — do roku 2047 przewiduje sie
wzrost liczby mieszkancow do 8 834 o0sob (przy oparciu o dotychczas wystepujgce czynniki
ekonomiczno-spoteczne). Przy uwzglednieniu prognozowanej powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego przypadajgcej na jednego mieszkarica, w roku 2047 szacowane zapotrzebowanie na
zabudowe mieszkaniowq wyniesie 420 498 m”. Zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowg,
czyli réznica pomiedzy istniejgcq, a szacowanqg powierzchnig uzytkowq wynosi 174 585 m?’.
Przyjmujgc ustawowy wskaznik niepewnosci procesow rozwojowych (30%) i wystepujgce
w ostatnich latach pozytywne czynniki rozwoju, szacuje sie, iz maksymalne zapotrzebowanie na nowq
zabudowe mieszkaniowq wyniesie 226 961 m* powierzchni uzytkowe;.

Dane statystyczne odnoszgce sie do powierzchni i liczby mieszkan zawierajq w sobie wszystkie
rodzaje zabudowy mieszkaniowej (jednorodzinna, zagrodowa, wielorodzinna). W zwigzku z tym
wyliczone zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowq dotyczy wszystkich jej rodzajow. Biorgc pod
uwage uwarunkowania funkcjonalno-przestrzenne (istnienie jedynie pojedynczych budynkow
wielorodzinnych) oraz aktualnie panujgce trendy inwestycyjne w gminie Kotbiel (ciggly wzrost liczby
budynkow mieszkalnych jednorodzinnych, odchodzenie od pracy na roli na rzecz pracy w miescie,
spadek liczby aktywnych gospodarstw rolnych), a takze polityke rozwoju gminy, przyjeto, ze 5%
zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowqg powinno byc¢ zrealizowane jako zabudowa
wielorodzinna, 75% jako zabudowa jednorodzinna i 20% jako zabudowa zagrodowa. Powyisze
zatozenie jest rowniez odzwierciedleniem wynikow analizy wydanych w ostatnich latach pozwolen na
budowe budynkéw mieszkalnych na terenie gminy Kotbiel.

Ponadto szacujgc zapotrzebowanie na zabudowe zagrodowq wzieto pod uwage, ze poza
budynkami mieszkalnymi wchodzq w jej sktad réowniez budynki gospodarcze. Zapotrzebowanie na

? Eurostat Statistics Explained — Dane statystyczne dotyczqce mieszkalnictwa;, http.//ec.europa.eu/eurostat/statistics-
explained/index.php/Housing_statistics/pl
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budynki gospodarstw rolnych (z wytgczeniem mieszkalnych) wyliczono  korzystajgc z danych
statystycznych dotyczgcych powierzchni uZytkowej nowych i rozbudowywanych budynkdéw
gospodarstw rolnych w latach 2005-2015. tgczna powierzchnia uZzytkowa budynkéw gospodarstw
rolnych oddanych do uzytkowania w latach 2005-2016 wyniosta: 6 059 m?, czyli srednio okotfo 551 m’
rocznie. Przyjeto, Ze docelowy wzrost zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowqg budynkdw
gospodarstw rolnych do roku 2047 bedzie proporcjonalny do oddanej do uzytkowania powierzchni
uzytkowej nowych i rozbudowanych budynkdw gospodarstw rolnych w latach minionych. Szacunkowe
zapotrzebowanie na nowq powierzchnie uzytkowq zabudowy budynkdw gospodarstw rolnych zgodnie
z przyjetymi zatozeniami wyniesie 16 530 m’. Przyjmujqc ustawowy wskaznik niepewnosci proceséw
rozwojowych (30%) szacuje sie, iz maksymalne zapotrzebowanie na budynki gospodarstw rolnych
wyniesie 21 489 m’ powierzchni uzytkowej.

Przy zastosowaniu opisanych powyzej zatozeri oszacowano, ze w perspektywie do roku 2047
maksymalne zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowq wielorodzinng wyniesie 11 348 m’,
mieszkaniowgq jednorodzinng 170 220 m’, zagrodowq 66 881 m’ powierzchni uzytkowej budynkdw.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe ustugowg komercyjng

Standardy projektowe nie okreslajg maksymalnego zapotrzebowania na nowq zabudowe
ustugowq (komercyjng). WskazZniki urbanistyczne nie pozwalajg okresli¢c maksymalnego
zapotrzebowania. llos¢ ustug uzalezniona jest od uwarunkowan lokalnych, w tym od potrzeb
mieszkaricow i polityki rozwoju gminy, a takze od dostepnosci komunikacyjnej — duze obiekty
ustugowe koncentrujq sie zwykle w miejscach dobrze skomunikowanych (weztach komunikacyjnych).

Zapotrzebowanie na powierzchnie uzytkowq zabudowy o funkcji ustugowej (komercyjnej)
zostato wyznaczone proporcjonalnie do powierzchni uzytkowej budynkow o funkcji ustugowej
oddanych do uzytkowania w latach 2005-2015, przy uwzglednieniu tendencji wystepujgcych
w ostatnich latach oraz niepewnosci proceséow rozwojowych zgodnie z art. 10 ust. 7 pkt. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Do obliczenia zapotrzebowania na zabudowe ustugowqg (komercyjng) wykorzystano tgczng
powierzchnie uzytkowq nowych i rozbudowanych budynkow ustugowych w latach 2005-2015. Do
grupy tej zaliczone zostaty budynki hoteli, budynki zakwaterowania turystycznego, budynki
handlowo-ustugowe, ogdlnodostepne obiekty kulturalne, budynki kultury fizycznej. tqgczna
powierzchnia uzytkowa wymienionych budynkéw oddanych do uzytkowania w latach 2005-2015
wyniosta 7 129 m’, czyli Srednio ok. 648 m’ rocznie. Przyjeto, ze docelowy wzrost zapotrzebowania na
powierzchnie uzytkowq zabudowy ustugowej (komercyjnej) do roku 2047 bedzie proporcjonalny do
oddanej do uzytkowania powierzchni uzytkowej nowych irozbudowanych budynkow ustugowych
w latach minionych. Szacunkowe zapotrzebowanie na nowq powierzchnie uZytkowq zabudowy
o funkcji ustug komercyjnych zgodnie z przyjetymi zatozeniami wyniesie 19 440 m’. Przyjmujgc
ustawowy wskaznik niepewnosci procesow rozwojowych (30%) i wystepujgce w ostatnich latach
pozytywne czynniki rozwoju, szacuje sie, iz maksymalne zapotrzebowanie na nowgqg zabudowe
ustugowq wyniesie 25 272 m’ powierzchni uzytkowej.

Jednakze powyisza wartos¢ zostata oszacowana na podstawie analizy trenddéw
obowiqzujgcych w poprzednich latach. Nie wzieto pod uwage czynnikdw, ktore dopiero wystqpiqg oraz
polityki prowadzonej w tym zakresie przez wtadze gminy.

Istotnym faktem, majgcym wplyw na przyszte zapotrzebowanie na zabudowe ustugowq
komercyjng, jest niski poziom nasycenia gminy Kotbiel ustugami. Obecnie mieszkaricy gminy Kotbiel sq
zmuszeni do korzystania z wielu ustug w pobliskich miastach, tj. Otwocku, Minsku Mazowieckim
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i Garwolinie. Wynika to z tego, Zze na terenie gminy Kotbiel, niektdre ustugi sq catkowicie niedostepne
lub dostepne w sposdb ograniczony (mate sklepy o ubogim asortymencie), z zwigzku z czym
mieszkaricy gminy Kotbiel muszq dojezdzac do sgsiednich osrodkdw miejskich. W przysztosci wraz ze
wzrostem liczby ludnosci gminy wystqgpi potrzeba zwiekszenia zakresu ustug dostepnych ,,na miejscu”.
Poszerzenie oferty ustug dostepnych na obszarze gminy Kotbiel bedzie naturalng odpowiedzig na
zwiekszenie liczby ludnosci oraz poziomu zamoznosci lokalnej spotecznosci.

Ponadto zapotrzebowanie na zabudowe ustugowg komercyjnq wzrosnie takze w zwiqzku
Z prowadzonymi na terenie gminy duzymi inwestycjami infrastrukturalnymi, ktdre po zakoriczeniu
wygenerujq zupetnie nowe mozliwosci prowadzenia dziatalnosci ustugowej w gminie Kotbiel. Do
takich inwestycji nalezq przebudowa drogi krajowej nr 17 do parametrow trasy ekspresowej oraz
budowa obwodnicy wsi Kotbiel wraz z nowym skrzyzowaniem z drogq krajowq nr 50. Zakoriczenie
tych inwestycji zdecydowanie poprawi komunikacje gminy Kotbiel z innymi duzymi osrodkami
miejskimi, w tym z Warszawq. Skrocony czas oraz wyzsza jakosc¢ przejazdu pomiedzy stolicq i gming
Kotbiel wydatnie wpfynie na rozwdj sektora ustug w gminie, np. poprzez skrdcenia taricucha
logistycznego, co przetozy sie na wyzszq optacalnosc¢ lokalizacji nowych punktow ustugowych na
terenie gminy Kotbiel. Przewiduje sie, ze ukoriczenie inwestycji drogowych przyciggnie wiele firm,
ktdre dotychczas nie prowadzity dziatalnosci na terenie gminy Kotbiel.

Znaczqce inwestycje infrastrukturalne w powigzaniu z rosngcq liczbg ludnosci oraz rosngcym
poziomem zamoznosci, ktory przektada sie na wzrost potrzeb lokalnej spotecznosci, sq przyczynq dla
ktérej w najblizszej przysztosci na terenie gminy Kotbiel wystgpi duze zapotrzebowanie na tereny
budowlane o przeznaczeniu ustug komercyjnych.

W zwigzku powyzszym nalezy stwierdzic, Zze realne zapotrzebowanie na zabudowe ustugowq
komercyjng w gminie Kotbiel w perspektywie roku 2047 bedzie zdecydowanie wieksze niz oszacowane
na podstawie analizy trendéw panujgcych w latach poprzednich. Majgc na uwadze przewidywane
inwestycje oraz rozwdj branz z zakresu ustug komercyjnych, skorygowano wartos¢ zapotrzebowania
na zabudowe ustugowg komercyjng i ustalono jq na 350 000 m’ powierzchni uzytkowe.

Zapotrzebowanie na howg zabudowe ustugowg publiczng

Do zabudowy ustugowej publicznej zaliczane sq réznego rodzaju obiekty zwigzane m.in.
z oswiatg, naukgq, kulturg, opiekq zdrowotng, kultem religijnym, administracjq i inne. Standardy
projektowe nie okreslajg maksymalnego zapotrzebowania na nowq zabudowe ustugowq tego typu.
Wskazniki urbanistyczne pozwalajq jednak okreslic szacunkowe zapotrzebowanie na niektore
z rodzajow ustug publicznych.

Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na ustugi oswiaty oraz ustugi zdrowia okreslono
na podstawie wskaZnikow urbanistycznych przedstawionych w ponizszej tabeli.
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Tabela 25. WskazZniki urbanistyczne, oraz zapotrzebowanie na zabudowe ustugowq publiczng

(oswiata i zdrowie)

Wskazniki urbanistyczne (wartosci wg ,,Standardy
urbanistyczne dla terenow mieszkaniowych —

Rodzaj placowki wybrane zagadnienia” dr hab. inz. arch. Grazyna Zapotrzebowanie
Dgbrowska —Milewska, Politechnika Biafostocka)
.. 2 op o . .

T 4 m/ejscq na 2 500 m* catkowitej powierzchni 840 miejsc
mieszkan

T 1 miejscq na 2 500 m’ catkowitej powierzchni 210 miejsc
mieszkan

ztobki 60 miejsc na 20 000 mieszkaricow 27 miejsc

podstawowa opieka
zdrowotna

5m’ powierzchni uzytkowej dla pomieszczen
POZ, powyzej 2500 m’ catkowitej powierzchni
mieszkan, na kazde kolejne 2500 m’

1050 m” powierzchni
uzytkowej na
pomieszczenia POZ

We wczesniejszych rozdziatach oszacowano, ze w roku 2047 powierzchnia uzytkowa mieszkan
powinna wynosi¢ 420 498 m’ czyli zaktadajgc stosunek powierzchni uzytkowej do powierzchni
catkowitej wynoszqcy 0,8, nalezy stwierdzic, ze wartos¢ ta odpowiada powierzchni catkowitej
budynkéw mieszkalnych réwnej okoto 525 623 m”.

Przy wykorzystaniu wskaznikow zawartych w powyziszej tabeli, zgodnie z prognozowangq
liczbg ludnosci oraz powierzchniq mieszkarn w roku 2047, minimalna liczba miejsc w szkotach
podstawowych powinna wynosic tgcznie 840 miejsca, natomiast w przedszkolach — 193 miejsca.

W roku szkolnym 2015/2016 r. wg danych GUS w gminie Kotbiel dziatato 4 szkoty
podstawowe (589 uczniéw), 1 gimnazjum (201 uczniow) i 1 przedszkole (150 dzieci). W gminie Kotbiel
aktualnie nie znajduje sie zaden ztobek. Zgodnie z reformg sytemu edukacji z roku 2017 polegajgcg na
zmianie ustroju szkolnego (likwidacja gimnazjow, zwiekszenie liczby lat nauki w szkotach
podstawowych) w gminie Kotbiel przestanie dziata¢ gimnazjum jako odrebna jednostka edukacyjna.
Dotychczasowe klasy gimnazjalne bedq realizowane w istniejgcych szkotach podstawowych. Budynek
gimnazjum nie zmieni swojego przeznaczenia, bedzie uzytkowany w ramach szkoty podstawowej
w Koftbieli. W zwiqzku z tym liczba dostepnych miejsc w szkotach nie zmieni sie. Dodatkowo cykl
osmioletniej edukacji podstawowej bedzie o rok krétszy niz do tej pory obowiqzujgcy cykl sktadajgcy
sie z szesciu lat szkoty podstawowej i 3 lat gimnazjum. Pozwoli to na zmniejszenie liczby osob
w oddziatach szkolonych oraz wygodniejsze korzystanie z infrastruktury szkolne;.

Z poréwnania docelowego zapotrzebowania na miejsca w szkotach podstawowych (840)
z liczbq miejsc istniejgcych (790) wynika, Zze w perspektywie do roku 2047 moze wystgpic
zapotrzebowanie na dodatkowych 50 miejsc w szkotach podstawowych. Jednakze prognozy wskazujg,
ze odsetek ludnosci najmfodszej bedzie sie zmniejszat, przez co zapotrzebowanie odpowiednio
spadnie. Biorgc pod uwage, ze oddziaty szkolne w szkotach w gminie Kotbiel nie sq przeludnione
(wroku 2015 w szkotach podstawowych gminy Kotbiel 1 klasa szkolna sktadatfa sie Srednio
z 17 ucznidow) oraz fakt, ze budowa nowego budynku szkolnego bytaby ekonomicznie nieuzasadniona
przy tak mafym zapotrzebowaniu na miejsca, przyjeto, ze ewentualna koniecznos¢ zwiekszenia
dostepnych miejsc w szkotach podstawowych zostanie rozwigzana poprzez czasowe zwiekszenie
liczby 0séb w poszczegdlnych klasach. W zwiqzku z powyzszym nalezy stwierdzic, Ze istniejgca ilosc¢
ustug oswiaty w zakresie szkolnictwa podstawowego jest wystarczajgca.
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Odmiennie jest w przypadku miejsc w przedszkolach — przy docelowym zapotrzebowaniu na
miejsca w przedszkolach réwnym 210 miejsc, obecnie przedszkola zapewniajg opieke 150 dzieciom.
Oznacza to, ze w gminie Kotbiel trzeba zapewnic¢ okofo 60 nowych miejsc w przedszkolach. Wartos¢ ta
przektada sie (przyjmujqc, zgodnie z ,,Podrecznikiem projektowania architektoniczno-budowlanego”
P. Neuferta, 1,5 — 3 m? powierzchni uzytkowej pomieszczeri przedszkola na jedno dziecko oraz
dodatkowe powierzchnie na szafki, regaty i stoliki) na okoto 200 m? potrzebnej powierzchni uzytkowej
przedszkoli.

Zapotrzebowanie w zakresie ustug publicznych wystepuje rowniez w przypadku Ztobkdw,
ktore stanowiq znaczne udogodnienie dla osob zaktadajgcych rodziny. Placowki takie powinny byc
tatwo dostepne, lokalizowane w poblizu miejsc zamieszkania. Spodziewany wzrost powierzchni funkcji
mieszkaniowej bedzie wigzac sie ze wzrostem zapotrzebowania na ztobki. Aktualnie w gminie Kotbiel
nie istnieje zaden ztobek, w zwiqgzku z tym zgodnie ze wskaznikami urbanistycznymi w perspektywie
do roku 2047 istnieje zapotrzebowanie na minimum 27 miejsc w ztobkach. Przyjeto, zgodnie
z,,Podrecznikiem projektowania architektoniczno-budowlanego” P. Neuferta 2-3 m’ powierzchni
pomieszczen Ztobka na 1 dziecko oraz dodatkowq powierzchnie na stét do przewijania, kojec do
raczkowania, szafki, regaty na zabawki, stoliki i krzesetka dziecinne. Zgodnie z tym zatozeniem
przyjeto, ze w gminie Kotbiel istnieje zapotrzebowanie na okoto 100 m’ powierzchni uzytkowej
ztobkow.

W zakresie ustug zdrowia, minimalna powierzchnia uzytkowa przeznaczona dla pomieszczen
POZ, zgodnie ze wskaznikami urbanistycznymi, w 2047 r. powinna wynosi¢ minimum 1050 m?,
podczas gdy powierzchnia uzytkowa istniejgcych zaktadéw opieki medycznej wynosi okoto 582 m?”.
W zwigzku z tym maksymalne zapotrzebowanie na nowe budynki opieki zdrowotnej wyniesie 468 m>.

W przypadku pozostatych ustug publicznych wskazZniki urbanistyczne nie pozwalajg na
okreslenie przysztych potrzeb mieszkaricow. Na podstawie przeprowadzonych analiz nie przewiduje
sie zwiekszania zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowq ustug publicznych z zakresu administracji
oraz kultu religijnego. Powstawanie nowych obiektow nie miatoby ekonomicznego uzasadnienia, gdyz
istniejgce placowki sq w stanie obstuzyc wiekszq liczbe mieszkaricow.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe produkcyjng

Standardy projektowe nie okreslajg maksymalnego zapotrzebowania na nowg zabudowe
produkcyjng. llos¢ terendw przeznaczonych pod te zabudowe nie wiqgze sie bezposrednio z liczbg
mieszkaricow. Wptyw na rozwdj funkcji produkcyjnej ma m.in. polityka gminy, dostepnosc
komunikacyjna, atrakcyjnos¢ gminy, co moze zacheci¢ inwestoréw do lokowania w danym miejscu
swoich przedsiebiorstw.

Do obliczenia zapotrzebowania na zabudowe produkcyjng wykorzystano fqcznq powierzchnie
uzytkowg nowych i rozbudowanych budynkéw o tej funkcji w latach 2005-2015. Do grupy tej
zaliczone zostaty budynki przemystowe oraz zbiorniki, silosy i budynki magazynowe. tqgczna
powierzchnia uzytkowa wymienionych budynkow oddanych do uzytkowania w latach 2005-2015
wyniosta 24 842 m’, czyli sSrednio okoto 2 263 m’ rocznie. Przyjeto, ze docelowy wzrost
zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowqg zabudowy produkcyjnej do roku 2047 bedzie
proporcjonalny do oddanej do uzytkowania powierzchni uzytkowej nowych | rozbudowanych
budynkow produkcyjnych w latach minionych.

Szacunkowe zapotrzebowanie na nowgqg powierzchnie uzytkowq zabudowy o funkcji
produkcyjnej zgodnie z przyjetymi zatozeniami wyniostoby 7 890 m”.
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Jednakze powyisza wartos¢ zostata oszacowana na podstawie analizy trenddéw
obowiqzujgcych w poprzednich latach. Nie wzieto pod uwage czynnikdw, ktore dopiero wystqpiqg oraz
polityki prowadzonej w tym zakresie przez wtadze gminy.

Gtownym bodzicem ksztattujgcym przyszte zapotrzebowanie na zabudowe produkcyjng
w gminie Kotbiel bedzie przebudowa drogi krajowej nr 17 do parametrow trasy ekspresowej oraz
budowa obwodnicy wsi Kotbiel wraz z nowym skrzyZzowaniem z drogq krajowg nr 50. Przewiduje sie,
Ze inwestycja ta pociggnie za sobg gwatftowny rozwdj przedsiebiorstw z zakresu logistyki, transportu,
spedycji, produkcji, magazynowania. Oprdocz rozwoju juz istniejgcych w gminie przedsiebiorstw
przewiduje sie, ze ukonczenie inwestycji drogowej przyciggnie wiele firm zewnetrznych, ktére bedg
chciaty zlokalizowa¢ swoje obiekty w poblizu wezta drogowego w gminie Kotbiel. Sytuacja taka
wystgpita juz wczesniej w innych gminach, w ktorych powstaty wazne wezty drogowe np. w gminach
Kotbaskowo, Komorniki, Tarnowo Podgdrne. Dodatkowo wtadze gminy Kotbiel prowadzq polityke
zachecajgcq do lokalizowania na terenie gminy nowych inwestycji z zakresu produkcji.

W zwigzku powyzszym nalezy stwierdzi¢, Ze realne zapotrzebowanie na zabudowe
produkcyjng w gminie Kotbiel w perspektywie roku 2047 bedzie zdecydowanie wieksze niz
oszacowane na podstawie analizy trendow panujgcych w latach poprzednich. Majgc na uwadze
przewidywane inwestycje oraz rozwdj branz z zakresu produkcji i magazynowania, skorygowano
warto$¢ zapotrzebowania na zabudowe produkcyjng i ustalono jego warto$¢ na 1 000 000 m’
powierzchni uzytkowe;.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe rekreacji indywidualnej

Standardy projektowe nie okreslajg maksymalnego zapotrzebowania na nowgqg zabudowe
rekreacji indywidualnej. llos¢ terendw przeznaczonych pod te zabudowe nie wigze sie bezposrednio
z liczbg mieszkancdw. Wptyw na rozwdj funkcji rekreacji indywidualnej ma wystepowanie w gminie
obszaréw o wysokich walorach przyrodniczo-krajobrazowych oraz potfozenie w bliskim sgsiedztwie
duzych osrodkdow miejskich, ktdrych mieszkaricy szukajg miejsc odpoczynku poza miastem.

W zwigzku z tym do obliczenia zapotrzebowania na zabudowe rekreacji indywidualnej
wykorzystano tgcznqg powierzchnie uzytkowq nowych i rozbudowanych budynkéw mieszkalnych
nieprzystosowanych do statego zamieszkania w latach 2005-2015. tqczna powierzchnia uzytkowa
takich budynkéw oddanych do uzytkowania w latach 2005-2015 wyniosta 3 113 m? czyli Srednio
okoto 283 m’ rocznie. Przyjeto, ze docelowy wzrost zapotrzebowania na powierzchnie uzytkowgq
zabudowy rekreacji indywidulanej do roku 2047 bedzie proporcjonalny do oddanej do uzytkowania
powierzchni uzytkowej nowych irozbudowanych budynkow mieszkalnych nieprzystosowanych do
statego zamieszkania w latach minionych.

Szacunkowe zapotrzebowanie na nowq powierzchnie uZytkowq zabudowy rekreacji
indywidualnej zgodnie z przyjetymi zatozeniami wyniesie 8 490 m®. Przyjmujgc ustawowy wskaznik
niepewnosci procesow rozwojowych (30%) i wystepujgce w ostatnich latach pozytywne czynniki
rozwoju, szacuje sie, iz maksymalne zapotrzebowanie na nowq zabudowe rekreacji indywidualnej
wyniesie 11 037 m’ powierzchni uzytkowej.

Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe, wyrazone w ilosci
powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy w perspektywie nastepnych 30 lat
jest jedynie wartosciq szacunkowgq, opartq na analizach ekonomicznych, Srodowiskowych
i spotecznych. W przypadku istotnych zmian spofeczno-gospodarczych wartosci te wymagataby
aktualizacji.
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Chtonnosc¢ potoionych na terenie gminy obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej

Na potrzeby wyliczenia chfonnosci na terenie gminy wyznaczono 52 obszary o w petni
wyksztafconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Wartos¢ ta jest wieksza niz liczba
miejscowosci wchodzqcych w sktad gminy Kotbiel. Jest to spowodowane strukturq funkcjonalno-
przestrzenng gminy. W kazdym z obrebdw geodezyjnych gminy Kotbiel znajduje sie przynajmniej
jeden taki obszar. Wiekszos¢ miejscowosci ma charakter typowych ulicowek o zabudowie skupionej
wzdtuz gtdwnej drogi przebiegajgcej przez miejscowosc. Jednakze nie na catej dtugosci wsi zabudowa
jest zwarta, w ramach jednej miejscowosci wystepujq dtugie przerwy w zabudowie po obu stronach
drogi, a zwarta zabudowa jest kontunuowania dopiero po kilkuset metrach. W zwigzku z powyZzszym
na potrzeby opracowania potraktowano poszczegdlne, rozdzielone czesci miejscowosci jako odrebne
obszary o w pefni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalne przestrzennej. Jako priorytetowe
zalecane jest uzupetnienie luk w zabudowie w poszczegdlnych zwartych czesciach miejscowosci,
a ,potgczenie” rozdzielonych czesci miejscowosci nowq zabudowgq powinno nastqpic poZnie;.
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Rysunek 16. Wyznaczone obszary o w petni wyksztafconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej

Legenda
mmmm granica administracyjna gminy Kotbiel

granice administracyjne obrebdw geodezyjnych
— giéwny ukiad komunikacyjny

- obszary o w petni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej

Zrédto: opracowanie wtasne

111



Zmiana Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel

Nastepnym etapem wyliczania chtonnosci byto znalezienie terendw znajdujgcych sie w tych
obszarach, aktualnie bedqgcych niezabudowanymi oraz mozliwymi do zabudowania w przysztosci.
Jako mozliwos¢ zabudowania rozumiano przeznaczenie tego terenu w obowiqzujgcych planach
miejscowych (obejmujg 100% powierzchni gminy) pozwalajgce na ich zabudowe. Ponadto z terendw
mozliwych do zabudowania, niezaleznie od ich przeznaczenia w planach miejscowych, odjeto jako
nienadajgce sie do zabudowania tereny znajdujgce sie w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodziq.
Ponadto sprawdzono czy ksztatt oraz powierzchnia wyznaczonych terendw umozliwia ich
zabudowanie. Dziatki o zbyt matej powierzchni oraz ksztatcie uniemozliwiajgcym zlokalizowanie
budynku zostaty odrzucone z dalszych analiz.

Efektem przeprowadzonych prac byfo wyznaczenie dziatek terenu nadajgcych sie do
zabudowania w przysztosci zgodnie z ich przeznaczeniem i zasadami okreslonymi w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. W gminie Kotbiel funkcjonuje aktualnie
6 miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, obejmujgcych swoim zasiegiem catq
powierzchnie gminy. W celu wyliczenia chfonnosci terenow mozliwych do zabudowania postuzono sie
wartosciami wskaznikdow urbanistycznych okreslonych w poszczegdlnych planach.

Dwa z obowiqzujgcych w gminie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
(Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel uchwalony uchwatq Nr
XX/142/2005 Rady Gminy Kotbiel z dnia 25 stycznia 2005 oraz | Etap miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Kotbiel uchwalony uchwatg Nr XXVIIl/211/2002 Rady Gminy
w Kotbieli z dnia 5 marca 2002 r.) dopuszczajg lokalizowanie zabudowy zagrodowej na terenach
rolnych. Jednakze w obliczu wyznaczenia rozlegtych terendw zabudowy zagrodowej wzdtuz wiekszosci
drég, mozliwos¢ lokalizowania zabudowy na terenach uzytkowanych rolniczo jest stosowana
wyjgtkowo rzadko. Wiekszos¢ zabudowy zagrodowej jest lokalizowana na terenach wyznaczonych
w planie jako tereny zabudowy zagrodowej. Jedynie pojedyncze budynki sq lokalizowane na terenach
rolnych. W zwiqzku z powyZszym na potrzeby wyznaczania chfonnosci uznano wszystkie tereny rolne
w gminie jako niechtonne, mimo formalnego dopuszczenia w wymienionych powyzej dwdch planach
zabudowy zagrodowej na terenach rolnych. Ponadto biorgc pod uwage, Ze tereny rolne majq
najwiekszy udziat w powierzchni gminy, uznanie ich za chfonne spowodowatoby zafatszowanie
ostatecznego wyniku.

Ze wzgledu na rdzny czas powstania plany postugujg sie roznymi wskaZnikami
urbanistycznymi. Do obliczeri chtonnosci przyjeto, ze w przypadku kiedy plan ma kilka rdznych
wskaznikow umozliwiajgcych wyliczenie chtonnosci, priorytetowa jest wartos¢ wskaznika
intensywnosci zabudowy. W przypadku, gdy wskazZnik ten jest nieokreslony uzyto wartosci wskaznika
maksymalnej powierzchni zabudowy. W przypadku, gdy ten wskaznik rowniez nie zostat okreslony
uzyto wartosci minimalnej powierzchni biologicznie czynnej. Uwzgledniono zachowanie powierzchni
niezbednej do komunikacji wewnetrznej. Przyjeto wartos¢ 15% powierzchni terenu na komunikacje.
W ten sposdb otrzymano szacunkowq wartos¢ maksymalnej mozliwej powierzchni zabudowy
(powierzchnia terenu minus powierzchnia biologicznie czynna, minus powierzchnia na komunikacje).

W przypadku, gdy plan nie okresla zadnego z tych wskaznikow urbanistycznych dla danego
terenu zatozono ich wartosci na podstawie zabudowy o tej samej funkcji juz istniejgcej w sgsiedztwie
(zastosowanie takiego zatozenia oznaczono w tabeli gwiazdkg - *).

Na podstawie tak uzytych wskaznikow obliczono powierzchnie zabudowy przy zatfozeniu, ze
maksymalna intensywnos¢ zabudowy zostanie wykorzystana w 75%, zas wskaZnik maksymalnej
powierzchni zabudowy zostanie wykorzystany w 50%.
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Powierzchnie zabudowy pomnozono przez maksymalng liczbe kondygnacji lub w przypadku
jej nie okreslenia w tekscie planu, przez liczbe kondygnacji mozliwg do zbudowania przy zachowaniu
okreslonej w metrach maksymalnej wysokosci budynku. W ten sposdb obliczono catkowitq
powierzchnie zabudowy. W celu uzyskania powierzchni uZytkowej zabudowy przyjeto wskaznik
okreslajgcy jq jako 0,8 powierzchni catkowite;.

Zauwazono, ze na terenach gminy Kotbiel, ktorych przeznaczenie zostato wyznaczone jako
mieszane (np. MNJ — mieszkaniowo-ustugowe), wystepuje tendencja do zdecydowanej dominacji
funkcji mieszkaniowej. Zaobserwowano, Ze na takich terenach funkcja zabudowy rozktada sie
w nastepujgcy sposob: 96% zabudowa mieszkaniowa, 4% zabudowa ustugowa. W zwigzku
z powyzszym taki sam rozktad przyjeto do wyliczania chtonnosci dla terendw o przeznaczeniu
mieszanym. W przypadku innych funkcji mieszanych, np. PU, zatozono rozktad réwnorzednych funkcji
po 50%.

Lokalizacje i tgczng powierzchnie terendw mozliwych do zabudowania oraz wyliczong dla tych
terenow chfonnos¢ z podziatem na przeznaczenie zapisane w planie (tylko dla przeznaczen
dopuszczajgcych nowq zabudowe) przedstawia ponizszy rysunek i tabela.
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Rysunek 17. Dziatki chfonne zlokalizowane w obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej
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Zrédto: opracowanie wtasne
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Tabela 26. Chtonnosc terendw potoZzonych w obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach poszczegdlnych jednostek osadniczych

Chtonnos¢ danej funkcji zabudowy [m?]

Maksymalny Minimalny Maksy-
Symbol . Powierzchnia Minimalna Maksymalna wskaznik udziat malna . . Powierzchnia Powierzchnia
Obreb . Przeznaczenie ) . i . . . ) . . Maksymalna Powierzchnia . .
. Plan przeznaczenia catkowita intensywnosc | intensywnos¢ | powierzchni | powierzchni wysokosc ) , 2 catkowita uzytkowa . . . . .
geodezyjny terenu P ) o , liczba kondygnacji | zabudowy [m?] 5 5 mieszkaniowa mieszkaniowa ustugowa ustugowa . rekreacji
terenu terenu [m°] zabudowy zabudowy zabudowy biologicznie | budynkéw zabudowy [m°] | zabudowy [m°] . . . . zagrodowa . . produkcyjna . . X
- jednorodzinna wielorodzinna komercyjna publiczna indywidualnej
%] czynnej [%] [m]
i
Antoninek gosp MR zabudowy 6064,7 - - - 60 - 2 758,1 1516,2 1212,9 0,0 0,0 1212,9 0,0 0,0 0,0 0,0
przestrzennego sagrodowej
gminy Kotbiel g 4
i
Bocian gosp MR zabudowy 6993,4 - - - 60 - 2 874,2 17484 1398,7 0,0 0,0 1398,7 0,0 0,0 0,0 0,0
przestrzennego Jaarodowei
gminy Kotbiel g J
Miei | tereny
‘ejscowy plan MR zabudowy 32316 - - - 60 - 2 403,9 807,9 646,3 0,0 0,0 646,3 0,0 0,0 0,0 0,0
. zagospodarowania .
Borkow zagrodowej
przestrzennego toren
gminy Kotbiel ZR i’ 20535,5 - - - 60 - 1* 2566,9 2566,9 2053,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2053,6
rekreacyjne
tereny
MNJ mieszkaniowo- 3867,9 - - - 60 - 2 483,5 967,0 773,6 742,6 0,0 0,0 30,9 0,0 0,0 0,0
Miejscowy plan ustugowe
Chrosna zagospodarowania tereny
przestrzennego MR zabudowy 11720,4 - - - 60 - 2 1465,1 2930,1 2344,1 0,0 0,0 2344,1 0,0 0,0 0,0 0,0
gminy Kotbiel zagrodowej
UK tereny ushig 996,1 - - - 50% - 2+ 174,3 348,7 2789 0,0 0,0 0,0 278,9 0,0 0,0 0,0
kultury
i,
Chrzgszczéwka gosp MR zabudowy 5529,8 - - - 60 - 2 691,2 1382,4 1106,0 0,0 0,0 1106,0 0,0 0,0 0,0 0,0
przestrzennego Jaorodowei
gminy Kotbiel 9 d
tereny
MNJ mieszkaniowo- 5348,5 - - - 60 - 2 668,6 1337,1 1069,7 1026,9 0,0 0,0 42,8 0,0 0,0 0,0
Miejscowy plan ustugowe
Catekdwka zagospodarowania tereny
przestrzennego MR zabudowy 10608,1 - - - 60 - 2 1326,0 2652,0 2121,6 0,0 0,0 2121,6 0,0 0,0 0,0 0,0
gminy Kotbiel zagrodowej
tereny . .
P 1852,0 - - - 50 - 1 324,1 324,1 259,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 259,3 0,0
przemystu
R
Dobrzyniec gosp MR zabudowy 4428,1 - - - 60 - 2 553,5 1107,0 885,6 0,0 0,0 885,6 0,0 0,0 0,0 0,0
przestrzennego Jaarodowei
gminy Kotbiel g J
tereny
Miejscowy plan MNJ mieszkaniowo- 13256,3 - - - 60 - 2 1657,0 3314,1 2651,3 2545,2 0,0 0,0 106,1 0,0 0,0 0,0
Gadka zagospodarowania ustugowe
przestrzennego tereny
gminy Kotbiel MR zabudowy 18855,3 - - - 60 - 2 2356,9 4713,8 3771,1 0,0 0,0 3771,1 0,0 0,0 0,0 0,0
zagrodowej
i
Gtlupianka gosp MR zabudowy 13035,4 - - - 60 - 2 1629,4 3258,9 2607,1 0,0 0,0 2607,1 0,0 0,0 0,0 0,0
przestrzennego Jaarodowei
gminy Kotbiel g J
i
Gozd gosp MR zabudowy 1694,5 - - - 60 - 2 211,8 423,6 3389 0,0 0,0 3389 0,0 0,0 0,0 0,0
przestrzennego zagrodowej
gminy Kotbiel g J
Miej: /
+agospodarowania tereny
Karpiska gosp MNJ mieszkaniowo- 3704,4 - - - 60 - 2 463,1 926,1 740,9 711,2 0,0 0,0 29,6 0,0 0,0 0,0
przestrzennego ushugowe
gminy Kotbiel g
Miei | tereny
rejscowy plan MR zabudowy 6397,1 - - - 60 - 2 799,6 1599,3 1279,4 0,0 0,0 12794 0,0 0,0 0,0 0,0
zagospodarowania .
Kqty zagrodowej
przestrzennego
. . tereny usfug . .
gminy Kotbiel uo oswiaty 3426,9 - - - 50 - 2 599,7 1199,4 959,5 0,0 0,0 0,0 0,0 959,5 0,0 0,0
.. tereny
M /
+agospodarowania zabudowy
Kotbiel gosp MNU mieszkaniowej 29679,7 0,05 0,8 40 30 9 - - 17807,8 14246,2 13676,4 0,0 0,0 569,8 0,0 0,0 0,0

przestrzennego
czesci wsi Kotbiel

jednorodzinnej,
ustugowej
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Chtonnosc¢ danej funkcji zabudowy [m?]

Maksymalny Minimalny Maksy-
Obreb Symbol Praeznaczenie Powierzchnia Minimalna Maksymalna wskaznik udziat malna Maksvmalna Powierzchnia Powierzchnia Powierzchnia
@ . Plan przeznaczenia catkowita intensywnosc | intensywnos¢ | powierzchni | powierzchni wysokosc ) b - 2 catkowita uzytkowa . . . . ”
geodezyjny " terenu . [m? bud bud bud biologiczni budynkd liczba kondygnacji | zabudowy [m?] bud [m? bud [m?] mieszkaniowa mieszkaniowa Jaarodowa ustugowa ustugowa rodukeving rekreacji
erenu erenuim zabudowy Zabudowy za 7y7wy o oglgz[r;? u [yn] ow zabudowy [m Zabudowy [m jednorodzinna wielorodzinna g komercyjna publiczna P VI indywidualnej
6 czynnej [% m
tereny
istniejqcej i
MN/U o Z’SZ:V;; “ 1 63567 - - - 30 - 2 38687 7737,4 6189,9 5942,3 0,0 0,0 2476 0,0 0,0 00
mieszkaniowej
jednorodzinnej
tereny
U/MN projektowanych 8926,1 - - - 30* - 2* 2454,7 4909,4 3927,5 37704 0,0 0,0 157,1 0,0 0,0 0,0
ustug
Miejscowy plan tereny
zagospodarowania istniejgcej
przestrzennego wsi MR/MN/U zabudowy 3287,9 - - - 30* - 2* 904,2 1808,4 1446,7 694,4 0,0 694,4 57,9 0,0 0,0 0,0
Kotbiel zagrodowej i
jednorodzinnej
tereny
P przemystu 10433,2 - - - 20 9 2 3390,8 6781,6 5425,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 5425,3 0,0
RU/pUR/UH | TETEND é’ge’ bazy | 928 1 - - - 20* - 1* 951,6 951,6 761,3 0,0 0,0 0,0 761,3 0,0 0,0 0,0
tereny ustug
handlu,
UH,UR,UG rzemiosta i 1353,0 - - - 20* - 1* 439,7 439,7 3518 0,0 0,0 0,0 351,8 0,0 0,0 0,0
gastronomi
sagompodarowania tereny
Oleksin grzeitrzennego MR zabudowy 820,6 - - - 60 - 2 102,6 205,1 164,1 0,0 0,0 164,1 0,0 0,0 0,0 0,0
gminy Kotbiel zagrodowej
sogompodarowania tereny
Podgdrzno grzeitrzenne o MR zabudowy 6241,0 - - - 60 - 2 780,1 1560,2 1248,2 0,0 0,0 1248,2 0,0 0,0 0,0 0,0
P . .g zagrodowej
gminy Kotbiel
tereny
MNJ mieszkaniowo- 807,6 - - - 60 - 2 101,0 201,9 161,5 155,1 0,0 0,0 6,5 0,0 0,0 0,0
Miejscowy plan ustugowe
, zagospodarowania tereny
L przestrzennego MR zabudowy 5038,0 - - - 60 - 2 629,7 1259,5 1007,6 0,0 0,0 1007,6 0,0 0,0 0,0 0,0
gminy Kotbiel zagrodowej
ZR . /:f;::yyme 91092,2 - - - 60 - 1* 11386,5 11386,5 9109,2 0,0 00 0,0 0,0 0,0 0,0 9109,2
tereny
Miejscowy plan MNJ mieszkaniowo- 1441,4 - - - 60 - 2 180,2 360,3 288,3 276,7 0,0 0,0 11,5 0,0 0,0 0,0
1 i’
Rudno zagospodarowania ustugowe
przestrzennego tereny
gminy Kotbiel MR zabudowy 10399,7 - - - 60 - 2 1300,0 2599,9 2079,9 0,0 0,0 2079,9 0,0 0,0 0,0 0,0
zagrodowej
segompodarowania tereny
Rudzienko grzeitrzennego MR zabudowy 16115,3 - - - 60 - 2 2014,4 4028,8 32231 0,0 0,0 32231 0,0 0,0 0,0 0,0
gminy Kotbiel zagrodowej
tereny
MNJ mieszkaniowo- 5769,1 - - - 60 - 2 721,1 1442,3 1153,8 1107,7 0,0 0,0 46,2 0,0 0,0 0,0
Miejscowy plan ustugowe
Sepochéw zagospodarowania tereny
P przestrzennego MR zabudowy 13589,9 - - - 60 - 2 1698,7 33975 2718,0 0,0 0,0 2718,0 0,0 0,0 0,0 0,0
gminy Kotbiel zagrodowej
tereny -
ZR rekreacyjne 5061,0 - - - 60 - 1 632,6 632,6 506,1 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 506,1
Viei y tereny
’e’“(‘;""y plan MR zabudowy 133226 - - - 60 - 2 1665,3 3330,6 2664,5 0,0 0,0 2664,5 0,0 0,0 0,0 0,0
Siwianka zagospodarowania zagrodowej
przestrzennego teren
gminy Kotbiel ZR rekreac;;ne 5527,0 - - - 60 - 1* 690,9 690,9 552,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 552,7
Miejscowy plan
zagospodarowania tereny
Skorupy restrzennedo MR zabudowy 3417,2 - - - 60 - 2 427,1 854,3 683,4 0,0 0,0 683,4 0,0 0,0 0,0 0,0
P g zagrodowej

gminy Kotbiel
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Maksymalny | Minimalny Maksy- Chtonnos¢ danej funkcji zabudowy [m’]
Symbol , Powierzchnia Minimalna Maksymalna wskaznik udziat malna . . Powierzchnia Powierzchnia
Obreb . Przeznaczenie . . . y . . . . P Maksymalna Powierzchnia . .
. Plan przeznaczenia catkowita intensywnosc | intensywnos¢ | powierzchni | powierzchni wysokosc ) - 2 catkowita uzytkowa . . . . ”
geodezyjny " terenu . [m? bud bud bud biologiczni budynkd liczba kondygnacji | zabudowy [m?] bud [m? bud [m?] mieszkaniowa mieszkaniowa Jaarodowa ustugowa ustugowa rodukeving rekreacji
erenu erenu [m zabudowy zabudowy zabudowy iologicznie udynkéw zabudowy [m zabudowy [m jednorodzinna W g komercyjna publiczna P V) indywidualnej
[%] czynnej [%] [m]
Miej l
Stara Wies za c;es’lscizx):)ﬁ/gzm tereny
gosp MR zabudowy 3702,7 - - - 60 - 2 462,8 925,7 740,5 0,0 0,0 740,5 0,0 0,0 0,0 0,0
Druga przestrzennego Jaarodowei
gminy Kotbiel g J
Miei | tereny
lejscowy plan MR zabudowy 11454,8 - - - 60 - 2 1431,9 2863,7 2291,0 0,0 0,0 2291,0 0,0 0,0 0,0 0,0
zagospodarowania .
Sufczyn zagrodowej
przestrzennego teren
gminy Kotbiel ZR y 43400,3 - - - 60 - 1* 5425,0 5425,0 4340,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 4340,0
rekreacyjne
Miej l
<agospodarowania tereny
Teresin gosp MR zabudowy 3415,0 - - - 60 - 2 426,9 853,8 683,0 0,0 0,0 683,0 0,0 0,0 0,0 0,0
przestrzennego sagrodowej
gminy Kotbiel 9 J
Miei / tereny
lejscowy plan MR zabudowy 9164,1 - - - 60 - 2 1145,5 2291,0 1832,8 0,0 0,0 1832,8 0,0 0,0 0,0 0,0
. zagospodarowania .
Wtadzin zagrodowej
przestrzennego toren
gminy Kotbiel ZR y 1157,7 - - - 60 - 1* 144,7 144,7 115,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 115,8
rekreacyjne
Wola zaM;iszZ;Vr);ﬁ//ZZia tereny
z gosp MR zabudowy 8371,1 - - - 60 - 2 1046,4 2092,8 1674,2 0,0 0,0 1674,2 0,0 0,0 0,0 0,0
Sufczyniska przestrzennego Jaarodowei
gminy Kotbiel 9 ]
Suma 30649,0 0,0 39416,5 2698,0 959,5 5684,6 16677,4
Zrédto: opracowanie wtasne
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Chtonnosc¢ pofozonych na terenie gminy obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych pod
zabudowe, innych niz wymienione w poprzednim rozdziale

W  granicach gminy Kotbiel obowiqzuje 6 miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego, ktore obejmujg swoim zasiegiem cata powierzchnie gminy. W zwigzku z powyzszym
wyznaczenie chtonnosci pofozonych na terenie gminy obszarow przeznaczonych w planach
miejscowych pod zabudowe, innych niz obszary o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, polegato na przeanalizowaniu obszaru catej gminy z wytgczeniem
obszardw, ktdrych chtonnos¢ wyznaczono w poprzednim rozdziale.

Wyliczenia chfonnosci dokonano podobnie jak w przypadku obszarow o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Plany scisle okreslajqg przeznaczenie oraz wskaZniki
urbanistyczne definiujgce mozliwosc¢ przysztego zabudowania danych obszaréw. Obliczenia chtonnosci
dokonano poprzez porownanie terendw okreslanych przez mpzp jako mozliwe do zabudowania
z terenami obecnie zabudowanymi. Wyznaczono niezabudowane dziatki lezgce w obszarach objetych
planami oraz sprawdzono na jakich zasadach (okreslone wskazniki urbanistyczne) plany dopuszczajg
ich zabudowanie.

Kolejnym krokiem byto wyznaczenie powierzchni catkowitej przysztej zabudowy na obecnie
pustych dziatkach moZliwych do zabudowania w przysztosci. W tym celu postuzono sie wskaZznikami
urbanistycznymi  okreslonymi w  poszczegdlnych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

Do obliczenri chtonnosci przyjeto, ze w przypadku kiedy plan ma kilka réznych wskaznikow
umozliwiajgcych wyliczenie chtonnosci, priorytetowa jest wartos¢ wskaZznika intensywnosci
zabudowy. W przypadku, gdy wskaZznik ten jest nieokreslony uZyto wartosci wskaznika maksymalnej
powierzchni zabudowy. W przypadku, gdy ten wskaznik rowniez nie zostat okreslony uzyto wartosci
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej. Uwzgledniono zachowanie powierzchni niezbednej do
komunikacji wewnetrznej. Przyjeto wartos¢ 15% powierzchni terenu na komunikacje. W ten sposob
otrzymano szacunkowq wartos¢ maksymalnej mozliwej powierzchni zabudowy (powierzchnia terenu
minus powierzchni biologicznie czynna, minus powierzchnia na komunikacje).

W przypadku, gdy plan nie okresla Zzadnego z tych wskaznikow urbanistycznych dla danego
terenu zatozono ich wartosci na podstawie zabudowy o tej samej funkcji juz istniejgcej w sgsiedztwie
(zastosowanie takiego zatozenia oznaczono w tabeli gwiazdkg - *).

Na podstawie tak uzytych wskaznikow obliczono powierzchnie zabudowy przy zatozeniu, ze
maksymalna intensywnos¢ zabudowy zostanie wykorzystana w 75%, zas wskaZnik maksymalnej
powierzchni zabudowy zostanie wykorzystany w 50%.

Powierzchnie zabudowy pomnozono przez maksymalng liczbe kondygnacji lub w przypadku
jej nie okreslenia w tekscie planu, przez liczbe kondygnacji mozliwg do zbudowania przy zachowaniu
okreslonej w metrach maksymalnej wysokosci budynku. W ten sposob obliczono catkowitg
powierzchnie zabudowy. W celu uzyskania powierzchni uZytkowej zabudowy przyjeto wskaZnik
okreslajgcy jq jako 0,8 powierzchni catkowitej.

Zauwazono, Ze na terenach gminy Kotbiel, ktorych przeznaczenie zostato wyznaczone jako
mieszane (np. MNJ — mieszkaniowo-ustugowe), wystepuje tendencja do zdecydowanej dominacji
funkcji mieszkaniowej. Zaobserwowano, Ze na takich terenach funkcja zabudowy rozktada sie
w nastepujgcy sposdb: 96% zabudowa mieszkaniowa, 4% zabudowa ustugowa. W zwigzku
z powyzszym taki sam rozktad przyjeto do wyliczania chtonnosci dla terenéw o przeznaczeniu
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mieszanym. W przypadku innych funkcji mieszanych np. PU zatozono rozktad rownorzednych funkcji
po 50%.

Lokalizacje i tgczng powierzchnie terendw mozliwych do zabudowania oraz wyliczonq dla tych
terendw chfonnosc¢ z podziatem na przeznaczenie zapisane w planie przedstawia ponizszy rysunek
i tabela.
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Rysunek 18. Dziatki chfonne potozone w terenach objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego z wytgczeniem obszaréw o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej

Legenda

mmmm granica administracyjna gminy Kotbiel

granice administracyjne obrebdw geodezyjnych

gtéwny uktad komunikacyjny

dziatki chtonne zlokalizowane w terenach objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
poza terenami o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej

Zrédto: opracowanie wtasne
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Tabela 27. Chtonnosc¢ potoZzonych na terenie gminy obszarow przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe z wytgczeniem obszarow o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej

Plan

Symbol
przeznaczenia
terenu

Przeznaczenie
terenu

Powierzchnia
catkowita
terenu [m’]

Minimalna
intensywnosc¢
zabudowy

Maksymalna
intensywnosc¢
zabudowy

Maksymalny
wskaznik
powierzchni
zabudowy [%]

Minimalny
udziat
powierzchni
biologicznie
czynnej [%]

Maksymalna
wysokosc
budynkow
[m]

Maksymalna
liczba
kondygnacji

Powierzchnia
zabudowy

[m’]

Powierzchnia
catkowita
zabudowy

[m’]

Powierzchnia
uzytkowa
zabudowy

[m’]

Chtonnos¢ danej funkcji zabudowy [m?]

mieszkaniowa
jednorodzinna

mieszkaniowa
wielorodzinna

zagrodowa

ustugowa
komercyjna

ustugowa
publiczna

produkcyjna

rekreacji
indywidualnej

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego
gminy Kotbiel

MNJ

tereny
mieszkaniowo-
ustugowe

441764

60

55220,6

110441,1

88352,9

84818,8

3534,1

MR

tereny
zabudowy
zagrodowej

2938212

60

367276,5

734553,1

587642,4

587642,4

MR, U

tereny
zabudowy
zagrodowej
i ustug

18229,7

60

2278,7

4557,4

1823,0

1750,1

72,9

tereny przemystu

338341,2

50*

1*

59209,7

59209,7

47367,8

47367,8

PSB

tereny
przemystu,
sktadow,
budownictwa

6739,2

50*

1*

1179,4

1179,4

943,5

943,5

RPU

tereny urzqdzen
ustugowych
rolnictwa

6758,0

50*

1*

1182,6

1182,6

946,1

946,1

tereny ustug

185151,0

50*

2%

32401,4

64802,9

51842,3

51842,3

UH

tereny ustug
handlu

3908,7

50*

2*

684,0

1368,0

1094,4

1094,4

UK

tereny ustug
kultury

6694,6

50*

2%

1171,5

2343,1

1874,5

1874,5

UK, MNJ

tereny ustug
kultury i
mieszkaniowo-
ustugowe

1224,5

50*

2%

214,3

428,6

342,9

329,1

13,7

uo

tereny ustug
oswiaty

4554,6

50*

2*

797,0

1594,1

1275,3

0

1275,3

UR

tereny rzemiosta
ustugowego

99993,4

50*

2%

17498,8

34997,7

27998,2

27998,2

ZR

tereny
rekreacyjne

1549040,5

60

1*

193630,1

193630,1

154904,0

0

154904,0

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego
czesci wsi Kotbiel

MNU

tereny
zabudowy
mieszkaniowej
Jjednorodzinnej,
ustugowej

48426,2

0,05

0,8

40

30

29055,7

23244,6

22314,8

929,8

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego
czesci wsi Rudno

PU

teren obiektow
produkcyjnych,
sktadow,
magazynéw
i ustug

47168,0

0,03

1,2

70

20

26

42451,2

33961,0

16980,5

16980,5

Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego wsi

Kotbiel

MN/U

tereny istniejgcej
i projektowanej
zabudowy
mieszkaniowej
Jjednorodzinnej

86283,1

30

23727,8

47455,7

37964,6

36446,0

15186

MR/MN/U

tereny istniejqcej
zabudowy
zagrodowej i
Jjednorodzinnej

7390,9

30*

2%

2032,5

4065,0

3252,0

1561,0

1561,0

130,1

tereny przemystu

117259,0

20

38109,2

76218,4

60974,7

60974,7
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Symbol . Powierzchnia Minimalna Maksymalna Maksynl'la.lny Mlgé’:icaziny Maksymallrlm Maksymalna | Powierzchnia Powierzchnia POM(ierzchnia DR R U L ER) Ll
. Przeznaczenie . . wi | A a5 wskaznik . . wysokosc i catkowita uzytkowa
Plan przeznaczenia — cafkowml intensywnos¢ | intensywnos¢ o powierzchni S liczba zabudzowy el ety iifasdEenE s G ustugowa ustugowa ) rekreacji
terenu terenu [m’] zabudowy zabudowy zabudowy [%] biologicznie [m] kondygnacji [m’] [m?] [m?] jednorodzinna wielorodzinna zagrodowa komercyjna publiczna produkcyjna indywidualnej
czynnej [%]
tereny ustug
zwigzanych
z tranzytem
KS-U samochodowym, 19710,3 - - - 20* - 1* 6405,8 6405,8 5124,7 0 0 0 5124,7 0 0 0
turystykq
samochodowgq
i motoryzacjq
tereny urzqdzen
transportu
samochodowego
KS-U/MN iustug z 117732,0 - - - 20* - 1* 38262,9 38262,9 30610,3 0 0 0 30610,3 0 0 0
dopuszczeniem
mieszkaniowej
Jjednorodzinnej
tereny zieleni
ZL-P lesno-parkowej 150835,8 - - - 70%* - 1 11312,7 11312,7 9050,1 0 0 0 9050,1 0 0 0
i rekreacji
Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego
terenow tereny
budownictwa MN zabudowy | 4555360 - - 40 40 95 - 27147,2 542944 434355 434355 0 0 0 0 0 0
Jjednorodzinnego mieszkaniowej
w potnocno- Jjednorodzinnej
wschodniej czesci
miejscowosci
Kotbiel
Zmiana
miejscowego planu
zagospodarowania tereny sportu
przestrzennego dla us i rekreacji dla 39889,0 - - 35 50 9 - 6980,6 13961,2 11168,9 0 0 0 0 11168,9 0 0
czesci miejscowosci potrzeb szkot
Kotbiel - dziatka nr
406/25
SUMA 188 905,2 0,0 590 953,5 151 720,3 12 444,2 126 266,4 154 904,0

Zrédto: opracowanie wtasne
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Porownanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowq zabudowe oraz sumy

powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy

Tabela 28. Poréwnanie maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe

Z chfonnosciq obszardw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej

w granicach jednostki osadniczej i chfonnoscig obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych

pod zabudowe.
maksymalne w skali chfonnos¢ obszarow L
miny zapotrzebowanie mozliwosc
g g e e zust. 5 zust. 5 z ust. 5 zlokalizowania
w 2047 pkt. 2 pkt. 3 pkt. 2i3 | nowej zabudowy
u.0.p.z.p | u.o.p.z.p | u.o.p.z.p
[m’] [m?] [m?] [m’] [m?]
quudowq mieszkaniowa 113480 0 0 0,0 113480
wielorodzinna
Zabudowa mieszkaniowa 170 220,0 30649,0 | 1889052 | 2195542 | 0(-49334,2)
jednorodzinna
Zabudowa zagrodowa 66 881,0 39416,5 | 590953,5 | 630370,0 | 0(-563 489,0)
Zabudowa ustugowa 350 000,0 26980 | 1517203 | 1544183 | 1955817
komercyjna
Zabudowa ustugowa 768,0 9595 | 124442 | 134037 | 0(-12635,7)
publiczna
Zabudowa produkcyjna 1000 000,0 5684,6 | 126266,4 | 131951,0 868 049,0
Zabudowa rekreacji 11037 16677,4 | 154904,0 | 171581,4 | 0(-160544,4)
indywidualnej

Zrédto: opracowanie wtasne

Porownujgc maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe o danej funkcji
ztgczng chfonnosciq obszaréow stwierdzono, ze zapotrzebowanie przekracza chfonnosc jedynie
w przypadku zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, zabudowy ustugowej komercyjnej oraz
zabudowy produkcyjnej.

Zapotrzebowanie na zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng, zagrodowgq, ustugowq
publiczng oraz rekreacji indywidualnej jest nizsze niz wyliczona chfonnosc terendw. Taki stan rzeczy
wynika z faktu, ze obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego przeznaczajq

znaczne tereny pod te funkcje.

XI1.4. Okreslenie mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnych
i infrastruktury technicznej oraz spotecznej, stuzgcych realizacji zadan wtasnych gminy

Realizacja inwestycji z zakresu komunikacji infrastruktury  technicznej

oraz pozostatych zadan wtasnych gminy przebiegac bedzie zgodnie z obowiqzujgcymi przepisami,

gminnej,

m.in. w zakresie prawa budowlanego i prawa zamdwien publicznych. Sposob realizacji inwestycji
infrastrukturalnych okreslq uchwalone przez Rade Gminy strategie, plany i programy, wtym , Plan
Rozwoju Lokalnego Gminy Kotbiel” i ,Wieloletnia Prognoza Finansowa Gminy Kotbiel na lata 2017-
2020".

Zgodnie z ,Wykazem Przedsiewzie¢ do Wieloletniej Prognozy Finansowej Gminy Kotbiel na
lata 2017-2020” zaktada sie rozbudowe oraz poprawe jakosci obecnie istniejgcej infrastruktury
drogowej oraz technicznej, w tym budowe kanalizacji w miejscowosci Rudno i Rudzienko,

termomodernizacje budynku szkoty podstawowej w Rudzienku wraz z montazem instalacji
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fotowoltaicznej, budowe kolejnych etapow kompleksu sportowo-rekreacyjnego w miejscowosci
Kotbiel, przebudowe targowiska oraz dobudowe oswietlenia ulicznego.

Wg ,,Planu Rozwoju Lokalnego Gminy Kotbiel na lata 2015-2020” srodki finansowe na cele
zwigzane z poprawq atrakcyjnosci inwestycyjnej gminy, wspieraniem lokalnej przedsiebiorczosci,
poprawq warunkdéw Zzycia mieszkancow gminy, poprzez poprawe stanu infrastruktury drogowej,
wodno-sciekowej, energetycznej oraz spotecznej bedq pochodzity ze srodkéw wtasnych i w oparciu
o0 zewnetrzne Zrédta finansowania o charakterze infrastrukturalnym, w zakresie projektow
i opracowan oraz wsparcia i rozwoju jednostek podrzednych gminie Kotbiel.

Gmina Kotbiel moze sie ubiegac o uzyskanie finansowania inwestycji z budzetu Parstwa,
programow Rzqdu RP oraz z Programu Rozwoju Obszarow Wiejskich na lata 2014-2020
i Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa Mazowieckiego na lata 2014-2020. Istnieje
takze mozliwos¢ pozyskania finansowania ze Srodkow unijnej perspektywy 2014-2020 w tym
Programu Operacyjnego Infrastruktura i Srodowisko 2014-2020, Programu Operacyjnego Polska
Cyfrowa 2014-2020, Programu Operacyjnego Wiedza Edukacja Rozwdj 2014-2020, Programu
Europejskiej Wspdtpracy Terytorialnej 2014-2020, sSrodkow z fundacji zagranicznych w tym
Szwajcarskich i Norweskich Instrumentow Finansowych.

Tabela 29. Wykaz dochoddw i wydatkéw gminy Kotbiel w latach 2007-2017

Rok Dochody (zt) Wydatki (zt)

2017 24 207 168,00 25 707 168,00
2016 24 207 168,00 25 707 168,00
2015 24 005 781,00 23598 399,00
2014 24 640 448,18 24 476 865,18
2013 20467 770,00 21267 770,00
2012 20 276 736,00 20776 736,00
2011 20453 720,80 21342 160,80
2010 17 882 109,00 18 982 109,00
2009 18 142 461,00 19 542 461,00
2008 16 895 267,00 16 695 267,00
2007 15799 728,00 15490 307,00

Zrédto: budzet gminy Kotbiel w latach 2007-2017

Jednoczesnie analizujgc budzet gminy Kotbiel da sie zauwazy¢ w ostatnich latach trend
wzrostu dochoddw gminy. Wieloletnia Prognoza Finansowa zaktada utrzymanie sie w kolejnych

latach dochoddw biezgcych gminy na w przyblizeniu statym, stabilnym poziomie.

Tabela 30. Wykaz szacowanych dochodéw gminy Kotbiel w latach 2017-2020

Wyszczegdlnienie J.m. 2017 2018 2019 2020
1 boch ‘;‘Z ;g_‘ﬁem’ 2t 31680079 33406 482 34074 612 34 756 101
1.1 Dochody biezqce zt 31567579 33306 482 34074612 34 756 101
1.2 Dochody majgtkowe zt 112 500 100 000 0 0

Zrédto: ,,Wieloletnia Prognoza Finansowa Gminy Kotbiel na lata 2017-2020”, zatgcznik nr 1 do Uchwaty Rady Gminy
Nr XXV/179/2017 z dnia 31 marca 2017 r.

Odnosnie wydatkow gminy Kotbiel Wieloletnia Prognoza Finansowa zaktada ich wzrost
w kolejnych latach w poréwnaniu do obecnej wysokosci. Jednakze prognozowany wzrost wydatkéw
jest nizszy w stosunku do prognozowanego wzrostu dochoddw.
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Tabela 31. Wykaz szacowanych wydatkdw gminy Kotbiel w latach 2017-2020

Tres¢ J.m. 2017 2018 2019 2020
1 Wydatki ogétem zt 32264 791 32632026 33463479 34 256 101
1.1 Wydatki biezqce zt 27 083 395 27 862 486 28419 736 28988 134
1.2 Wydatki majgtkowe zt 5181396 4 769 540 5043743 5267967

Zrédto: ,,Wieloletnia Prognoza Finansowa Gminy Kotbiel na lata 2017-2020”

Analizujgc stan dochoddw i wydatkéw gminy oraz prognozowany wskaznik zadtuzenia nalezy
stwierdzic, ze prognozowany na kolejne lata wskazZnik zadtuZzenia jest znacznie nizszy niz maksymalny
dopuszczalny przez ustawe o finansach publicznych. Wynika z tego, Ze gmina w razie koniecznosci jest
w stanie sfinansowac zafozone cele poprzez zaciggniecie dodatkowych kredytow.

Tabela 32. Wykaz szacowanych wskaZznikdw zadtuzenia gminy Kotbiel w latach 2017-2020

. . Dopuszczalny maksymalny wskaznik
. .. Prognozowany indywidualny .. .
Lata objete zadtuzeniem J.m. , . . . zadtuzenia wyliczony wg art. 243
wskaznik zadtuzenia po wytqczeniach .
po wytgczeniach
2017 % 2,97 19,92
2018 % 2,53 16,64
2019 % 1,99 15,79
2020 % 1,61 15,78

Zrédto: ,Wieloletnia Prognoza Finansowa Gminy Kotbiel na lata 2017-2020”

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze sytuacja finansowa gminy jest stabilna, a gmina Kotbiel
posiada mozliwosci finansowania rozwoju sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej. Obecnie
caty obszar gminy Kotbiel pokryty jest obowiqgzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Pokrycie planami miejscowymi catej gminy utatwia prowadzenie polityki
przestrzennej, przyczynia sie do ochrony powiqzan przyrodniczych i krajobrazowych na terenie gminy
oraz zapobiega niekontrolowanemu rozpraszaniu zabudowy, co pociqga za sobg znaczne koszty
zwigzane z rozbudowgq infrastruktury technicznej i komunikacyjnej. Naktady zwigzane z infrastrukturg
komunikacyjng i techniczng stanowig gtdwne koszty realizacji dokumentdw planistycznych. Naktady
te stanowiqg obowigzek samorzgdu terytorialnego istuzq rozwojowi gminy. Wydatki mogg byc
roztozone w czasie, nie muszq wiec obcigZza¢ budzetu gminy od razu po uchwaleniu planu
miejscowego. Istotne jest planowanie perspektywiczne i pozyskiwanie Srodkow finansowych

Z zewnqtrz.

Zatozenia analizy potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy Kotbiel, w tym bilansu terendéw
przeznaczonych pod zabudowe, zaktadajq zachowanie dotychczasowych tendencji, m.in. w zakresie
przyrostu liczby mieszkancow i zagospodarowania nowych terenéw budowlanych, co wigze sie
z utrzymaniem obecnego tempa wyposazania terenow w niezbedne inwestycje z zakresu obstugi
infrastruktury technicznej oraz podobnej wielkosci srodkdéw finansowych
potrzebnych na ww. inwestycje. Przedstawione powyzZej dane dotyczqce budzietu gminy Kotbiel
wskazujg,

komunikacyjnej i

ze gmina posiada mozliwosci finansowania rozwoju sieci komunikacyjnej oraz
infrastruktury technicznej, podobnie jak miato to miejsce w ostatnich latach.

Z przyrostem zainwestowanych terendw na obszarze gminy zwigzany jest m.in. wzrost
ptaconego podatku od nieruchomosci, co warunkuje dalsze mozliwosci rozwoju, pozwalajgc na
finansowanie inwestycji z zakresu zadari wtasnych gminy, wspomagajgcych przyszte procesy
inwestycyjne. Ze wzgledéw srodowiskowych i ekonomicznych, uzasadnione jest uzupetnienie
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istniejgcej zabudowy o nowe zwarte kompleksy terenow budowlanych, wykorzystujgce istniejgcq
infrastrukture drogowgq i techniczng.

Srodki finansowe na cele zwiqgzane z poprawq atrakcyjnosci inwestycyjnej gminy,
wspieraniem lokalnej przedsiebiorczosci, poprawg warunkow Zycia mieszkancow poprzez poprawe
stanu infrastruktury drogowej, wodno-kanalizacyjnej oraz spotecznej bedq pochodzity w catosci lub
w czesci z budZetu gminy oraz ze zrédet zewnetrznych, takich jak m.in. srodki strukturalne, fundusze
unijne, kredyty i pozyczki oraz inne, w oparciu o obowiqzujgce przepisy i zawarte umowy. Omawiane
naktady inwestycyjne mogq byc¢ zrownowazZone czesciowo poprzez wzrost wplywow do budzetu
w wyniku realizacji ustalern miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Finansowanie
realizacji ww. inwestycji, ktére nalezq do zadan wtasnych gminy, bedzie okreslone w uchwatach
budzetowych i odbywac sie bedzie zgodnie z przepisami ustawy o finansach publicznych, poprzez
wydatki inwestycyjne z budzetu gminy.

XI1.5. Okreslenie potrzeb inwestycyjnych gminy wynikajgcych z koniecznosci realizacji zadan
wiasnych, zwigzanych z lokalizacjg nowej zabudowy

Potrzeby inwestycyjne gminy Kotbiel, wynikajgce z koniecznosci realizacji zadar wtasnych,
bedq zwigzane gtdwnie z lokalizacjg nowej zabudowy poza obszarami o w petni wyksztafconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej. Gmina posiada rozwinietq sie¢ wodocigqgowq (blisko 100%
wskaznik zwodociggowania), wprowadzenie nowej zabudowy bedzie wiqzac sie jedynie z jej
rozbudowgq o dodatkowe odcinki w terenach dotychczas niezabudowanych.

W planach miejscowych obowiqzujgcych na terenie gminy Kotbiel wyznaczono tereny
zabudowy zlokalizowane w oddali od obszarow o w petfni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej. Obszary takie najczesciej sq pozbawione uzbrojenia terenu, a dojazd do
nich prowadzi nieutwardzonymi drogami polnymi. W zwiqgzku z powyzszym gmina Kotbiel bedzie
musiata ponies¢ w przysztosci koszty doprowadzenia do takich terendw drdg publicznych
spetniajgcych wymagania techniczne. Na potrzeby opracowania zatoZzono, ze gmina poniesie koszt
budowy szkieletu sieci infrastruktury, tzn. wtasciciele nieruchomosci poniosq koszty powstania drdog
wewnetrznych. tgczna dtugosc potrzebnych drdg publicznych to okoto 6 km. Koszt powstania drdg
o takiej dtugosci to okoto 9,4 min ztotych przy zatozeniu ceny 1565 zt za metr biezqcy drogi’. Podczas
budowy powyzZszych drég zostanie wzdfuz nich potoZona sie¢ wodociggowa o tej samej dtugosci.
Budowa sieci wodociggowej pochtonie kolejne 1,58 min ztotych przy zatozeniu ceny 264 ztote za metr
biezqgcy sieci wodociggowej’. Prace nad zbudowaniem powyzszego uzbrojenia bedq postepowac
etapami i bedq roztoZone na wiele lat. Biorgc pod uwage bardzo dobrq sytuacje finansowq gminy
oraz mozliwos¢ finansowania inwestycji dodatkowymi kredytami wydatki zwigzane z realizacjqg nowej
zabudowy nie bedq stanowity problemu dla budzetu gminy.

W gminie Kotbiel wystepujqg duze dysproporcje pomiedzy wspdtczynnikiem zwodociggowania,
a skanalizowania. 27 wsi nie jest wcale podtqgczone do systemu kanalizacji. W tych miejscowosciach
odprowadzanie Sciekow opiera sie na wykorzystaniu szamb szczelnych oraz przydomowych
oczyszczalni sSciekdw. Budowa sieci kanalizacyjnej postepuje etapami. Obecnie istniejg projekty
budowy kanalizacji w miejscowosciach Rudno oraz Rudzienko. Oba projekty sq wpisane do Wykazu
Przedsiewzie¢ do Wieloletniej Prognozy Finansowej Gminy Kotbiel na lata 2017-2020 i zgodnie
z powyzszym dokumentem majq juz zapewnione finansowanie. Kolejne etapy budowy kanalizacji
bedg realizowane w miare potrzeb w miejscowosciach, gdzie jest to ekonomicznie uzasadnione (gesta

¢ zgodnie z Biuletynem cen obiektéw budowlanych czesc Il — obiekty inZynieryjne
5. .
ibidem
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istniejgca zabudowa). W zwigzku z tym koszty budowy kolejnych etapdw kanalizacji nie bedgq
zwigzane z realizacjqg nowej zabudowy, poniewaZz wobec matego wskaznika skanalizowania gminy,
jako priorytetowe i wskazane do skanalizowania sq obszary o juz istniejgcej zwartej zabudowie.
Skanalizowanie nowo wyznaczonych terendw zabudowy bedzie zalezne od tempa zabudowywania
nowo wyznaczonych terendw budowlanych.

W przypadku realizacji nowej zabudowy na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej
strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej nie przewiduje sie
koniecznosci realizacji zadarn wtasnych. Wynika to z faktu, iz obszary te sq zaopatrzone
w podstawowe media oraz posiadajg dostep do drog. Na etapie tworzenia prognoz skutkow
finansowych uchwalenia plandw miejscowych przeanalizowane zostaty potrzeby inwestycyjne gminy,
wynikajgce z koniecznosci realizacji zadan wtasnych, zwiqgzanych z wyznaczaniem terendw nowej
zabudowy. Wskazano w nich zakres prac, zwigzanych z tworzeniem sieci infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej.

W perspektywie do roku 2047 w gminie Kotbiel powstanie koniecznos¢ zapewnienia
dodatkowych obiektow socjalnych (ztobek, przedszkole, przychodnia zdrowia) majgcych na celu
zaspokojenie potrzeb lokalnej spotecznosci. W zaleznosci od mozliwosci finansowych gminy, wtadze
gminy zdecydujq czy obiekty powstang jako nowe budynki czy ustugi, na ktére wystqpi dodatkowe
zapotrzebowanie, bedq realizowane w istniejgcych budynkach na zasadach najmu powierzchni.
W zwigzku z tym nie ma mozliwosci podania szacunkowych kosztow powstania wymienionych
obiektow.

Podsumowujgc, biorgc pod uwage potrzeby inwestycyjne gminy wynikajgce ze realizacji
zadan wtasnych oraz mozliwosci finansowania inwestycji gminnych zwigzanych z zakresu sieci
komunikacyjnej oraz infrastruktury technicznej i spotecznej nalezy stwierdzi¢, ze gmina posiada
wystarczajgce mozliwosci finansowania przysztych zamierzen inwestycyjnych. Realizacja kolejnych
inwestycji bedzie roztozona w czasie i przeprowadzana etapowo zgodnie z przyjetymi przez wtadze
gminy wieloletnimi prognozami finansowymi oraz corocznymi uchwatami budzetowymi.

XlIl.6. Podsumowanie

Maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowgq zabudowe mieszkaniowq
wielorodzinng, zabudowe ustug komercyjnych oraz na zabudowe produkcyjng, wyrazone
w powierzchni uzytkowej przekracza wielkos¢ powierzchni uzytkowej mozliwej do uzupetnienia
w terenach o zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz w terenach przeznaczonych
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe o tych funkcjach.

Spetnienie warunku wystgpienia nadwyzki zapotrzebowania nad chtonnosciq terendw nie jest
jednak wystarczajgce do mozliwosci wyznaczenia w kierunkach zagospodarowania przestrzennego
gminy nowych terendw o danej funkcji zabudowy, jezeli w obowiqzujgcym Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (wskutek dokonania zmian juz po uchwaleniu
planéw miejscowych) wyliczona nadwyzka zapotrzebowania na zabudowe danej funkcji zostata juz
rozdysponowana.

Z wynikow bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe wynika, ze istnieje nadwyzka
zapotrzebowania nad chfonnosciq w zakresie zabudowy o funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej
wynoszgca 11 348,0 m? powierzchni uzytkowej. Przy zatozeniu, ze Srednia powierzchnia mieszkania
bedzie wynosic¢ 96,8 m’, a budynki wielorodzinne zostanq zrealizowane jako majgce $rednio 20 lokali
mieszkalnych na dziatkach o Sredniej powierzchni 2500 m’, wyliczone wartosci pozwalajq na
wyznaczenie w kierunkach zagospodarowania przestrzennego nowych terendw zabudowy
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mieszkaniowej wielorodzinnej o powierzchni okoto 1,8 ha. Jednak po pordwnaniu obowiqzujgcych
plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz obowiqzujgcego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel oszacowano, ze istnieje mozliwos¢ dodania
w kierunkach zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel terendw zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej o powierzchni okofo 1,3 ha.

W przypadku zabudowy produkcyjnej nadwyzka zapotrzebowania na te funkcje nad
chtonnoscig terenow wynosi 868 049,0 m® powierzchni uzytkowej. Przy zatozeniu, ze powierzchnia
uzytkowa zabudowy produkcyjnej stanowi 80% powierzchni catkowitej budynku, a budynek bedzie
miat 1 kondygnacje i wspdtczynnik powierzchni zabudowy dziatki bedzie rowny 60%, wyliczone
wartosci pozwalajg na wyznaczenie w kierunkach zagospodarowania przestrzennego nowych
terendw zabudowy produkcyjnej o powierzchni okoto 65,1 ha. Jednak po poréwnaniu obowigzujgcych
plandw zagospodarowania przestrzennego oraz obowiqzujgcego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel oszacowano, ze istnieje mozliwos¢ dodania
w kierunkach zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel terendw zabudowy produkcyjnej
o powierzchni okoto 53,5 ha.

Zapotrzebowanie na zabudowe ustug komercyjnych jest wieksze niz chtonnos¢ o 195 581,7 m’
powierzchni uzytkowej. Przy zafozeniu, ze powierzchnia uzytkowa zabudowy ustugowej stanowi 80%
powierzchni catkowitej budynku, a budynek bedzie miat 1 kondygnacje i wspdtczynnik powierzchni
zabudowy dziatki bedzie rowny 60%, wyliczona nadwyzka pozwala na wyznaczenie w kierunkach
zagospodarowania przestrzennego nowych terendw zabudowy ustug komercyjnych o powierzchni
okofo 40,7 ha. Jednak po poréwnaniu obowiqzujgcych plandw zagospodarowania przestrzennego
oraz obowiqzujgcego studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Kotbiel oszacowano, ze istnieje mozliwos¢ dodania w kierunkach zagospodarowania przestrzennego
gminy Kotbiel terendw zabudowy ustug komercyjnych o powierzchni okoto 29,9 ha.

Zmiang studium, opracowanq na podstawie Uchwaty Nr XXVI/195/2017 Rady Gminy Kotbiel
z dnia 19 maja 2017 r., wyznaczono juz ok. 5,1 ha nowej zabudowy obiektow produkcyjnych, sktadow,
magazyndw i ustug, wykorzystujgc czesciowo opisane powyzej, mozliwe do dodania w kierunkach
zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel, tereny zabudowy produkcyjnej i ustug
komercyjnych.

Zmiang studium, opracowanq na podstawie Uchwaty Nr XXXV//232/2022 Rady Gminy Kotbiel
z dnia 11 kwietnia 2022 r., wyznaczono tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw, magazyndw o
powierzchni ok. 17,2 ha w rejonie miejscowosci Rudzienko oraz ok. 3,4 ha w rejonie miejscowosci
Nowa Wies (wyznaczono ok. 3,4 ha terendw obiektéow produkcyjnych, sktadéw, magazyndw, jednak
w obowiqzujgcym studium na terenie opracowania wyznaczone jest juz ok. 1,3 ha terendw obiektow
produkcyjnych, sktadéw, magazyndw i ustug) i ok. 0,7 ha terendw zabudowy ustugowej. W zwiqzku z
powyzszym, ustalenia niniejszej zmiany studium sq zgodne z bilansem terendw przeznaczonych pod
zabudowe, poniewaz wprowadzajq ok. 19,95 ha nowych terendw obiektow produkcyjnych, sktaddw,
magazyndw oraz ok. 0,05 ha nowych terendw zabudowy ustugowej. Po wprowadzeniu ustalen
niniejszej zmiany studium, zgodnie z bilansem pozostanie mozliwos¢ wyznaczenia w studium ok. 14,2
ha nowej zabudowy produkcyjnej i ok. 10,5 ha nowej zabudowy ustug komercyjnych.

Obowiqzujgce dotychczas studium poza terenami zabudowy obiektdow produkcyjnych,
sktadow, magazyndw i ustug (PU) wyznaczato na obszarze zmiany studium ok. 0,7 ha terendw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej (MNR) oraz na pozostatym obszarze
tereny rolnicze (R). Niniejszg zmiang studium wprowadzono ok. 1,3 ha terendw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej (MNR), czyli o ok. 0,6 ha wiecej niz w
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dotychczas obowigzujgcym studium. Wedtug bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe, wynika
iz nie ma mozliwosci zlokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej,
gdyz istnieje nadwyzka chfonnosci nad zapotrzebowaniem. Granice nowego terenu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej (MNR) zostaty wyznaczone zgodnie ze stanem
faktycznym, na obszarze gdzie wystepuje obecnie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i
zagrodowa. Wyznaczony teren MINR sgsiaduje z terenami oznaczonymi symbolem MNR i MNU,
dlatego niniejsza zmiana nie zaburzy tadu przestrzennego w sqsiedztwie i bedzie stanowic
kontynuacje terendw wyznaczonych w dotychczas obowigzujgcym studium. Wprowadzenie niniejszq
zmiang nowych terendw oznaczonych MINR wynika z korekty dotychczasowych granic terendw
wedtug istniejgcego zagospodarowania.
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Xlll.  POLITYKA PRZESTRZENNA JAKO ELEMENT POLITYKI ROZWOJU GMINY KOtBIEL

Uznaje sie, ze generalnym celem polityki rozwojowej gminy jest: ,maksymalizacja poziomu
rozwoju gospodarczego z jednoczesnym podnoszeniem standardu warunkow Zycia mieszkancow
gminy przy zachowaniu zasady zrownowazonego rozwoju”.

Wyzej okreslony cel nadrzedny bedzie realizowany w oparciu o cele strategiczne obejmujgce:

a) w zakresie polityki przestrzennej — tworzenia tadu przestrzennego poprzez segregacje funkcji
konfliktowych i tworzenie zespotdw komplementarnych funkcji, rozbudowe systeméw
infrastruktury technicznej oraz systemu komunikacyjnego, tworzenie systemu terendéw otwartych
we wspotpracy z sgsiednimi gminami oraz instytucjami zarzgdzajgcymi obszarami chronionymi,

b) w zakresie polityki gospodarczej — wzmocnienie pozycji gminy w strukturze funkcjonalnej regionu
oraz w obszarze o najwiekszych wptywach aglomeracji warszawskiej, pozyskiwanie inwestoréw
strategicznych przy jednoczesnym wspieraniu matych firm, rozwdj lokalnej przedsiebiorczosci oraz
lokalnego rynku pracy,

c) w zakresie polityki ekologicznej — dalsza systematyczna poprawa warunkéw srodowiska stuzgcych
zdrowiu mieszkancow, ochrona zasobdéw przyrodniczych i wiezi ekologicznych, wykorzystanie
waloréw przyrodniczych i kulturowych gminy dla rozwoju nowych funkcji, zwtaszcza obstugi
turystyki, rekreacji oraz rozwoju zabudowy rekreacji indywidualne;j.

Powyizszy cel zbiezny jest z ogdlng wizjg rozwoju wojewddztwa mazowieckiego, okreslong
zarowno w cytowanym uprzednio ,Planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
mazowieckiego” oraz aktualnymi pogladami na kierunki rozwoju gminy zawartymi w Planie rozwoju
lokalnego gminy Kotbiel. W ten sposéb respektowana jest generalna zasada kontynuacji i rozwijania
zasadniczych kierunkéw rozwoju gminy i statej oceny uwarunkowan tego rozwoju.

Analiza uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel i przyjety nadrzedny
cel rozwoju stanowig podstawe do sformutowania kierunkéw ksztattowania struktury przestrzennej
gminy, w ramach ktérych opracowano podziat obszaru gminy na tereny o réznych funkcjach, ze
wskazaniem gtéwnych kierunkéw i wskaznikdow ich zagospodarowania. Mozliwosci inwestycyjne
zawarte w studium, przy dotychczasowej sredniej ilosci wydawanych pozwolen na budowe
w stosunku rocznym zapewniajg rezerwy budowlane dla gminy Kotbiel na ok. 170 lat. Uruchomienie
nowych terendéw inwestycyjnych jest przede wszystkim zalezne od realizacji infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej.

132



Zmiana Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel

Rysunek 19. Kierunki rozwoju terendw budowlanych.

Legenda

======== granica administracyjna gminy Kotbiel
cieki i zbiorniki wodne
uktad komunikacyjny

————— projektowane obwodnice

7/ /7, tereny kolejowe
- tereny zabudowane

- tereny wskazane pod rozw6j zabudowy

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Okreslony nadrzedny cel rozwoju gminy Kotbiel powinien by¢ realizowany poprzez

nastepujace dziatania w zakresie polityki przestrzennej:

= w zakresie ochrony i ksztattowania Srodowiska przyrodniczego:

planowanie i realizowanie zabudowy na terenie gminy zzachowaniem obowigzujacych
standardéw jakosci Srodowiska (m.in.: w zakresie odprowadzania sciekdw i woéd deszczowych,
emisji pytéw i gazéw do powietrza, gospodarki odpadami, ochrony przed hatasem) oraz
z uwzglednieniem form ochrony przyrody wystepujgcych w granicach administracyjnych
gminy,

zagospodarowanie terenéw nad rzeka Swider w celu ich udostepnienia dla turystéw i lokalnej
spotecznosci, przy utrzymaniu jej funkcji jako gtéwnego korytarza ekologicznego,

utrzymanie naturalnych ciggdw ekologicznych wzdtuz ciekéw i rowdéw melioracyjnych oraz
uzupetnianie ciggdw komunikacyjnych zielenig uliczng,

ochrona potaczen pomiedzy obszarami o znaczacej funkcji srodowiskowej,

nie dopuszczanie do lokalizowania w najblizszym otoczeniu terendw i obiektdw o najwiekszych
wartosciach przyrodniczych, krajobrazowych i ekologicznych wszelkich form uzytkowania
terenu zagrazajgcych rGwnowadze Srodowiska,

zakaz lokalizacji zaktadéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej;

= w zakresie ochrony dziedzictwa kulturowego:

ochrona cennych obiektéw i obszaréw objetych ochrong poprzez wpis do gminnej ewidencji
zabytkow,

wykorzystanie waloréw kulturowych gminy w celu rozwoju turystyki,

ochrona ekspozycji obiektow i zespotéw zabytkowych oraz zachowanie historycznych relacji
przestrzennych,

zintegrowanie ochrony dziedzictwa kulturowego, przyrodniczego i krajobrazu — eksponowanie
waloréw kulturowych gminy w potgczeniu z walorami krajobrazowymi;

= W zakresie rozwoju komunikacji:

nowy przebieg drogi krajowej nr 17 w klasie drogi ekspresowej (S17) oraz drogi krajowej nr 50
w klasie drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego,

reorganizacja uktadu komunikacyjnego polegajgca na wyprowadzeniu ruchu tranzytowego
i transportu ciezkiego z miejscowosci Kotbiel projektowang obwodnicg w ciggu drogi krajowej
nr 50 oraz budowa w nowej lokalizacji bezkolizyjnego wezta na skrzyzowaniu drég krajowych,
co pozwoli na zmniejszenie ucigzliwosci komunikacyjnych dla mieszkancéw gminy,

budowa i modernizacja sieci drég lokalnych;

= w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej:

petne wyposazenie w infrastrukture techniczng w terenach istniejagcej zabudowy,
przygotowanie terenéw pod nowe inwestycje poprzez kompleksowe uzbrojenie terenu,

zasada rdwnolegtej realizacji zabudowy z wyposazeniem terenéw w infrastrukture techniczng,
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poprawa stanu istniejgcych obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej oraz ich rozbudowa,
z zachowaniem niezawodnosci dostepu do poszczegdlnych sieci infrastruktury technicznej,

zapewnienie dostepu do medidw, w celu poprawy warunkow zycia mieszkancow;

= w zakresie zmian w strukturze przestrzennej gminy:

wykorzystanie potozenia i funkcji gminy w strukturze osadniczej wojewddztwa, réznorodnych
zwigzkdw zewnetrznych oraz terytorialnych warunkédw rozwoju dla podnoszenia jej
atrakcyjnosci jako obszaru korzystnego do inwestowania,

uzyskanie przestrzennej ciggtosci terendéw zurbanizowanych i terendéw otwartych przy
uwzglednieniu zasady eliminacji rozpraszania zabudowy, wykorzystanie terendéw juz
zainwestowanych i uzbrojonych oraz maksymalnego zachowania terendéw otwartych
spetniajacych funkcje ekologiczng, przestrzenno-kompozycyjng i funkcjonalng,

uzyskiwanie coraz wyzszej sprawnosci funkcjonowania struktur przestrzennych poprzez
korekte uktadu komunikacyjnego oraz podnoszenie stopnia wyposazenia w infrastrukture
techniczng,

lokowanie zabudowy zagrodowej w zespofach, oddzielnie od zespotéw zabudowy
mieszkaniowej,

dazenie do przeniesienia funkcji ucigzliwych poza zespoty zabudowy mieszkaniowej, w tym
m.in. rozdzielenie funkcji produkcyjnej i mieszkaniowej,

realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w gabarycie i formie oraz uktadzie
zgodnym z istniejgcg zabudowg,

przygotowanie terendéw pod inwestycje mieszkaniowe — wyposazenie ich w infrastrukture
techniczng (wodocigg, kanalizacja), modernizacje drég i dostosowanie ich do parametrow
zgodnych z przepisami odrebnymi,

wykorzystanie potozenia gminy w stosunku do uktadu dréog miedzyregionalnych i regionalnych
(droga ekspresowa S17, droga gtéwna ruchu przyspieszonego nr 50) dla aktywizacji
gospodarczej terendw gminy,

stworzenie atrakcyjnych warunkdow dla rozwoju dziatalnosci gospodarczej, przygotowanie bazy
terenowej pod inwestycje zwigzane z dziatalnoscig gospodarcza.

wspieranie modernizacji i remontdéw istniejgcych zasobdw mieszkaniowych, szczegdlnie tych
zlokalizowanych wzdtuz drogi krajowej nr 50 oraz przy rynku w Kotbieli,

tworzenie warunkéw dla rozwoju handlu, gastronomii i rzemiosta, poprzez dopuszczenie
lokalizacji ustug niekolidujgcych z zabudowg mieszkaniowg w terenach o dominujgcej funkcji
mieszkaniowej,

rozwdj funkcji ustugowych przede wszystkim na terenie centrum gminnego zlokalizowanego w
miejscowosci Kotbiel.

Gtéwnymi elementami majgcymi wptyw na strukture przestrzenng gminy, petnigcymi role

w porzgdkowaniu struktury funkcjonalnej i waznymi z punktu widzenia jej rozwoju, s aktywizacja

gospodarcza, rozwéj turystyki oraz obszar centrum gminnego zlokalizowany na terenie miejscowosci
Kotbiel.
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Obszar centrum gminnego w_Kotbieli wyodrebniony zostat w miejscu istniejgcej
i projektowanej koncentracji ustug. Jest on réwniez zwigzany z koncentracjg funkcji publicznych,

ktore kreuja obszary stajgce sie miejscem kontaktéw mieszkancéw. Centrum gminne stanowi obszar
o szczegblnym znaczeniu dla zaspokojenia potrzeb mieszkaricdw, poprawy jakosci ich zycia i
sprzyjajacym nawigzywaniu kontaktéw spotecznych. Dla identyfikacji przestrzennej centrum gminy w
strukturze przestrzennej gminy istotne jest:

— uksztattowanie terenéw publicznych w obrebie wskazanego centrum (m.in.: miejsc
postojowych, terendw zieleni urzagdzonej),

— lokalizowanie na jego obszarze funkcji sprzyjajacych integracji spotecznej, zwtaszcza z zakresu
administracji publicznej, handlu, kultury, oswiaty,

— uzupetnianie centrum zabudowa wielofunkcyjng (ustugowa i mieszkaniows),

— ksztattowanie zabudowy centrum gminy w sposéb tworzacy spdjng kompozycje przestrzenng,
podkreslajacg range miejsca, m.in. poprzez wprowadzanie wysokiego standardu rozwigzan
architektonicznych, technicznych i materiatowych,

— zapewnienie dobrej dostepnosci komunikacyjnej,

— niedopuszczenie do degradacji otaczajacych tereny publiczne obiektow,
— uporzadkowanie informacji wizualnej (reklam i szyldéw),

— wyposazenie w elementy matej architektury,

— tworzenie warunkéw komfortu przebywania,

— tworzenie warunkéw pieszej dostepnosci.

Aktywizacja gospodarcza stanowi szanse dla lokalizacji inwestycji i przedsiewziec

wptywajgcych znaczgco na rozwdj ekonomiczny gminy. Bedzie sie ona koncentrowaé gtéwnie w
wyznaczonych na rysunku studium (kierunki zagospodarowania przestrzennego) terenach produkgcji,
sktadéw, magazyndw i ustug. Tereny koncentracji dziatalno$ci gospodarczej zostaty wyznaczone w
sgsiedztwie drog krajowych nr 17 i nr 50 w miejscowosciach Kotbiel, Stara Wie$ Druga, Cztekdwka. Tu
powinna nastgpi¢ intensyfikacja dziatalnosci gospodarczej, wspierana przez wtadze gminy m.in.
poprzez przygotowanie oferty dla inwestorow w zakresie terenéw rozwojowych przeznaczonych pod
funkcje ustugowe i produkcyjne, tworzenie warunkéw dla rozwoju nowych rodzajéw dziatalnosci
produkcyjnej i ustugowej — przygotowanie uzbrojonych terendéw, uwzglednionych w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, nadajacych sie do zainwestowania. Przy dazeniu do
wytworzenia ,strefy przemystowej”, gromadzacej zaktady mogace negatywnie oddziatywaé na
srodowisko, nalezy jednak pamieta¢, ze procesy technologiczne zwigzane z dziatalnoscig produkcyjna
nie mogg skutkowac¢ degradacjg waloréw naturalnych obszaru. Dlatego wazne jest wzbogacanie
struktury biologicznej tych obszaréw poprzez wprowadzanie zieleni izolacyjnej.

Rozwdj turystyki przewidziany zostat w oparciu o walory przyrodnicze i kulturowe gminy.
Potencjat sSrodowiska przyrodniczego oraz zasoby kulturowe, jakimi dysponuje gmina, predysponujg
ja do wprowadzania form zagospodarowania zwigzanych przede wszystkim z turystyka krajoznawczg,

wypoczynkiem sSwigtecznym i weekendowym, agroturystyka. Jako tereny o wysokich walorach
turystyczno-rekreacyjnych wskazuje sie obszary sotectw: Radachdéwka, Sufczyn, Gtupianka, Siwianka,
Sepochéw. S3 to sotectwa najbardziej atrakcyjne krajobrazowo, w ktérych proponuje sie rozwdj
zabudowy rekreacji indywidualnej. Przede wszystkim w tych miejscowosciach nalezy dazy¢ do
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nasycenia ustugami o funkcjach rekreacyjnych i turystycznych w ramach wyznaczonych terendw
inwestycyjnych. Rozwdj turystyki powinien nastepowaé m. in. poprzez wspieranie i rozwdj turystyki
krajoznawczej, $wigtecznej i weekendowej oraz agroturystyki.

XIV.  KIERUNKI | WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA ORAZ UZYTKOWANIA
WYODREBNIONYCH TERENOW

W czesci graficznej studium (kierunki zagospodarowania przestrzennego), stanowigcej
zatgcznik nr 3 do studium, wskazane zostaty gtéwne kategorie terendw, ktdre zostaty rozréznione ze
wzgledu na funkcje, zasady zagospodarowania oraz mozliwosci ich przeksztatcen. Granice terenéw
przedstawione na zatgczniku nr 3 do studium oraz wskazniki podane w czesci tekstowej, nalezy
traktowaé jako wytyczne do miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Ostateczny
przebieg granic terendw i wielkos¢ wskaznikow zostang ustalone w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

Wskazana w studium funkcja i zasady zagospodarowania poszczegdlnych terenéw okreslajg
podstawowy kierunek przeznaczenia terenu. Przypisanemu kierunkowi nalezy przyporzadkowac inne
sposoby uzytkowania, okreslone jako dopuszczalne kierunki przeznaczenia, o ile wzbogacajg lub
uzupetniajg przeznaczenie podstawowe i mogg z nimi harmonijnie wspétistniec.

W celu tworzenia warunkdow zréwnowazonego rozwoju oraz uczytelnienia struktury
funkcjonalno-przestrzennej gminy wyznaczone zostajg nastepujace tereny:

MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

MN1 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej objete ochrong przyrody zwigzang z doling
rzeki Swider;

MNR — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej;

MR1 - tereny zabudowy zagrodowe] objete ochrong przyrody zwigzang z doling rzeki Swider;
ML — tereny zabudowy rekreacji indywidualnej;

ML1 - tereny zabudowy rekreacji indywidualnej objete ochrong przyrody zwigzang z doling rzeki
Swider;

MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej;

U — tereny zabudowy ustugowej;

U1 - tereny zabudowy ustugowe] objete ochrong przyrody zwigzang z doling rzeki Swider;
UP — tereny ustug spotecznych;

US — tereny ustug sportu i rekreaciji;

US1 — tereny ustug sportu i rekreacji objete ochrong przyrody zwigzana z doling rzeki Swider;
PU —tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazyndw i ustug;

P — tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw, magazynow;

RU — tereny produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych;

PG — tereny powierzchniowej eksploatacji kopalin;
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IT —tereny obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej;
KS — tereny obstugi komunikacji;
KK — tereny kolejowe;
ZC —tereny cmentarzy;
ZCp — tereny cmentarzy projektowanych;
ZCz — tereny cmentarzy zamknietych;
ZP —tereny zieleni urzadzonej;
ZD — tereny zieleni ogrodoéw dziatkowych;
R —tereny rolnicze;
R1 - tereny rolnicze objete ochrong przyrody zwigzana z doling rzeki Swider;
Zn — tereny zieleni nieurzadzonej;
Zn1 - tereny zieleni nieurzadzonej objete ochrong przyrody zwiagzana z doling rzeki Swider;
Zn2 — tereny zieleni nieurzgdzonej objete ochrong przyrody zwigzang z Bagnami Celestynowskimi;
ZL — tereny laséw;
ZL1 - tereny laséw objete ochrong przyrody zwigzana z doling rzeki Swider;
ZL2 — tereny laséw objete ochrong przyrody zwigzang z Bagnami Celestynowskimi;
WS — tereny wod powierzchniowych srdédlgdowych.
Dla powyzszych terenéw okresla sie podstawowe i dopuszczalne kierunki przeznaczenia,
standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu. Uzupetnieniem dla tych
ustalen sg tresci kierunkdw ochrony i ksztattowania $rodowiska przyrodniczego, kierunkéw i zasad

ochrony dziedzictwa kulturowego, kierunkéw rozwoju systemu komunikacji i systemoéw
infrastruktury technicznej oraz wskazania wynikajgce z ogélnych zasad polityki przestrzennej.

MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
= Podstawowe kierunki przeznaczenia:

- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.
= Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

zabudowa ustugowa, w tym m.in. handel, rzemiosto, ustugi nieucigzliwe,

— zielen urzadzona z mozliwoscig lokalizowania urzadzen sportowo-rekreacyjnych, placéw
zabaw itp.,

- drogi, place, ciagi pieszo-jezdne,

- obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

— nakaz uwzgledniania przepisow odrebnych obowigzujacych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujgcych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

— utrzymanie istniejgcej zabudowy z mozliwoscig rozbudowy, nadbudowy, odbudowy

i przebudowy, z uwzglednieniem wskazan i ograniczen wynikajgcych z przepiséw odrebnych
w zakresie ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami dla obszaréw i obiektow objetych
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ochrong prawng,

- tereny zaplecza technicznego obiektdw handlowych, ustugowych nalezy odizolowaé
wizualnie od terenéw przestrzeni publicznej oraz od zabudowy mieszkaniowej,

- maksymalna wysokos¢ zabudowy do 15 m,

- dowolne formy dachéw,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 40% dziatki budowlanej dla zabudowy
mieszkaniowej, 30% dziatki budowlanej dla zabudowy ustugowe;j.

MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
= Podstawowe kierunki przeznaczenia:
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
= Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:
- zabudowa ustugowa, w tym m.in. handel, rzemiosto, ustugi nieuciazliwe,
- zieleA urzadzona z mozliwoscig lokalizowania urzadzen sportowo-rekreacyjnych, placéw
zabaw itp.,
- drogi, place, ciagi pieszo-jezdne,
— obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

— nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujacych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

— utrzymanie istniejgcej zabudowy z mozliwoscig rozbudowy, nadbudowy, odbudowy
i przebudowy,

— w terenach MN potozonych w zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig zakaz
lokalizacji nowych budynkéw, przebudowa i rozbudowa istniejgcych budynkéw zgodnie
z przepisami ustawy Prawo wodne,

— tereny zaplecza technicznego obiektéw handlowych, ustugowych nalezy odizolowaé
wizualnie od terenéw przestrzeni publicznej oraz od zabudowy mieszkaniowej,

— maksymalna wysokos¢ zabudowy do 10 m,

— dowolne formy dachdéw,

— minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 50% dziatki budowlanej dla zabudowy
mieszkaniowej, 40% dziatki budowlanej dla zabudowy ustugowej,

— postulowana minimalna powierzchnia nowowydzielonej dziatki budowlanej - 1000 m?,
dopuszcza sie wydzielenie mniejszych dziatek w uzasadnionych przypadkach lub jezeli
wynika to z obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

MN1 - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej objete ochrong przyrody zwigzang
z doling rzeki Swider
= Podstawowe kierunki przeznaczenia:
- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.
= Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

zabudowa ustugowa, w tym m.in. handel, rzemiosto, ustugi nieucigzliwe,

zielen urzadzona,

drogi, place, ciggi pieszo-jezdne,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.
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= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujgcych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

utrzymanie istniejgcej zabudowy z mozliwoscia rozbudowy, nadbudowy, odbudowy
i przebudowy,

w terenach MN1 pofozonych w zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig zakaz
lokalizacji nowych budynkéw, przebudowa i rozbudowa istniejgcych budynkdéw zgodnie
z przepisami ustawy Prawo wodne,

maksymalna wysokos$¢ zabudowy do 10 m,

dowolne formy dachdéw,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 60% dziatki budowlanej,

postulowana minimalna powierzchnia nowowydzielonej dziatki budowlanej - 1000 m?,
dopuszcza sie wydzielenie mniejszych dziatek w uzasadnionych przypadkach lub jezeli
wynika to z obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

MNR - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej

Podstawowe kierunki przeznaczenia:

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
zabudowa zagrodowa.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

zabudowa ustugowa, w tym m.in. handel, rzemiosto, ustugi nieucigzliwe,

zabudowa zwigzana z produkcja w gospodarstwach rolnych, hodowlanych wraz
z zapleczem administracyjnym i socjalnym,

zielen urzadzona z mozliwoscig lokalizowania urzadzen sportowo-rekreacyjnych, placow
zabaw itp.,

drogi, place, ciagi pieszo-jezdne,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujgcych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

utrzymanie istniejgcej zabudowy z mozliwoscia rozbudowy, nadbudowy, odbudowy
i przebudowy,

w terenach MNR potozonych w zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig zakaz
lokalizacji nowych budynkéw, przebudowa i rozbudowa istniejgcych budynkéw zgodnie
z przepisami ustawy Prawo wodne,

tereny zaplecza technicznego obiektdw handlowych, ustugowych nalezy odizolowaé
wizualnie od terenéw przestrzeni publicznej oraz od zabudowy mieszkaniowej,

maksymalna wysokos¢ zabudowy do 10 m dla zabudowy mieszkaniowej, do 12 m dla
zabudowy zagrodowej, do 16 m dla obiektéw gospodarczych i inwentarskich — okreslona
wysokos$¢ nie dotyczy obiektéw i urzadzen towarzyszacych (tj. silosy, kominy), ktorych
wysokos$¢ wynika z wymogow techniczno-konstrukcyjnych,

dowolne formy dachdw,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 50% dziatki budowlanej dla zabudowy
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mieszkaniowej, 40% dziatki budowlanej dla zabudowy zagrodowej i ustugowej,

- postulowana minimalna powierzchnia nowowydzielonej dziatki budowlanej - 1000 m? dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 1500 m? dla zabudowy zagrodowej, dopuszcza
sie wydzielenie mniejszych dziatek w uzasadnionych przypadkach lub jezeli wynika to
z obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

MR1 - tereny zabudowy zagrodowej objete ochrong przyrody zwigzang z doling rzeki Swider
= Podstawowe kierunki przeznaczenia:

- zabudowa zagrodowa.

= Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

- zabudowa ustugowa zwigzana z rolnictwem,

- zielen urzadzona,

- drogi, place, ciagi pieszo-jezdne,

— obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

- nakaz uwzgledniania przepisow odrebnych obowigzujacych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

— utrzymanie istniejgcej zabudowy z mozliwoscig rozbudowy, nadbudowy, odbudowy
i przebudowy,

- w terenach MR1 potozonych w zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig zakaz
lokalizacji nowych budynkéw, przebudowa i rozbudowa istniejgcych budynkéw zgodnie
z przepisami ustawy Prawo wodne,

- maksymalna wysokos¢ zabudowy do 12 m dla zabudowy zagrodowej, do 16 m dla obiektow
gospodarczych i inwentarskich — okreslona wysokos$¢ nie dotyczy obiektéw i urzadzen
towarzyszacych (tj. silosy, kominy), ktérych wysoko$¢ wynika z wymogdéw techniczno-
konstrukcyjnych,

- dowolne formy dachéw,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 60% dziatki budowlanej,

- postulowana minimalna powierzchnia nowowydzielonej dziatki budowlanej - 1500 m?,
dopuszcza sie wydzielenie mniejszych dziatek w uzasadnionych przypadkach lub jezeli
wynika to z obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

ML — tereny zabudowy rekreacji indywidualnej
= Podstawowe kierunki przeznaczenia:

- zabudowa rekreacji indywidualne;j.
= Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

- zielen urzadzona z mozliwoscig lokalizowania urzgdzen sportowo-rekreacyjnych, placow

zabaw itp.,

- drogi, place, ciagi pieszo-jezdne,

- obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.
= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

- nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujgcych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujgcych na
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danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

utrzymanie istniejacej zabudowy z mozliwoscia rozbudowy, nadbudowy, odbudowy
i przebudowy,

w terenach ML potozonych w zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig zakaz
lokalizacji nowych budynkéw, przebudowa i rozbudowa istniejgcych budynkdéw zgodnie
z przepisami ustawy Prawo wodne,

utrzymanie istniejgcej zabudowy zagrodowe] z mozliwoscig rozbudowy i nadbudowy,
maksymalna wysokos$¢ zabudowy do 8 m,

dowolne formy dachdéw,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 60% dziatki budowlanej,

postulowana minimalna powierzchnia nowowydzielonej dziatki budowlanej - 500 m?,
dopuszcza sie wydzielenie mniejszych dziatek w uzasadnionych przypadkach lub jezeli
wynika to z obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

ML1 - tereny zabudowy rekreacji indywidualnej objete ochrona przyrody zwigzang z doling

rzeki Swider

Podstawowe kierunki przeznaczenia:

zabudowa rekreacji indywidualne;j.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

zielen urzadzona,
drogi, place, ciggi pieszo-jezdne,
obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujgcych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

utrzymanie istniejgcej zabudowy z mozliwoscia rozbudowy, nadbudowy, odbudowy
i przebudowy;,

w terenach ML1 potozonych w zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig zakaz
lokalizacji nowych budynkéw, przebudowa i rozbudowa istniejgcych budynkéw zgodnie
z przepisami ustawy Prawo wodne,

maksymalna wysokos$¢é zabudowy do 8 m,

dowolne formy dachdw,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 60% dziatki budowlanej,

postulowana minimalna powierzchnia nowowydzielonej dziatki budowlanej - 500 m?,
dopuszcza sie wydzielenie mniejszych dziatek w uzasadnionych przypadkach lub jezeli
wynika to z obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej

Podstawowe kierunki przeznaczenia:

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

zabudowa ustugowa, w tym m.in. handel, rzemiosto, ustugi nieucigzliwe,

ustugi spoteczne, m.in. w zakresie ustug oswiaty, sportu i rekreacji, ochrony zdrowia, kultu
religijnego, kultury, pomocy spotecznej, administracji.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:
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zielen urzadzona z mozliwoscig lokalizowania urzadzen sportowo-rekreacyjnych, placow
zabaw itp.,

drogi, place, ciggi pieszo-jezdne,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujacych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

utrzymanie istniejgcej zabudowy z mozliwoscig rozbudowy, nadbudowy, odbudowy
i przebudowy, z uwzglednieniem wskazan i ograniczen wynikajacych z przepisdw odrebnych
w zakresie ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami dla obszarow i obiektéw objetych
ochrong prawnag,

w terenach MNU potozonych w zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig zakaz
lokalizacji nowych budynkéw, przebudowa i rozbudowa istniejgcych budynkdéw zgodnie
z przepisami ustawy Prawo wodne,

ustala sie zasade urzadzenia w obrebie kazdej dziatki generujgcej ruch samochodowy
niezbednych miejsc parkingowych,

tereny zaplecza technicznego obiektdw handlowych, ustugowych nalezy odizolowad
wizualnie od terenéw przestrzeni publicznej oraz od zabudowy mieszkaniowej,

maksymalna wysokos$¢ zabudowy do 10 m dla zabudowy mieszkaniowej, do 12 m dla
zabudowy ustugowej,

dowolne formy dachdw,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 50% dziatki budowlanej dla zabudowy
mieszkaniowej, 30% dziatki budowlanej dla zabudowy ustugowej,

postulowana minimalna powierzchnia nowowydzielonej dziatki budowlanej - 1000 m?,
dopuszcza sie wydzielenie mniejszych dziatek w uzasadnionych przypadkach lub jezeli
wynika to z obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

U - tereny zabudowy ustugowej

Podstawowe kierunki przeznaczenia:

zabudowa ustugowa,
ustugi spoteczne, m.in. w zakresie ustug oswiaty, sportu i rekreacji, ochrony zdrowia, kultu
religijnego, kultury, pomocy spotecznej, administracji.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

zielen urzadzona z mozliwoscig lokalizowania urzadzen sportowo-rekreacyjnych, placow
zabaw itp.,

obiekty matej architektury,

drogi, place, ciagi pieszo-jezdne,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej-,

w granicach obszaru objetego zmiang studium, opracowang na podstawie Uchwaty Nr
XXXV/232/2022 Rady Gminy Kotbiel z dnia 11 kwietnia 2022 r., w granicy terenu zabudowy
ustugowej, dopuszcza sie lokalizacje urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych
zrodet energii o mocy zainstalowanej wiekszej niz 500 kW — elektrowni fotowoltaicznych,
a takze lokalizacje urzadzen i obiektéw towarzyszgcych elektrowni fotowoltaicznej. Zasieg

stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i
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uzytkowaniu terenu, musi zmiesci¢ sie w granicach wyznaczonego terenu.
= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

- nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujacych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

— utrzymanie istniejacej zabudowy z mozliwoscia rozbudowy, nadbudowy, odbudowy
i przebudowy, z uwzglednieniem wskazan i ograniczen wynikajacych z przepisdw odrebnych
w zakresie ochrony zabytkdéw i opieki nad zabytkami dla obszardw i obiektéw objetych
ochrong prawng,

- w terenach U potozonych w zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig zakaz
lokalizacji nowych budynkéw, przebudowa i rozbudowa istniejgcych budynkdéw zgodnie
z przepisami ustawy Prawo wodne,

— ustala sie zasade urzadzenia w obrebie kazdej dziatki generujacej ruch samochodowy
niezbednych miejsc parkingowych,

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy do 12 m,

- dowolne formy dachéw,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 30% dziatki budowlane;j.

U1 - tereny zabudowy ustugowej objete ochrong przyrody zwigzang z doling rzeki Swider
= Podstawowe kierunki przeznaczenia:

- zabudowa ustugowa.
= Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

- zielen urzadzona z mozliwoscig lokalizowania urzadzen sportowo-rekreacyjnych, placéow
zabaw itp.,

- obiekty matej architektury,

- drogi, place, ciagi pieszo-jezdne,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.
= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

- nakaz uwzgledniania przepisow odrebnych obowigzujgcych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

- utrzymanie istniejgcej zabudowy z mozliwoscig rozbudowy, nadbudowy, odbudowy
i przebudowy,

- ustala sie zasade urzadzenia w obrebie kazdej dziatki generujacej ruch samochodowy
niezbednych miejsc parkingowych,

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy do 12 m,

- dowolne formy dachéw,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 30% dziatki budowlanej.

UP — tereny ustug spotecznych
= Podstawowe kierunki przeznaczenia:
- ustugi spoteczne, m.in. w zakresie ustug oswiaty, sportu i rekreacji, ochrony zdrowia, kultu
religijnego, kultury, pomocy spotecznej, administracji.
= Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:
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- zabudowa ustugowa,

- urzadzenia sportowo — rekreacyjne, place zabaw itp.,

- obiekty matej architektury,

— zielen urzadzona z mozliwoscig lokalizowania urzgdzen sportowo-rekreacyjnych, placéw
zabaw itp.,

- drogi, place, ciagi pieszo-jezdne,

— obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

- nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujacych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

— utrzymanie istniejacej zabudowy z mozliwoscia rozbudowy, nadbudowy, odbudowy
i przebudowy, z uwzglednieniem wskazan i ograniczen wynikajacych z przepiséw odrebnych
w zakresie ochrony zabytkdéw i opieki nad zabytkami dla obszaréw i obiektow objetych
ochrong prawng,

— w terenach UP potozonych w zasiegu obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig zakaz
lokalizacji nowych budynkéw, przebudowa i rozbudowa istniejgcych budynkdw zgodnie
z przepisami ustawy Prawo wodne,

— ustala sie zasade urzadzenia w obrebie kazdej dziatki generujacej ruch samochodowy
niezbednych miejsc parkingowych,

- maksymalna wysoko$é zabudowy do 16 m, dopuszcza sie budowe wyziszych obiektow
w uzasadnionych przypadkach lub jezeli wynika to z obowigzujgcych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego,

- dowolne formy dachéw,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 30% dziatki budowlane;.

US — tereny ustug sportu i rekreacji
= Podstawowe kierunki przeznaczenia:

- budowle i urzadzenia sportowo-rekreacyjne (boiska do sportowych gier zespotowych, korty
tenisowe, bieznie, skocznie, strzelnice sportowe, skatki i Scianki wspinaczkowe, itp.),

- budynki i obiekty do uprawiania sportu i rekreacji oraz poprawy kondycji fizycznej.

= Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

- zabudowa ustugowa jako towarzyszgca ustugom sportu i rekreacji, w tym m.in. handel
detaliczny, gastronomia, ustugi kultury,

- obiekty matej architektury,

- zielen urzadzona,

- drogi, place, ciagi pieszo-jezdne,

— obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

— nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujacych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujgcych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

— utrzymanie istniejgcej zabudowy z mozliwoscig rozbudowy, nadbudowy, odbudowy
i przebudowy,

— ustala sie zasade urzadzenia w obrebie kazdej dziatki generujacej ruch samochodowy
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niezbednych miejsc parkingowych,
— dowolne formy dachéw,
— minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 40% dziatki budowlane;j.

US1 - tereny ustug sportu i rekreacji objete ochrona przyrody zwigzang z doling rzeki Swider
Podstawowe kierunki przeznaczenia:

- terenowe urzadzenia sportowo-rekreacyjne (boiska do sportowych gier zespotowych).
Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

- obiekty matej architektury,

- zielen urzadzona,

— obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

— nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujacych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

— w terenach US1 potozonych w zasiegu obszardw szczegélnego zagrozenia powodzig zakaz
lokalizacji nowych budynkéw, przebudowa i rozbudowa istniejgcych budynkéw zgodnie
z przepisami ustawy Prawo wodne,

— minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 80% dziatki budowlane;j.

PU — tereny obiektow produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i ustug

Podstawowe kierunki przeznaczenia:
— obiekty produkcyjne, sktady, magazyny wraz z zapleczem administracyjnym i socjalnym,
- zabudowa ustugowa.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

- zielen urzadzonai izolacyjna,

- drogi, place, ciagi pieszo-jezdne,

— obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

- nakaz uwzgledniania przepisow odrebnych obowigzujgcych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

- utrzymanie istniejgcej zabudowy z mozliwoscig rozbudowy, nadbudowy, odbudowy
i przebudowy,

- w terenach PU potozonych w zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig zakaz
lokalizacji nowych budynkéw, przebudowa i rozbudowa istniejgcych budynkéw zgodnie
z przepisami ustawy Prawo wodne,

— ustala sie zasade urzadzenia w obrebie kazdej dziatki generujacej ruch samochodowy
niezbednych miejsc parkingowych,

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy do 26 m, za wyjgtkiem obiektéw i urzadzen, ktdrych
wysokos¢ wynika z wymogdéw techniczno-konstrukcyjnych,

- dowolne formy dachéw,

— minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20% dziatki budowlanej,

- przy granicy z terenami zabudowy mieszkaniowej nalezy wyznaczy¢ strefy zieleni
zabezpieczajgcej zabudowe mieszkaniowg przed potencjalnymi  ucigzliwosciami
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zagospodarowania w obszarach PU.

P — tereny obiektow produkcyjnych, sktadow, magazynow

Podstawowe kierunki przeznaczenia:

obiekty produkcyjne, sktady, magazyny wraz z zapleczem administracyjnym i socjalnym.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

zZielen,

drogi, place, ciqgi pieszo-jezdne,

obiekty i urzgdzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej,

w granicach terenéw obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw, dopuszcza sie
lokalizacje urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrédet energii o mocy
zainstalowanej wiekszej niz 500 kW — elektrowni fotowoltaicznych, a takze lokalizacje
urzadzen i obiektow towarzyszacych elektrowni fotowoltaicznej. Zasieg stref ochronnych
zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu,
musi zmiescic sie w granicach wyznaczonych terendéw.

Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

nakaz uwzgledniania przepisow odrebnych obowiqzujgcych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujgcych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

utrzymanie istniejgcej zabudowy z mozliwosciq rozbudowy, nadbudowy, odbudowy
i przebudowy,

ustala sie zasade urzgdzenia w obrebie kazdej dziatki generujgcej ruch samochodowy
niezbednych miejsc parkingowych,

maksymalna wysokosc¢ zabudowy do 26 m, za wyjgtkiem obiektow i urzqdzen, ktorych
wysokosc¢ wynika z wymogow techniczno-konstrukcyjnych,

dowolne formy dachow,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20% dziatki budowlanej.

RU - tereny produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych

Podstawowe kierunki przeznaczenia:

zabudowa zwigzana z produkcja w gospodarstwach rolnych, hodowlanych wraz
z zapleczem administracyjnym i socjalnym,
zabudowa ustugowa.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

zabudowa zagrodowa,

zielen urzadzona i izolacyjna,

drogi, place, ciagi pieszo-jezdne,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujgcych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

utrzymanie istniejgcej zabudowy z mozliwoscia rozbudowy, nadbudowy, odbudowy
i przebudowy,

ustala sie zasade urzadzenia w obrebie kazdej dziatki generujacej ruch samochodowy
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niezbednych miejsc parkingowych,

— maksymalna wysokos¢ zabudowy do 12 m dla zabudowy zagrodowej i ustugowej, do 16 m
dla obiektow gospodarczych i inwentarskich — okreslona wysoko$¢ nie dotyczy obiektéw
i urzadzen towarzyszacych (tj. silosy, kominy), ktérych wysoko$¢ wynika z wymogow
techniczno-konstrukcyjnych,

— dowolne formy dachéw,

— minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20% dziatki budowlanej,

— przy granicy z terenami zabudowy mieszkaniowej nalezy wyznaczy¢ strefy zieleni
zabezpieczajacej zabudowe mieszkaniowg przed potencjalnymi  ucigzliwo$ciami
zagospodarowania w obszarach RU.

PG - tereny powierzchniowej eksploatacji kopalin
= Podstawowe kierunki przeznaczenia:

— powierzchniowa eksploatacja kopalin.

= Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

— obiekty administracyjne zwigzane z przeznaczeniem podstawowym,

- zielen urzadzonai izolacyjna,

— obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

- nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujacych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

- zakaz zabudowy za wyjatkiem realizacji obiektéw, urzadzen komunikacyjnych oraz urzadzen
pomocniczych bezposrednio zwigzanych z eksploatacjg kopalin,

- zagospodarowanie terenu zgodnie z przepisami prawa geologicznego i gérniczego,

- przy granicy z terenami zabudowy mieszkaniowej nalezy wyznaczy¢ strefy zieleni
zabezpieczajgcej zabudowe mieszkaniowg przed potencjalnymi  ucigzliwo$ciami
zagospodarowania w obszarach PG,

- wykonanie rekultywacji terenu po wyeksploatowaniu kopalin w oparciu o ustalony
w decyzjach administracyjnych kierunek i warunki przeprowadzenia rekultywaciji.

IT — tereny obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej
= Podstawowe kierunki przeznaczenia:
— obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej zwigzane z zaopatrzeniem w wode,
odprowadzaniem Sciekdow, gospodarkg odpadami, cieptownictwem.
= Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:
— obiekty administracyjne zwigzane z przeznaczeniem podstawowym,
- zielen urzadzonai izolacyjna,
— obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.
= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:
- nakaz uwzgledniania przepisow odrebnych obowigzujacych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,
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- w terenach IT pofozonych w zasiegu obszardow szczegdlnego zagrozenia powodzig zakaz
lokalizacji nowych budynkéw, przebudowa i rozbudowa istniejgcych budynkdéw zgodnie
z przepisami ustawy Prawo wodne,

- mozliwos¢ rozbudowy obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej.

KS — tereny obstugi komunikacji

= Podstawowe kierunki przeznaczenia:
- parkingi, stacje paliw.

= Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

— ustugi zwigzane z przeznaczeniem podstawowym,

- zielen urzadzonaiizolacyjna,

- obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

- nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujacych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 10% dziatki budowlane;j.

KK — tereny kolejowe
= Podstawowe kierunki przeznaczenia:

— obiekty i urzadzenia infrastruktury kolejowe;j.
= Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

ustugi zwigzane z przeznaczeniem podstawowym,

parkingi,

zielen urzadzona i izolacyjna,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.
= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

— nakaz uwzgledniania przepisow odrebnych obowigzujacych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium.

ZC — tereny cmentarzy
= Podstawowe kierunki przeznaczenia:
— cmentarz wraz z ustugami kultu religijnego.
= Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:
- ustugi zwigzane z przeznaczeniem podstawowym — zaktady kamieniarskie, pogrzebowe,
drobny handel (kwiaty, znicze),
- kaplica,
- obiekty matej architektury,
- parkingi,
- zielen urzadzona,
- obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.
= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:
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- nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujgcych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

— dla obszaréw i obiektéw objetych ochrong prawng wskazania i ograniczenia wynikajgce
z przepiséw odrebnych w zakresie ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami,

- w terenach ZC potfozonych w zasiegu obszardw szczegdlnego zagrozenia powodzig zakaz
lokalizacji nowych budynkéw, przebudowa i rozbudowa istniejgcych budynkéw zgodnie
z przepisami ustawy Prawo wodne,

- odlegto$¢ cmentarza od zabudowy zgodnie z przepisami odrebnymi,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 15% dziatki budowlane;j.

ZCp - tereny cmentarzy projektowanych
= Podstawowe kierunki przeznaczenia:

- cmentarz wraz z ustugami kultu religijnego.

= Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

— ustugi zwigzane z przeznaczeniem podstawowym — zaktady kamieniarskie, pogrzebowe,
drobny handel (kwiaty, znicze),

- kaplica,

- obiekty matej architektury,

- parkingi,

- zielen urzadzona,

— obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

- nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujgcych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

- odlegtos¢ cmentarza od zabudowy zgodnie z przepisami odrebnymi,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 15% dziatki budowlane;.

ZCz — tereny cmentarzy zamknietych
= Podstawowe kierunki przeznaczenia:

— cmentarz zamkniety wraz z ustugami kultu religijnego.

= Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

- obiekty matej architektury,

- zielen urzadzona,

- obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

- nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujgcych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujgcych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

— dla obszaréw i obiektéw objetych ochrong prawng wskazania i ograniczenia wynikajace
z przepiséw odrebnych w zakresie ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami,

- W terenach ZCz potozonych w zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig zakaz
lokalizacji nowych budynkéw, przebudowa i rozbudowa istniejgcych budynkdéw zgodnie
z przepisami ustawy Prawo wodne,
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— powierzchnia biologicznie czynna — 15% dziatki budowlanej.

ZP - tereny zieleni urzadzonej
= Podstawowe kierunki przeznaczenia:

- zielen parkowa, skwery, ogrody,

- wody ptynace i zbiorniki wodne,

- w zespotach patacowo-parkowych w Kotbieli i Rudnie oraz dworsko-parkowych
w Rudzienku, Dobrzyncu, Sufczynie i Hucie Radachowskiej: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, zabudowa ustugowa, w tym ustugi spoteczne, m.in. w zakresie ustug
oswiaty, sportu i rekreacji, kultury.

= Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:
- obiekty matej architektury,
— zielen nieurzadzona i urzadzona,

urzadzenia sportowo-rekreacyjne, place zabaw itp.,

drogi, place, ciggi pieszo-jezdne, ciagi piesze, ciggi rowerowe,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.
= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

- nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujacych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

— utrzymanie istniejacej zabudowy z mozliwoscia rozbudowy, nadbudowy, odbudowy
i przebudowy, z uwzglednieniem wskazan i ograniczen wynikajacych z przepisdw odrebnych
w zakresie ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami dla obszardw i obiektow objetych
ochrong prawng,

- w terenach ZP potfozonych w zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig zakaz
lokalizacji nowych budynkéw, przebudowa i rozbudowa istniejgcych budynkéw zgodnie
z przepisami ustawy Prawo wodne,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 70% terenu,

- dopuszcza sie utrzymanie istniejacej zieleni jako nieurzadzonej,

- zakaz lokalizacji obiektow i urzadzen reklamowych.

ZD - tereny zieleni ogrodéw dziatkowych

= Podstawowe kierunki przeznaczenia:
- zorganizowane ogrody dziatkowe.

= Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

obiekty matej architektury,

zielen nieurzadzona i urzadzona,

drogi, place, ciggi pieszo-jezdne, ciagi piesze, ciggi rowerowe,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.
= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

- nakaz uwzgledniania przepisow odrebnych obowigzujacych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,
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w terenach ZD potozonych w zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig zakaz
lokalizacji nowych budynkéw, przebudowa i rozbudowa istniejgcych budynkdéw zgodnie
z przepisami ustawy Prawo wodne,

utrzymanie dominacji terenéw otwartych,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 60% terenu,

ochrona gleb, wéd powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem,

zakaz lokalizacji obiektéw i urzadzen reklamowych.

R - tereny rolnicze

Podstawowe kierunki przeznaczenia:

- uzytki rolne, w tym grunty orne, taki, pastwiska, sady, zadrzewienia.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

obiekty matej architektury,

budynki mieszkalne oraz inne budynki i urzgdzenia wchodzace w sktad gospodarstw rolnych
i stuzgce wytacznie produkgji rolniczej,

zielen urzadzona,

drogi dojazdowe do gruntéw rolnych i le$nych, ciagi piesze, ciggi rowerowe,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujacych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujgcych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

utrzymanie istniejgcej zabudowy, z mozliwoscig rozbudowy, nadbudowy i przebudowy na
zasadach okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

mozliwo$¢ lokalizacji nowej zabudowy zagrodowej oraz budowli rolniczych, zgodnie
z przepisami odrebnymi, w terenach i na zasadach okreslonych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

w terenach R potozonych w zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig zakaz
lokalizacji nowych budynkéw, przebudowa i rozbudowa istniejgcych budynkéw zgodnie
z przepisami ustawy Prawo wodne,

regulacja granicy polno-lesnej poprzez zalesianie gruntéw rolnych nieprzydatnych i mato
przydatnych do produkcji rolniczej,

wzbogacanie krajobrazu obszaréw przestrzeni rolniczej poprzez wprowadzanie zadrzewien
i zakrzewien srédpolnych z uwzglednianiem gatunkéw rodzimych,

poprawa wartosci uzytkowej gruntéw m.in. poprzez zwiekszanie retencji, dziatania
melioracyjne, wifasciwe zabiegi agrotechniczne (dostosowanie roslin do mozliwosci
komplekséw glebowo-rolniczych, wapnowanie, nawozenie, itp.).

R1 - tereny rolnicze objete ochrona przyrody zwigzang z doling rzeki Swider

Podstawowe kierunki przeznaczenia:

- uzytki rolne, w tym grunty orne, taki, pastwiska, sady, zadrzewienia.

Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujgcych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,
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Zn

Zn

— utrzymanie istniejgcych obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacyjnej
z mozliwoscig przebudowy i remontu,

- utrzymanie istniejgcej zabudowy zagrodowej z mozliwoscig rozbudowy, nadbudowy,
odbudowy i przebudowy na zasadach okreslonych dla terenéw MR1,

- w terenach R1 potozonych w zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig zakaz
lokalizacji nowych budynkéw, przebudowa i rozbudowa istniejgcych budynkdéw zgodnie
z przepisami ustawy Prawo wodne,

- regulacja granicy polno-lesnej poprzez zalesianie gruntdw rolnych nieprzydatnych i mato
przydatnych do produkcji rolniczej,

- wzbogacanie krajobrazu obszaréw przestrzeni rolniczej poprzez wprowadzanie zadrzewien
i zakrzewien srédpolnych z uwzglednianiem gatunkéw rodzimych,

- poprawa wartosci uzytkowej gruntdw m.in. poprzez zwiekszanie retencji, dziatania
melioracyjne, wfasciwe zabiegi agrotechniczne (dostosowanie roslin do mozliwosci
komplekséw glebowo-rolniczych, wapnowanie, nawozenie, itp.).

— tereny zieleni nieurzagdzone;j
Podstawowe kierunki przeznaczenia:

- zielen tegowa, przywodna,

— uzytki rolne, w tym faki, pastwiska, zadrzewienia.
Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

- obiekty matej architektury,

- drogi dojazdowe do gruntéw rolnych i lesnych, ciagi piesze, ciggi rowerowe,

— obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej.

Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

- nakaz uwzgledniania przepisow odrebnych obowigzujgcych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

- utrzymanie istniejgcej zabudowy, z mozliwoscig rozbudowy, nadbudowy i przebudowy na
zasadach okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

-  mozliwos¢ lokalizacji nowej zabudowy zagrodowej oraz budowli rolniczych, zgodnie
z przepisami odrebnymi, w terenach i na zasadach okreslonych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego,

- w terenach Zn potozonych w zasiegu obszardow szczegdlnego zagrozenia powodzig zakaz
lokalizacji nowych budynkéw, przebudowa i rozbudowa istniejgcych budynkéw zgodnie
z przepisami ustawy Prawo wodne,

- utrzymanie dominacji terenéw otwartych z ochrong ciggtosci ekosystemdéw w skali lokalnej
i ponadlokalnej,

— ochrona gleb, wéd powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem,

- utrzymanie naturalnej otuliny rzek i ciekéw wodnych, z zachowaniem zasad ochrony
przeciwpowodziowej,

— utrzymanie terendéw rolniczych,

- zakaz lokalizacji obiektow i urzadzen reklamowych.

1 — tereny zieleni nieurzadzonej objete ochrona przyrody zwigzana z doling rzeki Swider
Podstawowe kierunki przeznaczenia:

153



Zmiana Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel

zielen tegowa, przywodna, taki, zadrzewienia.

= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

Zn2

nakaz uwzgledniania przepisdw odrebnych obowigzujacych dla rezerwatu przyrody
,Swider”, obszaru Natura 2000 ,Dolina Srodkowego Swidra”, Nadwi$lariskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, wystepujgcych na danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,
utrzymanie istniejacych obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacyjnej
z mozliwoscig przebudowy i remontu, z zachowaniem przepiséw odrebnych,

utrzymanie dominacji terendw otwartych z ochrong ciggtosci ekosysteméw w skali lokalnej
i ponadlokalnej,

ochrona gleb, wéd powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem,

utrzymanie naturalnej otuliny rzek i ciekdw wodnych, z zachowaniem zasad ochrony
przeciwpowodziowej,

zakaz lokalizacji obiektéw i urzadzen reklamowych.

— tereny zieleni nieurzadzonej objete ochrong przyrody zwigzang z Bagnami

Celestynowskimi

= Podstawowe kierunki przeznaczenia:

torfowiska przejsciowe i trzesawiska.

= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujgcych dla obszaru Natura 2000
»,Bagna Celestynowskie”, Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, wystepujgcych na danym
terenie zgodnie z rysunkiem studium,

utrzymanie dominacji terendw otwartych z ochrong ciggtosci ekosysteméw w skali lokalnej
i ponadlokalnej,

ochrona gleb, wéd powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem,

utrzymanie naturalnej otuliny torfowisk (tereny lesne),

zakaz zabudowy, w tym budowy obiektdw i urzadzen infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej, za wyjatkiem drewnianych ktadek umozliwiajgcych ruch pieszy po
torfowiskach,

zakaz zalesiania i odwadniania,

zakaz lokalizacji obiektéw i urzadzen reklamowych.

ZL — tereny lasow

= Podstawowe kierunki przeznaczenia:

lasy.

= Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

zielen nieurzadzona i urzadzona, zadrzewienia,

drogi dojazdowe do gruntdow rolnych i le$nych, ciagi piesze, ciggi rowerowe,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej,

urzadzenia turystyczne — miejsca wypoczynkowe, polany, zadaszenia, punkty widokowe.

= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujgcych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

154



Zmiana Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel

— zachowanie przyrodniczych, krajobrazowych i kulturowych waloréw terenéw lesnych,
stanowigcych element systemu przyrodniczego gminy oraz istotny walor dla rozwoju
rekreacji;

— gospodarke lesng nalezy prowadzi¢ w oparciu o specjalistyczne operaty urzgdzeniowo-
lesne sporzgdzane przez wtasciwe stuzby,

- dopuszcza sie lokalizacje obiektéw i urzadzen zwigzanych z prowadzeniem gospodarki
lesnej, obiektéw matej architektury i urzadzer turystycznych w rozumieniu przepiséw
odrebnych, infrastruktury technicznej oraz ciggdw pieszych i rowerowych wigzgcych tereny
lesne z zespotami zabudowy mieszkaniowej,

- zakaz lokalizacji obiektow i urzadzen reklamowych.

ZL1 - tereny laséw objete ochrong przyrody zwigzana z doling rzeki Swider
= Podstawowe kierunki przeznaczenia:

- lasy.

= Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:
— zielen nieurzadzona, zadrzewienia.
= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

- nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujgcych dla rezerwatu przyrody
,Swider”, obszaru Natura 2000 ,Dolina Srodkowego Swidra”, Nadwi$lariskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, wystepujgcych na danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

— utrzymanie istniejgcych obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacyjnej
z mozliwoscig przebudowy i remontu, z zachowaniem przepiséw odrebnych,

- zachowanie przyrodniczych, krajobrazowych i kulturowych waloréw terendw lesnych,
stanowigcych element systemu przyrodniczego gminy;

- gospodarke lesng nalezy prowadzi¢ w oparciu o specjalistyczne operaty urzgdzeniowo-
lesne sporzadzane przez wiasciwe stuzby,

- zakaz lokalizacji obiektow i urzadzen reklamowych.

ZL2 - tereny lasow objete ochrong przyrody zwigzang z Bagnami Celestynowskimi
= Podstawowe kierunki przeznaczenia:

- lasy.

= Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:
— zielen nieurzadzona, zadrzewienia.
= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

— nakaz uwzgledniania przepisdw odrebnych obowigzujacych dla obszaru Natura 2000
»Bagna Celestynowskie”, Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, wystepujacych na danym
terenie zgodnie z rysunkiem studium,

— utrzymanie istniejgcych obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacyjnej
z mozliwoscig przebudowy i remontu, z zachowaniem przepiséw odrebnych,

- zachowanie przyrodniczych, krajobrazowych i kulturowych waloréw terendéw lesnych
i torfowiskowych, stanowigcych element systemu przyrodniczego gminy;

- gospodarke lesng nalezy prowadzi¢ w oparciu o specjalistyczne operaty urzgdzeniowo-
lesne sporzadzane przez wtasciwe stuzby,

- zakaz lokalizacji obiektow i urzadzen reklamowych.
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WS - tereny wod powierzchniowych srédladowych
= Podstawowe kierunki przeznaczenia:
- wody powierzchniowe $rodlgdowe — rzeki i zbiorniki wodne.
= Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:
- zielenA nieurzadzona.
= Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

- nakaz uwzgledniania przepiséw odrebnych obowigzujgcych dla form ochrony przyrody,
wskazanych w rozdziale XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu, wystepujacych na
danym terenie zgodnie z rysunkiem studium,

— ochrona gleb, wéd powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem,

— utrzymanie naturalnej otuliny rzek i ciekdw wodnych, z zachowaniem zasad ochrony
przeciwpowodziowej.
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Rysunek 20. Uproszczone kierunki ksztattowania struktury przestrzennej gminy.
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Legenda

===== granica administracyjna gminy Kotbiel

cieki i zbiorniki wodne

— istniejgce drogi krajowe
= = projektowane obwodnice
- tereny rozwoju zabudowy mieszkaniowej i rekreacyjnej
- tereny rozwoju zabudowy ustugowej i przemystowej
- tereny kolejowe
tereny lasoéw, tak, dolin rzecznych i innych terenéw cennych przyrodniczo

tereny rozwoju rolniczej przestrzeni produkcyjnej

Zrédto: opracowanie wtasne.
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XV.  TERENY WYtACZONE SPOD ZABUDOWY

Do terendéw, ktore powinny by¢ wytgczone spod zabudowy nalezy zaliczy¢:

— tereny laséw, oznaczone na rysunku studium (kierunki zagospodarowania przestrzennego)
symbolem ZL, ZL1, ZL2,

— tereny zieleni nieurzadzonej, oznaczone na rysunku studium (kierunki zagospodarowania
przestrzennego) symbolem Zn1, Zn2,

— tereny wodd powierzchniowych $rédlgdowych, oznaczone na rysunku studium (kierunki
zagospodarowania przestrzennego) symbolem WS,

— obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig (z zastrzezeniem ustalen zawartych w rozdziale
XXVI).

Zakaz zabudowy na wskazanych powyzej terenach nie dotyczy obiektéw drogowych,
elementéw infrastruktury technicznej, obiektéw hydrotechnicznych Iub stuzacych ochronie
srodowiska badz zapewnieniu bezpieczenstwa publicznego, zgodnie z ustaleniami w zakresie
podstawowych i dopuszczalnych kierunkdw przeznaczenia oraz przepisami odrebnymi.

Poza terenami wytgczonymi spod zabudowy, ograniczeniom w lokalizowaniu zabudowy
podlegajg ponadto tereny rolnicze, oznaczone na rysunku studium (kierunki zagospodarowania
przestrzennego) symbolem R, R1, w tym tereny wystepowania gleb o najwyziszych klasach
bonitacyjnych (I-1ll), zgodnie z ustaleniami w zakresie podstawowych i dopuszczalnych kierunkow
przeznaczenia oraz przepisami odrebnymi.

Ograniczenia w lokalizowaniu zabudowy mogg wynika¢ takze z ustanowienia na podstawie
przepisdw odrebnych stref ograniczonego uzytkowania wzdtuz ciggéw komunikacyjnych, stref
technicznych wokét linii elektroenergetycznych, gazociggdéw wysokiego cisnienia, stref sanitarnych
wokot cmentarzy.

XVI.  KIERUNKI OCHRONY | KSZTAtTOWANIA SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO

XV.1. Polityka ochrony przyrody i krajobrazu

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uznaje
naczelng zasade, ze podstawg dziatan w zakresie przeznaczenia terendw na okreslone cele i ustalania
zasad ich zagospodarowania jest fad przestrzenny oraz zréwnowazony rozwdj, czyli gospodarowanie
w harmonii z przyroda, tj. z zachowaniem zasad i wymogow ochrony srodowiska przyrodniczego.

Aby o0siggnac¢ postawiony cel nadrzedny nalezy dazy¢ do poprawy jakosci srodowiska
przyrodniczego w terenach o najwyzszym stopniu rozwoju proceséw urbanizacyjnych oraz terenach
o zdegradowanych walorach przyrodniczych. Natomiast w terenach, gdzie wysokie walory
srodowiska zostaty zachowane nalezy maksymalnie ograniczy¢ wszelkie zagrozenia oraz zapewnic
ochrone wszystkich cennych obiektéw i struktur przyrodniczych. W tym celu przyjmuje sie gtdwne
kierunki ochrony $rodowiska przyrodniczego na terenie gminy:

— w trakcie opracowywania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy
chroni¢ przed zabudowg i antropopresjg system przyrodniczy gminy, obejmujgcy obszary
z biocenozami o charakterze naturalnym petnigce funkcje korytarzy ekologicznych oraz weztéw
ekologicznych,
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— utrzymanie réznorodnosci biologicznej,
— ksztattowanie powiazan (luk w zabudowie) umozliwiajgcych komunikowanie sie biocenoz,

— ochrona doliny rzeki Swider oraz fragmentu kompleksu Laséw Celestynowskich,
zlokalizowanych w granicach gminy Kotbiel, bedacych gtéwnym elementem systemu powigzan
ekologicznych na terenie gminy, zapewniajacych t3cznos¢ zterenami o znacznej
bioréznorodnosci potozonymi w jej otoczeniu,

— ochrona laséw jako istotnych elementdw w systemie powigzan ekologicznych,
— ochrona powietrza, gleb, wod powierzchniowych i podziemnych oraz ich jakosci,

— ksztattowanie struktury przyrodniczej rolniczej przestrzeni produkcyjnej, umozliwiajgce
zachowanie istniejgcych zasobdw biocenoz o charakterze naturalnym i wyksztatcenie sie
nowych,

— ochrona zabytkowych parkéw poprzez zakaz dokonywania zmian naruszajgcych ukfad
przestrzenny parku, zakaz wykonywania robdt szkodliwych dla parku, realizacje niezbednej
pielegnacji roslinnosci i urzadzen parkowych,

— zmniejszenie antropopresji poprzez rozbudowe zbiorczego systemu odprowadzania
i oczyszczania sciekow, zapewnienie dostepu do paliw niskoemisyjnych, modernizacje drég
(oczyszczanie wdd opadowych z koron drdg), zmniejszenie wodochtonnosci, energochtonnosci,
materiatochtonnosci gospodarki oraz sektora komunalnego,

— dazenie do racjonalnego uzytkowania zasobéw naturalnych.

Krajobraz przyrodniczy i przyrodniczo — kulturowy podlega ochronie na podstawie przepiséw
odrebnych w zakresie ochrony przyrody. Z dziesieciu mozliwych form ochrony przyrody na terenie
gminy Kotbiel wystepuja: obszary Natura 2000, rezerwat przyrody, park krajobrazowy wraz z otuling,
obszar chronionego krajobrazu oraz pomniki przyrody.

Obszary Natura 2000: ,,Bagna Celestynowskie”, ,,Dolina Srodkowego Swidra”

Sie¢ obszaréw Natura 2000 obejmuje obszary specjalnej ochrony ptakéw oraz specjalne
obszary ochrony siedlisk, a dla zachowania ich spdjnosci wazne jest takze utrzymywanie korytarzy
ekologicznych tgczacych te obszary. S3 one chronione na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych w zakresie ochrony przyrody. W granicach gminy Kotbiel zlokalizowane sg dwa specjalne
obszary ochrony siedlisk: PLH 140022 ,Bagna Celestynowskie”, PLH 140025 ,Dolina Srodkowego
Swidra”. Przedmiotem ochrony na obszarze ,Bagna Celestynowskie” s3 dwa typy siedlisk
przyrodniczych (torfowiska przejSciowe i trzesawiska oraz bory i lasy bagienne), natomiast na
obszarze ,Dolina Srodkowego Swidra” osiem typéw siedlisk przyrodniczych (starorzecza i naturalne
eutroficzne zbiorniki wodne, cieptolubne srddlgdowe murawy napiaskowe, zmiennowilgotne faki
trzeslicowe, ziotorosla gorskie i nadrzeczne, nizowe i gorskie swieze tgki uzytkowane ekstensywnie,
goérskie i nizinne torfowiska zasadowe o charakterze mtak, turzycowisk i mechowisk, tegi wierzbowe,
topolowe, olszowe i jesionowe, tegowe lasy debowo-wigzowo-jesionowe) oraz jedenascie gatunkow
zwierzat (m.in. bébr europejski, wydra europejska, kumak nizinny, piskorz, trzepla zielona).

Najpowazniejszym zagrozeniem dla siedlisk przyrodniczych chronionych w obrebie obszaru
»,Bagna Celestynowskie” sg niedobory wody wynikajgce m.in. z wykonania nowych rowéw
melioracyjnych, powiekszajgcego sie leja depresyjnego wokot aglomeracji warszawskiej, sukcesji
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roslinnosci, nielegalnej eksploatacji pisaku z watéw wydmowych ograniczajgcych swobodny odptyw
wéd. Dla siedlisk przyrodniczych chronionych w obrebie obszaru ,Dolina Srodkowego Swidra”
zagrozeniem sg zaburzenia zwigzane z regulacja rzeki Swider oraz zbyt szybkim sptywem wdd
powierzchniowych systemem rowdw osuszajgcych, stopniowy zanik tradycyjnej gospodarki tgkowo-
pasterskiej mogacej prowadzi¢ do degradacji m.in. tgk swiezych ekstensywnie uzytkowanych, rozwdj
zabudowy letniskowej i jednorodzinnej, powodujgcy fragmentacje doliny.

Celem ochrony na obszarach Natura 2000 jest utrzymanie w przynajmniej dotychczasowym
stanie zachowania chronionych siedlisk przyrodniczych oraz gatunkéw zwierzat. Stuzyé temu bedzie
m.in. zachowanie naturalnego koryta rzeki Swider i jej dynamiki, kontynuacja dotychczasowej
tradycyjnej gospodarki rolnej ilesnej na terenach przylegajacych do obszaréw Natura 2000.
W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego opracowywanych na podstawie
niniejszego studium nalezy uwzgledni¢ zasady zagospodarowania oraz zakazy (ograniczenia)
wynikajgce z obowigzujgcych dla obszaréw Natura 2000 przepiséw odrebnych

Rezerwat przyrody , Swider”

Rezerwaty przyrody obejmujg obszary zachowane w stanie naturalnym Ilub mato
zmienionym, ekosystemy, ostoje i siedliska przyrodnicze, a takze siedliska roslin, siedliska zwierzat
i siedliska grzybéw oraz twory i sktadniki przyrody nieozywionej, wyrdzniajgce sie szczegdlnymi
wartosciami przyrodniczymi, naukowymi, kulturowymi lub walorami krajobrazowymi. Sg one
chronione na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych w zakresie ochrony przyrody. Rezerwat
przyrody ,Swider” zlokalizowany na terenie gminy Kotbiel powotany zostat Zarzadzeniem Ministra
Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 16 stycznia 1978 r. w sprawie uznania za rezerwat przyrody.
W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego opracowywanych na podstawie
niniejszego studium nalezy uwzgledni¢ zasady zagospodarowania oraz zakazy (ograniczenia)
wynikajace z obowigzujacych dla rezerwatu ,,Swider” przepiséw odrebnych.

Mazowiecki Park Krajobrazowy

Park krajobrazowy obejmuje obszar chroniony ze wzgledu na wartosci przyrodnicze,
historyczne i kulturowe oraz walory krajobrazowe w celu zachowania, popularyzacji tych wartosci
w warunkach zréwnowazonego rozwoju. Na obszarach graniczacych z parkiem krajobrazowym moze
by¢ wyznaczona otulina. Sg one chronione na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych
w zakresie ochrony przyrody. W granicach gminy Kotbiel zlokalizowany jest Mazowiecki Park
Krajobrazowy wraz z otuling, utworzony w latach 1986-1987, funkcjonujacy obecnie na podstawie
Rozporzadzenia nr 13 Wojewody Mazowieckiego z dnia 4 kwietnia 2005 r. w sprawie Mazowieckiego
Parku Krajobrazowego im. Czestawa taszka. W miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego opracowywanych na podstawie niniejszego studium nalezy uwzglednié¢ zasady
zagospodarowania oraz zakazy (ograniczenia) wynikajgce z obowigzujgcych dla Mazowieckiego Parku
Krajobrazowego przepiséw odrebnych.

Nadwislanski Obszar Chronionego Krajobrazu

Obszary chronionego krajobrazu obejmujg tereny chronione ze wzgledu na wyrdzniajgcy sie
krajobraz o zréznicowanych ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu na mozliwos¢ zaspokajania
potrzeb zwigzanych z turystyka i wypoczynkiem lub petniong funkcjg korytarzy ekologicznych. Sg one
chronione na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych w zakresie ochrony przyrody.
W granicach gminy Kotbiel zlokalizowany jest Nadwislanski Obszar Chronionego Krajobrazu
utworzony na podstawie Rozporzadzenia nr 68 Wojewody Mazowieckiego z dnia 23 czerwca 2005 r.
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w sprawie Nadwislanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu potozonego na terenie powiatéw
garwolinskiego, minskiego i otwockiego, zmienionego Uchwatg nr 34/13 Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego z dnia 18 lutego 2013 r. W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
opracowywanych na podstawie niniejszego studium nalezy uwzgledni¢ zasady zagospodarowania
oraz zakazy (ograniczenia) wynikajgce z obowigzujgcych dla Nadwislariskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu przepisdw odrebnych.

Pomniki przyrody

Pomnikami przyrody sg pojedyncze twory przyrody zywej i nieozywionej lub ich skupiska
o szczegllnej wartosci przyrodniczej, naukowej, kulturowej, historycznej lub krajobrazowej oraz
odznaczajgce sie indywidualnymi cechami, wyrdzniajagcymi je wsrdd innych twordw, okazatych
rozmiaréw drzewa, krzewy gatunkdw rodzimych lub obcych, zrédta, wodospady, wywierzyska, skatki,
jary, gtazy narzutowe oraz jaskinie. S3 one chronione na zasadach okreslonych w przepisach
odrebnych w zakresie ochrony przyrody. Pomniki przyrody na terenie gminy Kotbiel powotane zostaty
w latach 2004-2009. Obowigzujg one do czasu podjecia przez Rade Gminy uchwat dostosowujgcych
rezim prawny pomnikdw przyrody do obecnego stanu prawnego. W miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego opracowywanych na podstawie niniejszego studium nalezy
uwzgledni¢ zasady zagospodarowania oraz zakazy (ograniczenia) wynikajgce z ww. uchwat, jezeli
zostang one do tego czasu podjete.

XV.2. Polityka eksploatacji surowcow i rekultywacji

W granicach administracyjnych gminy Kotbiel wystepujg tereny eksploatacji kopalin.
Eksploatacja zt6z kopalin moze by¢ realizowana przez inwestora, ktéry posiada koncesje na ich
wydobycie, zgodnie z warunkami i w terminie okreslonym w tej koncesji. Udokumentowane ztoza
surowcow wystepujgce obecnie na terenie gminy Kotbiel to: ,Anielinek”, ,,Anielinek 11”, ,Anielinek 111"
(surowce ilaste) oraz ,Kotbiel I”
funkcjonuje obszar i teren gérniczy Anielinek (obejmujacy ztoza ,Anielinek |

, »Kotbiel IV”, ,Wtadzin” (kruszywa naturalne). W gminie obecnie
oraz ,Anielinek IIl”),
w ktdrym mogg by¢ eksploatowane surowce ilaste (obecnie eksploatacja zostata zaniechana).
Pozostate udokumentowane ztoza kopalin rowniez nie sg eksploatowane (zasoby nieaktualne lub
eksploatacja zaniechana), obszary te nie zostaty zrekultywowane.

IM

Odkrywkowy system wydobycia powoduje trwate przeksztatcenia terenu i szereg zmian
w Srodowisku naturalnym tj.: powstanie wyrobisk, hatd, odpadéw przerdbczych i ztozowych, czasami
osuszanie gruntéw lub zanieczyszczenie wod. Efektem tego typu dziatann moze by¢ réwniez nasilenie
erozji oraz osuwanie sie fragmentéw stokow, ostabionych w wyniku ,podbierania” materiatu
skalnego u podstawy. W celu petnego wykorzystania zt6z konieczne jest prowadzenie racjonalnej
gospodarki wydobycia, ktdra ograniczy bezkarne, dogtebne wybieranie ztéz surowcédw naturalnych,
nie uwzgledniajgce dobra srodowiska naturalnego. Efektem agresywnej eksploatacji kopalin jest
spustoszenie w krajobrazie oraz dewastacja powierzchni ziemi.

Ze wzgledu na ochrone waloréw krajobrazowych i przyrodniczych terenéw zdegradowanych
konieczne jest zapewnienie witasciwej rekultywacji terendw poeksploatacyjnych. Rekultywacja
danych obszaréw jest przedsiewzieciem dtugotrwatym i trudnym. Przywrdcenie obszaréow
poeksploatacyjnych w system przyrodniczy gminy jest wskazane ze wzgledu na mozliwosé
wykorzystywania przez mieszkancow terenéw po wyrobiskach jako nielegalnych sktadowisk
odpadow.
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XV.3. Polityka ochrony gleb

Ochronie podlegajg grunty rolne, grunty lesne oraz oczka wodne, stale lub okresowo
podmokte. Jakos¢ gleb jest wiodgcym elementem w analizie warunkéw przyrodniczych rolniczej
przestrzeni produkcyjnej danego obszaru. Tereny uzytkdw rolnych stanowig ok. 73% powierzchni
obszaru gminy, a 76% ich powierzchni zajmujg grunty orne. Na obszarze wysoczyzny przewazajg
gleby bielicowe, pseudobielicowe i brunatne. Na bezodptywowych obszarach wysoczyznowych,
w obnizeniach terenu oraz lokalnie w dolinach rzecznych wystepujg takze gleby torfowe, namuty
torfiaste, mady oraz czarne ziemie. Prawie 62% powierzchni gruntéw ornych stanowig gleby Il - IV
klasy bonitacyjnej. Produkcja rolnicza stanowi istotny element rozwoju gospodarczego gminy ze
wzgledu na sagsiedztwo z jednostkami miejskimi. Przyjmuje sie nastepujgce zasady polityki
przestrzennej w zakresie ochrony gruntéw rolnych:

— zapobieganie procesom degradacji i dewastacji gruntéw rolnych oraz szkodom w produkgji
rolniczej, powstajgcym wskutek dziatalnosci nierolniczej i ruchdw masowych ziemi,

— rekultywacja i zagospodarowanie gruntow na cele rolnicze,
— ograniczanie zmian naturalnego uksztattowania terenu.

Czynniki obnizajgce wartos¢ uprawowg gleb dzielimy na antropogeniczne i naturalne. Do
czynnikdw naturalnych nalezy gtédwnie erozja wodna i wietrzna powierzchni ziemi i gleb.
Powierzchnia ziemi jest w rdznym stopniu przeksztatcona przez czynniki erozji. W wyniku sptywu wéd
na terenach o wiekszym nachyleniu niszczony jest profil glebowy, majg miejsce tez obrywy, sptywy,
spetzywanie i osuwiska mas ziemnych. W przypadku mniejszych nachylen gleby sg przemywane.
Erozja wodna ze wzgledu na duze zrdzinicowanie hipsometryczne ma znaczng intensywnos¢ na
terenie gminy. Powierzchnia ziemi jest réwniez w znacznym stopniu przeksztatcona w wyniku
dziatalnosci cztowieka. Antropogeniczne formy urzezbienia to: nasypy drogowe, rowy melioracyjne,
wyrobiska po eksploatacji surowcéw itp. Przyjmuje sie nastepujgce zasady polityki przestrzennej

w zakresie ochrony powierzchni ziemi oraz gleb:

zalesienie obszaréw zagrozonych erozjg wodng oraz gruntéw marginalnych dla rolnictwa,
— zaktadanie paséw zadrzewien i zakrzaczen $rédpolnych, na liniach sptywu wad,

— projektowanie ewentualnych scalen z uwzglednieniem zjawisk erozyjnych oraz potrzeb
ochrony przyrody,

— przeznaczanie pod zabudowe nieuzytkdw i gruntdw najnizszych klas bonitacyjnych,
— likwidacja , dzikich” sktadowisk odpaddw,
— rekultywacja nieuzytkéw,

— renaturyzacja gleb poprzez nawozenie i odpowiednie procesy agrotechniczne.

XV.4. Polityka ochrony wéd powierzchniowych i podziemnych

Obszar gminy Kotbiel charakteryzuje sie dos¢ duzg gestoscig sieci rzecznej, zwigzanej ze
Swidrem i jego doptywami. W celu ograniczenia zagrozeri dla wdéd otwartych i podziemnych,
wigzacych sie z brakami w infrastrukturze technicznej, przyjmuje sie nastepujgce zasady polityki
przestrzennej w zakresie ochrony wdd powierzchniowych i podziemnych:

— zwiekszenie retencji powierzchniowej i podziemnej oraz zwiekszanie lesistosci,
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likwidacja strat wody na sieciach wodociggowych,
racjonalizacja zuzycia wody, zmniejszenie wodochtonnosci sektora komunalnego,

rozbudowa systemu zbiorowego odprowadzania i oczyszczania sSciekdw, obejmujgcego
wszystkie zespoty zabudowy wyposazone w wodociagi,

wykluczenie sktadowania soli, nawozéw i innych srodkéw chemicznych bezposrednio na
powierzchni ziemi,

zwiekszenie zdolnos$ci samooczyszczania sie wéd powierzchniowych w dolinach rzek poprzez
odpowiednie ksztattowanie stosunkéw wodnych i biocenotycznych.

Obszar gminy Kotbiel w catosci znajduje sie w zasiegu Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych

nr 215 Subniecka warszawska. Ze wzgledu na ochrone wdd podziemnych na terenie gminy zakazuje

sie:

lokalizacji obiektéw potencjalnie ucigzliwych dla wéd podziemnych,
rolniczego wykorzystywania sciekdw,

nielegalnego sktadowania odpadéw i wylewania Sciekdw komunalnych i przemystowych
w miejscach do tego nie przeznaczonych,

lokalizowania mogilnikdw srodkéw ochrony roslin i mogilnikéw zwierzat,

sktadowania substancji chemicznych.

XV.5. Polityka ochrony powietrza atmosferycznego i ochrony przed hatasem

Przyjmuje sie nastepujgce zasady polityki przestrzennej w zakresie ochrony powietrza

atmosferycznego:

ograniczenie emisji ze spalania wegla w piecach domowych — zmiana sytemu ogrzewania
z uzyciem tradycyjnego paliwa na ekologiczne, wycofanie z uzytkowania kottéw i piecow
weglowych o ztym stanie technicznym i niskiej sprawnosci cieplnej,

modernizacja systemow grzewczych i docieplenie budynkéw, w celu zmniejszenia
zapotrzebowania na energie cieplng,

popularyzacja energii ze zrodet odnawialnych, przede wszystkim przy wykorzystaniu instalacji
kolektoréw stonecznych oraz ogniw fotowoltaicznych,

zapewnienie powszechnego dostepu do gazu ziemnego,
zmniejszanie energochtonnosci sektora komunalnego, rolniczego i przemystowo-ustugowego,
stosowanie technik i technologii zapobiegajacych i ograniczajgcych emisje pytow,

realizacja obwodnicy Kotbieli w ciggu drogi krajowej nr 50 — skierowanie ruchu tranzytowego
poza obszary zurbanizowane,

utrzymanie luk w zabudowie umozliwiajgcych ruchy mas powietrza,

poprawa struktury biocenotycznej obszaru i zdolnosci pochtaniania dwutlenku wegla przez
zbiorowiska roslinne, szczegdlnie lesne, zwiekszenie udziatu terendw biologicznie aktywnych,

tworzenie pasdw zieleni izolacyjnej, w szczegdlnosci w sasiedztwie gtownych szlakéw
komunikacyjnych oraz terendw przemystowych i eksploatacji kopalin.

164



Zmiana Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel

Hatas jest czynnikiem w znacznym stopniu wptywajgcym na jakos$¢ warunkdw zamieszkania
i wypoczynku cztowieka. Ochrona przed hatasem polega na utrzymaniu poziomu hatasu ponizej
poziomu dopuszczalnego, a co najwyzej na poziomie tego hatasu oraz zmniejszenie hatasu, co
najmniej do poziomu dopuszczalnego, gdy zostat on przekroczony. Dziatania te majg na celu
zapewnienie jak najlepszego stanu akustycznego srodowiska.

Panstwowy Zakfad Higieny, na podstawie ankiet, opracowat takze subiektywng skale
uciazliwosci hatasu. Wynika z niej, ze najbardziej dokuczliwy jest hatas komunikacyjny, znaczny wptyw
na utrzymanie klimatu akustycznego ma hatas sgsiedzki, osiedlowy, a takze hatas przemystowy. Hatas
drogowy jest gtéwnym zrédtem zaktécen srodowiska akustycznego. Poziom hatasu komunikacyjnego
zalezy zaréwno od czynnikdw, takich jak natezenie ruchu, predkos¢ pojazddw, ich stan techniczny czy
rodzaj i stan nawierzchni, po ktdrej poruszajg sie owe pojazdy, jak i od rodzaju otaczajgcej zabudowy.

Do terendéw chronionych przed nadmiernym hatasem nalezg tereny przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowg, szpitale i domy opieki spotecznej, budynki zwigzane ze statym lub
czasowym pobytem dzieci i mtodziezy, na cele uzdrowiskowe, cele rekreacyjno-wypoczynkowe, cele
mieszkaniowo — ustugowe. Zasieg i rodzaj terendéw chronionych przed hatasem okresla sie
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Przyjmuje sie nastepujgce zasady polityki przestrzennej w zakresie ochrony przed hatasem:

— modernizacja drég publicznych, poprawa stanu nawierzchni,

— ustalenie w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego standardéw akustycznych
terenu oraz minimalnych linii zabudowy dla poszczegdlnych kategorii drég, oddzielnie dla
obiektéw przeznaczonych na staty pobyt ludzi (mieszkalne, uzytecznosci publicznej),
jednokondygnacyjnych, wielokondygnacyjnych, wymagajacych specjalnej ochrony oraz
pozostatych obiektdw budowlanych,

— zwiekszanie izolacyjnosci akustycznej przegrod budowlanych poprzez wymiane stolarki
budowlanej,

— wprowadzanie ciggédw zieleni izolacyjnej wzdtuz gtéwnych ciggéw komunikacyjnych oraz
przeniesienie ruchu tranzytowego poza tereny o zwartej zabudowie,

— odtworzenie zadrzewien przydroznych jako naturalnych ekrandéw ograniczajgcych
rozprzestrzenianie sie hatasu, zaktadanie zieleni wysokiej ochronnej przy zaktadach
przemystowych i ustugowych oraz tworzenie enklaw zieleni publicznej w obszarach
zabudowanych.

XV.6. Polityka ochrony terenéw lesnych

Ochrona laséw polega na trwatym ich utrzymywaniu i zapewnieniu ciggtosci ich uzytkowania.
Na obszarze gminy Kotbiel udziat terenéw lesnych wynosi ok. 20,7%, z czego ok. 13% to lasy Skarbu
Panstwa, a ok. 87% lasy prywatne. Kompleksy lesne wystepuja przede wszystkim w potudniowe;j
i zachodniej czesci gminy. Sg one administrowane i nadzorowane przez Nadle$nictwo Minsk
Mazowiecki. Zasady gospodarki lesnej, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie lasow, okresla
plan urzadzenia lasdw panstwowych oraz uproszczone plany urzadzania laséw prywatnych. Przyjmuje
sie nastepujgce zasady polityki przestrzennej w zakresie ochrony gruntéw lesnych:

— ograniczanie przeznaczania na cele nierolnicze i nielesne,

165



Zmiana Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel

— zapobieganie procesom degradacji i dewastacji gruntéw lesnych oraz szkodom
w drzewostanach i produkcji le$nej, powstajgcym wskutek dziatalnosci niele$nej i ruchow
masowych ziemi,

— tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg lub drogi nie powinny powodowa¢ dalszej
fragmentacji i rozdrobnienia komplekséw lesnych,

— zapewnienie mozliwosci powiekszenia powierzchni  komplekséw lesnych  poprzez
przeznaczanie pod zalesienie terendw nie przeznaczonych pod produkcje rolng a graniczacych
z kompleksami le$nymi,

— wyznaczenie granicy polno-lesnej wokét istniejgcych komplekséw lesnych, w celu ochrony
strefy ekotonowej,

— przywracanie wartosci uzytkowej gruntom, ktére utracity charakter gruntéw lesnych wskutek
dziatalnosci nielesnej.

XVIl.  KIERUNKI | ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO

XVI.1. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego

Celem prowadzonej w studium polityki przestrzennej jest zachowanie wartosci dziedzictwa
kulturowego, jego waloréw historycznych, architektonicznych i ekspozycyjnych. Dobra kultury
powinny by¢ wykorzystywane i uzytkowane z zapewnieniem opieki konserwatorskiej, rewaloryzacji
oraz nadania im odpowiednich funkcji uzytkowych.

Ochrone dziedzictwa kulturowego nalezy prowadzi¢ zgodnie z ustaleniami zawartymi
w przepisach odrebnych, w tym ustawie o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Zasady
ochrony dziedzictwa kulturowego bedg opieraty sie na wskazaniu w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego i sformutowaniu nakazéw, zakazéw, ograniczen i dopuszczen
W oparciu o przepisy odrebne.

Studium ustala nastepujace ogoélne zasady ochrony zasoboéw dziedzictwa i krajobrazu kulturowego
w gminie:

— ochrona z mocy ustawy o ochronie zabytkdow i opiece nad zabytkami — w odniesieniu do
zespotéw i obiektdw wpisanych do rejestru zabytkdw oraz do wojewddzkiej ewidencji
zabytkdw;

— zasada maksymalnej ochrony zachowanych obiektéw o wartosci historyczno-kulturowej;

— konserwacja, rewaloryzacja i porzadkowanie zabytkowych zespotéw patacowo-parkowych,
zespotéw dworskich, cmentarzy oraz innych terendw publicznych;

— zwiekszenie atrakcyjnosci zabytkow dla potrzeb spotecznych, turystycznych i edukacyjnych,
— wyeksponowanie zabytkdw oraz walordéw krajobrazu kulturowego;

— dazenie do usuniecia lub przebudowy elementéw uznanych za znieksztatcajgce zatozenia
historyczne i rekonstrukcji obiektéw zniszczonych;

— realizacja nowoprojektowanych obiektéw o formach architektonicznych nawigzujgcych do
lokalnych tradycji ksztattowania i sytuowania zabudowy,

— zachowanie i ochrona stanowisk archeologicznych;
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zintegrowanie ochrony dziedzictwa kulturowego, przyrodniczego i krajobrazu;

dazenie do upowszechniania, szczegdlnie wsréd spotecznosci lokalnej, wiedzy w zakresie
rozpoznawania waloréw obiektéw zabytkowych zlokalizowanych na terenie gminy.

W odniesieniu do obiektéw objetych ochrong poprzez wpis do rejestru zabytkéw, obowijzuja
nastepujace zasady ochrony:

wszelkie dziatania inwestycyjne w obiektach i na obszarach wpisanych do rejestru zabytkow
(zwtaszcza w przypadku prowadzenia prac konserwatorskich, restauratorskich, wykonywania
robét budowlanych w zabytku oraz jego otoczeniu, dokonywania podziatu nieruchomosci,
zmiany przeznaczenia obiektu, a takze umieszczania na nim urzadzen technicznych, tablic,
reklam, nosnikdw informacji wizualnej) powinny by¢é prowadzone zgodnie z przepisami
odrebnymi w zakresie ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami oraz prawa budowlanego,

wykorzystanie obiektu wpisanego do rejestru zabytkéw na cele uzytkowe powinno zapewniaé
trwate zachowanie jego wartosci,

w przypadku remontéw, przebudowy, zmian sposobu zagospodarowania i uzytkowania nalezy
zachowac zabytkowy wystrdj elewacji i wyposazenia wnetrz, utrzymac gabaryty i historyczne
rozplanowanie wnetrz, stosowac tradycyjne materiaty budowlane o wysokiej jakosci,

trwate zachowanie historycznej formy urbanistycznej i architektonicznej oraz rewaloryzacja
otoczenia zabytkdw zgodnie z historycznym zagospodarowaniem,

zahamowanie procesdow degradacji zabytkow i doprowadzenie do poprawy stanu ich
zachowania,

usuniecie w miare mozliwosci obiektdw, badZ ich czesci, stanowigcych elementy
dysharmonijne zlokalizowane w bliskim sgsiedztwie obiektéw zabytkowych,

ochrona zieleni towarzyszgcej obiektom zabytkowym wpisanym do rejestru zabytkéw.

W odniesieniu do obiektow, wpisanych do wojewddzkiej ewidencji zabytkéw, obowiazuja
nastepujace zasady ochrony:

zachowanie obszarow i obiektdow wpisanych do wojewddzkiej ewidencji zabytkow
z mozliwoscig rozbudowy, nadbudowy, przebudowy, zmiany sposobu uzytkowania na zasadach
okreslonych w planie miejscowym i zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony
zabytkéw i opieki nad zabytkami oraz prawa budowlanego,

trwate zachowanie historycznej formy urbanistycznej i architektonicznej oraz rewaloryzacja
otoczenia zabytkdw zgodnie z historycznym zagospodarowaniem,

zahamowanie procesdow degradacji zabytkow i doprowadzenie do poprawy stanu ich
zachowania,

usuniecie w miare mozliwosci obiektdw, badZz ich czesci, stanowigcych elementy
dysharmonijne zlokalizowane w bliskim sgsiedztwie obiektéw zabytkowych,

ochrona zieleni towarzyszacej obiektom zabytkowym wpisanym do wojewddzkiej ewidencji
zabytkow.
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Ochrona obiektow o wartosci kulturowej, nie objetych ochrong prawng, powinna by¢
podporzagdkowana nizej wymienionym dziataniom:

utrzymaniu istniejgcej zabudowy w nalezytym stanie technicznym, z dopuszczeniem zmiany
funkcji obiektu i podniesienie standardu wyposazenia techniczno-uzytkowego, z zastrzezeniami
dotyczacymi zachowania w maksymalnym stopniu, a tam gdzie jest to mozliwe, odtworzeniu
historycznej kompozycji obiektu, zewnetrznego detalu architektonicznego, a takze
dostosowaniu nowej funkcji i nowego programu uzytkowego do specyfiki obiektu,

zachowaniu, w przypadku remontdéw i modernizacji, historycznego detalu architektonicznego,

zachowaniu historycznych relacji przestrzennych i obiektéw wspomagajacych oraz zieleni
towarzyszacej w obrebie dziatek, na ktérych s zlokalizowane.

W zakresie ochrony wartosci kulturowych, na obszarze gminy, utrzymuje sie wyznaczone

w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego strefy ochrony
konserwatorskiej: strefe S$cistej ochrony konserwatorskiej oraz strefe ochrony zachowanych
elementéw zabytkowych. Strefy ochrony konserwatorskiej zostaty wskazane na rysunku studium
(kierunki zagospodarowania przestrzennego).

Strefa scistej ochrony konserwatorskiej (strefa ,A”) obejmuje:

uktad urbanistyczny rynku, w ktdérego sktad wchodzi ptyta rynku wraz z zabudowa przyrynkowa
na gtebokosc¢ jednego budynku tacznie z zespotem kosciota parafialnego pw. $w. Trdjcy,

zespot patacowo-parkowy w Kotbieli,

zespot patacowo-parkowy w Rudnie,

zespot dworsko-parkowy w Rudzienku,

zespot dworsko-parkowy w Dobrzynicu,

zespot dworsko-parkowy w Sufczynie,

zespot dworsko-parkowy w Hucie Radachowskiej,

kosciot pw. MB Czestochowskiej wraz z najblizszym otoczeniem w Radachdwce.

Strefa ,A” zostata okreslona dla obszaréw szczegdlnie wartosciowych, o zachowanej

historycznej strukturze przestrzennej. S3 to obszary uznane za szczegdlnie wazne jako materialne
Swiadectwo historyczne.

Obowigzujg w niej nastepujace zasady ochrony:

zachowanie historycznej zabudowy, w szczegdlnosci obiektéw wpisanych do rejestru zabytkow
i wojewddzkiej ewidencji zabytkdw oraz obiektéw zabudowy tradycyjnej,

zachowanie i rewaloryzacja elementéw zabytkowego uktadu przestrzennego, w tym
zachowanie parametrow zabudowy, historycznych linii zabudowy, podziatéw wtasnosciowych,
charakteru wnetrz miejskich, powigzan widokowych,

zachowanie i ochrona istniejgcej osi widokowej (0o$ rynku w Kotbieli) zapewniajgcej widok na
zespot koscielny parafii pw. sw. Tréjcy,
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— kosciét pw. Sw. Trojcy stanowi dominante historycznego uktadu urbanistycznego rynku
w Kotbieli, w zwigzku z tym nalezy w sposdb szczegdlny ksztattowaé zabudowe go otaczajaca,
celem zachowania formy kosciota jako dominujacej w przestrzeni,

— wymaga sie zachowania i rewaloryzacji historycznej linii zabudowy w pierzejach rynku
w Kotbieli, ze szczegdlnym zwrdceniem uwagi na forme oraz barwe elewacji poszczegélnych
budynkéw zlokalizowanych przy rynku w Kotbieli,

— dopuszcza sie realizacje nowych budynkdéw przyrynkowych z wymogiem dostosowania nowej
zabudowy (badZz rozbudowy juz istniejgcych obiektow) do historycznej kompozycji
urbanistycznej w zakresie skali, bryty, formy, podziatéw architektonicznych oraz nawigzania
form wspditczesnych do lokalnej tradycji architektonicznej,

— utrzymanie i uzupetnianie uktadéw zieleni oraz zachowanie i konserwacja zabytkowych
elementéw zagospodarowania — nawierzchnie, posadzki, mata architektura, zielen,

— zachowanie istniejgcych dominant wysokos$ciowych i przestrzennych,

— zakaz lokalizowania obiektéw i wurzadzen wysokich i wysokosciowych konkurujgcych
z istniejgcymi dominantami zlokalizowanymi w uktadach zabytkowych, w tym zespotach
patacowo — parkowych,

— lokalizacja nowo realizowanych obiektdw zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony
zabytkow i opieki nad zabytkami oraz prawa budowlanego.

Strefa ochrony zachowanych elementéw zabytkowych (strefa ,,B”) obejmuje:

— historyczne rozplanowanie miejscowosci Kotbiel (uktad ulic), cmentarz parafialny, dawny
cmentarz zydowski, zespot folwarczny w Kotbieli.

Strefa ,B” zostata wyznaczona dla obszaréw o stosunkowo dobrze zachowanych gtéwnych
elementach historycznej struktury przestrzennej, w obrebie ktérych nalezy utrzymac podstawowe
elementy zespotu zabytkowego.

Obowigzujg w niej nastepujace zasady ochrony:

— dopuszcza sie mozliwo$¢ wprowadzania zmian w strukturze przestrzennej, z zachowaniem
zasady integracji elementéw kompozycji historycznej i wspdtczesnej,

— ochronie podlegajg zasadnicze elementy historycznego rozplanowania, ukfad ulic, placéw, osi
widokowych i kompozycyjnych, historyczne linie zabudowy, obiekty zabytkowe, skala i tradycje
ksztattowania zabudowy, istniejace szpalery drzew,

— zakaz wprowadzania nasadzen zielenig oraz ogrodzen przestaniajacych widok z tras ruchu
kotowego i pieszego w kierunku zabytkowych zespotéw przestrzennych,

— dopuszcza sie realizacje nowych budynkéw w tej strefie z wymogiem jej dostosowania do
historycznej kompozycji urbanistycznej w zakresie skali, bryty, formy oraz z nawigzaniem form
wspotczesnych do lokalnej tradycji architektonicznej,

— lokalizacja nowo realizowanych obiektdw zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony
zabytkéw i opieki nad zabytkami oraz prawa budowlanego.

W gminie wystepujg obiekty i uktady zabytkowe objete ochrong poprzez wpis do rejestru
zabytkéw, do wojewddzkiej oraz gminnej ewidencji zabytkéw. Z uwagi na fakt, ze wykaz obiektéw
nimi objetych jest zestawieniem otwartym, studium dopuszcza korekty w ramach wykazu obiektow
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wpisanych do rejestru zabytkow, wojewddzkiej i gminnej ewidencji zabytkow na etapie zmian
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Korekty w wykazach,
dotyczace uzupetniania o nowe elementy wskazane do objecia ochrong prawng lub weryfikacji listy
obiektéw zabytkowych w oparciu o ich zty stan zachowania, zniszczenia lub przeksztatcenia formy
architektonicznej w stopniu uniemozliwiajgcym odczytanie wartosci zabytkowych powinny by¢
oparte o gminny program opieki nad zabytkami. Na etapie sporzadzania miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego (lub ich zmian) w razie potrzeby moze nastapi¢ réwniez
uszczegoétowienie granic ochrony obiektdw obszarowych, szczegélnie zatozenn dworsko-parkowych.

Ponadto na terenie gminy zlokalizowane sg kapliczki, krzyze i figurki, ktére nalezy objgc
ochrong i dazy¢ do ich zachowania i utrzymania w dobrym stanie.

Na terenie gminy Kotbiel nie wystepujg miejsca pamieci narodowej oraz dobra kultury
wspotczesnej.

XVI.2. Zasady ochrony stanowisk archeologicznych

Na obszarze gminy zlokalizowane sg /374 stanowiska archeologiczne. Stanowiska te
posiadajg trudny do okreslenia rzeczywisty zasieg i warto$¢ poznawczg. Ocena ich wartosci
poznawczej tylko na podstawie rejestracji powierzchniowej (bez wnikania w struktury nawarstwien)
uniemozliwia uznanie ktdregokolwiek z nich jako bezwartosciowe. Nalezy wobec tego uznaéd, iz
obszary przez nie zajmowane s3 dostepne do celdw inwestycyjnych, pod warunkiem
przeprowadzenia badan archeologicznych przed realizacjg wszelkich inwestycji wigzacych sie
z usunieciem wierzchniej warstwy gleby.

Obszary stanowisk archeologicznych powinny by¢ uwzgledniane podczas prowadzenia prac
ziemnych zwigzanych z zabudowg izagospodarowaniem terenu, zgodnie z przepisami odrebnymi
w zakresie ochrony zabytkdw i opieki nad zabytkami.

XVIIl.  KIERUNKI ROZWOJU TURYSTYKI

Bliskos¢ metropolii warszawskiej ma duze znaczenie dla szans rozwoju turystycznego gminy
Kotbiel. O atrakcyjnosci obszaréw gminy decyduje dobre powigzanie ze stolicg, malownicza dolina
rzeki Swider, obszary objete ochrong przyrodnicza, zabytkowe obiekty w tym zespoty patacowo —
parkowe oraz liczne elementy kultury ludowe;j.

Ze wzgledu na walory krajobrazu gminy oraz obiekty zabytkowe w zakresie polityki na rzecz
ksztattowania i rozwoju turystyki wyodrebniono nastepujace kierunki i formy rozwoju:

— turystyka kwalifikowana i krajoznawcza (piesza, rowerowa);

— wypoczynek $wigteczny i weekendowy w oparciu o istniejgce osrodki wypoczynkowe;
— turystyka rekreacji indywidualnej z uwzglednieniem szlakéw pieszych i rowerowych;
— zabudowa letniskowo-rekreacyjna.

Obszary predysponowane do rozwoju turystyki i rekreacji obejmuja tereny rzeki Swider wraz
z otoczeniem, tereny cenne przyrodniczo oraz obiekty zabytkowe w tym zespoty patacowo - parkowe.

Ogolne zasady polityki przestrzennej na tych obszarach ksztattuja sie nastepujaco:

— wyznhaczenie terendw rozwoju turystyki, stwarzajagc warunki do wyksztatcenia turystyki
weekendowej i Swigtecznej, w tym wytyczenie szlakdw pieszych i rowerowych przebiegajgcych
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przez najcenniejsze obszary cenne przyrodniczo oraz obejmujgce zespoty patacowo — parkowe
zlokalizowane na terenie gminy;

— wprowadzanie urzadzen turystycznych — miejsc wypoczynkowych, zadaszen, punktéw
widokowych, oznakowania szlakéw pieszych i rowerowych w celu zintegrowania ruchu
turystycznego;

— realizacja programu wypoczynkowo — sportowego: wypozyczalni sprzetu sportowego (rowery),
pole namiotowe wyposazone w infrastrukture techniczna, a takze inne urzadzenia zwigzane z
turystyka i wypoczynkiem oraz realizacja parkingéw dla uzytkownikdw wyzej okreslonych
terendw;

— modernizacja i podniesienie standardu istniejgcych miejsc noclegowych i gastronomicznych;

— rozwdj agroturystyki, ktdrg mozna bytoby pofaczy¢ z szerzeniem wiedzy dotyczacej kultury
kotbielskiej (nauka tkactwa, robienia wycinanek);

— tworzenie systemu ufatwien i zachet dla inwestoréw i organizatoréw ustug turystycznych oraz
promocja oferty turystycznej.

Coraz wiekszego znaczenia w wypoczynku nabiera turystyka realizowana w dni wolne od
pracy. Nazywa sie jg czesto turystyka swigteczng i weekendowa. Najwiekszy udziat w tego rodzaju
turystyce majg mieszkaricy wiekszych miast. Gmina Kotbiel jako osrodek atrakcyjny turystycznie moze
przyciggad turystow z pobliskich miejscowosci takich jak np. Warszawa, Mirisk Mazowiecki, Otwock.
Gmina Kotbiel moze réwniez stanowié¢ miejsce postoju turystéw, ktdrzy planujg rowniez zwiedzié
Warszawe. Cele turystyki weekendowej mogg by¢ zardwno bierne, jak i czynne, a w czasie trwania
przewazajg wyjazdy jednodniowe — silnie uzaleznione od pogody. Gmina Kotbiel jest idealnym
miejscem do turystyki weekendowej zaréwno biernej jak i czynne;j.

Ponadto wzrasta zainteresowanie dziatkami rekreacyjnymi oraz zwigzang z nig zabudowa
letniskowg. Wielu zapracowanych mieszkancow duzych miast preferuje odpoczynek na swojej
dziatce, w ciszy, blisko przyrody. Nieduzy domek na dziatce moze réwniez stanowié baze wypadowa
do aktywnego spedzania czasu (piesze i rowerowe wedrdwki). Okoto % catej powierzchni gminy
zajmujg tereny predysponowane do rozwoju turystyki i rekreacji w postaci zabudowy letniskowej
zlokalizowanej na dziatkach le$nych. Miejscowosci predysponowane do rozwoju zabudowy
letniskowej to Radachdwka, Sufczyn, Gtupianka, Borkow, Sepochdéw, Siwianka.

W celu zapewnienia uczestnikom ruchu turystycznego optymalnych warunkéw, konieczne
jest odpowiednie przygotowanie tras turystycznych. Oprdécz wtasciwego urzadzenia nawierzchni
niezbedne jest prawidtowe ich oznakowanie, zapewnienie dostepu do osobliwosci przyrodniczo-
kulturowych potozonych wzdtuz tras oraz wyposazenie w baze ustugowa (miejsca postojowe, punkty
informacyjne, baza handlowa).

XIX.  KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMU KOMUNIKACII

XVIII.1. Uktad drogowo-uliczny oraz kolejowy

System komunikacji, zgodnie z zasadg zréwnowazonego rozwoju, powinien utrzymywacd
harmonie z otoczeniem przyrodniczym, kulturowym oraz spoteczno-gospodarczym. Powinien dazy¢
do réwnoprawnosci uzytkownikédw ruchu: samochoddéw, komunikacji zbiorowej, rowerowej oraz
pieszej. Gtdwne cele polityki komunikacyjnej koncentrujg sie na:
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— zapewnieniu mieszkaricom gminy dogodnej dostepnosci do celdow ich podrdzy i do ich miejsc
zamieszkania w akceptowanych standardach podrdzowania przy jednoczesnej minimalizacji
transportochtonnosci uktadu komunikacyjnego,

— eliminacji badz tagodzeniu ucigzliwosci funkcjonalnych i sSrodowiskowych powstajgcych
w wyniku rozbudowy tego uktadu,

— wykorzystaniu potozenia gminy w stosunku do uktadu drég miedzyregionalnych i regionalnych
(droga ekspresowa S17, droga gtéwna ruchu przyspieszonego nr 50) dla aktywizacji
gospodarczej terendéw gminy,

— rozdzieleniu ruchu tranzytowego od lokalnego.

Ustala sie nastepujace kierunki rozwoju uktadu komunikacji drogowej i kolejowej:
a) nowy przebieg drogi krajowej nr 17 w klasie drogi ekspresowej (517),
b) nowy przebieg drogi krajowej nr 50 w klasie drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego,

c) po realizacji nowego przebiegu ww. drég krajowych, wykorzystanie ich obecnego przebiegu dla
obstugi ruchu lokalnego w klasie zbiorczej,

d) utrzymanie przebiegu istniejgcych dréog powiatowych i gminnych — usprawnienie powigzan
wewnetrznych gminy i obstugi terendw zainwestowanych poprzez poprawe ich nawierzchni,

e) zalecenie sporzadzenia harmonogramu budowy odcinkdw drdg gminnych skoordynowanego
z budowa urzadzen podziemnej infrastruktury technicznej,

f) podniesienie standardu funkcjonalnego i bezpieczeristwa ruchu na wszystkich drogach, co mozna
osiggnagé przez urzadzenie ciggdw pieszych i rowerowych poza jezdniami drdg, realizacje
chodnikow dla pieszych oraz przebudowe miejsc szczegdlnie niebezpiecznych,

g) wzmocnienie istniejgcych konstrukcji drogowych do wymagan wspétczesnego transportu;
h) podjecie staran o odpowiednie utrzymanie drég powiatowych,

i) zwiekszenie s$rodkéw finansowych na zimowe utrzymanie przejezdnosci sieci drogowej,
a szczegolnie lokalnej,

j) utrzymanie przebiegu istniejgcych linii kolejowych — modernizacja uktadu kolejowego (m.in.
istniejgcych przystankow i stacji kolejowych), powigzanie uktadu kolejowego z uktadem
drogowym m.in. poprzez realizacje infrastruktury towarzyszacej — parkingéw.

Droga ekspresowa S17 nie bedzie obstugiwac bezposredniego otoczenia, charakteryzuje sie
wiec bezkolizyjnymi jezdniami o ruchu jednokierunkowym, dostepnymi jedynie w weztach.
Lokalizacja drogi wymusza dla powigzan lokalnych budowe dodatkowych drég tzw. serwisowych,
ograniczajgcych bezposredni dostep tzn. wjazd i zjazd z drogi ekspresowej. Skrzyzowanie drogowe,
ktore jest niezbedne dla powigzan komunikacyjnych, a jednoczesnie bedzie wjazdem izjazdem
z drogi ekspresowej, zlokalizowane zostanie w miejscowosci Kotbiel — wezet , Kotbiel”.

Analiza uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego, materiatdw planistycznych
i analitycznych oraz wnioskéw sktadanych na etapie przystgpienia do prac nad zmiang studium
wykazata problem, zwigzany z lokalizacjg na obszarze gminy projektowanych obwodnic w ciggu drég
krajowych nr 17 i nr 50, ktérego nie mozna rozwigza¢ na etapie sporzadzania zmiany studium. Ze
wzgledu na rdine etapy przygotowania nowego przebiegu drdog krajowych, tj. brak ostatecznego
projektu budowy obwodnic oraz wezta, w niniejszym studium wskazano teren lokalizacji
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projektowanej drogi ekspresowej S17 na podstawie dostepnych materiatdow dokumentagji

projektowej w stadium Koncepcji Programowej. Ostateczne granice projektowanej drogi ekspresowej
S17, po wyborze realizowanego wariantu oraz doprecyzowaniu rozwigzan technicznych, moga
obejmowaé mniejsze tereny niz wskazane w studium. Przeznaczenie uwolnionych w ten sposéb
terenéw powinno nastgpi¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, proponuje sie
przyjecie funkcji terendw z nimi sgsiadujgcych lub istniejgcego zagospodarowania terenu.

Drogi rowerowe

Gmina Kotbiel nie dysponuje systemem drdég rowerowych. W celu stworzenia spdjnego

systemu nalezy opracowac koncepcje sieci sciezek rowerowych na terenie gminy. Przy tworzeniu
koncepcji nalezy zwrdci¢ uwage na szlaki turystyczne przebiegajgce przez gmine. Infrastruktura
rowerowa powinna opierac sie na:

bezpieczenstwie — ograniczenie niebezpieczedstwa dla rowerzystéw i innych uczestnikéw
ruchu poprzez minimalizacje kolizji drogowych,

spojnosci — tatwa orientacja i spdjna catos¢ z systemem lokalnych tras rowerowych,
bezposredniosci — tworzenie tras tak aby unikngé¢ zbednych objazdéw, wydtuzajgcych droge,

wygodzie — tatwos$é korzystania z tras przez wszystkich rowerzystéw, tak aby trasa nie
wymagata nadmiernego wysitku oraz przystosowanie odpowiednio nawierzchni,

atrakcyjnosci — trasy powinny przebiegac przez atrakcyjne tereny oraz zapewnié rowerzystom
poczucie bezpieczenstwa poprzez m.in. odpowiednie oswietlenie trasy.

XVIII.2. Zasady ksztattowania parametrow sieci drogowo-ulicznej

Okresla sie zasady ksztattowania parametréw podstawowej sieci drogowo-ulicznej,

przedstawionej na rysunku studium (kierunki zagospodarowania przestrzennego).

Droga klasy ekspresowej: droga krajowa nr 17

do czasu wybudowania nowego przebiegu utrzymanie obecnego przebiegu drogi krajowej nr
17 w klasie gtéwnej ruchu przyspieszonego (KDGP),

po realizacji nowego przebiegu, wykorzystanie jej obecnego przebiegu dla obstugi ruchu
lokalnego w klasie zbiorczej (KDZ),

lokalizacja budynkéw w terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
w bezposrednim sgsiedztwie planowanej drogi klasy ekspresowej, zgodnie z przepisami
odrebnymi w zakresie odlegtosci budynkéw od zewnetrznej krawedzi pasa ruchu drogi
krajowej,

zakaz bezposrednich zjazdéw, obstuga tylko poprzez wezty drogowe wyznaczone w projekcie
technicznym drogi.

Droga klasy gtdwnej ruchu przyspieszonego: droga krajowa nr 50

do czasu wybudowania nowego przebiegu utrzymanie obecnego przebiegu drogi w klasie
gtéwnej ruchu przyspieszonego (KDGP),

po realizacji nowego przebiegu, wykorzystanie jej obecnego przebiegu dla obstugi ruchu
lokalnego w klasie zbiorczej (KDZ),
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lokalizacja budynkéw w terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
w bezposrednim sgsiedztwie planowanej drogi klasy gtéwnej ruchu przyspieszonego, zgodnie
z przepisami odrebnymi w zakresie odlegtosci budynkéw od zewnetrznej krawedzi pasa ruchu
drogi krajowej;

w miejscach lokalizacji nowych terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
w bezposrednim sgsiedztwie drogi niezbedne jest zapewnienie innego skomunikowania tych
terendéw z drogg klasy GP np. poprzez wyznaczenie drég serwisowych Ilub uktadu
komunikacyjnego opartego na istniejagcych lub projektowanych skrzyzowaniach z tg droga,
szczegdtowe zasady w tym zakresie nalezy wustali¢é na etapie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

dopuszcza sie realizacje nowych skrzyzowan zgodnie z warunkami wynikajgcymi z przepisow
odrebnych.

Drogi klasy zbiorczej

nalezy dazy¢ do ograniczania bezposrednich zjazdéw i bezposredniej obstugi nowo
wyznaczanych dziatek budowlanych,

w miejscach lokalizacji nowych terenéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
w bezposrednim sgsiedztwie drogi niezbedne jest zapewnienie innego skomunikowania tych
terendw zdrogg klasy Z np. poprzez wyznaczenie dréog serwisowych lub ukfadu
komunikacyjnego opartego na istniejgcych lub projektowanych skrzyzowaniach z tg droga,
szczegdtowe zasady w tym zakresie nalezy ustali€ na etapie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

dopuszcza sie realizacje nowych skrzyzowan zgodnie z warunkami wynikajgcymi z przepisow
odrebnych.

Drogi klasy lokalnej

lokalizacja budynkéw w terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowag
w bezposrednim sgsiedztwie planowane] drogi klasy lokalnej zgodnie z przepisami odrebnymi
w zakresie odlegtosci budynkdw od zewnetrznej krawedzi pasa ruchu drogi;

mozliwos¢ lokalizacji bezposrednich zjazdéw i bezposredniej obstugi nowo wyznaczanych
dziatek budowlanych;

dopuszcza sie realizacje nowych skrzyzowan zgodnie z warunkami wynikajacymi z przepiséow
odrebnych.

Dla wybranych drég publicznych, tworzacych podstawowy uktad komunikacyjny w gminie

Kotbiel, okresla sie klasy techniczne, zgodnie z rysunkiem studium (kierunki zagospodarowania
przestrzennego). W uzasadnionych przypadkach na etapie sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sie zmiane klasy technicznej drég wskazanych w
studium. Dopuszcza sie mozliwos¢ lokalizacji drég publicznych niewskazanych w studium, na
zasadach zgodnych z przepisami odrebnymi. Dla drég publicznych niewyznaczonych w studium klasy
techniczne do okreslenia na etapie sporzadzania miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego. Nalezy dazy¢ do zapewnienia, w jak najwiekszym zakresie, dostepu do drog
publicznych dla wydzielanych dziatek budowlanych w istniejacych iplanowanych terenach
budowlanych.
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Dla drég gminnych ustala sie nastepujace zasady ksztattowania infrastruktury drogowej:

ulepszanie nawierzchni drég gruntowych i zwirowych,
— remont nawierzchni drég asfaltowych,
— modernizacja drég pod katem zapewnienia bezpieczenstwa pieszym i rowerzystom,

— likwidowanie zalegtosci w zakresie wyposazenia drég w urzadzenia typu: oznakowanie przejs¢
dla pieszych, oswietlenie, a takze parkingi publiczne w rejonie koncentracji potrzeb
parkingowych.

Ustala sie nastepujgce ogdlne zasady ksztattowania sieci drogowo-uliczne;j:
= w liniach rozgraniczajgcych ulic mozliwos$¢ lokalizowania:
— zieleni pod warunkiem nie utrudniania organizacji ruchu,
— sieci i urzadzen infrastruktury technicznej (w tym telekomunikacyjnej),
— Sciezek rowerowych,
= obiekty budowlane przy drogach powinny by¢ usytuowane zgodnie z przepisami odrebnymi,

= przy trasowaniu nowych drég oraz przebudowie istniejacych nalezy uwzgledni¢ wymagania
ochrony $rodowiska,

= dopuszcza sie inne niz okresSlone przepisami odrebnymi szerokosci drég w liniach
rozgraniczajacych, w sytuacjach gdy uwarunkowania terenowe uniemozliwiaja wprowadzenie
okreslonych szerokosci.

Polityka parkingowa

Polityka parkingowa jest jednym z elementéw polityki transportowej i przestrzennej gminy.
Miejsca do parkowania powinny byc¢ lokalizowane w terenie inwestycyjnym. Minimalna ilo$¢ miejsc
do parkowania powinna by¢ obliczona wg wskaznikbw w zaleznosci od proponowanego
zagospodarowania. Okreslone wskazniki parkingowe dotyczg inwestycji nowo powstajacych, w
przypadku przebudowy istniejgcych obiektow oraz przy zmianie sposobu uzytkowania obiektow
budowlanych nalezy zbilansowaé zaréwno istniejgce jak i projektowane obiekty na danym terenie.

Zaleca sie, aby w sporzadzanych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okresla¢ minimalne wskazniki parkingowe zgodnie z ponizszg tabelg. Ustalone wskazniki nie
obowigzujg dla terenéw parkingdw niezwigzanych z zadng inwestycja.

Tabela 33. Proponowane wskazniki parkingowe.

Obiekty Minimalne wskazniki parkingowe
budynki mieszkalne jednorodzinne 1/1 wydzielony lokal mieszkalny, 1/1 wydzielony lokal uzytkowy
pensjonaty, domy wypoczynkowe 1/3 pokoje, 1/30 pokoi — miejsce dla autokaru
obiekty handlowe 2/100 m?’ powierzchni sprzedazy
ustugi drobne o pow. uzytkowej do 30 m’ 1
instytucje finansowe, biura, urzedy 4/100 m’ powierzchni uzytkowej, nie mniej niz 2
banki, poczty 3/100 m?’ powierzchni uzytkowej, nie mniej niz 2
warsztaty samochodowe 1/1 stanowisko obstugi
obiekty oswiatowe 20 miejsc na 100 zatrudnionych
przychodnie lekarskie 1,5/1 gabinet, nie mniej niz 2
gastronomia 1,5/8 miejsc konsumpcyjnych
obiekty sportowe 6/100 widzéw, 4/1000 widzéw miejsce dla autokarow
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Obiekty Minimalne wskazniki parkingowe
obiekty kultu religijnego 3/100 wiernych
hurtownie, magazyny 2/5 zatrudnionych, 1/5 klientéw nie mniej niz 2
zaktady produkcyjne 2/5 zatrudnionych, nie mniej niz 2
cmentarze 15/10000 m’ powierzchni
ogrody dziatkowe 20/100 dziatek

Dopuszcza sie urzadzanie parkingdw ogdlnodostepnych w obrebie linii rozgraniczajgcych ulic
— przy zachowaniu wymaganych parametréw technicznych ulic. Pozadane jest uporzadkowanie
systemu parkowania w rejonach koncentracji potrzeb parkingowych ( szkoty, obiekty handlowe,
obiekty sportowe, obiekty uzytecznosci publicznej itp.) oraz zapewnienie urzadzen do parkowania
rowerdw przy celach podrdzy. Postuluje sie, aby w uzasadnionych przypadkach w celu ograniczenia
ruchu kotowego, okresla¢ maksymalng ilo$é miejsc postojowych, szczegdlnie w obszarach o walorach
krajobrazowych.

XX.  KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW INFRASTRUKTURY TECHNICZNE)

XIX.1. Zaopatrzenie w wode

Dostep do sieci wodociggowej jest jednym z elementéw decydujacych o dobrych warunkach
zycia mieszkancéw. Realizacja petnego zakresu ustug powinna by¢ zapewniona przez: budowe nowej
i modernizacje istniejgcej sieci wodociggowej, prawidiowg eksploatacje sieci iurzadzen
wodociggowych zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami, racjonalne zarzadzanie
systemem wodociggowym, poprawe jakosci wody z istniejgcych Zrddet, tworzenie nowych ujec
zastepczych i awaryjnych, kontrole filtracji do gruntu.

Na terenie gminy Kotbiel przewiduje sie zaopatrzenie w wode w oparciu o istniejgce ujecie
i stacje uzdatniania wody we wsi Bocian. Zasoby ujecia s3 wystarczajgce dla pokrycia
zapotrzebowania wody w gminie na najblizsze lata. Gmina jest zwodociggowana niemal w 100%.
Wraz z rozwojem zabudowy i zagospodarowywaniem nowych terendw planuje sie rozbudowe sieci
o brakujace odcinki.

W uzasadnionych przypadkach, przy braku technicznej i ekonomicznej mozliwosci realizacji
przytacza wodociggowego, dopuszcza sie stosowanie rozwigzan indywidualnych, do czasu objecia
terenu siecig wodociggowa.

Przy analizie zapotrzebowania na wode nalezy rozgraniczy¢ zuzycie wody w roéznych
sektorach. Wystepuje rdzne zapotrzebowanie wody dla mieszkalnictwa jednorodzinnego,
wielorodzinnego, przemystu, ustug, a takze zuzycie wody na utrzymanie zieleni, mycie ulic. Nalezy
rowniez bra¢ pod uwage zuzycie wody na potrzeby wtasne wodociggu oraz jej utrate w wyniku
nieszczelnosci sieci. Wraz z rozwojem zabudowy, zagospodarowaniem nowych terendéw
inwestycyjnych i rozwojem sieci wodociggowej, rGwnolegle nalezy rozbudowywac sie¢ kanalizacyjna.

XIX.2. Odprowadzanie $ciekéw i wod opadowych

Oczyszczanie $ciekdw jest wymogiem koniecznym dla ochrony $rodowiska, w szczegdlnosci
wod gtebinowych, powierzchniowych i gleb. Sie¢ kanalizacyjna podobnie jak wodociggowa wymaga
statej rozbudowy i modernizacji. Poprawa sytuacji w zakresie jakosci wdd powierzchniowych
i podziemnych wymaga wyposazenia w kanalizacje sanitarng wszystkich zespotéw zabudowy
wyposazonych w wodociagi. Z uwagi na warunki terenowe oraz istniejgce zainwestowanie, niektdre
rejony gminy nalezy skanalizowaé systemem kanalizacji ci$nieniowej. Dopuszcza sie stosowanie
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przydomowych oczyszczalni Sciekdw oraz szczelnych zbiornikdw wybieralnych, pod warunkiem
zapewnienia wywozu $ciekéw do wysokosprawnej oczyszczalni komunalnej.

Dziatanie sieci kanalizacyjnej bedzie zwigzane z odprowadzeniem S$ciekdw do istniejgcej
oczyszczalni w Kotbieli. Scieki beda doprowadzone przewodami kanalizacyjnymi obejmujacymi wraz
z rozwojem sieci kolejne wsie, a takze dowozone pojazdami asenizacyjnymi.

Istniejg opracowane projekty budowy kanalizacji w gminie Kotbiel dla miejscowosci Borkéw,
Rudno i Rudzienko. W latach nastepnych powstang opracowania dla kanalizacji sanitarnej w gminie
Kotbiel obejmujace pozostate miejscowosci. Wida¢ duzg dysproporcje pomiedzy liczbg mieszkarcéw
zaopatrywanych w wode, a liczbg uzytkownikéw kanalizacji. Nalezy dazy¢ do jej zmniejszania na rzecz
budowy sieci kanalizacji.

Nalezy réwniez dazy¢ do rozbudowy sieci kanalizacji deszczowej. Zagospodarowanie wadd
deszczowych jest problemem wymagajacym szczegdlnej analizy. Odptywy wodd opadowych
i roztopowych z terendéw utwardzonych przeznaczonych pod ustugi i produkcje, terendow
utwardzonych ulic i placow powinien by¢ realizowany grawitacyjnie za posrednictwem zaréwno
kanatow krytych jak i rowéw otwartych. Konieczne jest oczyszczanie lub podczyszczanie wéd
deszczowych przed odprowadzeniem ich do wéd powierzchniowych. Zgodnie z Programem Ochrony
Srodowiska nalezy opracowa¢ koncepcje odprowadzania wéd opadowych z ciggéw komunikacyjnych
i wykona¢ kanalizacje deszczowg, co wptynie korzystnie na poprawe jakosci wéd izmniejszenie
zanieczyszczen $rodowiska. Odptyw sciekéw deszczowych z pozostatych terenéw mozliwy jest
wytgcznie na wilasng nieruchomos¢, z wykorzystaniem naturalnej retencji gruntu, docelowo do
kanalizacji deszczowej.

XIX.3. Zaopatrzenie w energie elektryczng

Przewiduje sie dalsze zasilenie z gtéwnego zrédta, jakim jest stacja transformujgco-
rozdzielcza 110/15kV w Minsku Mazowieckim. Energia doprowadzona bedzie réwniez przewodami
Sredniego napiecia ze stacji w Pilawie i Woli Karczewskiej.

Gmina wraz z rozwojem moze potrzebowaé¢ dodatkowych Zrédet zasilania. Wybudowana
w Kotbieli rozdzielnia z doprowadzonym zasilaniem z Woli Karczewskiej réwniez ma ograniczony
zaséb mozliwosci wykorzystania energii. W perspektywie czasu rowniez i to zrdodto zostanie
wyczerpane. Chcac w petni zaspokoi¢ potrzeby mieszkancéw i nowych inwestoréw nalezatoby
rozwazy¢ budowe linii wysokiego napiecia z wyprowadzeniem energii elektrycznej z istniejgcych
urzadzen infrastruktury elektroenergetycznej w Otwocku.

W perspektywie istnieja mozliwosci wymiany transformatoréw na jednostki o wiekszych
mocach, rozbudowa¢ mozna réwniez rozdzielnie sredniego napiecia. Na poczatku 2014 r. w Minsku
Mazowieckim zostata uruchomiona nowa stacja 110/15kV , Anielina”, ktdra przyczyni sie do poprawy
parametréw zasilania takze dla gminy Kotbiel.

W celu powstrzymania procesu pogarszania sie stanu technicznego lokalnych systemoéw
urzadzen zasilajgcych, nalezy w skali roku wykonywaé petne lub czesciowe modernizacje tych
systemdéw w min. 2-3 wsiach gminy. Brak prac modernizacyjnych powodowat bedzie pogarszanie sie
jakosci zycia mieszkancéw i tempa rozwoju produkcji rolnej, spowodowanych ztym stanem
zaopatrzenia w energie elektryczng. Zaktada sie ponadto nastepujace kierunki rozwoju w zakresie
zaopatrzenia w energie elektryczna:

— zapewnienie niezawodnosci dostawy energii elektrycznej,
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— zapewnienie wiasciwych parametréw jakosciowych dostarczanej energii,
— budowa nowych linii $redniego i niskiego napiecia oraz stacji transformatorowych 15/0,4 kV,
— wskazane zastepowanie linii napowietrznych liniami kablowymi.

W zakresie alternatywnych Zrédet energii zaktada sie przede wszystkim pozyskiwanie energii
stonecznej poprzez instalacje kolektoréw stonecznych oraz ogniw fotowoltaicznych. Na terenie gminy
Kotbiel zakazuje sie lokalizacji elektrowni wiatrowych.

XIX.4. Zaopatrzenie w gaz

W celu zaopatrzenia w gaz przewiduje sie dalsze wykorzystanie istniejgcych przewoddéw
wysokiego ci$nienia — magistrali @500 relacji Putawy-Warszawa, ze stacjami w Cztekdwce
(8000 m3/h) i Lubicach (3000 m3®/h) oraz odgatezienia @100 od ww. magistrali do Mirska
Mazowieckiego ze stacja w Rudzienku/Teresinie (1500 m>®/godz.).

Planuje sie dalsza gazyfikacje obszaru gminy przez przedsiebiorstwo gazownicze, jesli
zaistniejg techniczne i ekonomiczne warunki budowy odcinkéw sieci gazowych. W gminie pozostaty
do zgazyfikowania nastepujgce miejscowosci: Dobrzyniec, Gtupianka, Podgdrzno, Siwianka i Wtadzin.
Majac na uwadze wysokie walory gazu ziemnego jako czynnika energetycznego umozliwiajgcego
realizacje polityki proekologicznej i podnoszenia standardu zycia ludnosci, nalezy dgzy¢ do gazyfikacji
przewodowej catego obszaru gminy.

Dla sieci gazowej obowigzujg ustalenia wynikajgce z przepisow odrebnych, m.in. w zakresie
stref kontrolowanych, lokalizowania budynkdéw, ogrodzen, szafek gazowych. Wokét przewoddw
gazowych wysokiego cisnienia obowigzujg strefy kontrolowane zgodnie z przepisami odrebnymi,
ktére dla gazociggu @500 wynosza 32,5 m dla budynkéw uzytecznosci publicznej i zamieszkania
zbiorowego, 17,5 m dla budynkéw mieszkalnych zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej, 15,0 m
dla wolnostojgcych budynkéw niemieszkalnych, liczac od osi przewodu w obie strony, a dla gazociggu
@100 — 15 m, liczac od osi przewodu w obie strony. W liniach rozgraniczajacych drég publicznych
nalezy zarezerwowac trasy dla projektowanej sieci gazowe;j.

Przez obszar objetym zmiang studium, opracowanq na podstawie Uchwaty Nr XXXV/232/2022
Rady Gminy Kotbiel z dnia 11 kwietnia 2022 r., w rejonie miejscowosci Nowa Wies, przechodzi
gazociqg @500, dla ktérego obowigzuje strefa kontrolowana zgodnie z przepisami odrebnymi, o
szerokosci 50,0 m dla obiektow zaktadow przemystowych (po 25 m od osi przewodu w obie strony).

XIX.5. Gospodarka odpadami

Ze wzgledu na fakt, ze na terenie gminy Kotbiel istnieje sprawnie funkcjonujacy system
gospodarki odpadami, planowane przedsiewziecia dotyczg gtéwnie doskonalenia form zbidrki
i dziatann informacyjno-edukacyjnych. Planowane dziatania obejmujg m. in. dziatania edukacyjne
skierowane do mieszkaricow gminy, w szczegdlnosci promocje kompostowania przydomowych
odpaddéw, informacje o wifasciwym postepowaniu z odpadami niebezpiecznymi, promocje
ekologicznych rozwigzan w gospodarce odpadami. Konieczny jest rozwdj i doskonalenie selektywnej
zbidrki odpadow. Nalezy dazyé do wykrywania i likwidacji ,dzikich wysypisk”, a takze kontrolowac
utylizacje azbestu. Niezbedny jest nadzér funkcjonujgcych podmiotdw gospodarczych pod katem
wtasciwego postepowania z odpadami.

Krajowy Plan Gospodarki Odpadami okresla regiony gospodarki odpadami wraz z wykazem
regionalnych instalacji do przetwarzania odpadéw komunalnych. Zaktad Sater-Otwock wskazany jest
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jako Instalacja Regionalna i spoczywa na nim obowigzek wybudowania zintegrowanego zaktadu
gospodarki odpadami, ktéry zgodnie z informacjami Zaktadu docelowo sktadac sie bedzie z trzech
elementow:

— zaktadu mechanicznego przetwarzania zmieszanych odpadéw komunalnych o mocy
przerobowej 60.000 Mg/rok,

— kompostowni dla frakcji organicznej wydzielonej mechanicznie z obrabianych odpadéw —
kompostowanie — o mocy przerobowej 50.000 Mg/rok,

— istniejgcego skfadowiska, na ktérym unieszkodliwiane beda jedynie odpady poprocesowe
wytworzone w wyniku funkcjonowania planowanego do realizacji zaktadu, przy czym
maksymalna ilos¢ odpaddéw kierowanych do sktadowania na sktadowisku nie przekroczy 40.000
Mg/rok.

Planowane przedsiewziecie zajmowad bedzie teren o powierzchni 1,5 ha, przeznaczony pod
lokalizacje zaktadu zintegrowanego systemu zagospodarowania odpaddw.

XIX.6. Cieptownictwo

Przewiduje sie dalszy rozwdj indywidualnych zrédet ocieplania gospodarstw domowych.
Planowana jest stopniowa rezygnacja z ogrzewania paliwem stalym na rzecz paliw ciektych
i gazowych. Ze wzgledu na powierzchnie gminy i rozproszenie zabudowy nieuzasadniona jest budowa
zbiorowego systemu zaopatrzenia w ciepto. Zaktada sie nastepujgce kierunki rozwoju w zakresie
cieptownictwa:

— zapewnienie dla catego obszaru gminy dostepu do gazu ziemnego przewodowego, w celu
zwiekszenia jego wykorzystania dla zaopatrzenia w ciepto,

— zalecana przebudowa kottowni opalanych paliwem statym na kottownie wykorzystujace paliwa
gazowe, energie elektryczng, olej opatowy, inne niskoemisyjne paliwa lub odnawialne Zrédta
energii,

— redukcja emisji zanieczyszczen do powietrza atmosferycznego poprzez wdrazanie nowych
technologii w zakresie spalania paliw oraz stosowania paliw ekologicznych.

XIX.7. Telekomunikacja

W rozwoju systemu komunikacji niezbedna jest poprawa niezawodnosci, jakosci i predkosci
transmisji. Rozwijajaca sie sie¢ telekomunikacyjna, poza wykorzystaniem przytgczy do prowadzenia
rozméw, musi rowniez umozliwia¢ korzystanie z nowoczesnych ustug telekomunikacyjnych.
Konieczna jest dalsza rozbudowa i modernizacja sieci telekomunikacyjnej oraz zapewnienie
mieszkanicom gminy dostepu do szerokopasmowego Internetu. Istniejgcg sie¢ teletechniczng
w miejscach kolizji z projektowanym uktadem komunikacyjnym oraz infrastrukturg techniczng nalezy
przebudowac¢ zgodnie z obowigzujgcymi w tym zakresie przepisami. Rozwdj systemu
telekomunikacyjnego powinien odbywac¢ sie stosownie do wzrostu zapotrzebowania na ustugi
telekomunikacyjne i teleinformatyczne w gminie.

Utrzymuje sie istniejgce urzadzenia i sieci teletechniczne z mozliwoscig ich rozbudowy
i przebudowy w zaleznosci od potrzeb oraz przewiduje sie dalszg rozbudowe sieci
telekomunikacyjnych zaréwno w formie tradycyjnej, jak i wykorzystujgc nowe technologie. Postuluje
sie rozbudowe i modernizacje infrastruktury swiattowodowej i objecie catej gminy zintegrowanym
systemem telekomunikacyjnym potagczonym z systemami sieci wojewddzkiej i krajowej,
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z zachowaniem w lokalizacji wymogdéw ustawy o wspieraniu rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych. Ustala sie rozwdj systemoéw telekomunikacyjnych i teleinformatycznych
przewodowych i bezprzewodowych stosownie do wzrostu zapotrzebowania na ustugi

telekomunikacyjne i teleinformatyczne w gminie. Zaktada sie nastepujace kierunki rozwoju
w zakresie telekomunikacji:

— wspieranie realizacji nowoczesnych sieci telekomunikacyjnych,
— wspieranie rozwoju infrastruktury spoteczenstwa informacyjnego,
— zapewnienie dostepu do Internetu w miejscach publicznych m.in. biblioteki, domy kultury,

— lokalizacja masztédw antenowych telefonii komérkowej zgodnie z przepisami odrebnymi.

XXI.  OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE CELU PUBLICZNEGO
O ZNACZENIU LOKALNYM

Okresla sie, ze inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym, stuzgce zaspokojeniu
potrzeb przede wszystkim mieszkaricow gminy Kotbiel, mogg byé lokalizowane na podstawie
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego lub decyzji lokalizacyjnych, podejmowanych
zgodnie z procedurg okreslong w aktualnych przepisach prawa, w tym w formie:

—  obiektéw ustug publicznych,

— urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacyjnej zgodnie z przyjetym programami budowy
tych urzadzen,

— terendw ustug sportu i rekreacji,
— cmentarzy,
— innych celéw publicznych okreslonych w przepisach odrebnych.

Okreslenie docelowej i zamknietej listy inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym dla
nieokreslonego okresu funkcjonowania studium jest niemozliwe. Uznaje sie, ze lista takich inwestycji
powinna by¢ okreslana na czas kadencji samorzadu gminy z uwzglednieniem wystepujacych potrzeb,
realnych mozliwosci finansowych ich wykonania, stopnia przygotowania warunkéw lokalizacyjnych.

W granicach obszaru objetego zmiang studium, opracowanq na podstawie Uchwaty
Nr XXVI/195/2017 Rady Gminy Kotbiel z dnia 19 maja 2017 r., potrzeby inwestycyjne wynikajgce
z koniecznosci realizacji zadarn wtasnych gminy Kotbiel, w tym inwestycji celu publicznego, bedq
wigzac¢ sie z rozbudowq sieci drogowej i infrastruktury technicznej (sieci wodociggowej
i kanalizacyjnej). Zgodnie z analizg sytuacji finansowej gminy Kotbiel, przedstawiong w rozdziale XlI.4,
posiada ona wystarczajgce mozliwosci finansowania inwestycji wynikajgcych z realizacji zadan
wtasnych z zakresu sieci komunikacyjnej oraz infrastruktury technicznej.

W granicach obszaru objetego zmiang studium, opracowanqg na podstawie Uchwaty
Nr XXVII/203/2017 Rady Gminy Kotbiel z dnia 22 czerwca 2017 r., potrzeby inwestycyjne wynikajgce
Z koniecznosci realizacji zadan wtasnych gminy Kotbiel, w tym inwestycji celu publicznego, bedq
wigzac¢ sie z rozbudowq sieci drogowej i infrastruktury technicznej (sieci wodociggowej
i kanalizacyjnej). Zgodnie z analizg sytuacji finansowej gminy Kotbiel, przedstawiong w rozdziale Xll.4,
posiada ona wystarczajgce mozliwosci finansowania inwestycji wynikajgcych z realizacji zadan
wtasnych z zakresu sieci komunikacyjnej oraz infrastruktury technicznej.
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W granicach obszaru objetego zmiang studium, opracowanq na podstawie Uchwaty
Nr XXXV/232/2022 Rady Gminy Kotbiel z dnia 11 kwietnia 2022 r., potrzeby inwestycyjne wynikajgce
Z koniecznosci realizacji zadann wtasnych gminy Kotbiel, w tym inwestycji celu publicznego, bedq
wigzac¢ sie z rozbudowq sieci drogowej i infrastruktury technicznej (sieci wodociggowej
i kanalizacyjnej). Zgodnie z analizq sytuacji finansowej gminy Kotbiel, przedstawiong w rozdziale XII.4,
posiada ona wystarczajgce mozliwosci finansowania inwestycji wynikajgcych z realizacji zadan
wtasnych z zakresu sieci komunikacyjnej oraz infrastruktury technicznej.

XXIl.  OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA INWESTYCJE CELU PUBLICZNEGO
O ZNACZENIU PONADLOKALNYM

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym i zwigzane z nimi obszary wynikajg
z jednej strony z przyjetych programéw rzgdowych, wojewddzkich, a z drugiej propozycji samorzadu
lokalnego wyrazonych w dokumentach okreslajgcych i ksztattujgcych polityke rozwoju gminy.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego okresla zadania
o znaczeniu ponadlokalnym, ktére realizujg cele publiczne. Ponizej wymieniono zadania, ktoére
dotyczg bezposrednio gminy Kotbiel:

— budowa drogi ekspresowej S17 na odcinku Warszawa (wezet Zakret)-Garwolin,

— budowa obwodnicy miejscowosci Kotbiel w ciggu drogi krajowej nr 50 oraz jej modernizacja do
parametréw drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego,

— modernizacja linii kolejowej nr 7 na odcinku Otwock-Lublin oraz nr 13, 513 na odcinku
Krusze/Ttuszcz—Pilawa,

— rozbudowa gazociggu przesytowego Wronéw—Rembelszczyzna.

Przez obszar objetym zmiang studium, opracowang na podstawie Uchwaty Nr
XXXV/232/2022 Rady Gminy Kotbiel z dnia 11 kwietnia 2022 r., zgodnie z ,,Planem zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego”, przyjetym przez Sejmik Wojewddztwa Mazowieckiego
Uchwatq Nr 22/18 z dnia 19 grudnia 2018 r., w rejonie miejscowosci Nowa Wies, przechodzi gazocigg
przesyfowy Rembelszczyzna — Wrondw, ktdrego rozbudowa zostata zaliczcona do inwestycji celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym. Obszar w rejonie miejscowosci Nowa Wies znajduje sie przy
wyznaczonej w planie drodze S17, ktorej budowa jest zaliczona do inwestycji celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, obecnie droga zostata juz zrealizowana. Obszar w rejonie miejscowosci
Rudzienko znajduje sie przy istniejgcej drodze krajowej (DK 50), ktéra wedtug planu ma zyska¢ nowy
przebieg (obwodnica Kotbieli), a klasa drogi w dotychczasowym przebiequ ma zostac¢ obnizona do
zbiorczej.

XXIll.  OBSZARY PRZESTRZENI PUBLICZNE)J

Do obszaréw przestrzeni publicznej zaliczamy powszechnie dostepne miejsca zwigzane
z uzytkowaniem publicznym, wydarzeniami historycznymi, kulturowymi lub tradycja, wraz
z elementami tworzacymi obudowe tych przestrzeni, a takie powszechnie dostepne obszary
o szczegdlnych walorach krajobrazowych, kulturowych, przyrodniczych.

Na obszarze gminy do obszaréw przestrzeni publicznej zaliczono rynek w Kotbieli, ktéry
zostat oznaczony na rysunku studium (kierunki zagospodarowania przestrzennego). Rynek stanowi
ogélnodostepng przestrzenn reprezentacyjng, eksponowang w krajobrazie, pofozong w strefie
ochrony konserwatorskiej, wymagajgcg specjalnego opracowania posadzki, urzgdzenia ciggéw
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pieszych, pieszo-jezdnych i rowerowych, wprowadzenia nasadzen zieleni urzgdzonej, wyposazenia w
osSwietlenie i obiekty matej architektury oraz zmian w architekturze otaczajgcej zabudowe.

XXIV.  OBSZARY, DLA KTORYCH OBOWIAZKOWE JEST SPORZADZENIE MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NA PODSTAWIE PRZEPISOW ODREBNYCH

Na terenie gminy Kotbiel nie wystepujg tereny dla ktdrych sporzadzenie planéw miejscowych
bytoby obowigzkowe na podstawie przepiséw odrebnych.

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r.
ustalajg obowigzek okreslenia w studium obszaréw, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. S3 to:

— obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci,
—  obszary rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
— obszary przestrzeni publiczne;j.

W studium nie wyznacza sie obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci oraz obszarow rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m” (zakaz lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?).

Gmina Kotbiel posiada obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
obejmujace caly obszar gminy w jego granicach administracyjnych. Dla obszaréw przestrzeni
publicznej wymienionych w rozdziale XXIl wymagane moze by¢ sporzadzenie zmian obowigzujgcego
planu miejscowego.

XXV.  OBSZARY, DLA KTORYCH GMINA ZAMIERZA SPORZADZIC MIEJSCOWY PLAN
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Gmina Kotbiel posiada obowigzujagce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
obejmujace caty obszar gminy w jej granicach administracyjnych. Tereny, dla ktérych zamierza sie
sporzadzi¢ zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, obejmujg obszary
wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, tj. nowe
tereny inwestycyjne w odniesieniu do obowigzujgcych planéw miejscowych, wskazane na rysunku
studium (kierunki zagospodarowania przestrzennego).

Powyzsze tereny moga nie wyczerpywaé w petni potrzeb w zakresie koniecznosci zmiany
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy. Stad,
w razie wystgpienia rzeczywistych potrzeb realizacyjnych, musi by¢ przeprowadzona ocena
zasadnosci przystgpienia do opracowania zmiany planu miejscowego dla danego terenu i podjeta
odpowiednia uchwata przez Rade Gminy w Kotbieli. Granice obszaréw objetych zmianami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinny zosta¢ opracowane w oparciu
o analize powigzan funkcjonalnych i strukturalnych, infrastrukturalnych i komunikacyjnych oraz
uwarunkowan ekofizjograficznych i powigzan przyrodniczych.

W zwigzku z niewielkim ruchem budowlanym w gminie w ostatnich latach, wskazane jest
opracowywanie zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w etapach,
realizowanych w zaleznosci od biezgcych potrzeb. W pierwszej kolejnosci powinny by¢ opracowane
zmiany w terenach przylegajacych do obszardw juz zainwestowanych, gdzie istniejgca infrastruktura
komunikacyjna i techniczna umozliwia wprowadzenie zagospodarowania zgodnego ze studium.
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Elementem ksztattowania polityki przestrzennej gminy powinno by¢, w przypadku podjecia
opracowania zmian miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, przeciwstawienie sie
tendencjom dalszego rozpraszania zabudowy i oczekiwaniom przeznaczania na cele budowlane
dowolnie wskazanych terendw, potozonych w oddaleniu od istniejacej zabudowy lub w terenach
o silnej ekspozycji krajobrazowej.

XXVI.  KIERUNKI | ZASADY KSZTAtTOWANIA ROLNICZEJ | LESNEJ PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ

Ustala sie zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej dla terendéw
uzytkdéw rolnych oraz laséw i gruntédw lesnych, zgodnie z wytycznymi okreslonymi w rozdziale XV
Kierunki ochrony i ksztattowania srodowiska przyrodniczego oraz zgodnie z ponizszymi zasadami.

W zakresie obszaréw rolnych wskazuje sie nastepujgce zasady:

— ochrona przed zabudowg terenéw otwartych, majgcych istotne znaczenie przyrodnicze
i krajobrazowe w systemie przyrodniczym gminy oraz terendw o najwyzszych klasach
bonitacyjnych (klasy I-1ll), poprzez niedopuszczenie do rozpraszania zabudowy;

— zachowanie w dotychczasowym uzytkowaniu zadrzewien srdodpolnych, przydroznych, nad
ciekami oraz wewnatrz wsi, ze wzgledu na ich znaczenie ekologiczne i krajobrazowe;

— grunty rolne mogg by¢ zalesiane pod warunkiem, iz nie bedzie to negatywnie wptywato na
stosunki wodne;

— preferowanie rozwoju gospodarstw specjalistycznych i specjalizacji produkcji w kierunku jej
intensyfikacji oraz modernizacja gospodarstw rolnych w celu podniesienia jakosci
i konkurencyjnosci produktéw rolnych;

— dopuszcza sie modernizacje, przebudowe i rozbudowe istniejgcych siedlisk zagrodowych,
mozliwos¢ lokalizacji nowych zgodnie z przepisami odrebnymi oraz budowe obiektéw
sktadowych, inwentarskich i innych zwigzanych bezposrednio z produkcja rolniczg;

— dopuszcza sie lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz budowe drog
niezbednych do prawidtowego funkcjonowania terendw gminy oraz poszerzenie istniejgcych
drdg;

— tworzenie instytucji zajmujacych sie kompleksowg obstugg gospodarstw rolnych,
w szczegblnosci specjalistycznych i wielkotowarowych w zakresie zaopatrzenia w $rodki do
produkcji, obstugi finansowej, doradczej, marketingowej i warunkéw rozwoju ich bazy
materialnej;

— rozwdj agroturystyki oraz wykorzystanie starych i nieuzytkowanych zagréd do rozwoju réznych
form turystyki.

W celu ksztattowania systemu przyrodniczego gminy opartego na najcenniejszych elementach
o wartosci przyrodniczej, w zakresie obszaréw lesnych wskazuje sie nastepujgce zasady:

— dazenie do tworzenia ciggtosci ekosystemow lesnych;
— wzbogacanie struktury drzewostanéw zgodnie z siedliskiem;

— ograniczenie zmiany sposobu uzytkowania gruntéw lesnych na cele nielesne;
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— dopuszcza sie lokalizacje sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz budowe drog
niezbednych do prawidtowego funkcjonowania terendw gminy oraz poszerzenie istniejgcych
drdg;

— w przypadku koniecznosci zmiany przeznaczenia czesci zwartego kompleksu lesnego na cele
nielesne (dla realizacji drdg lub urzadzen infrastruktury technicznej) postuluje sie
przyjmowanie rozwigzan projektowych jak najmniej ingerujgcych w kompleksy lesne i ich
najcenniejsze elementy;

— mozliwos¢ wykorzystania terendw lesnych na cele rekreacyjne, poprzez wytyczanie Sciezek
rowerowych i pieszych, wyznaczanie miejsc piknikowych.

Gtéwnymi dokumentami determinujacymi kierunki i polityke przestrzenng w zakresie lesnej
przestrzeni produkcyjnej sg plany urzadzania laséw, zgodnie z ktérymi nalezy prowadzi¢ gospodarke
lesna.

XXVIl.  OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA ORAZ OBSZARY OSUWANIA SIE MAS
ZIEMNYCH

Obszary szczegdélnego zagrozenia powodzia

Przez gmine Kotbiel przeptywa rzeka Swider, ktéra moze stanowi¢ zagrozenie powodziowe.
RZGW Warszawa sporzadzito ,Studium dla potrzeb planéw ochrony przeciwpowodziowej — Etap |I.
Rzeka Swider” (wrzesien 2006). Opracowane przez RZGW studium stanowi material wyjsciowy
w zakresie ochrony przeciwpowodziowej do sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
W zakresie ochrony przed powodzia na rysunku studium (kierunki zagospodarowania
przestrzennego) wskazano obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig wyznaczone na podstawie
zasiegu wody Q1%, dla ktdérych obowigzujg zasady okreslone w przepisach odrebnych oraz
w studium.

Na wskazanych obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig, po ich uwzglednieniu
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, obowigzujg zakazy, nakazy i ograniczenia
wynikajgce z przepiséw odrebnych, dotyczacych ochrony przed powodzig, a w szczegdlnosci z ustawy
Prawo wodne. Nalezy zrezygnowac¢ z lokalizowania na ich terenie obiektéw tymczasowych oraz
wprowadzania przegrdod poprzecznych (nasypow). Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig
powinny petni¢ role naturalnych polderéw przeciwpowodziowych np. w postaci tgk zalewowych.

Na rysunku studium (kierunki zagospodarowania przestrzennego) wskazano obszary
konfliktéow przestrzennych zwigzanych z obszarami szczegélnego zagrozenia powodzig. S3 to tereny
wskazane w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego jako

przeznaczone pod zabudowe (czeSciowo juz zagospodarowane) i rownoczesnie zlokalizowane
w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig, wyznaczonym na podstawie ,Studium dla potrzeb
planéw ochrony przeciwpowodziowej”, opracowanym przez RZGW Warszawa dla rzeki Swider. Cze$é
z tych budynkoéw istnieje od wielu lat m.in. zabudowa centrum miejscowosci Kotbiel, w tym wpisany
do rejestru zabytkow zespdt koscielny w Kotbieli i zlokalizowana jest na wyniesieniu terenu.
W zwigzku z powyzszym granice obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig wymagajag w ww.
rejonach weryfikacji w terenie oraz bardziej szczegétowego opracowania. W celu ochrony mienia
oraz ludnosci przed powodzig w zasiegu ww. obszaréw, do czasu aktualizacji ich granic, powinien
obowigzywac zakaz lokalizacji nowych budynkéw. Przebudowa i rozbudowa istniejgcych budynkéw
powinna by¢ realizowana zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne. Na etapie sporzadzania zmian
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do obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego proponuje sie
uszczegoétowienie przebiegu granic obszarow szczegélnego zagrozenia powodzig w oparciu o aktualne
mapy zagrozenia powodziowego opracowane przez Prezesa Krajowego Zarzagdu Gospodarki Wodnej,
zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne.

Ochrona przeciwpowodziowa gminy moze by¢ realizowana w sposéb skuteczny jedynie dzieki
skoordynowanym dziataniom realizowanym w obszarze catej zlewni Swidra. Jest to zadanie
regionalne wymagajgce wspotpracy z Regionalnym Zarzgdem Gospodarki Wodnej w Warszawie.

Obszary osuwania sie mas ziemnych

Na obszarze gminy Kotbiel nie wystepujg obszary narazone na niebezpieczedstwo osuwania
sie mas ziemnych, czyli nagte przemieszczenia mas ziemnych, w tym obszary zagrozone osuwiskami
w dolinie rzeki, udokumentowane przez Panstwowy Instytut Geologiczny.

XXVIIl.  OBIEKTY LUB OBSZARY, DLA KTORYCH WYZNACZA SIE W ZtOZU KOPALINY FILAR
OCHRONNY

W granicach administracyjnych gminy Kotbiel wystepujg tereny przeznaczone pod
eksploatacje kopalin. Na rysunku studium (kierunki zagospodarowania przestrzennego) powyzsze
tereny zostaty oznaczone symbolem PG jako tereny powierzchniowej eksploatacji kopalin - obszar
gbérniczy Anielinek zlokalizowany w miejscowosci Bocian. Eksploatacja zi6z kopalin moze by¢
realizowana przez inwestora, ktéry posiada koncesje na ich wydobycie izgodnie z warunkami
i w terminie okreslonym w tej koncesji. Nie ustala sie filaru ochronnego w ztozu kopaliny dla ww.
obszaru gérniczego.

Teren zaktadu gérniczego nalezy odpowiednio zabezpieczy¢ i w widoczny sposéb oznaczyé
przez umieszczenie tablic informacyjnych i ostrzegawczych. Ruch zaktadu goérniczego winien by¢
prowadzony zgodnie z przepisami odrebnymi oraz przy zapewnieniu:

— bezpieczenistwa powszechnego,

— bezpieczenstwa pozarowego,

— prawidtowej i racjonalnej gospodarki ztozem,
— ochrony Srodowiska,

— zapobiegania szkodom.

XXIX.  OBSZARY POMNIKOW ZAGLADY | ICH STREF OCHRONNYCH

Na obszarze gminy Kotbiel nie wystepuja pomniki zagtady.

XXX.  OBSZARY WYMAGAJCE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI LUB REKULTYWACI

Na obszarze gminy nie wyznaczono obszaréw wymagajgcych rehabilitacji i przeksztatcen.

Rekultywacjg powinny zostan objete tereny zdegradowane i przeksztatcone przez dziatalnos¢
cztowieka, a mianowicie tereny przeznaczone pod eksploatacje kopalin (udokumentowane ztoza,
w ktdrych eksploatacja zostata zakoriczona). Prawidtowo przeprowadzona rekultywacja, polegajaca
na przywréceniu wartosci uzytkowych i przyrodniczych terenom zdegradowanym pozwala na
wykorzystanie wartosci uzytkowych terenu. Tereny poeksploatacyjne nalezy rekultywowaé zgodnie
z kierunkiem i w terminie okreslonym w decyzjach administracyjnych. Rekultywacja gruntéw
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i zagospodarowanie terenéw po dziatalnosci gérniczej winny byé prowadzone zgodnie z ustaleniami
przepisdw odrebnych. Niezagospodarowane tereny po dawne] eksploatacji, w tym tzw. ,dzikie”
wyrobiska poeksploatacyjne, nalezy zlikwidowac i usungé zgromadzone w nich odpady.

XXXI.  OBSZARY WYMAGAJACE REMEDIACII

W granicach obszaru objetego zmiang studium, opracowanqg na podstawie Uchwaty
Nr XXVI/195/2017 Rady Gminy Kotbiel z dnia 19 maja 2017 r., nie wyznaczono obszaréw
wymagajgcych remediacji.

W granicach obszaru objetego zmiang studium, opracowang na podstawie Uchwaty
Nr XXVIl/203/2017 Rady Gminy Kotbiel z dnia 22 czerwca 2017 r., nie wyznaczono obszaréw
wymagajgcych remediacji.

W granicach obszaru objetego zmianqg studium, opracowanqg na podstawie Uchwaty
Nr XXXV/232/2022 Rady Gminy Kotbiel z dnia 11 kwietnia 2022 r., nie wyznaczono obszaréw
wymagajgcych remediacji.

XXXIl.  OBSZARY ZDEGRADOWANE

W granicach obszaru objetego zmiang studium, opracowanq na podstawie Uchwaty
Nr XXVI/195/2017 Rady Gminy Kotbiel z dnia 19 maja 2017 r., nie wyznaczono obszarow
zdegradowanych.

W granicach obszaru objetego zmiang studium, opracowanqg na podstawie Uchwaty
Nr XXVIl/203/2017 Rady Gminy Kotbiel z dnia 22 czerwca 2017 r., nie wyznaczono obszaréw
zdegradowanych.

W granicach obszaru objetego zmiang studium, opracowanq na podstawie Uchwaty
Nr XXXV/232/2022 Rady Gminy Kotbiel z dnia 11 kwietnia 2022 r., nie wyznaczono obszaréw
zdegradowanych.

XXXIIl.  GRANICE TERENOW ZAMKNIETYCH | ICH STREF OCHRONNYCH

Na terenie gminy wystepujg tereny zamkniete — tereny kolejowe, ustalone decyzjg Ministra
Infrastruktury (ministra wtasciwego do spraw transportu), oznaczone na rysunku studium (kierunki
zagospodarowania przestrzennego) symbolem KK jako tereny kolejowe.

XXXIV.  ZABEZPIECZENIE WARUNKOW OBRONNOSCI | OBRONY CYWILNEJ

W studium uznaje sie:

1. teren Posterunku Policji w Kotbieli, potozony przy ul. Szkolnej 5 (dz. ew. nr 644), oznaczony na
rysunku studium (kierunki zagospodarowania przestrzennego) symbolem UP — tereny ustug
spotecznych, jako niezbedny na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

2. mozliwo$¢ wykorzystania istniejgcych terenéw zielonych (boisk sportowych, tereny rolne)
w sytuacjach szczegdlnych na cele obronnosci;

3. maksymalne ograniczenie zabudowy obszaréw przylegtych do rzeki Swider i innych ciekdw
z uwzglednieniem dojazddw do ich brzegéw pojazdoéw mechanicznych w sytuacji szczegdlnej;
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4. za niezbedne, by w ramach istniejgcej i realizowanej sieci wodociggowej zapewnione byty
hydranty naziemne oraz zabezpieczona niezbedna tgcznos¢ z mozliwoscig wykorzystania tych
elementow w sytuacji szczegdlnej i dla celéw przeciwpozarowych;

5. za wytyczng, dazenie aby na etapie okreslenia warunkéw zabudowy uwzglednione byty
w podpiwniczeniach (lub odpowiednich pomieszczeniach parterowych) nowej zabudowy,
zwlaszcza obiektdw uzytecznos$ci publicznej i znaczgcych zaktadéw pracy, pomieszczenia
o konstrukcji odpornej na zagruzowanie z mozliwoscig bezkolizyjnej i szybkiej ich adaptacji dla
celéw ochrony ludnosci w sytuacji zagrozenia;

6. studnie powinny by¢ zabezpieczone przed likwidacjg i przystosowane do sprawnego uruchomienia
i eksploatacji w sytuacjach kryzysowych;

7. odpowiednie przystosowanie systemu alarmowania i powiadamiania mieszkancéw w wypadku
zagrozen poprzez syreny alarmowe;

8. zachowanie istniejgcych obiektdw Ochotniczej Strazy Pozarnej;
9. projektowanie drég dojazdowych i pozarowych zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

Tereny wolne od zabudowy, a oznaczone na rysunku studium (kierunki zagospodarowania
przestrzennego) jako tereny rolnicze mogg by¢ wykorzystane na ewakuacje mieszkancow
i ewentualne dorazne budowle ochronne w przypadkach szczegdlnych zagrozen.

XXXV. ROZMIESZCZENIE OBSZAROW, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA URZADZENIA
WYTWARZAJACE ENERGIE Z ODNAWIALNYCH ZRODEL ENERGII O MOCY ZAINSTALOWANEJ
WIEKSZEJ NIZ 500 KW, A TAKZE ICH STREF OCHRONNYCH

W granicach obszaru objetego zmiang studium, opracowang na podstawie Uchwaty
Nr XXXV/232/2022 Rady Gminy Kotbiel z dnia 11 kwietnia 2022 r., w granicach terenéw obiektow
produkcyjnych, sktadow, magazyndw oraz w granicach terenu zabudowy ustugowej, oznaczonych na
rysunku studium (Kierunki zagospodarowania przestrzennego — zatqcznik nr 3) symbolami
graficznymi: P i U, dopuszcza sie lokalizacje urzqdzenrn wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrédet
energii o mocy zainstalowanej wiekszej niz 500 kW — elektrowni fotowoltaicznych. Faktyczna,
dopuszczona w Studium lokalizacja elektrowni fotowoltaicznych, zostanie wskazana na etapie
procedury sporzqdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. W granicach ww.
obszardw dopuszcza sie rowniez lokalizacje urzqdzeri i obiektow towarzyszqcych elektrowni
fotowoltaicznej. Elektrownie fotowoltaiczne sq bezobstugowe, nie wymagajq budowy zaplecza
socjalnego, ani infrastruktury wodno-kanalizacyjnej, nie sq Zrodtem hatasu i zanieczyszczen
emitowanych do srodowiska, nie oddziatujqg negatywnie ludzi i zwierzeta. Lokalizacja instalacji ogniw
fotowoltaicznych musi by¢ zgodna z przepisami odrebnymi.

Zasieg stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i
uzytkowaniu terenu, musi zmiesci¢ sie w granicach oznaczonego na rysunku studium (Kierunki
zagospodarowania przestrzennego — zatqcznik nr 3) terenu, na ktorym dopuszczona jest lokalizacja
urzqdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych Zrédet energii o mocy zainstalowanej wiekszej niz
500 kW — elektrowni fotowoltaicznych. Ostateczne przesqdzenie o mozliwosci lokalizacji instalacji
ogniw fotowoltaicznych zostanie dokonane na podZniejszym etapie, jednak ich rozmieszczenie nie
moZe powodowac poszerzenia zasiegu stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie
oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu poza granice wyznaczonych obszardw.
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Na obszarze objetym zmianqg studium, opracowanq na podstawie Uchwaty
Nr XXXV/232/2022 Rady Gminy Kotbiel z dnia 11 kwietnia 2022 r., przewiduje sie wyznaczenie
obszaréw, na ktorych rozmieszczone bedq urzqdzenia wytwarzajgce energie z odnawialnych Zrédet
energii o mocy zainstalowanej wiekszej niz 500 kW, a takze ich stref ochronnych zwigzanych z
ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu i ustala sie ich
rozmieszczenie, z wytgczeniem:
1) wolnostojqcych urzqdzen fotowoltaicznych, o mocy zainstalowanej elektrycznej nie wiekszej niz
1000 kW zlokalizowanych na gruntach rolnych stanowiqcych uzytki rolne klas V, VI, Viz i nieuzytki - w
rozumieniu przepisow wydanych na podstawie art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo
geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2020 r. poz. 2052 oraz z 2021 r. poz. 922 i 1641);
2) urzgdzen innych niz wolnostojgce.

XXXVI.  LOKALIZACJA OBIEKTOW HANDLOWYCH O POWIERZCHNI SPRZEDAZY POWYZEJ 2000 M’

W granicach obszaru objetego zmiang studium, opracowanq na podstawie Uchwaty
Nr XXXV/232/2022 Rady Gminy Kotbiel z dnia 11 kwietnia 2022 r., nie wyznacza sie obszaréw
rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m’.

XXXVIIl.  INTERPRETACJA ZAPISOW STUDIUM

Tres¢ tekstu i rysunku studium wyraza kierunki polityki przestrzennej gminy Kotbiel, nie jest
jednak scistym przesgdzeniem o granicach zainwestowania i uzytkowania terendéw.

W stosunku do tekstu i rysunku studium przyjmuje sie nastepujacy interpretacje:

1. w zwigzku z ogdlnoscig mapy topograficznej (skala 1:10 000), na ktérej sporzadzono studium nie
jest mozliwe precyzyjne wyznaczenie granic terendw, dlatego mogg wystepowaé niewielkie
przesuniecia w stosunku do granicy dziatki ewidencyjnej i faktycznej lokalizacji zagospodarowania;
ostateczne ustalenie granic terendw powinno by¢ dokonywane w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, co umozliwi dokfadne zlokalizowanie granicy terenu
inwestycyjnego w odniesieniu do granicy dziatki inwestycyjnej;

2. w studium przedstawiono zgeneralizowany obraz uzytkowania kazdego zterendw, tzn., ze
okreslone na rysunku studium (kierunki zagospodarowania przestrzennego) przeznaczenie terenu
oznacza funkcje dominujacg (a nie wytaczng) i moze by¢ uzupetnione innymi funkcjami, ktére
jednak nie mogg by¢ przeciwstawne funkcji dominujacej i pogarszaé warunkéw jej egzystencji;

3. dopuszcza sie, aby dopuszczalny kierunek przeznaczenia w danym terenie wyznaczonym
w studium, stanowit przeznaczenie podstawowe terenu wyznaczonego w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego;

4. w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego w szczegdlnosci dopuszcza sie korekty
przebiegu wyznaczonych linii rozgraniczajacych drég publicznych, w zaleznosci od zaistniatych
uwarunkowan i potrzeb oraz mozliwosci technicznych wytyczania i budowy tych drég;

5. uktad komunikacyjny wskazany na rysunku studium (kierunki zagospodarowania przestrzennego)
ma przebieg orientacyjny i nie obejmuje w petni lokalnego uktadu komunikacyjnego;
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10.

11.

12.

wskazane w studium przebiegi sieci infrastruktury technicznej sg przebiegami orientacyjnymi
i mogg ulec korektom na etapie planéw miejscowych lub projektéw technicznych, zgodnie
z przepisami odrebnymi;

urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej oraz ich strefy ochronne stanowig element
informacyjny, dopuszcza sie zmiany w uzasadnionych przypadkach, zgodnie z przepisami
odrebnymi

. okreslenia: tereny zabudowy mieszkaniowej dotyczg dominujacych rodzajow zabudowy, na

terenach tych mogg by¢ lokalizowane takze i inne rodzaje budownictwa mieszkaniowego oraz
lokalizacje nie przeciwstawne formie podstawowej, a w tym gtéwnie ustugi, zielen oraz elementy
infrastruktury spotecznej;

. okre$lone w standardach ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu parametry

i wskazniki sg wskazaniami i w uzasadnionych przypadkach na etapie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego mogg ulec zmianie;

podane minimalne powierzchnie dziatek dla zabudowy mieszkaniowej sg traktowane jako
optymalne, z tym, ze w konkretnych warunkach powierzchnie te i usytuowanie budynkéw musza
spetniaé przede wszystkim ustalenia prawa odnoszace sie do minimalnych odlegtosci od granic
dziatek sgsiednich, komunikacji, elementéw uzbrojenia komunalnego;

wybrane ustalenia w zakresie zagospodarowania w obszarach objetych prawng formg ochrony
przyrody okreslone zostaty ogdlnie i mogg one ulec zmianie w przypadku zmiany przepiséw je
ustanawiajacych;

uznaje sie za istotne koordynowanie polityki przestrzennej w odniesieniu do graniczacych
zgming Kotbiel gmin, celem zapobiegania przeznaczania terendéw na cele, ktére mogtyby
wywrze¢ negatywny wptyw na zlokalizowane funkcje w gminie Kotbiel.

XXXVIIl.  WYTYCZNE DO MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Ustala sie nastepujgce wytyczne do miejscowych planédw zagospodarowania przestrzennego:

1.
2.

okreslenie proporcji funkcji terendw, dla ktérych studium wskazuje dwie lub wiecej funkcji;

okreslenie granic terendw wytgczonych spod zabudowy;

. zachowanie istniejgcej sieci ulic i drog wpisujgcych sie w naturalnie uksztattowang konfiguracje

terenu;

. dbatos¢ o realizacje wydzielonych terenéw zieleni urzadzonej w terenach zabudowy

mieszkaniowej;

. zakaz stosowania ogrodzen z prefabrykowanych elementéw betonowych od strony drdg

publicznych w terenach zabudowy mieszkaniowej;

. okredlenie zasad i zakazéw w zakresie umieszczania szyldéw i reklam;

. obowigzek uwzglednienia przy okreslaniu linii zabudowy zlokalizowanej przy terenach lesnych,

odlegtosci zgodnych z przepisami odrebnymi, poprzez pozostawienie pasa wolnego od zabudowy
od granicy lasu;

. dla zachowania swobodnych przejs¢ w korytarzach ekologicznych o randze krajowej,

wprowadzenie zakazu grodzenia terendw innych niz budowlane;
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9. okreslenie zasad budowy i modernizacji sieci infrastruktury technicznej, w tym w liniach
rozgraniczajacych drég, ze szczegélnym uwzglednieniem mozliwosci rdwnoczesnej budowy sieci
infrastrukturalnych;

10.okreslenie linii rozgraniczajacych i zasad zagospodarowania terendw dla obiektow infrastruktury
technicznej;

11.zasady budowy i przebudowy drdg, z uwzglednieniem mozliwosci réwnoczesnej budowy
i przebudowy infrastruktury technicznej;

12.dopuszcza sie w uzasadnionych przypadkach zmiane klasy technicznej drég wskazanych
W niniejszej zmianie studium;

13.dopuszcza sie korekte granic stref ochrony konserwatorskiej ujetych w niniejszej zmianie studium,
na podstawie przeprowadzonych analiz i zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony
zabytkow i opieki nad zabytkami;

14.dopuszcza sie utrzymanie w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego funkcji
innych niz okreslone w studium, jezeli wynikajg one ze stanu faktycznego, jednak nalezy dazy¢ do
ograniczania i ostatecznego ich wykluczenia zsasiedztwa terendw, dla ktérych stanowig
ucigzliwosé;

15.oprécz wydzielonych terendéw pod ustugi komercyjne i publiczne dopuszcza sie lokalizowanie
ustug nieuciazliwych wsréd zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej;

16.dopuszcza sie funkcjonowanie zaktaddéw rzemieslniczych i drobnej wytwdrczosci wséréd istniejgcej
i planowanej zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej, jezeli nie pogarszajg warunkow
zamieszkiwania i nie stanowig ucigzliwosci dla sasiednich terendw;

17.w przypadku, gdy ostateczne granice projektowanej drogi ekspresowej S17, po wyborze
realizowanego wariantu oraz doprecyzowaniu rozwigzan technicznych, beda obejmowac mniejsze
tereny niz wskazane w studium, dla uwolnionych w ten sposdb terendw proponuje sie
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przyjecie funkcji terendéw z nimi
sgsiadujacych lub istniejgcego zagospodarowania terenu;

18.uszczegotowienie zapiséw odnoszgcych sie do centrum gminy (miejscowos¢ Kotbiel) w celu
wyodrebnienia charakteru miejsca za pomocg wprowadzanego przeznaczenia terenu,
rozmieszczenia funkcji, parametréw zabudowy, rozmieszczenia obiektéw matej architektury
i zieleni urzgdzonej, ksztattowania elewacji zabudowy.

XXXIX.  UZASADNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN ORAZ SYNTEZA USTALEN ZMIANY STUDIUM

Rada Gminy Kotbiel zgodnie z podjeta uchwatg Nr XVI/93/2012 z dnia 20 kwietnia 2012 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel uznata potrzebe aktualizacji studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel, przyjetego uchwatg Nr XIIl/78/2008
Rady Gminy Kotbiel z dnia 29 lutego 2008 r. Zmiang objety zostat obszar gminy w jego granicach
administracyjnych.

Zasadnos¢ zaktualizowania studium wynika z:

— ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. okreslajgcej szczegdtowe
wymagania dotyczgce zardwno zapisu problematyki studium jak imiejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego;
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Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy;

potrzeby posiadania przez Rade Gminy aktualnej wersji studium, stuzacej jako podstawa do
opracowywania zmian miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
gminy lub jego fragmentdw, nie naruszajgc aktualnej wersji studium, o czym méwi cytowana
ustawa w art. 20.

Przyjete w studium rozwigzania zwigzane z gospodarowaniem przestrzenig posiadajg przede

wszystkim zadania wigzace sie z:

= podporzadkowaniem dziatalnosci w sferze aktywizacji i przeksztatcen spoteczno — gospodarczych
na terenie gminy, zachowaniu, wzmocnieniu wartosci Srodowiska przyrodniczego i kulturowego;

= harmonizowaniem celdw ochronnych, ekologicznych, spotecznych i gospodarczych na zasadzie
ekorozwoju, poprzez:

poprawe stanu i odpornosci Srodowiska przyrodniczego,

poprawe tadu przestrzennego na terenie gminy,

= ochrone obiektéw i zespotow zabytkowych,

kompleksowym ksztattowaniem prawnych i programowych podstaw rozwoju w zakresie:

gospodarki przestrzennej,

zadan dtugookresowych, dotyczacych szczegdlnie infrastruktury technicznej i ukfadu
komunikacyjnego,

lokalizacjg potencjalnych inwestycji gospodarczych w terenach przemystu i terenach ustug,

budownictwem mieszkaniowym, a szczegdlnie terenami dla jego realizacji.

Przedstawione w tresci studium uwarunkowania i kierunki zagospodarowania

przestrzennego odnoszg sie do wyzej wymienionych zadan miedzy innymi poprzez okreslenie:

miejsca gminy w systemie osadniczym kraju oraz jego zwigzkdw z otoczeniem (poprzez uktady
przyrodnicze i kulturowe),

systemu Srodowiska przyrodniczego i zasad jego ochrony oraz wykorzystania go jako waloru
rozwojowego gminy,

waloréw dziedzictwa kulturowego, zasad jego ochrony i wykorzystania go jako waloru
rozwojowego gminy,

kierunkéw zagospodarowania gminy, uwzgledniajgcych potrzeby lokalizacji zespotéw
dziatalnosci gospodarczej, zespotéw mieszkaniowych, ustugowych,

zasad rozwigzywania probleméw zwigzanych z uktadem komunikacyjnym i infrastrukturg
techniczng poprzez planowanie przestrzenne i zagospodarowanie przestrzeni.

Przyjete w studium kierunki rozwoju wynikajg bezposrednio z istniejgcych uwarunkowan

osadniczych, przyrodniczych, kulturowych, infrastrukturalnych, komunikacyjnych oraz ze wskazan

i rozwigzan przyjetych w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego.
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GtOWNE UWARUNKOWANIA MAJACE WPLYW NA ROZWIAZANIA PRZYJETE W STUDIUM:

1. Potozenie
— na przecieciu istotnych traktéw komunikacyjnych — drég krajowych nr 17 i nr 50, ktdre
zapewniajg dogodne potgczenie gminy z Warszawg i najblizszymi miastami oraz
z gminami, przez ktére przebiegaja;

2. Zagospodarowanie przestrzenne
— cata gmina objeta jest miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
— dominujgcy udziat wtasnosci prywatnych,
— niewystarczajgca ilos¢ terendw przeznaczonych pod rozwdj inwestycji produkcyjno-
ustugowych w lokalizacjach atrakcyjnych dla inwestordw,

3. Infrastruktura techniczna i komunikacyjna

— narastajgcy ruch samochodowy na drogach o znaczeniu krajowym (drogi krajowe nr 50 i nr
17), potrzeba przebudowy skrzyzowania drég krajowych w celu uptynnienia ruchu
komunikacyjnego oraz zlikwidowania powstajgcych zatoréw drogowych,

— potrzeba poprawy stanu nawierzchni drdg lokalnych na terenie gminy,

— na obszarze gminy zlokalizowane sg dwa przystanki osobowe komunikacji kolejowej
(Kotbiel, Chrosna), umozliwiajgce mieszkaricom dojazd do Otwocka i Warszawy lub Pilawy
i Deblina,

— stopien zwodociggowania gminy wynosi blisko 100%,

— zsieci kanalizacyjnej korzysta zaledwie 3,8% ludnosci gminy;

4. Gospodarka
— prognoza demograficzna wskazujgca na zachowanie statej liczby ludnosci gminy,
— wysoki stopied koncentracji ludnosci we wsi gminnej, Kotbiel liczy 23% ogdlnej liczby
mieszkancow gminy,
— wazrost liczby jednostek gospodarczych sektora prywatnego;

5. Srodowisko przyrodnicze oraz dziedzictwo kulturowe

— wysokie walory przyrodniczo-krajobrazowe, 80,6% obszaru gminy zostata objeta ochrong
prawng,

— meandrujaca przez $rodek gminy rzeka Swider,

— okoto % powierzchni gminy zajmujg tereny predysponowane do rozwoju turystyki
i rekreacji w postaci zabudowy letniskowej,

— obiekty objete ochrong konserwatorska, w tym w szczegdlnosci zespoty dworsko-
parkowe.

Stosunek do przedstawionych uprzednio uwarunkowan rozwoju, w tym odnoszacych sie
bezposrednio do ksztattowania polityki przestrzennej znajduje swoje odzwierciedlenie w przyjetych
w studium kierunkach zagospodarowania przestrzennego gminy oraz politykach odnoszacych sie do
problematyki przyrodniczej, dziedzictwa kulturowego, komunikacyjnej, uzbrojenia w infrastrukture
techniczna.

Studium zostato sporzadzone w formie wymaganej przez Rozporzadzenie w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, z zachowaniem
procedury okreslonej w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zmiang Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel,
opracowanqg na podstawie Uchwaty Nr XXVI/195/2017 Rady Gminy Kotbiel z dnia 19 maja 2017 r.,
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wprowadzono w dwdch obszarach w obrebie geodezyjnym Rudno nowe tereny obiektow
produkcyjnych, sktadow, magazyndw i ustug. Na wskazanym obszarze przewazajq niezabudowane
tereny rolnicze. Dokonano zmiany studium umozliwiajgcej lokalizacije w ww. rejonie zabudowy
produkcyjno-ustugowej, biorgc pod uwage istniejgcy ruch budowlany w gminie oraz ztozone wnioski.
Wprowadzone tereny stanowiq poszerzenie istniejgcej strefy produkcyjnej ujetej w obowiqzujgcym
studium oraz miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Rudno, przyjetym
Uchwatq Nr XVII/124/2016 Rady Gminy Kotbiel z dnia 17 czerwca 2016 r. Wprowadzona zmiana
przyczyni sie do optymalnego wykorzystania i zagospodarowania przestrzeni.

Zmiang Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel,
opracowanq na podstawie Uchwaty Nr XXVIl/203/2017 Rady Gminy Kotbiel z dnia 22 czerwca 2017 r.,
wprowadzono w dwdch obszarach w obrebach geodezyjnych Cztekdwka i Skorupy nowe tereny
obiektow produkcyjnych, sktaddw, magazyndw i ustug. Na wskazanym obszarze przewazajq
niezabudowane tereny rolnicze. Dokonano zmiany studium umozliwiajgcej lokalizacje w ww. rejonie
zabudowy produkcyjno-ustugowej, biorgc pod uwage istniejgcy ruch budowlany w gminie, ztoZzone
wnioski oraz projektowane zmiany w ukfadzie komunikacyjnym na terenie gminy Kotbiel —
przebudowe drogi krajowej nr 17 do parametrow trasy ekspresowej oraz budowe obwodnicy Kotbieli
wraz z nowym skrzyzowaniem z drogq krajowg nr 50, co spowoduje wieksze zapotrzebowanie na
tereny pod lokalizacje przedsiebiorstw z zakresu logistyki, transportu, spedycji, produkcji,
magazynowania w bliskim sgsiedztwie wezta komunikacyjnego. Wprowadzona zmiana przyczyni sie
do optymalnego wykorzystania i zagospodarowania przestrzeni.

Zmiang Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel,
opracowanqg na podstawie Uchwaty Nr XXXV/232/2022 Rady Gminy Kotbiel z dnia 11 kwietnia 2022
r., wprowadzono w dwdch obszarach w obrebach geodezyjnych Nowa Wies i Rudzienko nowe tereny
obiektow produkcyjnych, sktadow, magazynow. W rejonie miejscowosci Nowa Wies wskazano takze
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej i tereny zabudowy
ustugowej, a w rejonie miejscowosci Rudzienko na niewielkim fragmencie wskazano teren lasu.
Na wskazanym obszarze w obrebie geodezyjnym Rudzienko przewaZajg niezabudowane tereny
rolnicze, natomiast wiekszos¢ obszaru w obrebie geodezyjnym Nowa Wies jest obecnie
zagospodarowana, gdzie znajduje sie zabudowa przemysfowa, mieszkaniowa jednorodzinna oraz
zagrodowa. Dokonano zmiany studium umoZliwiajgcej lokalizacje w ww. rejonie zabudowy
produkcyjnej, biorgc pod uwage istniejgcy ruch budowlany w gminie, ztozone wnioski oraz zmiany w
uktadzie komunikacyjnym na terenie gminy Kotbiel — wybudowang droge S17 oraz budowe obwodnicy
Kotbieli wraz z nowym skrzyZowaniem z drogq krajowg nr 50, co wpfywa na zwiekszenie
zapotrzebowania na tereny pod lokalizacje przedsiebiorstw z zakresu logistyki, transportu, spedycji,
produkcji, magazynowania w bliskim sgsiedztwie powyzZszych drég i wezta komunikacyjnego. Na
obszarze niniejszej zmiany studium, w granicy terendw obiektéow produkcyjnych, sktadow,
magazynow oraz terenu zabudowy ustugowej dopuszczono lokalizacje urzqdzern wytwarzajgcych
energie z odnawialnych Zrddet energii o mocy przekraczajgcej 500 kW — elektrowni fotowoltaicznych.
Zasieg stref ochronnych zwiqzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i
uzytkowaniu terenu, wyznaczonych od elektrowni fotowoltaicznych, musi zmiesci¢ sie w granicach
oznaczonego na rysunku studium obszaru, na ktorym dopuszcza sie urzgdzenia wytwarzajgce energie
z odnawialnych Zrédet energii o mocy przekraczajgcej 500 kW — elektrownie fotowoltaiczne. Przez
obszar zmiany studium w rejonie miejscowosci Nowa Wies przechodzi gazociqg wysokiego cisnienia
DN 500 Wrondéw — Rembelszczyzna planowany do rozbudowy oraz korytarz ekologiczny, biegngcy
faktycznie istniejgcym rowem, poprowadzonym od drogi S17. Obszar ten znajduje sie w granicach
otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego. W jego potudniowo-zachodniej czesci zlokalizowany
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jest takze fragment stanowiska archeologicznego nr AZP 60-70/7. Wprowadzona zmiana przyczyni sie
do optymalnego wykorzystania i zagospodarowania przestrzeni.
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UZASADNIENIE

do Uchwaty Nr .......cccoceeveerenee
Rady Gminy Kotbiel
zdnia ...coocevcercerecceeceene. r.

w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Kotbiel

Projekt zmiany studium sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia Uchwaty
Nr XXXV/232/2022 z dnia 11 kwietnia 2022 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel. Zmiana
dotyczy Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel,
przyjetego Uchwatg Nr X/70/2015 Rady Gminy Kotbiel z dnia 17 listopada 2015 r., zmienionego
Uchwatg Nr XXXVI/289/2018 Rady Gminy Kotbiel z dnia 23 marca 2018 r. i Uchwatg Nr
XXXVI111/310/2018 Rady Gminy Kotbiel z dnia 28 maja 2018 r.

Obszar objety niniejszg zmiang studium obejmuje dwa tereny o tgcznej powierzchni
ok. 22,3 ha. Pierwszy teren o powierzchni ok. 5,3 ha znajduje sie w potudniowej czesci obrebu
geodezyjnego Nowa Wies, drugi o powierzchni ok. 17,0 ha zlokalizowany jest w potudniowo-
wschodniej czeéci obrebu geodezyjnego Rudzienko, przy granicy z obrebem Oleksin i Rudno.
Na analizowanym obszarze, w obrebie geodezyjnym Nowa Wie$ wystepuje zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, zagrodowa, produkcyjna i magazynowa oraz dotychczas niezagospodarowane tereny
rolnicze, natomiast w obrebie geodezyjnym Rudzienko niniejsza zmiana obejmuje niezabudowane
tereny rolnicze oraz niewielki teren lasu. Oba tereny posiadajg dobre potgczenie komunikacyjne,
znajdujg sie przy drodze ekspresowej S17 oraz przy drodze krajowej nr 50, co stanowi istotny czynnik
rozwoju dla funkcji produkcyjno-ustugowej w sgsiedztwie. Bioragc pod uwage istniejacy ruch
budowlany w gminie oraz ztozone wnioski, uzasadnione jest dokonanie zmiany studium
umozliwiajgcej lokalizacje w ww. rejonie zabudowy produkcyjno-ustugowej oraz zabudowy
mieszkaniowej.

Zgodnie z art. 10 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503) w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego okresla sie m.in. kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w
przeznaczeniu terenu. Celem opracowania niniejszej zmiany jest dokonanie modyfikacji ustalen
obowigzujgcego studium, w szczegdlnosci poprzez okreslenie nowych sposobdw zagospodarowania
w obrebie wskazanych obszaréw. Omawiana zmiana przyczyni sie do optymalnego wykorzystania i
zagospodarowania przestrzeni.

Zgodnie z bilansem terendw przeznaczonych pod zabudowe, opracowanym w ramach Analizy
potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy Kotbiel, przedstawionym w rozdziale Xl tekstu zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotbiel, na terenie gminy mozna
wyznaczy¢ w studium ok. 53,5 ha nowej zabudowy produkcyjnej i ok. 29,9 ha nowej zabudowy ustug
komercyjnych. Zmiang studium, zatwierdzong Uchwatg Nr XXXV1/289/2018 Rady Gminy Kotbiel z dnia
23 marca 2018 r., wyznaczono juz ok. 5,1 ha nowej zabudowy obiektéw produkcyjnych, sktaddw,
magazynow i ustug oraz ok. 33,6 ha zmiang studium, zatwierdzong Uchwatg Nr XXXVIII/310/2018
Rady Gminy Kotbiel z dnia 28 maja 2018 r. W niniejszej zmianie studium wprowadza sie tereny



obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw o powierzchni ok. 17,2 ha dla terenu w rejonie
miejscowosci Rudzienko oraz ok. 3,4 ha dla terenu w rejonie miejscowosci Nowa Wie$ (wyznaczono
3,4 ha terendw obiektéw produkcyjnych, sktaddw, magazyndéw, jednak w obowigzujgcym studium na
terenie opracowania wyznaczone jest juz ok. 1,3 ha terendéw obiektéw produkcyjnych, sktadow,
magazynow i ustug) i ok. 0,7 ha terenéw zabudowy ustugowej. W zwigzku z powyzszym, ustalenia
niniejszej zmiany studium sg zgodne z bilansem terendéw przeznaczonych pod zabudowe, poniewaz
wprowadzajg 19,95 ha nowych terendw obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw oraz 0,05 ha
nowych terenéw zabudowy ustugowej. Po wprowadzeniu ustalen niniejszej zmiany studium, zgodnie
z bilansem pozostanie mozliwosé wyznaczenia w studium ok. 14,2 ha nowej zabudowy produkcyjnej i
ok. 10,5 ha nowej zabudowy ustug komercyjnych. Obowigzujgce dotychczas studium poza terenami
zabudowy obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynow i ustug (PU) wyznacza na obszarze zmiany
studium ok. 0,7 ha terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej (MNR)
oraz na pozostatym obszarze tereny rolnicze (R). Niniejsza zmiana studium wprowadza ok. 1,3 ha
terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej (MNR), czyli o 0,6 ha
wiecej niz w dotychczas obowigzujgcym studium. Wedtug bilansu terendw przeznaczonych pod
zabudowe, wynika iz nie ma mozliwosci zlokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i zagrodowej, gdyz istnieje nadwyzka chtonnosci nad zapotrzebowaniem. Granice
nowego terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej (MNR) zostaty
wyznaczone zgodnie ze stanem faktycznym, na obszarze gdzie wystepuje obecnie zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa. Wyznaczony teren MNR sasiaduje z terenami
oznaczonymi symbolem MNR i MNU, dlatego niniejsza zmiana nie zaburzy fadu przestrzennego w
sgsiedztwie i bedzie stanowi¢ kontynuacje terendw wyznaczonych w dotychczas obowigzujgcym
studium. Wprowadzenie niniejszg zmiang nowych terenéw oznaczonych MNR wynika z korekty
dotychczasowych granic terenéw wedtug istniejgcego zagospodarowania. W granicach niniejszej
zmiany studium w rejonie miejscowosci Nowa Wies, dokonano korekty przebiegu korytarza
ekologicznego, tgczgcego obszary objete ochrong przyrody, w ramach ktérego zaprojektowano
przejscie dla zwierzat w ciggu drogi ekspresowej S17, ktory zgodnie ze stanem faktycznym biegnie
wzdtuz istniejgcego rowu. Na obszarze niniejszej zmiany studium, w granicy terendw obiektow
produkcyjnych, sktadéw, magazyndéw oraz terenu zabudowy ustugowej dopuszczono lokalizacje
urzadzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajgcej 500 kW —
elektrowni fotowoltaicznych. Zasieg stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu, wyznaczonych od elektrowni fotowoltaicznych, musi
zmiesSci¢ sie w granicach oznaczonego na rysunku studium obszaru, na ktérym dopuszcza sie
urzadzenia wytwarzajgce energie z odnawialnych Zrddet energii o mocy przekraczajgcej 500 kW —
elektrownie fotowoltaiczne. Biorgc pod uwage potrzeby inwestycyjne gminy wynikajace
z koniecznosci realizacji zadan wtasnych, zwigzanych z lokalizacjg nowej zabudowy, oraz mozliwosci
finansowania przez gmine inwestycji z zakresu sieci komunikacyjnej oraz infrastruktury technicznej i
spotecznej nalezy stwierdzi¢, ze gmina Kotbiel posiada wystarczajagce mozliwosci finansowania
przysztych zamierzen inwestycyjnych.

Projekt zmiany studium zostat sporzadzony w formie ujednoliconej, z zachowaniem
wymogoéw proceduralnych okreslonych w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503). W ramach procedury sporzgdzania
zmiany studium kolejno:



1)  Rada Gminy Kotbiel podjeta Uchwate Nr XXXV/232/2022 z dnia 11 kwietnia 2022 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kotbiel,

2) ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu
do sporzadzenia zmiany studium, okreslajgc forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw do
dnia 25.07. 2022 .,

3) zawiadomiono na pismie o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany
studium instytucje i organy wifasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu studium
(czerwiec 2022 r.),

4) sporzadzono ujednolicony projekt zmiany studium wraz z prognozg oddziatywania na
Srodowisko (lipiec 2022 r.),

5) uzyskano opinie Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej do projektu zmiany
studium (sierpien 2022 r.),

Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. z 2022 poz. 1029 ze zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnej Dyrekgji
Ochrony Srodowiska oraz Paristwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace zakresu
i stopnia szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na $rodowisko,
sporzadzonej do zmiany Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy Kotbiel.

Przyjecie niniejszej uchwaty pozwoli na zrdwnowazony rozwdj gminy poprzez wprowadzenie
zasad zagospodarowania przestrzennego, tworzgcych fad przestrzenny, a takze odpowiadajgcych
aktualnym potrzebom i oczekiwaniom spotecznym oraz umozliwi okreslenie warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenéw w planach miejscowych opracowywanych w oparciu o studium.



