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Zleceniodawca: Zarzad Miasta Kobylka.
Wykonawca: BPRW, S.A., nr umowy SW-178/ 99

2. PRZEDMIOT I CEL OPRACOWANIA

Opracowanie, sporzadzone zgodnie z art.6 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z

1994 r. ma okresli¢ najkorzystniejsze kierunki przeksztatcen przestrzennych obszaru miasta,
preferowane z uwagi na ich walory ekonomiczno-spoteczne, poprawe¢ warunkow zycia
mieszkancow, ochrong srodowiska przyrodniczego 1 kulturowego 1 wymogdw tadu
przestrzennego, z uwzglednieniem polityki przestrzennej panstwa na obszarze wojewodztwa
warszawskiego / obecnie mazowieckiego/. Ponadto studium ma wskaza¢ obszary, dla ktoérych
potrzeby realizacji w/w celow uzasadniaja sporzadzenie planu miejscowego.

Opracowanie obejmuje obszar miasta w granicach administracyjnych tj. .1996 ha.

Liczba mieszkancow ok.16 500 oséb /99 r./

3. MATERIALY WEJSCIOWE

1.Opracowanie fizjograficzne ,,Geoprojekt”1972 r.i WPG 1978 1.

2.Atlas wojewodztwa warszawskiego 1993 r.

3.Wartos$ci przyrodnicze woj.warszawskiego ,Zabytki wojewoddztwa warszawskiego /Centrum
Promocji Turystycznej woj.warszawskiego, 1992 r./

4.Diagnoza stanu zagospodarowania przestrzennego woj.warszawskiego, BPRW,1998r.
5.Miejscowy plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego m. Kobytka, BPRW,1992r.  /
tekst planu i rysunek w skali 1:5 000/

6.Plany szczegotowe osiedli ,,Brzozowa”, 89 r. i Nadarzynska 91 r.

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego osiedla ,,Kobylak”,BPRW,99 r.i projekty
plandw osiedli Piotrowek i Stefanéwka-Grabicz 99 r.

7.Mapa sytuacyjno-wysokosciowa , skala 1:5000

8.Mapa topograficzna , skala 1:25 000 i 1:100 000

9.Mapy ewidencyjne , skala 1:5000, 4 szt., stan 1972 r.oraz numery ewidencyjne dziatek/
/stara i nowa numeracja/ oraz mapy glebowo-rolnicze 1:5000

10.Wypisy wlascicieli i wladajacych gruntami /gmina ,Skarb Panstwa i in./

11.Warszawski obszar chronionego krajobrazu, skala 1:25 000

12.Roczniki statystyczne woj.warszawskiego , 91-98 r.

13.Katalog woj.mazowieckiego, Norpol 99 r.

14 Miasta w liczbach, GUS, 99 r.

15. Dane dot.zatrudnienia i wigkszych zaktadow pracy / z Urzedu Miasta/

16.Plan urzadzania lasu Nadle$nictwa Drewnica

17.Dokumentacja projektowa infrastruktury inzynieryjnej /Z Urzedu Miasta

18.Mapy sytuacyjno-wysokosciowe w skali 1:500 / z Urzedu Miasta/

19.Decyzje dot. zmiany przeznaczenia terenow rolnych na cele nierolnicze i terendw lesnych
na cele nielesne w planie ogélnym miasta z 92 r.

20.Historia miast polskich, 1966 r.

21.Materiaty archiwalne Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow

22.Studium historyczno-konserwatorskie, T.Zagrodzki, 1986 r.

23.Mapa rozwoju historycznego i zasobu kulturowego Obszaru Metropolitalnego Warszawy
pod kier.arch.B.Chmiel, 1994 r.

24.0Opinie 1 wnioski jednostek administracji, Urzgdu Miasta 1 innych zainteresowanych
jednostek 1 0sob.



4. ANALIZA REALIZACJI I AKTUALNOSCI USTALEN PLANOW NA
OBSZARZE MIASTA

Plan og6lny zagospodarowania przestrzennego miasta Kobytka zostal zatwierdzony w 92 r.
Obejmuje teren w Owczesnych granicach miasta o pow. 1854 ha,bez wlaczonego w 1992 r.
terenu osiedli Turow -Kobylak Plan ten porzadkuje uktad przestrzenny terendw budownictwa
mieszkaniowego, ustug, produkcji, terendw rekreacyjnych i zieleni. Przewiduje uzupetnienie
zabudowy w centrum miasta, rozw0j miasta jako osrodka uslugowego oraz rozwoj zabudowy
jednorodzinnej m.in.na wyznaczonych dziatkach lesnych. Plan przewiduje ochrong terenow
lesnych, dolinnych ,wdd otwartych, obszar proj.krajobrazu chronionego oraz rezerwatu
Grabicz. Plan sporzadzono na okres perspektywy - 2000 r. , dla ok.21 000 mieszkancow.
Realizacja planu przebiegata zgodnie z jego ustaleniami.W ciagu roku wydaje si¢ tacznie
0k.250 decyzji. Nastapily procesy prywatyzacji w sektorze ustug i produkcji, nieprzewidziane
w planie zagospodarowania przestrzennego. Zaznacza si¢ stopniowy wzrost zainwestowania
w ustugi o§wiaty i inne obslugujace mieszkancéw, jak rowniez w infrastrukture techniczna.
Zapdznienia dotycza gospodarki wodno-§ciekowej, co ogranicza rozwdj mieszkalnictwa.

W zakresie komunikacji plan przewidywat przebieg przez miasto Trasy Torunskiej, ktora nie
zostala zrealizowana. Nowa propozycja komunikacyjna jest Via Baltica, ktora mialaby
przebieg w zachodniej czg$ci obszaru miasta .

Plany szczegotowe opracowane dla miasta to osiedla : ,,Brzozowa’zatw.89 r., ,,Nadarzyn”
zatw .91 r., ,, Turéw-Kobylak” zatw.99 r.i Piotréwek zach. zatw.2000 r. a w opracowaniu
Nadarzyn-Grabicz-Stefanéwka.

Wazniejsze inwestycje w okresie po zatwierdzeniu planu to:

- szkota podstawowa nr 3 i sala sportowa przy szkole nr 2,

-.urzadzanie terenow sportowych ze stadionem przy ul.Napoleona,

- rozpoczgcie rozbudowy Miejskiego Osrodka Kultury z Ochotnicza Straza Pozarna,

- budowa wodociagéw,

- rozpoczgcie prac zwiazanych z kanalizacja miasta.

W planie ogdlnym nie wyznaczono strefy konserwatorskiej dla historycznego obszaru miasta,
co moze stanowi¢ zagrozenie dla obiektow pod ochrong konserwatorska i ich otoczenia.

5. POLOZENIE MIASTA W UKEADZIE POWIAZAN PRZYRODNICZYCH I
FUNKCJONALNYCH

5.1. Usytuowanie przestrzenne

Miasto Kobylka lezy w wojewddztwie mazowieckim w jego centralnej czesci, w powiecie
wotominskim. Miasto graniczy: od potnocy, wschodu i potudnia z miastem 1 gmina Wotomin,
od poludniowego-zachodu z miastem Zielonka, od zachodu z miastem Marki i od potnocy z
gmina Radzymin.

5.2. Powiazania przyrodnicze

Doliny rzek Czarnej, Dhugiej i licznych kanatow stanowia powiazanie przyrodnicze
srodowiskiem wodnym z kanalem Zeranskim i dalej z Zalewem Zegrzyhskim.
Powierzchnie le$ne otaczajace miasto stanowia integralna czg$¢ kompleksow potozonych w
otaczajacych gminach. Kompleksy te sa istotnym ogniwem powiazan przyrodniczych
srodowiska lesnego, migdzy lasami Puszczy Bialej, Nieporetu, Strugi, Pasa Otwockiego i
lasami Garwolinskimi.



5.3.Powiazania komunikacyjne

Drogowe
Miasto Kobylka osadzone jest na drodze wojewodzkiej nr 634 taczacej miasto z Warszawa 1

pasmem wotominskim. Polozone jest w odlegtosci 20 km od Warszawy. Realizacja proj. Via
Baltica utatwi zewngtrzne powiazania komunikacyjne,nawet z krajami nadbattyckimi.
Kolejowe

Przez miasto przechodzi w kierunku potudniowy-zachdd — pétnocny-wschéd linia kolejowa
Warszawa-Thuszcz-Biatystok, realizujaca przewozy pasazerskie.

5.4. Powiazania infrastruktury technicznej

Sa to powiazania w zakresie gazociagdéw Sredniego ci$nienia , zasilanych ze stacji I stopnia
,»Zabki” 1,,Grabie Stare” oraz elektroenergetyki. Ponadto wystepuja powiazania w zakresie
gospodarki wodno-$ciekowej z Wotominem, tj.doprowadzenie wody do miasta z wodociagu
wotominskiego i ew.odprowadzenie $ciekéw do miejskiej oczyszczalni Sciekow ,,Krym” w
Wotominie.

II. UWARUNKOWANIA ROZWOJU NA TLE ANALIZ STANU ISTNIEJACEGO

1. ZAGADNIENIA DEMOGRAFICZNE

1.1.Ludnosé

Wg danych Gtownego Urzedu Statystycznego /1990 r.- koniec 1997 r./, Katalogu
Wojewddztwa Mazowieckiego /na koniec 1998 1/ oraz Zespotu ds. Ewidencji Ludnosci
Urzedu Miasta / 2000 r./ dane ludnosciowe przedstawiaja si¢ nastepujaco:

Rok Liczba Mgzczyz- |Kobiety |Przyrost |Ruch wedrowkowy

mieszk. |ni naturalny |Naplyw |Odptyw |Saldo
1990x 13555 6610 6945 70 415 273 +142
1994 15314 7511 7803 42 337 277 +60
1996 15842 7729 8113 68 360 266 +94
1997 16043 7804 8239 73 358 239 +111
1998 16270 b.d. b.d. 50 388 221 +167
2000 16518 7947 8571 36 488 254 +234

x/bez terenu przylaczonego do Kobyitki /Turéw-Kobylak/

Z powyzszych danych wynika, ze ilo$¢ mieszkancéw w miescie wzrasta rownomiernie od
wielu lat o ok.1-1,5 % rocznie..Wigkszy wzrost nastapit po przytaczeniu terenu Turow-
Kobylak do granic administracyjnych miasta.

Przyrost naturalny oraz ruch wedrowkowy ludnosci charakteryzuje si¢ stabilnoscia z
niewielkim wzrostem w ostatnich latach i ksztattuje si¢ powyzej $redniej dla woj.mazowiec.
Pod wzgledem liczby ludnos$ci Kobytka zajmuje pozycje miasta $redniej wielkos$ci w
poréwnaniu z innymi w dawnym wojewodztwie warszawskim.

Struktura wieku ludnosci /dane z 2000 r.,Urzad Miasta/ przedstawia si¢ nastgpujaco:

Liczba 0-6 lat 7-15 lat 16-19 lat |20-65 me |Pow. 65m |Razem %
mieszkan 20-60 kob | Pow 60 k
c
Mezczyzn | 7947 605 1248 543 4914 637 48,1%
Kobiety [8571 608 1135 542 4912 1374 51,9%




Razem

16518

1213

2383

1085

9826

2011

100%

%

100,0%

7,3%

14,4%

6,6%

59,5%

12,2%

Struktura wieku ludnosci w 1986 r. /w okresie sporzadzania planu ogdlnego z 92 r./,
dla poréwnania, przedstawiata si¢ nast¢pujaco:

0-6 lat 1650 os. tj.13,1%
7-15 lat 1665 os. t5.13,2%
16-17 lat 320 os. tj.2,5%
18-60/64 7576 os. t].60,2%
wiek poprodukcyjny 1375 os. tj.11%
razem 12586 os. t.100%

Tak wiec w 1986 r. w wieku przedprodukcyjnym byto 28,8% ludnosci, w wieku
produkcyjnym - 60,2% oraz w wieku poprodukcyjnym — 11%,
a w 2000 r.odpowiednio 28,3%,59,5% oraz 12,2%
/uwaga: nastapito w tych latach przesunigcie wzwyz granicy wieku przedprodukcyjnego o

2 lata/.

Ludnos$¢ w wieku produkcyjnym stanowi obecnie 0k.60%, co jest wysokim wskaznikiem w
stosunku do innych miast woj.mazowieckiego /przec.55-58%/.
Struktura wieku wskazuje na znaczna przewagg ilosci kobiet, szczegodlnie w wieku

poprodukcyjnym; do 20 roku zycia istnieje rownowaga plci. Ogodlnie przewaga kobiet wynosi
ok.108 kobiet na 100 mezczyzn.

1.2.Zatrudnienie

Wg GUS /roczniki statystyczne z lat 1991-1998, podajace dane z lat 1990-1997/ ilos¢
pracujacych w jednostkach powyzej 5 0s6b /bez rolnikéw indywidualnych/ przedstawiala si¢

nastepujaco:
w tym w tym w tym w tym
Rok |[Ogotem |W tym % kobiet |dziatalno§ |budowni- |handeli transport
kobiety produkcyj |ctwo naprawy |lacznos¢,
sktady
1990 11703 828 48,6 789 b.d. 76 b.d.
1994 2698 971 36,0 1442 266 197 43
1996 2453 1026 41,8 1366 196 177 2
1997 [2518 1112 44,2 1433 195 132 54

Wg opracowania GUS ,,Miasta w liczbach” 1999 r. /dane na koniec 1998 r./ ilo§¢ pracujacych
w jednostkach powyzej 5 0s6b wynosi 2403 osoby, w tym:
- przemyst i budownictwo

- ushugi rynkowe

- ustugi nierynkowe

1415
617
371

.58,9%
£.25,7%
.15,4%.

Wg opracowania Urzedu Statystycznego m.st. Warszawy ,,Zmiany strukturalne grup
podmiotow gospodarczych — prywatyzacja” z lat 1994-97 zatrudnienie w zaktadach
prowadzonych przez osoby fizyczne / wg Europejskiej Klasyfikacji Dziatalnosci/
przedstawialo si¢ nastgpujaco:

w tym w tym wtym  wtym w tym wtym  wtym
Rok [Ogoétem |Dziatal- |Budow- |Trans- Handel, |[Hotele, |Posredn |Obstuga
nos¢ nictwo |porttacz |naprawy |restaurac |finanso- |nierucho
produke. nos¢, we mosci 1
sktady firm




1994 12379 1164 375 116 551 19 3 96

1995 12260 1109 354 110 486 24 3 115
1996 [2815 1189 423 155 729 31 9 156
1997 12733 1217 431 193 703 16 13 160

Powyzsze dane dotyczace dzialow gospodarki w latach 1990-97 oraz 1998r. nie sa
porownywalne ze wzgledu na zréznicowana klasyfikacje dziatalnos$ci.

Wg ,.Diagnozy stanu zagospodarowania przestrzennego woj.warszawskiego”,1998 r.

w miescie w 1995 r. byto 4286 miejsc pracy /tacznie z maltymi firmami/, przy ilosci
pracujacych w jednostkach powyzej 5 0os6b wynoszacej 2559.

Wynika z powyzszego, ze i1lo$¢ pracujacych w matych firmach wynosita ok.40% w stosunku
do wszystkich miejsc pracy. Nalezy przypuszczaé, ze obecnie ogdlna liczba pracujacych
wynosi 0k.4400, przyjmujac wigkszy udziat pracownikow w firmach ponizej 5 0os6b
/ok.45%/.

I[lo$¢ podmiotow gospodarczych w miescie wg danych Urzedu Statystycznego

m.st. Warszawy, /opracowanie jak wyzej/ wynosita:

/rejestracja w systemie REGON, zaklady w sektorze prywatnym, prowadzone przez osoby
fizyczne/

w tym w tym wtym wtym wtym
Rok Podmiot |sektor sektor spoiki spotki z |spotdziel | funda-  |stowa-
ogotem |publicz. |prywatn |prywat. |udzialem |nie cje rzyszeni
krajowe |zagran.
1994 1159 11 1148 168 2 2 - -
1995 1061 12 1049 145 3 2 1 1
1996 1647 11 1636 176 3 2 1 3
1997 1725 12 1715 189 3 2 1 4

Z powyzszego zestawienia wynika, ze rozwija si¢, cho¢ w niewielkim stopniu, sektor

prywatny.
Dane z ostatnich lat podaja zréznicowane liczby dotyczace ilosci podmiotéw gospodarczych
w miescie:

a) wg GUS ,,Miasta w liczbach 1999 r.”, dane na koniec 1998 r.
/ w tym: przemyst - 473, budownictwo - 262, handel i naprawy - 624, transport, facznos¢,
sktady — 178/,

1854

b) wg ,,Katalogu woj.Mazowieckiego, dane z 1999 r. 1680
c¢) wg Informatora m.Kobytka, dane z marca 1998 r. 1779
d) wg danych z Urzedu Miasta, lipiec 2000 r. 1620.

Analizujac powyzsze dane mozna przypuszczac,ze w ostatnim czasie zmniejszyla sig ilo§¢
podmiotoéw gospodarczych w miescie, natomiast ludnos¢ w wieku aktywizacji zawodowe;j
poszukuje pracy poza miejscem zamieszkania /Wotomin,Warszawa/. Juz w latach 80-tych
saldo wyjazdow do pracy wynosito 0k.2000 0s6b.
[lo$¢ bezrobotnych zarejestrowanych w Powiatowym Urzedzie Pracy w Wolominie wynosi

725 0s6b / w tym 402 kobiety tj.0k.55%/, dane czerwiec 2000 r. W koncu 1999 r.

zarejestrowanych byto 569 osob / w tym 358 kobiet t].63%/.

2. ANALIZA STANU UZYTKOWANIA TERENOW I ISTNIEJACEGO
ZAINWESTOWANIA



2.1. Mieszkalnictwo
Rozwdj budownictwa mieszkaniowego na terenie miasta okreslaja dane statystyczne GUS
Zasoby mieszkaniowe

rok mieszkania |izby pu w tys. m2pu/os. il.os/miesz- |il.0s./izbg
m2 kanie

1990 3854 14438 251,2 18,5 3,52 0,94

1994 4328 16345 288,2 18,8 3,54 0,94

1996 4427 16858 299,7 18,9 3,58 0/94

1997 4486 17142 306,0 19,1 3,58 0,94

1998 4531 17400 312,0 19,2 3,59 0,93

W tym okresie zauwaza si¢ niewielka poprawe warunkéw mieszkaniowych, cho¢ w
porownaniu ze $rednia w dawnym wojewodztwie warszawskim /2,77 osdéb/mieszkanie 1 0.89
osOb/izbg w 1997 r./ sytuacja mieszkaniowa jest gorsza.

Niewielka jest tez dynamika wzrostu ilo$ci mieszkan i izb w miescie / w latach 1994-1998
wzrost 0 0k.200 mieszkan tj.4,5% wzrostu.

W miescie przewaza zabudowa jednorodzinna, istnieja tez 4 mate osiedla zabudowy
wielorodzinne;j tj.Rgczajska, Nasz Dom, Zanten i komunalne os.Rumunska.

Stan techniczny 0ok.65% zasobodw mieszkaniowych jest dobry, pozostate sa w $§rednim stanie.
Wystepuja nieliczne budynki przedwojenne, drewniane, w ztym stanie technicznym.

2.2. Administracja i ustugi

a) administracja
Z obiektéw administracji w mie$cie dziata Urzad Miasta z Urzedem Stanu Cywilnego

/pow.ok.1000 m2 p.og., zatrudnienie 56 os./, posterunek Policji 1 Osrodek Pomocy
Spoteczne;.

Urzedy ponadlokalne znajduja si¢ w Wolominie /Starostwo powiatowe, Urzad Skarbowy,
Urzad Pracy, Sad Rejonowy, Prokuratura Rejonowa, Inspektorat ZUS i in./.

b) o$wiata i wychowanie
Wg danych GUS / lata 1990-1998/ rozwdj szkolnictwa i ilo$ci uczniow przedstawial si¢
nastepujaco:

Szkotly podstawow | Przedszkola Oddz.przedszk.
przy szkotach
il.obiek- |il.ucz- |il.obiek- |il.miejsc |il.dzieci |il.nau- |il.obiek- |il.dzieci
tow niow tow czycieli |tow
1990 2 1911 2 275 266 21 2 187
1994 2 2096 2 225 370 20 - -
1996 3 2204 2 225 344 19 1 68
1997 3 2206 2 225 358 18 1 59
1998 3 2210 3 382 tacznie z przedszkolami przy szkotach

Obecnie wg danych Urzedu Miasta w miescie dziataja 3 szkoty:

Nr 1 - szkota podstawowa z gimnazjum dla 850 ucznidéw / zatrudnienie 73 etaty/, w tym
gimnazjum 108 uczniow,

Nr 2 - zespot szkoh: podstawowa, gimnazjum i przedszkole /réwniez klasy integracyjne/
dla 587 ucznidw, / zatrudnienie 60 etatow, bez przedszkola/, w tym 75 w gimnazjum,
oraz 115 dzieci w przedszkolu/ zatrudnienie 9 etatow/
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Nr 3 — szkota podstawowa z gimnazjum dla 822 uczniéw / zatrudnienie 76 etatow/, w tym 93
w gimnazjum oraz ,,zerOwka” 3 etaty.

Poza tym w miescie znajduje si¢ 1 przedszkole dla 200 dzieci, 8 oddziatow /zatrudnienie 14
etatow/.

¢) zdrowie i opieka spoteczna

W miescie nie ma ztobkdw.

Dziata 5 obiektéw stuzby zdrowia, w tym dawna poradnia rejonowa ZOZ, poza tym prywatne
gabinety lekarskie i stomatologiczne. W miescie sa 2 apteki z tego jedna przy poradni
rejonowe;.

d) kultura

W miescie dziala Miejski Osrodek Kultury z licznymi klubami i sekcjami tematycznymi.
Projektowana jest rozbudowa obiektu do 0k.1920 m2 p.u.z projektowanym amfiteatrem,
placem zabaw i terenami zieleni /pow.terenu 0,72 ha/.

Istnieje tez 1 biblioteka o ksiggozbiorze 16 tys.wolumindéw / 1990 r. -22 tys./.

[lo$¢ czytelnikow wzrosta z 1130 w 1990 r. do 1630 w 1997 r. Brak jest kina.

Miasto obejmuja dwie parafie: Kobytka, powstala przed 1415 r./ z ktorej wydzielono
wszystkie pozniejsze okoliczne parafie/ z zabytkowym ko$ciotem $w.Trojcy 1 Kobytka-
Stefandéwka, utworzona w 1988 r., w ktorej wybudowano kosciot sw.Kazimierza.

e) handel.gastronomia

Na terenie miasta jest 161 sklepow, gtéwnie z artykulami spozywczymi, odziezowymi i
chemia gospodarcza.

Z zaktadow gastronomicznych w miescie dziataja 3 obiekty oraz kilka pubow i kawiarni.

f) sport i rekreacja

Przy Miejskim Osrodku Kultury istnieje sekcja ,,Fitness”, aerobiku i Jujitsu.

Poza tym przy szkole nr 2 nowa realizacja jest sala sportowa o pow. uzytkowej 1200 m2 z
zapleczem 1 widownia na 180 msc.

Trwa urzadzanie terendw sportowych wraz ze stadionem przy ul.Napoleona. Koncepcja
inwestycji zaktada urzadzenie boisk pitkarskich, do siatkéwki 1 koszykowki, kortow
tenisowych a takze niewielkiego hotelu z zapleczem.

Lesiste tereny wokot miasta sprzyjaja rekreacji ;wytyczono $ciezki rowerowe
wyprowadzajace ruch rowerowy z terenéw mieszkaniowych.

g) uslugi inne

Pozostale ustugi w miescie to:
Urzad Pocztowy, Telekomunikacja Polska S.A.,Ochotnicza Straz Pozarna /przy MOK/,
Weterynaria.

2.3. Przemyst i drobna wytworczosé

Z wazniejszych Instytucji nalezy wymienic:

-Przemystowy Instytut Telekomunikacji.

-Zaktad Produkcji Anten ,,ZANTEN”,

-Przemystowy Instytut Maszyn Budowlanych,

-Zaktady Wytworcze Sprzetu Teleelektronicznego TELKOM-TELCENT,

W miescie istnieje wiele firm 1 zaktadéw rzemieslniczych 1 drobnej wytworczosci gtdéwnie w
branzach: budowlanej /zaktady remontowo-budowlane, betoniarskie, cegielnie/,
samochodowej /mechanika pojazdowa, blacharstwo, lakiernictwo/, Slusarskiej, transportu 1
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spedycji, wyposazenia wngtrz, stolarskie a takze piekarnie, masarnie, wyroby z tworzyw
sztucznych i in.

2.4 Rolnictwo

W miescie niewiele jest gleb wysokich klas.Obserwuje si¢ stopniowe wycofywanie funkcji
rolniczej z miasta, uprawy na stabych glebach sa nieoptacalne.W pdinocnej czgsci miasta
istnieje niewielki teren ogrodéw dziatkowych. Grunty rolne stanowia jeszcze ok.35%
powierzchni miasta, ale znaczne obszary zostaty przeznaczone pod zabudowg w planie
og6lnym zagospodarowania przestrzennego miasta z1992 r. 1 grunty te stanowia rezerwe¢ pod
te funkcjg, do czasu przygotowania terenow pod inwestycje.

Projektowana Via Baltica zaktywizuje tereny rolne w zachodniej i péinocnej czgsci miasta
pod funkcje ustugowo-produkcyjne.

2.5 WiasnoSci terenu

Na terenie miasta wystgpuja znaczne obszary wtasnos$ci skarbu panstwa /lasy, drogi, zaktady
produkcyjne, wody/, ponadto tereny wlasnosci koscielnej, PKP- stanowiace 0k.26%
powierzchni miasta.

Wiasno$¢ komunalna obejmuje drogi gminne, urzedy, ushugi publiczne, nieliczne pojedyncze
dziatki 1 stanowi ok.1% powierzchni miasta. Obszar ten wzrosnie po dokonczeniu procesu
przejecia dziatek przez zasiedzenie.

Pozostate tereny, ok.73% sa w posiadaniu witascicieli prywatnych /grunty rolne, lasy w pid-
zach. 1 ptd-wsch.cze$ci miasta, zabudowa jednorodzinna oraz zaktady produkcyjne i
ustugowe/.

3. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OPRACOWAN WYZSZEGO RZEDU

Uwarunkowania wynikajace z ,.Koncepciji polityki przestrzennego zagospodarowania kraju

- strategiczne problemy rozwoju i zagospodarowania przestrzennego makroregionu
stolecznego” /obejmuje w przyblizeniu obszar obecnego woj.mazowieckiego bez
d.woj.ptockiego, nalezacego do makroregionu srodkowego/ - oprac.Rzadowe Centrum
Studiéw Strategicznych, 98 r.

Szansa rozwoju jest:

-potencjat polityczny, organizacyjny i instytucjonalny skupiony w Warszawie

-koncentracja wykwalifikowanych kadr, instytucji naukowych, szkot wyzszych

-potencjat gospodarczy 1 kapitatowy

-tranzytowe potozenie w krajowym i migdzynarodowym uktadzie komunikacyjnym
-specjalizacja produkcji rolnicze;j

-walory przyrodnicze

-duzy stopien atrakcyjnosci lokalizacyjnej dla inwestorow, szczegolnie na obszarze
aglomeracji warszawskiej i w jej otoczeniu

Staboscia 1 zagrozeniem rozwoju jest:

-duza dysproporcja w poziomie rozwoju gospodarczego i zagospodarowania przestrzennego
miedzy aglomeracja warszawska a pozostalymi obszarami

-braki w zagospodarowaniu infrastrukturalnym

-obszary problemowe / stabe gleby-woj.ostroteckie 1 pin.woj.siedleckie, wysokie bezrobocie-
woj.radomskie i ciechanowskie, depopulacja-woj.siedleckie i dalej w regionie poétnocno-
wschodnim/

-szczegblne problemy zwiazane z ksztattowaniem Warszawy jako metropolii o znaczeniu
europejskim / zagrozenia/.
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Celem nadrzednym rozwoju jest zapewnienie harmonijnego rozwoju aglomeracji
warszawskiej 1 jej otoczenia.

Kierunki dziatan w zakresie przestrzennego zagospodarowania:

-zdynamizowanie funkcji stotecznych / w tym modernizacja strefy podmiejskie;j/
-zwigkszenie dostgpnosci komunikacyjnej Warszawy i posrednio calego makroregionu w
uktadzie europejskim / w tym budowa drogi ekspresowej Via Baltica /

-wzmocnienie roli osrodkoéw regionalnych

-zapewnienie odpowiedniego poziomu dostgpnosci komunikacyjnej osrodkoéw regionalnych 1
lokalnych makroregionu

-podniesienie poziomu wyposazenia w infrastruktur¢ komunalng

-aktywizacja terenéw stabych ekonomicznie

-ztagodzenie deficytu wody

-ochrona najcenniejszych walorow przyrodniczych i wartosci kulturowych.

Uwarunkowania wynikajace z ,.Diagnozy stanu zagospodarowania przestrzennego
wojewoOdztwa warszawskiego” — opracowane]j przez Urzad wojewddzki w Warszawie i
BPRW. 1998 r.

W zwiazku z reforma administracyjna kraju w 1999 r. nie opracowano jeszcze planu
zagospodarowania przestrzennego dla wojewddztwa mazowieckiego, nie ma tez programow
zadan rzadowych i samorzadu wojewddztwa stuzacych realizacji celéw publicznych
/ponadlokalne inwestycje przyjmuje si¢ wg dotychczas obowiazujacych planow ogoélnych
zagospodarowania przestrzennego/. W tej sytuacji wytyczne dla miasta stanowi¢ moze
opracowana w/w,,Diagnoza”, ktora w rozdziale 3 okresla predyspozycje rozwojowe gmin 1
wyrdznionych obszarow.

Miasto Kobyltka nalezy do rejonu pétnocno-wschodniego bylego wojewodztwa,
obejmujacego ponadto gminy Zabki, Zielonka, Marki, Wolomin oraz potudniowa czgs¢
Radzymina.

Ich wspolna cecha jest wysoki udziat dziatalnos$ci produkcyjnej i budownictwa w strukturze
miejsc pracy. Rejon ten, historycznie silnie uzalezniony od mozliwosci zatrudnienia w
Warszawie, gldwnie w jej prawobrzeznych zaktadach przemystowych, wykazuje w latach
1989-96 tendencje do szybkiego rozwoju wlasnej bazy ekonomiczne;j. Jest to jednak nadal
rejon o znacznej nadwyzce zasobow pracy nad lokalna oferta miejsc pracy, ktory miat
ponadto w latach dziewigc¢dziesiatych, na ogot niespotykany w miastach wojewddztwa,
wzrost zaludnienia i w ktérym struktura wieku cechuje si¢ wysokim jak na wojewodztwo
warszawskie udzialem mtodszych grup ludnosci.

Obciazeniem dla tego wysoce zurbanizowanego rejonu jest bedaca spusciznag historyczna
niska jako$¢ urbanizacji i zabudowy oraz stabe wyposazenie w infrastruktur¢ komunalna,
mimo znaczacych wysitkow wlozonych w ostatnich latach w jej rozbudowg.

Gorsza jest tez jakos$¢ powigzan transportowych z centrum Warszawy, niz szeregu innych
obszar6w wojewodztwa.

Rejon ten uwaza si¢ za predestynowany do dalszego rozwoju funkcji przemystowych, drobne;j
wytworczosci i rzemiosta, a takze funkcji handlu hurtowego, zwlaszcza w gminach Wotomin

1 Radzymin. Mozna tez oczekiwac zainteresowania mozliwosciami budownictwa
mieszkaniowego dla os6b pracujacych w Warszawie.

Szczegbdlne miejsce w rozwoju rejonu powinien spetnia¢ Wotomin jako ponadlokalny osrodek
ustugowy 1 centrum edukacyjne o zasiggu przekraczajacym granice rejonu, a dysponujacy tez
baza przemystowa.

Rozwdj instytucji edukacyjnych jest jednak niezbgdny takze w innych miastach rejonu wobec
ich wyraznego dzi$ niedostatku.
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Warunkiem rozwoju jest intensywna rozbudowa infrastruktury gospodarki wodno-$cickowe;j
oraz konsekwentnie prowadzona sanacja zagospodarowania przestrzennego podnoszaca
walory urbanistyczne i architektoniczne obszaru.

Niezbedna jest rozbudowa uktadu drogowego, w tym stworzenie alternatywy dla drogi 634
Istotne jest zapewnienie powiazan mi¢dzy pasmem wotominskim a Wesota i Sulejowkiem
poprzez obszar poligonu w Zielonce.

Polityka przestrzenna powinna dazy¢ do utrzymania regionalnego ciagu lesnych powiazan w
pasie migdzy Zabkami i Markami a Zielonka i Kobytka. Wymaga to szczegdlnie umiejgtnego
przeprowadzenia wschodniej obwodnicy Warszawy i obej$cia Marek w ciagu drogi
ekspresowej w kierunku Biategostoku.

Uwarunkowania wynikajace ze ..Strategii rozwoju wojewoOdztwa mazowieckiego’—
opracowanej przez Sejmik wojewddztwa mazowieckiego, 2001r.

Dokument ten w rozdziale IV okresla cele i priorytety strategiczne rozwoju wojewddztwa

mazowieckiego:

Cele dlugookresowe

- zwigkszenie konkurencyjno$ci metropolii warszawskiej i regionu w uktadzie europejskim
i globalnym,

- przeciwdziatanie nadmiernym, spotecznie nieakceptowanym dysproporcjom w poziomie
rozwoju gospodarczego i warunkach zycia ludnosci w wojewodztwie,

- poprawa jakosci srodowiska przyrodniczego Mazowsza,

- wydluzanie trwania Zycia mieszkancow wojewddztwa poprzez zmiang stylu zycia oraz
poprzez zmniejszenie rozpowszechniania chordb, szczegolnie chordb cywilizacyjnych i
uzaleznien,

- uksztattowanie tozsamosci kulturowej regionu,

- bardziej efektywne wykorzystanie przestrzeni.

Cele Sredniookresowe i operacyjne

- wzmocnienie mechanizméw dyfuzji procesow rozwojowych z aglomeracji warszawskiej

na otoczenie regionalne,

- przyspieszenie procesOw rozwoju spoteczno-gospodarczego opartego na wiedzy i
innowacjach,

- wzmocnienie istniejacych i stymulowanie rozwoju nowych funkcji metropolitalnych
Warszawy,

- aktywizacja i modernizacja obszar6w poza metropolitalnych,

- przeciwdziatanie degradacji i rewaloryzacja srodowiska przyrodniczego,

- poprawa stanu zdrowia mieszkancow wojewodztwa,

- wzmocnienie regionalnych wigzi kulturowo-spotecznych mieszkancow wojewodztwa,

- zahamowanie narastania chaosu w przestrzennym zagospodarowaniu Warszawy i
wojewodztwa / poprzez m.in.zwigkszenie skutecznosci planowania przestrzennego i
egzekwowania postanowien planu/.

Priorytety

- ochrona $rodowiska,

- transport 1 tacznos¢,

- czynszowe budownictwo komunalne,

- bezpieczenstwo,

- edukacja,

- rozwdj obszaréw pozametropolitalnych,

- kultura.
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4. SRODOWISKO PRZYRODNICZE

4.1 Polozenie na tle wielkoprzestrzennych jednostek

Wedlug podziatu fizycznogeograficznego Polski wykonanego przez J. Kondrackiego,
miasto Kobylka lezy w zasiggu jednostki o nazwie Réwnina Wolominska w jej czesci
zachodniej. Rownina ta wehodzi w sktad makroregionu Nizina Srodkowomazowiecka.
Obszar rowniny wznosi si¢ fagodnie w kierunku potudniowo — wschodnim ku Wysoczyznie
Katuszynskiej, z ktorej sptywaja Struga, Czarna, Rzadza, Osownica, Liwiec. W podtozu
roéwniny, w jej czgsci zachodniej, wystepuja ity wstegowe stanowiace surowiec dla cegielni.

Miasto Kobylka potozone jest w bezposrednim sasiedztwie ciagu powiazan
przyrodniczych o znaczeniu ponadregionalnym. Jest to gtowny ciag przyrodniczy wiazacy
lasy Garwolinskie, Pasa Otwockiego, Rembertowa, Strugi, Niepor¢tu, Popowa 1 Puszczy
Bialej. Ciag ten w zatozeniach rozwoju wojewodztwa stanowi podstawe uktadu
ksztattowania srodowiska. W zachodniej czg$ci miasta przechodzi ponad lokalny ciag
powiazan przyrodniczych nawiazujacy do uktadu wyzej opisanego i stanowiacy ogniwo
wspierajace funkcje przyrodnicze.

4.2 Rzezba terenu

Obszar miasta charakteryzuje si¢ stosunkowo mato urozmaicona rzezba. Roznica
wysokosci wynosi 13,2m. Najwyzej potozony punkt — 101,8m npm stanowi szczyt wydmy w
péinocnej czgsci miasta, a najnizej potozony punkt — 88,6m npm wystepuje w poétnocno —
zachodniej czgs$ci miasta. Generalnie teren tagodnie podnosi si¢ z péinocnego zachodu na
poludniowy wschod osiagajac wysokos$¢ 99,2m npm w rejonie jeziora Grabicz.
Podstawowym elementem rzezby na terenie miasta sa wydmy, doliny i lokalne obnizenia.
Dobrze wyksztatcone formy wydmowe wystepuja w poéinocnej czgsci miasta, gtownie na
terenach le$nych, o wysokos$ci bezwzglednej od 3 do Sm. Na pozostalym terenie formy
wydmowe sa znacznie mniejsze; osiagaja wysokos¢ 1 — 2m. Szereg wydm ulegto degradacji,
w wyniku eksploatacji piasku jak rowniez postgpujacej urbanizacji.

Wystepujace na terenie miasta doliny charakteryzuja si¢ stosunkowo matym
wecigciem. Plynace nimi rzeczki maja charakter rowow. Dwa podstawowe rowy wraz z
doptywami odprowadzaja wody do rzeki Czarnej (poza granicami miasta), zabezpieczajac
odptyw wod powierzchniowych z péinocnej czgéci miasta. Z potudniowej czgsci miasta




15

wody powierzchniowe odprowadzane sa poprzez row do rzeki Dhugiej, ktorej fragment
wystgpuje w granicznej czg$ci miasta.

Charakterystyczne dla rzezby miasta obnizenia terenowe, na ogoét ptytkie, o
zréznicowanej powierzchni, czgsto dos¢ rozlegle, wystepuja w zachodniej 1 srodkowej czgsci
miasta. Wigksze obnizenia odwadniane sa rowami, mniejsze na 0got pozostaja zagltebieniami
bezodplywowymi.

W rzezbie miasta wyraznie zaznaczaja si¢ formy antropogeniczne, zwigzane z
eksploatacja surowcow. Przewazaja wyrobiska surowcow ilastych o glebokosci 2 —3m
wypelione woda. Zgrupowane sa w zachodniej i potudniowej czg$ci miasta. Eksploatacja
surowca trwa nadal, co wptywa na powigkszenie ilo§ci wyrobisk. Wyrobiska
poeksploatacyjne zwiazane z eksploatacja piaskoOw sa znacznie mniej liczne. Dotycza
obszaru wystgpowania wydm w pdétnocno — wschodniej 1 sSrodkowej czgsci miasta. W
poludniowo — wschodniej czesci opracowania wystgpuja wyrobiska potorfowe, wypelnione
woda. Jedno ze wzgledu na walory 1 funkcje przyrodnicze uznane zostato za rezerwat
przyrody pod nazwa ,,Grabicz”.

4.3 Grunty
Obszar miasta znajduje si¢ w zasiggu jednostki geologicznej zwanej Niecka

Mazowiecka. Podloze buduja tu utwory czwartorzgdowe, w przewadze pleistocenskie i w

mniejszym stopniu holocenskie.

Wystepujace tu utwory pleistocenskie to:

osady zastoiskowe gtownie gliny pylaste, ity 1 ity pylaste zwane itami warwowymi,

ktérych zasieg obejmuje pas szer. od paru do kilkunastu kilometréw od Kawegczyna

poprzez Zabki Zielonke, Kobyltke, Marki, Radzymin i dalej na wschod. Na obszarze
miasta Kobylka utwory te wystgpuja w zachodniej i potudniowej czgsci, na glgbokosci od

0,2 do 2,0m, w stropie przykryte warstwa piaskow gliniastych w zachodniej czg$ci, oraz

piaskoéw luznych w potudniowej czesci. Ity warwowe eksploatowane sa do produkcji

cegly; w zachodniej i centralnej czgsci miasta udokumentowano ztoza itéw o dos¢
znacznym zasiggu przestrzennym.

- gliny piaszczyste, gliny, gliny pylaste. Wystepuja w potnocnej i potudniowo- wschodnie;j
czesci miasta, glebokos$¢ wystgpowania od powierzchni do okoto 2m. w warstwie
stropowej przykryte piaskami luznymi

- piaski drobne, lokalnie $rednie lub gliniaste. Wystepuja w zachodniej czgéci miasta, a
miazszo$¢ ich wynosi 1 — 2m.

- Piaski drobne z domieszka piaskéw $rednich pochodzenia eolicznego, wystepuja w
potnocnej, wschodniej 1 poludniowej czesci. Piaski te lokalnie eksploatowane sa dla celow
budowlanych.

Pod wzgledem przydatnosci budowlanej wyzej wymienione grunty sa na ogot nosne.
Nos$nos$¢ ta moze ulec obnizeniu co uwarunkowane jest wzrostem ich zawilgocenia czy
zawodnienia.

Utwory holocenskie to piaski drobne i $rednie czgsto z domieszka czg$ci organicznych
oraz torfy i namutly organiczne w dolinach i obnizeniach o miazszosci 1 — 2m. Grunty te
charakteryzuja si¢ duza zmienno$cia wlasnosci fizyczno — mechanicznych i obnizona
nosnoscia, co decyduje o niekorzystnych warunkach budowlanych.

Na terenie miasta wystepuja grunty nasypowe o zréznicowanej migzszo$ci — rejon stacji
kolejowe;j 1 ulicy Napoleona.

4.4 Wody
- Wody powierzchniowe
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Teren miasta lezy w zlewni rzek Czarnej i Dlugiej znajdujacych sig¢ poza granicami
opracowania, oprocz fragmentu rzeki Dhugiej w potudniowej czg$ci miasta. Do rzek tych
wody z terenu miasta odprowadzane sa rowami; z czgsci pétnocnej do rzeki Czarnej, z czg$ci
potudniowej do rzeki Dlugiej. Szerokos$¢ rowow jest zroznicowana przecigtnie 1,5 —2,0m, a
glebokos¢ lustra wody okoto 1,0 — 2,0m, w rowach bocznych przecigtnie 0,5 — 1,0m.

Na terenie miasta wystgpuje szereg stawow 1 oczek wodnych w wyrobiskach
poeksploatacyjnych; sa to duze kompleksy wodne o gigbokosci 2 — 3m.

W poétnocnej 1 poludniowej czg$ci wystgpuja tereny podmokte czy zabagnione, miejscami
0 dos¢ znacznych powierzchniach.

- Wody gruntowe

Wody gruntowe na terenie opracowania wystgpuja na zréznicowanym poziomie. Plytkie
wody gruntowe 0 — 1,5m ppt. wystgpuja w zasiggu dolin i obnizen terenowych. Na znacznej
powierzchni terenu w zachodniej czg$ci miasta wody gruntowe wystepuja plycej niz 2m ppt,
co nalezy wiaza¢ z trudno przepuszczalnym podlozem. Wody tego poziomu sa mato zasobne
1 okresowo zanikajace, bezposrednio uzaleznione od opadéw atmosferycznych. Pétnocne i
centralne tereny miasta charakteryzuja si¢ glebszym poziomem wody gruntowe;j tj. glebie;j
niz 2,5m.

4.5 Gleby
Wystgpujace na terenie miasta gleby w wigkszos$ci zaliczane sa do gleb stabych o niskiej

przydatnosci rolniczej. Sa to gleby V 1 VI klasy gruntéw rolnych i V klasy fak 1 pastwisk.

Lepsze gleby o $redniej przydatnosci dla rolnictwa zajmuja niewielkie powierzchnie,
zgrupowane sa w potnocnej czesci miasta w rejonie ulicy Radzyminskiej 1 Zatuskiego oraz
fragmentarycznie przy zachodniej granicy miasta i w czgsci potudniowe;j. Sa to gleby
zaliczane do kompleksu piatego — zytni dobry 1 taki kompleksu drugiego. Gleby o wyzszych
wartosciach od wymienionych na terenie miasta nie wystepuja.

4.6 Roslinnosé

Zielen na obszarze miasta reprezentowana jest przede wszystkim przez powierzchnie
le$ne, zadrzewienia o charakterze le§nym na terenach zainwestowania, zgrupowania cennych
drzew, pojedyncze egzemplarze drzew o zrdéznicowanych wartosciach przyrodniczo —
krajobrazowych.

Duze powierzchnie le$ne wystepuja w potnocnej 1 poludniowej czg$ci miasta oraz o nieco
mniejszym zasi¢gu w zachodniej czgs$ci w rejonie ul.Sewituckiej. Sa to w przewadze
fragmenty borow sosnowych lub lasow mieszanych w wieku 30 — 60 lat z egzemplarzami
drzew o bardzo duzych walorach przyrodniczo — krajobrazowych, wystgpujacych w
sasiedztwie terendw lesnych. Mniejsze powierzchnie lesne zgrupowane sa przy wschodniej
granicy miasta (w rejonie ul. Dojazdowej i dalej na potudnie). Sa to fragmenty laséw
sosnowych, mieszanych 1 li§ciastych z pojedynczymi drzewami o bardzo duzych walorach
przyrodniczo — krajobrazowych. Czg$¢ terenow le$nych zajgta zostata pod zabudowg. Jest to
rejon Stefanowki 1 ulicy Dojazdowe;.

Na potnocny zachdd od ulicy Mareckiej wystgpuje zgrupowanie cennych zadrzewien, a w
centralnej czgsci miasta zabytkowy park oraz wartosciowa zielen cmentarna.

Pozostala zielen stanowia pojedyncze zadrzewienia o zréoznicowanych walorach,
obsadzenia uliczne, zielen ogrodéw przydomowych oraz taki i pastwiska. Te ostatnie w
wigkszosci reprezentuja stosunkowo mate wartosci.
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4.7.Walory przyrodniczo — krajobrazowe; tereny prawnie chronione

O walorach przyrodniczo — krajobrazowych obszaru miasta decyduja: znaczne
powierzchnie le$ne, zadrzewienia o charakterze leSnym na terenach zurbanizowanych,
pojedyncze egzemplarze drzew oraz dobrze zachowane formy wydmowe. Wszystkie te
walory zgrupowane sa w zewngtrznej strefie miasta, natomiast tereny centralne maja
stosunkowo niewielka ilo$¢ zieleni wysokiej 1 monotonna rzezbg.

Tereny i obiekty prawnie chronione:

- obszar chronionego krajobrazu obejmuje tereny lasow na potnocy i potudniu miast oraz
pas terenow z poludnia na péinocny zachdéd migdzy Maciotkami i obszarem
zurbanizowanym.

- rezerwat faunistyczny ,,Grabicz” w potudniowo — wschodniej czg$ci miasta wewnatrz
kompleksu lesnego.

- teren zabytkowego, poklasztornego zatozenia parkowego. Wystepuje tu cenny starodrzew
liSciasty: 4 graby oraz lipa, modrzew i jesion. Ponadto w zasiegu zatozenia znajduja si¢ 3
aleje: grabowa klonowa i jesionowa. Najstarsze drzewa osiagaja wiek ponad 150 lat.

- Pomniki przyrody:

- 7 pomnikéw w zatozeniu parkowym

- lipa drobnolistna — ul. Chatubinskiego rég Zagonczyka

- dab szypulkowy - ul. Grecka 5

- 6 lip drobnolistnych —ul. Koscielna 35

- 3 deby szyputkowe - osiedle Zalasek dz. nr 39

- 2 deby szyputkowe - ’ ,, nrd0
- dab szypulkowy - » , nr4s
- brzoza czarna — ul. Warszawska 26

- grupa 4 debow w os.Kobylak

- glaz narzutowy amfibolit — w poblizu lesniczowki Grabicz

4.8 Degradacje srodowiska

Na terenie miasta zlokalizowanych jest kilkanascie obiektow uciazliwych; produkcyjno
—ustugowych, przemystowo — sktadowych, baz transportu oraz inne. Czg$¢ z nich znajduje
si¢ w brzeznej strefie miasta (cegielnie, TELKOM — TELCENT, PIMB, ZANTEN), inne
rozproszone sa po caltym miescie. Obiekty te sa potencjalnym zrédtem zagrozen dla
srodowiska w zakresie zanieczyszczenia powietrza wod i gruntu jak rowniez uciazliwosci
hatasu.

Z uciazliwos$ci komunikacyjnych nalezy wymieni¢ kolej jako liniowe Zrédto
uciazliwos$ci hatasowej oraz drogi ponad lokalne — liniowe zrédta zanieczyszczen powietrza i
uciazliwosci hatasowe;.

Poza tym istotnym problemem degradacji jest napor zabudowy na tereny lesne
(Stefanéwka, wschodnie partie miasta wzdluz granicy z Wolominem, rejon ulicy
Serwituckiej), przeksztatcenia powierzchni terenu w wyniku wydobycia surowcoéw
(glinianki, niszczenie form wydmowych) oraz zasmiecenie terenow lesnych 1
poeksploatacyjnych.
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5.WARTOSCI KULTUROWE

5.1.Analiza faz rozwoju historycznego i przestrzennego miasta

wg opracowania arch.B.Chmiel dla potrzeb ,,Mapy rozwoju historycznego i zasobu
kulturowego Obszaru Metropolitalnego Warszawy,1994 r.i ,,Historii miast polskich”,1966r.
1 in.zrodet.

Poczatki miasta-do I wojny $§wiatowej

W wieku XIV - XVI okolice Kobytki byly terenem puszczanskim, mato zasiedlonym.

1415 r.- wies rycerska Kobytka wymieniona jest w zrddtach jako osrodek parafii,
XVI-XVIII w. - wie$ ma wielu zmieniajacych si¢ wlascicieli: na poczatku XVIII wieku
nalezy do wojewody ruskiego A.Zaluskiego i przejSciowo nazywa si¢ Zatuszczyn,

1755 r.-syn A.Zatuskiego, biskup M.Zatuski darowuje wie$ na wlasno$¢ oo.Jezuitom, ktorzy
zaktadaja tu drukarnig,

1741-54 —powstaje kos$ciot barokowy pw $w.Trdjcy, fundacji biskupa M.Zatuskiego,

1774 r.-po kasacie zakonu Kobytka przechodzi w rece starosty Unruga, ktory otwiera tu
fabryke pasow jedwabnych i ztotolitych /pasy kontuszowe i dla gwardii honorowe;j/, fabryke
mydta i poniczoch, upraw¢ morwy oraz szkol¢ rolnicza,

w czasie zaborow Kobyltka graniczy z zaborem rosyjskim i austriackim,

1794 r. persjarnia / fabryka/ ulega zniszczeniu w czasie Powstania Kos$ciuszkowskiego,
1817-1881 r.- kolejne zmiany wtascicieli / w 1881 r nabyt ja J.Orszagh/,

w 1825 1. liczyta 28 domow 1 350 mieszkancow,

1862 r. — przeprowadzenie linii kolejowej petersburskiej nie wywiera wigkszego wplywu na
rozwoj osiedla,

/ stan z Il pot. XVIII w.przedstawia mapa z 1777 r.,zrodlo:”Perta baroku”,Gutmejer,
/ stan z I pot. XIX w przedstawia mapa kwatermistrzostwa z 1839 r., skala 1:126000/.

Okres migdzywojenny

1917-1939 r. — nastgpuje rozwoj, dzigki dobrej komunikacji i zdrowemu klimatowi Kobytka
nabiera charakteru osrodka wypoczynkowego dla stolicy,

w 1921 r.liczyta 85 doméw 1 535 mieszkancow,

/stan w okresie migdzywojennym przedstawia mapa z 1934 r., skala 1:25000/.

Okres powojenny

po II wojnie §wiatowej w 1950 r. liczyta 5.212 mieszkancow
1957 r. — uzyskuje prawa osiedla,

w 1961 r. liczyta 8.592 mieszkancow

1962 r. — realizacja drogi Warszawa-Wotomin

1969 r. — uzyskuje prawa miejskie.

1986 1. liczyta 12.586 mieszkancow

2000 r.- 16.518 mieszkancow

/stan z konca lat 50-tych przedstawia mapa w skali 1:25000-brak zasadniczych zmian w
rozplanowaniu miasta w stosunku do okresu przedwojennego,
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stan z konca lat 70-tych przedstawia mapa w skali 1:25000-nowym elementem w miescie jest
droga Warszawa-Wotomin i realizacja instytutow przemystowych PIT ,PIMB i in./

5.2.0biekty objete ochrona konserwatorska

Obiekty wpisane do rejestru zabytkow:
Wg: Wykaz obiektow wpisanych do rejestru zabytkow i objetych ochrona konserwatorska,
1998 r. i materiaty archiwum WKZ

- kosciot pojezuicki §w.Trojcy /ul.Koscielna/
data powstania lata 1741-54, péznobarokowy, autor G.A.Longhi i J.Fontana, nr
rej.1047/23, data wpisu 1.12.1953 r
jeden z najcenniejszych zabytkow architektury sakralnej XVIII w. Polsce,

- cmentarz parafialny, ul.Pieniazka,

- zatozony w 1803 r., powigkszony w 1881 1 1901 r., nr rej. 1466,
data wpisu 20.02.1991 r., w zespole pod ochrong brama, ogrodzenie, zielen.
Uktad przestrzenny cmentarza powiazany ul.ks.Marmo z ko$ciotem i rynkiem,
w potnocnej czgsci — starszej- zachowala sig kaplica §w.Filomeny rodu Topor-
Matuszewskich z 1837 r.i kaplica rodziny Orszaghdéw z 1927 r., wiele cennych nagrobkow
1 cenny drzewostan.
Na terenie cmentarza znajduje si¢ tez pomnik Zotierzy z czasu bitwy w1920 r., ktora
stoczona zostata w okolicach miasta.

Obiekty w ewidencji Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow:
zrédla j.w.tj. Wykaz obiektow wpisanych do rejestru zabytkdéw i objetych ochrona
konserwatorska, 1998 r. 1 materiaty archiwum WKZ

-kaplica cmentarna §w.Filomeny , ul.Pieniazka

data powstania 1837 r.,

-park podworski z konca XIX w.,ul. Wygonowa,

na miejscu zatozonego przez jezuitOw w powiazaniu z kosciotem, zachowane wiele
cennych drzew 1 aleja grabowo-lipowa oraz staw, wtasno$¢ rodziny Orszaghow,
-plebania, ul.Koscielna 2,

-budynki mieszkalne, gtownie z okresu migdzywojennego:

ul.Albanska 2, ul.Cicha 8, ul.Ko$ciuszki 8, ul.Poprzeczna 5, ul.Reymonta 12, ul.Rynek 1
ul.Stowackiego 16, ul. Warszawska 8, ul. Wspdlna 6, ul. Wspdlna 8, ul.Zatuskiego 102,
ul.Zymirskiego 28/30, ul.Zymirskiego 44, ul.Zymirskiego 45, ul.Zymirskiego 57 oraz
kapliczka — ul.Wspolna 6

Na terenie miasta wystepuja stanowiska archeologiczne oraz konserwatorskie strefy
obserwacji archeologiczne;j.

5.3.Analiza stanu i funkcjonowania Srodowiska kulturowego

Rozplanowanie historyczne ma charakter promienisty, centralnym punktem jest kosciot, skad
rozchodza si¢ drogi w kilku kierunkach, niektore jeszcze z XV w.Utrwalone w planie sa dzi$
ulicami migdzy cz¢$ciami wspotczesnego osiedla, sa to obecnie ulice: Koscielna, Kraszewska,
Radzyminska, Wygonowa, Kontuszowa, ks.T.Zaganczyka, Paschalisa, Napoleona, Graniczna,
Zrodnik, Belgijska, ks.F.Marmo i Kolejowa.
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Najstarsza cz¢$¢ miasta to regularny prostokat w poblizu kosciota po stronie poétnocno-
wschodniej. Jest to dawne osiedle targowe. Srodek prostokata wypetniat plac wydtuzony
/widoczny w kartografii z I potowy XIX w./, ktéry zastapita ulica Ko$cielna, uregulowana
zapewne w XX w. Wzdhiz w/w ulicy brak zabudowy o warto$ciach historycznych.
Trojkatny rynek powstat migdzy rozwidlajacymi si¢ drogami w kierunku Zabek i Pragi oraz
Okuniewa.Uktad ten, tacznie z dzisiejsza ul.Napoleona, to kierunki dawnej komunikacji
przechodzace przez §rodek osiedla. Wartoscia szczego6lng jest dominacja bryty kosciota nad
otoczeniem.

Kosciot §w.Trojcy jest w dos¢ dobrym stanie technicznym /odbudowa w 1958 r./.
Zagrozeniem dla kos$ciota jest przebieg drogi z Warszawy do Wolomina w bezposrednim
sasiedztwie. Wymaga to dalszych analiz komunikacyjnych, gdyz propozycja rozwiazania wg
planu ogodlnego z 92 r. nie zostala zrealizowana, natomiast zrealizowano na trojkatnym rynku
dwa ronda, stanowiace dysharmoni¢ przestrzenna. Niewtasciwe jest otoczenie kosciota —
przypadkowe budynki w ztym stanie, reklama, stupy linii energetyczne;.

Budynki mieszkalne pod ochrona konserwatorska przeznaczone sa do adaptacji, wymagaja
remontodw/zwlaszcza obiekty wlasnosci komunalnej/ i odpowiedniego ksztalttowania
otoczenia.

Pozadane byloby wtaczenie parku podworskiego /wtasnos$¢ rodziny Orszaghdéw/, potozonego
przy kosciele sw.Trdjcy w uktad funkcjonalny i przestrzenny historycznej czg$ci miasta,
rekonstrukcja i objecie strefa ochronna przebiegajaca wzdhuz jego granic.

Niezbgdne jest wyznaczenie w miescie strefy konserwatorskiej obejmujacej historyczne
centrum i strefy ochrony ekspozycji wg ,,Studium historyczno-konserwatorskiego
m.Kobylka”, T.Zagrodzki, w ktorej zabudowa powinna by¢ podporzadkowana dominacji
bryly kosciota. Dotychczasowa zabudowa miasta oraz ustalenie w planie ogdlnym z 92 r.
wysokos$ci zabudowy jednorodzinnej na 2,5 kondygnacji, bez zabudowy wielorodzinnej,
pozwolity zachowaé wilasciwe gabaryty zabudowy w proponowanych strefach.

6. KOMUNIKACJA
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6.1.0pis stanu istniejacego

6.1.1.Powiazania komunikacyjne, kategoryzacja drog

Uklad drogowy

Podstawowy uktad drogowo-uliczny miasta, umozliwiajacy powiazania z sasiednimi gminami
1 miastami tworzg:
- droga wojewddzka (dawnej droga krajowa)

e ul. Nadarzynska — droga nr 634, powiazania: Warszawa-Zielonka-Kobytka-Wotomin-
Thuszcz- Woélka Kozlowska,

- drogi powiatowe (dawne wojewddzkie)

e Chrobrego, Jezynowa, Koscielna, Radzyminska, Poniatowskiego, Napoleona,
Marecka, Regczajska, Szeroka, K. Wielkiego, Wotominska, ks. Zaganczyka,
Zatuskiego.

Na schemacie przedstawiono istniejacy oraz projektowany uktad drogowo-uliczny wg planu
ogolnego zagospodarowania przestrzennego m. Kobylka z 92 r.oraz nowoprojektowana Via

Baltica.

Ukltad komunikacji zbiorowej

Przewozy pasazerskie na terenie miasta i w powiazaniach zewngtrznych odbywaja si¢ poprzez
kolej 1 autobusy.

Kolej

Przez miasto na kierunku potudniowy-zachdd, poétnocny-wschdd przeprowadzona jest linia
kolejowa Warszawa — Ttuszcz - Bialystok.

Na ww. linii kolejowej w obregbie miasta znajduja si¢ dwa przystanki kolejowe: ,,Kobytka”
1,,0ss6W” (44 pociagi na dobg do stacji Warszawa Wilenska, 8 pociagdw na dobg do stacji
Warszawa Zachodnia).

Autobusy

Rejon miasta obstuguja prywatne linie autobusowe relacji Warszawa Centrum — Kobytka —
Wotomin (oznaczone literami A, S, W, Z). Linie te prowadzone sa po potudniowe;j i
potnocnej stronie linii kolejowej wzdhuz nastepujacych ulic: Nadarzynskiej, Szerokiej,
Mareckiej, Ks. T. Zaganczyka, F. Zymirskiego, Wotominskiej

6.1.2.Stan istniejacy nawierzchni drdg i ulic

Wszystkie drogi wojewodzkie i powiatowe przebiegajace przez miasto Kobytka maja
nawierzchnie bitumiczne.
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6.1.3.0bsluga komunikacyjna miasta

Istniejacy uktad komunikacyjny miasta w dostatecznym stopniu zapewnia obstuge
istniejacego zagospodarowania. Wystgpuja jednak pewne niedomagania, ktére w miarg
rozwoju miasta oraz szybkiego wzrostu motoryzacji beda pogiebiac sie.

Podstawowymi problemami, do ktorych nalezy ustosunkowac si¢ sa:

- brak bezkolizyjnych powiazan drogowych terenow potozonych po poin.i potudn.stronie
linii kolejowej Warszawa — Thuszcz — Biatystok, co utrudnia komunikacje migdzy nimi;

- niewystarczajaca przepustowos¢ istniejacej drogi wojewodzkiej nr 634, ktdra prowadzone
sa powiazania zewngtrzne, przede wszystkim z Warszawa;

- brak dostatecznej ilosci ulic o nawierzchni utwardzonej w pdtnocnej i poludniowej czgsci
miasta (rejon os. Mareta, Zalasek, Piotrowek, Stefandwka, Nadarzyn, Turow, Kobylak);

- dla transportu cigzarowego wyznaczenie tras i parkingdw;

- w wigkszym stopniu niz dotychczas nalezy uwzgledni¢ problem parkingowy (np.
nakazywaé zabezpieczenia potrzeb parkingowych na terenie lokalizacji wtasnej
poszczegblnych inwestorow);

- w wigkszym stopniu niz dotychczas nalezy uwzglednia¢ problem ruchu rowerowego

(celowe wydaje si¢ opracowanie sieci $ciezek rowerowych).

6.2.Informacja o opracowaniach

Dla obszaru Kobylak-Turéw opracowany zostat miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w ktdrym szczegdtowo przeanalizowano przebieg ul. Swiatowida na odcinku:
tereny PKP — ul. Nadarzynska.

6.3. Pomiary i1 prognozy ruchu

Na podstawie pomiarow ruchu z 1995 r. okre$lono prognozowany ruch dla roku 2000, 2005,
2010, 2015 (oprac. BP ,,Transprojekt”™).

Wyniki pomiaru i prognoz ruchu przedstawiono w tabeli — §rednio dobowy ruch pojazdow.

Numer Odcinek pomiaru Okres czasowy
drogi 1995 2000 2005 2010 2015
634 Warszawa — Thuszcz
(rejon Kobylki) pkt.. 124147 12263 | 16575 | 20937 | 25302 | 29676
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6.4.1dentyfikacia  podstawowych  probleméw 1 mozliwosci  dalszego  rozwoju

komunikacyjnego

Podstawowe problemy komunikacyjne w istniejacej obstudze miasta zostaly omoéwione w pkt.

6.1.3.

Proponuje si¢ nastepujace kierunki dzialania, ktore pozwola na prawidlowy rozwdj miasta:

- usprawnienie powiazan komunikacyjnych pomigdzy terenami po obu stronach linii
kolejowe;:
-bezkolizyjne przejécie drogowe nad torami PKP w ciagu projektowanej ul. Swiatowida

i ul. Orszagha
-bezpieczne przeprowadzenie ruchu pieszego w rejonie przystankéw kolejowych Ossow
Kobytka,

- poprawg przepustowos$ci ul. Nadarzynskiej (droga wojewodzka nr 634 Warszawa —
Ttuszez poprzez rozbudowg przekroju ulicy 1 ograniczenie ilosci wlotow ulic
poprzecznych, budowe ciagéw lokalnych dla obstugi przylegltego zagospodarowania

- przeprowadzenie ciagu lokalnego po potudniowe;j stronie terendw kolejowych na odcinku
od rejonu Zielonki do Wotomina usprawniajacego obstuge istniejacego i projektowanego
zagospodarowania w tym rejonie

- przeanalizowanie mozliwosci przeprowadzenia ruchu tranzytowego cigzarowego po
potnocnej stronie terendow kolejowych poza centrum miasta

- uwzglednienie w uktadzie drogowym miasta przebiegu trasy VIA BALTICA, drogi
ekspresowej umozliwiajacej powiazania Warszawy z krajami nadbattyckimi

- wybudowanie nowych odcinkéow drog (np. Ks. Kordeckiego, Lipowa, Orlat Lwowskich,
Broniewskiego, Ossowska, Turowska — na wschod od ul. Ossowskiej, lokalnych powiazan
z uktadem drogowym Wotomina — gldwnie po pdinocnej stronie terenow PKP

- bezwzgledne przestrzeganie rygorow urzadzania parkingéw dla powstajacych inwestycji

realizacja systemu drog rowerowych.

7. PROBLEMATYKA INZYNIERYJNA

7.1 Zaopatrzenie w wode

Miasto Kobytka nie posiada zorganizowanego, jednolitego zaopatrzenia w wodg.

Zaspokajanie potrzeb wodnych miasta odbywa si¢ z kilku zrodet, a mianowicie:
-z wodociagu komunalnego, obstugujacego srodkowo-wschodnia i pétnocno-wschodnia
cze$¢ miasta 1 czerpiacego wode z uje¢ wodociagu miejskiego w Wotominie,
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-z whasnych uje¢ wod podziemnych czwartorzegdowych miejscowych zaktadow
przemystowych, obstugujacych te zaklady oraz sasiadujace osiedla mieszkaniowe,
-z wilasnych uje¢ wdd podziemnych w zespotach budownictwa mieszkaniowego,
-z ptytkich przydomowych studni kopanych, ujmujacych wody pierwszego horyzontu.
Wodociag komunalny obejmuje magistrale wodociagowa w uktadzie pierscieniowym o
srednicy Dn 315, 250 i 150 mm, przebiegajaca w ulicach Zielonej, Szpotanskiego, Asnyka,
Ogrodowej, Zwirki i Wigury, Krélewskiej, Orzeszkowej, Nadarzynskiej, Napoleona i
Zatuskiego oraz rozdzielcza sie¢ wodociagowa Dn 110 w dzielnicy Piotréwek 1 Antolek.

Laczna dhugos$¢ sieci wodociagowej wynosi 0k.30,0 km. Sie¢ ta wyposazona jest w 722
przytacza wodociagowe do odbiorcéw domowych oraz 5 zdrojow ulicznych.

Liczbg korzystajacych z wodociagu szacuje si¢ na 3000 oséb, co stanowi ok.18% ogolnej
liczby mieszkancéw miasta. /dane 99 r./, sie€ jest sukcesywnie rozbudowywana.

Dla przysztosciowych potrzeb wodociagu miejskiego zostaly odwiercone przy ul. Wygonowe;j
w pin.cze$ci miasta 2 studnie czwartorzgdowe:

- studnia nr 1 o glebokosci H=56,0 m,

- studnia nr 2 o glebokosci H=60,0 m

- 0 zasobach wodnych, zatwierdzonych w kat.”B” w iloSci:
Q =200,0 m3/godz. przy depresji s=4,0 m.

Ocenia sig, ze istnieje mozliwo$¢ rozbudowy tego ujgcia o dalsze 2 studnie i zwigkszenia jego
tacznej wydajnosci do:
Q =473,0 m3/godz.

Wiasne zaktadowe ujecia wod podziemnych posiada:

a) Przemystowy Instytut Maszyn Budowlanych przy ul.Napoleona 2, zasilajacy dodatkowo
w wodg osiedla mieszkaniowe ,,Nasz Dom” i ,,Rumunska”.
Ujecie to sktada si¢ z 2 studni czwartorzegdowych, o zatwierdzonych w kat.”B”
zasobach wodnych w ilosci:
Q=70,0 m3/godz.
Sredniodobowy pobér z tego ujecia wynosi:
Qsr.dob. = 520,0 m3/d,
z czego na potrzeby zaktadu przypada 383,0 m3/d i osiedli mieszkaniowych — 137,0 m3/d.

b) Zaktady Wytworcze Sprzetu Teleelektronicznego TELCOM-TELCENT przy
ul.Napoleona 4, ktérych ujgcie sktada si¢ z 2 czwartorzgdowych studni wierconych o
zatwierdzonych w kat.”B” zasobach wodnych w ilosci:

Q =75,0 m3/godz.

c) Zaktad Produkcji Anten ZANTEN, ul.Nadmenska 14, ktorego ujecie sktada si¢ z 2 studni
czwartorzedowych:
- studnia 3 o glgbokosci H=29,0 m,
- studnia 4 o gigbokosci H=25,0 m.
Dozwolony pozwoleniem wodnoprawnym pobor wody z tego ujgcia wynosi:
Qmax godz.= 20,0 m3/godz.
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Qmax dob.=240,0 m3/d.
Ujecie to obstuguje rowniez sasiadujacy Przemystowy Instytut Telekomunikacji PIT.

Wriasne ujgcie wody posiada tez osiedle mieszkaniowe ,,Rgczajska”.Ujgcie to stanowia 2
studnie wiercone, z ktorych §rednidobowy pobér wody wynosi:
Qsr.dob. = 140,0 m3/d.

Woda z uje¢ w miescie jest silnie zanieczyszczona zwiazkami zelaza i przed uzywaniem
wymaga odpowiedniego uzdatnienia.

7.2 Odprowadzenie $ciekéw

7.2.1.Scieki sanitarne

W miescie brak jest sieci kanalizacji komunalnej. Lokalne, miejscowe uktady kanalizacji
sanitarnej, wzglednie ogdlnosptawnej, znajduja si¢ na terenie zaktadéw przemystowych, badz
osiedli mieszkaniowych. Te fragmentaryczne uktady kanalizacyjne wyposazone sa w lokalne
oczyszczalnie $ciekoéw. Sa to:

a) mechaniczno-biologiczna oczyszczalnia Sciekow typu ,,Bioblok” na terenie
Przemystowego Instytutu Maszyn Budowlanych o przepustowosci:
Qs¢.$r.dob.=500 m3/d.

Odprowadzane sa do niej $cieki z w/w PIMB oraz Zaktadow TELCOM-TELCENT, a takze
scieki bytowo-gospodarcze z osiedla mieszkaniowego ,,Rumunska”, ktore po oczyszczeniu
odptywaja do rowu melioracyjnego A, a nastgpnie do rz.Czarne;.

b) osadnik ,,Imhoffa” na terenie Zaktadu Produkcji Anten ZANTEN, z ktérego zrzut
podczyszczonych $ciekdw/ sanitarne, technologiczne i wody poptuczne/ w ilo$ci:
Qs¢.sr.dob.=210,0 m3/d.
odbywa si¢ réwniez do rowu A.
Oczyszczalnia obstuguje tez sasiadujacy Przemystowy Instytut Telekomunikacji PIT.

¢) lokalna oczyszczalnia sciekow bytowo-gospodarczych w osiedlu ,,Reczajska”.

W sktad tej oczyszczalni wechodzi:

- osadnik ,,Imhoffa”,

- przepompownia $ciekdw,

- 3 zespoly kontenerowe oczyszczalni typu ,,Kos”.przepustowos¢ oczyszczalni:
Qs¢.ér.dob.= 140,0 m3/d.

Oczyszczone $cieki odprowadzane sa do rowu melioracyjnego D, bedacego doptywem
rz.Dhugie;j.

7.2.2. Scieki deszczowe

W miescie brak jest kanalizacji deszczowej. Scieki deszczowe w dominujacej wigkszosci z
terend6w budownictwa mieszkaniowego odprowadzane sa bezposrednio do gruntu, a nastgpnie
w drodze infiltracji do rowow melioracyjnych, z czgéci poludniowej miasta do rowu D z
uj$ciem do rzeki Dlugiej , a z czgsci potnocnej do rowu A z uj$ciem do rzeki Czarne;.
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Niewielki fragment rurowej kanalizacji deszczowej zostat wykonany jedynie w obrebie pl.15
sierpnia 1 ul.Ko$ciuszki o tacznej dlugosci 0k.900 m. Brak jest jednak podczyszczalni §ciekow
deszczowych odprowadzanych ta kanalizacja do rowu A.

Row A bedacy w zatozeniach rowem odwadniajacym podmokte tereny miejskie jest obecnie
odbiornikiem $ciekdw z lokalnych oczyszczalni sciekdéw oraz Sciekéw deszczowych ze
znacznej czgsci miasta.

W zwiazku z tym jego parametry hydrauliczne okazaly si¢ niewystarczajace do przyjecia i
bezkolizyjnego odprowadzenia zwigkszonej ilosci wod. Row ten jest obecnie
przystosowywany do nowej funkcji, za§ jego nowe parametry wynosza:

-dlugos¢ L=4.380 m,
-szeroko$¢ dna b=0,60 m,
-nachylenie skarp 1:n=1:1,5,
-spadek 1=0,8-0,5promili,
-glebokos¢ h=1,20-1,80 m,

-umocnienie skarp na terenie zabudowy plytami PA na wtdkninie pasem szer.0,90 m, powyze;j
obsiew, za$ na terenach rolnych — opaska z kiszki faszynowej oraz darning do wysokosci 0,50
m, powyzej obsiew.

Roéwniez row D bedacy odbiornikiem $ciekéw deszczowych z m.Wotomina oraz
oczyszczonych $ciekéw z miejskiej oczyszczalni Sciekéw ,,Krym” w Wolominie nie jest
przystosowany w obecnym stanie do przyjgcia $ciekéw deszczowych z m.Kobytka 1 wymaga
przebudowy.

7.3 Gazownictwo

Miasto w stanie istniejacym jest zgazyfikowane w 0k.85% siecia gazowa $redniego ci$nienia
o $rednicach od 32 do 250 mm.

Zrédtem dostawy gazu sa gazociagi wysokiego ci§nienia:

-,,Putawy-Rembelszczyzna,” srednica 500 mm i1 stacja redukcyjno-pomiarowa I stopnia
,»Zabki”

oraz

-, Kobryn-Rembelszczyzna,” $rednica 700 mm i stacja redukcyjno-pomiarowa I stopnia
,,Qrabie Stare”.

Obie stacje o przepustowosci po 25000 Nm3/h.

Ze stacji ,,Grabie Stare” w kierunku Wotomina i Kobytki wyprowadzona jest magistrala
sredniego cisnienia o $rednicy 300/200 mm.

Ze stacji ,,Zabki” w kierunku Kobytki wyprowadzona jest magistrala sredniego ci$nienia o
srednicy 250 mm, dtugosci ok.50 m, ktdra rozgalgzia si¢ na dwa kierunki: na Warszawe
srednica 400 mm 1 na Zabki-Kobyltke srednica 250/200 mm.

Magistrale tacza si¢ tworzac dwustronne zasilanie dla miasta. Przez teren miasta magistrala
biegnie wzdluz toréw PKP. Na jej bazie rozbudowano sie¢ rozdzielcza sredniego cisnienia.

Na terenie miasta nie przewiduje si¢ budowy osiedlowej sieci cieplne;.
W miescie dzialaja kottownie zakladowe, zaopatrujace w ciepto rowniez niewielkie zespoty
zabudowy wielorodzinne;.



27

Przyjeto mozliwo$¢ stosowania gazu na pokrycie pelnych potrzeb wszystkich odbiorcow.
Ustala si¢ nastgpujace standardy zaopatrzenia w gaz:

-przygotowanie positkow 95%,
-przygotowanie cieptej wody 100%,
-ogrzewanie pomieszczen 100%.

Standardy powyzsze przyjeto ze wzgledu na mozliwos¢ instalowania piecow dwufunkcyjnych
co+cw opalanych gazem.

Na terenie miasta nie ma i nie przewiduje si¢ urzadzen gazowniczych ograniczajacych rozwoj
urbanistyczny miasta.

7.4.Elektroenergetyka

W miescie przebiegaja dwie linie wysokiego napigcia 110 kV potaczone ze stacja
elektroenergetyczna 110/15 kV w Wotominie.

Projektowana w planie ogélnym linia 110 kV nie zostala zrealizowana i jest w trakcie
realizacji zamiana istniejacej liniil10 kV ,,Zabki-Wotomin™ z jednotorowej na dwutorowa.

Sie¢ $redniego napigcia to linie napowietrzne wraz ze stupowymi w przewazajacej czgsci
stacjami 15/0,4 kV. Stan sieci jest zr6znicowany, niektore odcinki wymagaja modernizacji a
cata sie¢ wymaga rozbudowy w dostosowaniu do rozwoju potrzeb miasta.

Przyjmuje sig, ze energia elektryczna bedzie dostarczana wszystkim odbiorcom. Przewiduje
si¢ petne pokrycie ich potrzeb w zakresie zuzycia energii elektrycznej dla celow tradycyjnych.
Nie przewiduje si¢ wykorzystania energii elektrycznej do uzyskiwania cieplej wody,
natomiast zuzycie jej dla celow klimatyzacji, wentylacji i elektrycznego ogrzewania
pomieszczen przewiduje si¢ w niewielkim zakresie.

7.5 Usuwanie odpadow

Odpady z terenu miasta Kobytka wywozone sa na wysypisko komunalne w Wotominie.

Dziataja dwie glowne firmy wywozace odpady, z ktorymi mieszkancy maja zawarte umowy.
Przy wysypisku zrealizowano segregowni¢ odpaddéw i planowana jest realizacja
kompostowni. Wprowadza si¢ stopniowo selektywna zbiorke odpadéw. Dzikie wysypiska sa
na biezaco likwidowane i wprowadza si¢ zapory przy wjezdzie do lasu, utrudniajace wywoz
Smieci.

Odpady niebezpieczne /$wietlowki, zuzyte akumulatory, chemikalia itp./ sa przekazywane do
utylizacji poza teren miasta, do wyspecjalizowanych firm warszawskich.

Odpady plynne sa sptawiane w punkcie zlewnym przy oczyszczalni §ciekow w Wolominie.
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IHI. KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

1. CELE ROZWOJU MIASTA

W opracowanej ,,Strategii rozwoju miasta” sformutowano w formie wizji przysztosci miasta/
misji/ generalne cele, dazenia i zasadnicze kierunki dzialania, tj.:”Kobytka to zielony ogrod z
perla baroku, miasto chroniace warto$ci kulturowe i ekologiczne, dbajace o state podnoszenie
poziomu zycia mieszkancow, miasto rozwinigtej przedsigbiorczosci”.

Cele strategiczne, pozwalajace realizowac misjg to:

- czyste srodowisko,

- peina infrastruktura techniczna w miescie,

- kreowanie i utrwalanie dorobku kulturowego miasta,

- wysoki poziom tadu przestrzennego i estetyki miasta,

- bezrobocie ograniczone do minimum,

- dostgpnos¢ roznych form opieki dla osob potrzebujacych,

- dobry stan zdrowia mieszkancow,

- szeroki dostep do kultury i1 bazy rekreacyjno-sportowej,

- spoteczenstwo aktywne 1 angazujace si¢ w zycie miasta,

- wladciwy standard i stan techniczny bazy o§wiatowej,

- rozwinigty system komunikacyjny wewnatrz miasta oraz miasta z otoczeniem,

- rozwinigta dzialalno$¢ matych i §rednich firm.
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W zakresie kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta, sformutowanych w
niniejszym studium priorytetowym celem rozwoju jest podniesienie na wyzszy poziom
struktury funkcjonalno przestrzennej miasta, potozonego w strefie podstoteczne;.

Poprzez wlasciwe sterowanie rozwojem miasta 1 konsekwentna realizacj¢ przyjetych

kierunkow dziatania istnieje szansa stworzenia dogodnych warunkéw zycia mieszkancom,

minimalizowania zagrozen i zwigkszenia atrakcyjnosci miasta.

W polityce przestrzennej miasta wazne beda dlugofalowe cele:

- harmonizowanie proceséw rozwojowych

- prawidlowy rozw¢j funkcji mieszkaniowej i ustugowo-produkcyjnej,

- podnoszenie efektywnosci gospodarczej,

- ksztattowanie prawidlowego uktadu komunikacyjnego miasta i powigzan z systemem
komunikacji ponadlokalnej,

- przebudowa, rozbudowa i tworzenie atrakcyjnych osrodkéw ustugowych jako przestrzeni
publicznych,

- ochrona i wzbogacanie srodowiska przyrodniczego i kulturowego,

- rozwdj funkcji rekreacyjnych.

2. GLOWNE FUNKCJE MIASTA
mieszkaniowo-uslugowa i przemystowa /ustugi produkcyjne /, koncentracja funkcji
ustugowych I 1 II-go stopnia,
funkcja uzupelniajaca — rekreacyjna.

3. STRUKTURA FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNA MIASTA

Struktura przestrzenna miasta jest wynikiem nawarstwien z roznych okresdéw 1 oparta jest:

- nauktadzie promienistym w stosunku do historycznego centrum z zachowanymi
przebiegami dawnych drég, prowadzacych do Warszawy, Wotomina, Radzymina

- na ukladzie promienistym w stosunku do dwoch przystankow kolejowych czgsci miasta
potozonych po obu stronach linii kolejowe;.

Tereny rozwojowe zabudowy mieszkaniowej wyznaczone w planach zagospodarowania

przestrzennego potozone sa gtownie w potnocnej 1 pétnocno-zachodniej czgsSci miasta oraz na

terenie Kobylaka /wlaczony do granic miasta w 1992 r./.

Docelowe kierunki rozwoju zabudowy mieszkaniowej to czg$¢ potnocna / Zalasek/ 1

zachodnia / Maciofki/, powiazane komunikacyjnie z centrum.

Nowym elementem, ujetym w niniejszym Studium, wptywajacym na uktad przestrzenny

miasta bedzie projektowana wzdtuz zachodniego obrzeza miasta droga ekspresowa Via

Baltica , ktéra zaktywizuje dotychczas niezagospodarowane tereny w tej czesci miasta z

przeznaczeniem na funkcj¢ ustugowo-produkcyjna.

Elementem wzbogacajacym uktad przestrzenny miasta beda ciagi zielone, zaprojektowane w

Studium, prowadzone promieniscie z centrum historycznego i1 z centrum os.Stefanowka-

Grabicz, laczace tereny mieszkaniowe z terenami otwartymi — lesSnym, zieleni urzadzonej oraz

obszarami chronionego krajobrazu.

Tereny zaproponowanych w studium, czgsciowo istniejacych osrodkéw ustugowych dla

poszczegodlnych jednostek strukturalnych zabudowy mieszkaniowej i miasta , jako miejsca

przestrzeni publicznej, wymagaja atrakcyjnego ksztaltowania architektonicznego i

uzupetnienia czgsciowo istniejacego programu ushugowego.

W historycznym centrum miasta wyznaczono strefy ochrony konserwatorskie;.

Miasto przecigte jest linig kolejowa z dwoma przystankami. Projektowane sa w ich rejonie

dwa wiadukty nad torami, taczace bezkolizyjnie obie czg$ci miasta.

3.1.Ludnos¢, zatrudnienie
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Ksztaltowanie sig liczby ludnos$ci w perspektywie zaleze¢ bedzie od nastgpujacych
czynnikow:

-przyrostu naturalnego

-skali migracji.

Przyrost naturalny w miescie, podobnie jak w regionie warszawskim, jest na niewysokim
poziomie i nie odegra duzej roli w rozwoju ludno$ciowym miasta.

Za to skala migracji osiagata w okresie ostatnich 10 lat poziom powyzej $redniej dla miast
wojewoddztwa mazowieckiego ze wzgledu na bliskie potozenie w stosunku do Warszawy i
dobra komunikacje publiczng /PKP/.

Reasumujac, wzrost liczby ludno$ci w ostatnich latach nie przekraczat 1,5 % rocznie.
Zaktadajac wspotczynnik wzrostu ludno$ci na poziomie 1,5% rocznie, w perspektywie miasto
osiagnetoby wielkos$¢ ok.21.000 mieszkancow.

Jednakze, otwierajac nowe tereny pod budownictwo jednorodzinne, prognozuje si¢ szybszy
wzrost ludno$ci, zwiazany z wigksza niz dotychczas skalg migracji.

Nie bez znaczenia bedzie rowniez zwigkszona dostepnos$¢ komunikacyjna /modernizacja
drogi Warszawa-Wolomin i projektowana Via Baltica, przechodzaca przez teren miasta/.
Przewiduje si¢ wzrost ludnosci do 25.000 mieszkancow w perspektywie oraz docelowo,
biorac pod uwage chtonnos¢ terenéw budowlanych — do 30.000 mieszkancow.

Struktura wieku ludnos$ci bedzie si¢ zmienia¢ w stosunku do obecnego stanu na korzys¢ grupy
w wieku produkcyjnym, z powodu naptywu tej grupy ludnosci oraz nadejscia rocznikow
wyzu demograficznego a zaznaczy si¢ spadek liczby ludno$ci w wieku poprodukcyjnym.
Ponadto przewiduje si¢ spadek procentowy dzieci w wieku 0-6 lat.

Ponizsza tabela przedstawia pomigracyjna strukturg wieku w rozbiciu na poszczeg6lne
okresy, w dostosowaniu do obecnie obowiazujacego systemu szkolnictwa

/zinterpolowano réwniez dla celow porownawczych strukturg wieku w stanie istniejacym/

0-2 3-6 7-12 13-15 16-18 | 19-65m | poprod. | razem
19-60k

2000 . 500 713 1588 795 824 10087 2011 16.518
% 3,0 4,3 9,6 4,8 5,0 61,1 12,2 100%
perspekt | 700 1000 2350 1170 1200 15650 2930 25.000
% 2,8 4,0 9,4 4,7 4,8 62,6 11,7 100%
docelow | 810 1200 2790 1410 1440 18900 3450 30.000
% 2,7 4,0 9,3 4,7 4,8 63,0 11,5 100%

Ze wzgledu na obecny charakter zatrudnienia w miescie i dotychczasowe tendencje rozwoju
przewiduje sig, ze zmiany struktury zatrudnienia w przysztosci dotyczy¢ beda:

-wzrostu liczby pracujacych w rzemiosle produkcyjnym i ushugowym, ktore rozwija sig ze
wzgledu m.in.na bliskos¢ Warszawy,

-wzrostu liczby pracujacych w ustugach, §wiadczonych dla mieszkancow, co wynika z ------
obecnie niskiego ich poziomu / o$wiata, handel, gastronomia, kultura, sport, rekreacja, ----
-stuzba zdrowia/,

-zmniejszenia zatrudnienia w rolnictwie az do catkowitego zaniku w miar¢ przeksztatcania --
terendw rolnych na funkcje mieszkaniowa i ustug produkcyjnych.

Nie przewiduje si¢ tez powstawania nowych, duzych przedsigbiorstw. Obecne dziatajace
wigksze zaktady pracy nie planuja zwigkszenia zatrudnienia.

Na podstawie prognozy przeksztalcen struktury wieku ludno$ci miasta oraz prognozy wzrostu
jej liczby, glownie dzigki migracjom, zaktada si¢ tendencjg obnizania si¢ poziomu aktywnosci
zawodowej ludnosci w perspektywie do wielkosci 0k.40% /w 1986 r. aktywno$¢ zawodowa
wynosita 46,4%, w 1995 r. 0k.46%/.
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W perspektywie w wieku produkcyjnym bedzie ok.15.000 oséb, aktywizacja zawodowa
wyniesie 0k.6.000 osob, a docelowo, odpowiednio —19.000 oséb 1 7.500 0sob.

Nie nalezy si¢ spodziewac znaczacego wzrostu zatrudnienia na miejscu, co zwigkszy ilos¢
wyjezdzajacych do pracy, glownie do Warszawy 1 Wolomina.

3.2.Mieszkalnictwo

W programie mieszkaniowym przewiduje si¢ rozwoj zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na nowych, wyznaczonych w studium i planach zagospodarowania
przestrzennego terenach, uzupelnienie istniejacego zainwestowania na niezabudowanych
dziatkach w ramach wyznaczonych w planach terenéw budowlanych oraz adaptacje
zabudowy wielorodzinne;j.

W miescie wystepuje stopniowy zanik funkeji rolniczej 1 przeksztatcenie zabudowy
siedliskowej na zabudowe jednorodzinna.

Na terenach zalesionych dziatek wlasno$ci prywatnej w poludniowo-wschodniej czg$ci miasta
oraz przy ul.Serwituckiej proponuje si¢ zabudowg o wysokim standardzie na duzych
dziatkach lesnych, o ile dokonana zostanie zmiana przeznaczenia terenéw lesnych na
zabudowe mieszkaniowa.

Standard zamieszkiwania podniesie realizacja wyposazenia w osrodki ustugowe,
infrastrukturg techniczna oraz ksztaltowanie uktadu terenéw rekreacyjno-sportowych, zieleni
oraz systemu ciagow zielonych ze $ciezkami rowerowymi.

Lokowanie funkcji mieszkaniowych powinno uwzglednia¢ zbiorowe potrzeby wspolnoty
samorzadowej tj.gminne budownictwo mieszkaniowe.

3.3.Chlonnos¢ terenu
Wg obliczen chtonnos$ci terendow mieszkaniowych miasta, na podstawie stanu istniejacego,
planéw zagospodarowania przestrzennego poszczegdlnych osiedli 1 uzupetien na terenach
nie przewidzianych do zabudowy w planie ogdlnym, oraz prognoz demograficznych zaktada
sie wzrost ilo$ci mieszkancow:
- do 25.000 — perspektywa

- do 30.000 — docelowo, uwzgledniajac catkowita chtonnos¢ terenéw budowlanych miasta
Rozmieszczenie ilo$ci mieszkancow w poszczegdlnych jednostkach strukturalnych zabudowy
mieszkaniowej przewiduje si¢ nastepujaco (perspektywa/docelowo):
Jednostka A - 4000/4500
Jednostka B - 4500/5000
Jednostka C - 4000/4500
Jednostka D - 3000/3500
Jednostka E - 3000/3500
Jednostka F - 2000/3000
Jednostka G - 4000/4500
Jednostka H - 500/1500
Do obliczen chtonnosci terenéw mieszkaniowych dla nowych realizacji przyj¢to dla
zabudowy jednorodzinnej wskaznik brutto — 25-30 oséb/ha.
3.4.Ushugi
Miasto Kobytka petni funkcje osrodka ustugowego I 1 II stopnia dla mieszkancéw miasta.
Ustugi wyzszego rzedu znajduja si¢ w Wotominie — osrodku ponadlokalnym i mie$cie
powiatowym oraz w Warszawie — ze wzgledu na bliskos¢ stolicy i dobre potaczenie
komunikacyjne.
W celu zaspokojenia potrzeb mieszkancow , przy zaktadanym programie mieszkaniowym
niezbgdny jest rozwoj ushug :
oswiata i wychowanie
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zapotrzebowanie na obiekty o$wiaty/ szkota podstawowa i gimnazjum/ wg przewidywanej

struktury wieku dzieci 1 mlodziezy:

-obecnie ok.2150 msc /istnieja 3 szkoty/

-perspektywa ok.3770 msc tj. dodatkowo 2 obiekty szkolne

-docelowo  0k.4500 msc tj.dodatkowo 1 obiekt szkolny

/ dla okresu perspektywy przewiduje sig realizacje 2 szkot stopnia podstawowego z

gimnazjum, w osiedlu Nadarzyn i Mareta, docelowo — dodatkowo jednej, w rejonie

ul.Mareckiej/

zapotrzebowanie na obiekty oswiaty / liceum, szkota zawodowa/ wg przewidywane;j

struktury wieku mtodziezy:

obecnie 0k.820 os6b w wieku 16-18 lat

-perspektywa 0k.1200

-kierunek ok.1440

- niezbedna jest realizacja szkotly licealnej, czg$¢ mlodziezy bedzie dojezdza¢ do Wotomina
1 Warszawy,

nalezy przewidzie¢ miejsca w zakresie szkoly specjalnej wg orientacyjnego wskaznika 5

msc/1000 mieszkancow,

zdrowie i opieka spoleczna

do zadan gminy nalezy zapewnienie podstawowej ochrony zdrowia i opieki spolecznej,

w miarg potrzeb przewiduje si¢ tez powstawanie prywatnych i spotdzielczych obiektow

stuzby zdrowia 1 opieki spotecznej,

nie przewiduje si¢ obiektéw lecznictwa szpitalnego / istnieje szpital w Wolominie/,

nalezy przewidzie¢ miejsca w domu rencisty wg orientacyjnego wskaznika 3 msc/1000

mieszkancow,

kultura

dla wizerunku miasta wazna bedzie dalsza ochrona obiektoéw zabytkowych wraz z ich
otoczeniem,

waznym obiektem w miescie bedzie rozbudowywany Miejski Dom Kultury,

nalezy przewidzie¢ podstawowe obiekty kultury / biblioteki, sale wystawowe, itp./ w
tworzonych osrodkach ustugowych,

istnieja 2 koscioty rzymsko —katolickie, przewiduje si¢ budoweg obiektu sakralnego w osiedlu
Kobylak,

handel, gastronomia
nalezy przewidzie¢ rozwdj tych funkcji w osrodkach ustugowych i na terenach
mieszkaniowych brutto, wg potrzeb;

ustugi dla mieszkancéw winny by¢ lokalizowane w istniejacych oraz utworzonych osrodkach
ustlugowych, potozonych w zasiegu dojscia pieszego z jednostek mieszkaniowych oraz
czg$ciowo w ramach terendw mieszkaniowych brutto.

3.5.Przemyst i drobna wytworczosé

Adaptuje sig tereny 1 obiekty przemystu, rzemiosta 1 drobnej wytworczosci.

Nie przewiduje si¢ rozwoju istniejacych zaktadéw przemystowych. Podlega¢ one beda
restrukturyzacji.

Nowe obiekty rzemiosta, wytwodrczosci, przemyshu nieuciazliwego o zaawansowanych
technologiach, zaplecza transportu 1 infrastruktury technicznej itp. powinny powstawac
gléwnie na terenach wyznaczonych w studium, nie powodujac kolizji z funkcja
mieszkaniowa.




33

3.6.Rekreacja
Przewiduje si¢ dalszy rozwdj funkcji rekreacyjnej dla potrzeb mieszkancow miasta, w oparciu

o walory przyrodnicze i krajobrazowe terenu, z uwzglednieniem wymogow ochrony

srodowiska.

Istnieja duze mozliwos$ci rozwoju terendw rekreacyjnych , wyznaczonych w studium :

- tereny zieleni miejskiej: parki, zielence, parki leSne /w oparciu o lasy potozone wewnatrz
miasta/

- tereny rekreacyjno-sportowe / wykorzystanie istniejacych zbiornikow wodnych —
powyrobiskowych /

- ciagi zieleni nadwodnej i przyulicznej z ciagami pieszymi i rowerowymi

- system $ciezek rowerowych , w tym oznakowana $ciezka ,,szlak bitwy warszawskiej”
prowadzaca z Warszawy, przez Ossé6w, Kobytke do Radzymina.

W bilansie terenéw zieleni dla poszczeg6dlnych jednostek mieszkaniowych nalezy

przyjmowac¢ orientacyjny wskaznik ok.5-8 m2 pow. zieleni/mieszkanca.

Ograniczona funkcjg rekreacyjna, ze wzglgdu na ochrong siedlisk lesnych, maja otaczajace

miasto lasy, nie moga one jednak spetniac ani zastgpowac funkcji zieleni miejskie;.

3.7. Podzial strefowy obszaru miasta

Ponizsze ustalenia sa wytycznymi przy dziatalnosci realizacyjnej i sporzadzaniu planéw
zagospodarowania przestrzennego.

[lustracj¢ ponizszych zasad zagospodarowania przestrzennego stanowi plansza wynikowa
studium w skali 1:5000.

Model funkcjonalno-przestrzenny kierunkowego rozwoju miasta Kobytka opiera si¢ w swoich
zatozeniach o diagnozg stanu istniejacego zagospodarowania, uwarunkowania rozwoju,
realizacje planu zagospodarowania przestrzennego miasta i planow poszczegolnych osiedli
mieszkaniowych, trendy rozwojowe oraz koncepcje ksztaltowania miasta zaproponowana w
,»Studium”.

W mie$cie wyodrebnia sig :

1.obszary objete lub wskazane do objecia ochrona-ograniczonego inwestowania lub bez
zainwestowania oraz

2.obszary zainwestowane i wskazane do zainwestowania.

3.7.1. Obszary objete lub wskazane do objecia ochrong
Srodowisko przyrodnicze

Ustalenia zawarte sa w pkcie 4 niniejszego rozdziatu II1
Srodowisko kulturowe

Ustalenia zawarte sa w pkcie 5 niniejszego rozdziatu 111

3.7.2. Tereny zainwestowania miejskiego

Zabudowa mieszkaniowa
- rozwdj zabudowy mieszkaniowej w wyznaczonych jednostkach strukturalnych,
- funkcja podstawowa — mieszkaniowa,
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typ zabudowy — jednorodzinna we wszystkich formach: wolnostojaca, blizniacza, a po
wprowadzeniu uzbrojenia wodno-kanalizacyjnego dopuszczenie zabudowy szeregowe;j i
malych doméw mieszkalnych,

adaptacja istniejacej zabudowy wielorodzinnej / wysoko$¢ zabudowy do 5 kondygnacji
/bez rozwoju tej formy zabudowy/,

wielko$¢ dziatki 0k.500-900 m2 ,minimalna dopuszczalna wielko$¢ przy pelnym
wyposazeniu w infrastrukturg techniczna — 300 m2,

wysokos¢ zabudowy maksymalnie 2,5 kondygnacji / 2 kondygnacje naziemne+poddasze
uzytkowe/,

dopuszcza si¢ jako funkcj¢ uzupetniajaca ustugi nieuciazliwe i nie powodujace kolizji z
funkcja mieszkaniowa /zakaz m.in.ruchu ci¢zkich pojazdéw dostawczych/,
ew.uciazliwos$¢ lub szkodliwos¢ dla sSrodowiska wywolywana przez obiekty ustugowe i
inne nie moze wykracza¢ poza teren lokalizacji obiektu,

ustala si¢ likwidacjg uciazliwos$ci obiektow produkcyjnych i1 ustugowych poprzez
modernizacjg, zmiang technologii lub zmiang profilu produkcji,

dopuszcza si¢ zabudowe na prywatnych dziatkach lesnych oraz potozonych w strefie
ochrony urbanistycznej na obszarze warszawskiego obszaru chronionego krajobrazu po
uzyskaniu zgody na zmiang przeznaczenia terenu na cele niele$ne, przy nowych
parcelacjach wielko$¢ dziatki powinna wynosi¢ ok.1500 — 2000 m2 z utrzymaniem i
wzbogaceniem zieleni o charakterze leSnym na dzialce, zabudowa w formie budynkéw
wolnostojacych /dopuszcza si¢ zabudowe.blizniacza/,

powierzchnia biologicznie czynna terenu zabudowy mieszkaniowej 1 uslug powinna
wynosi¢ min.40-50% powierzchni dziatki w zalezno$ci od formy zabudowy,a na
dzialkach lesnych 1 w strefie ochrony urbanistycznej — min.70% powierzchni dziatki,
dopuszcza si¢ zabudowe mieszkaniowa towarzyszaca funkcji ustugowo-produkcyjnej na
wyznaczonych w rysunku terenach /w rejonie ul.ul.:Nadarzynskiej i Dworkowe;j/

ustala si¢ koniecznos$¢ zabezpieczenia potrzeb parkingowych przez inwestorow i
wiascicieli posesji na terenach wiasnych,

ksztattowanie zabudowy w strefie ochrony konserwatorskiej wg ustalen pkt 5
niniejszego rozdziatu I1I.

Centra ustugowe miejskie i osrodki ustlugowe w zespotach mieszkaniowych

skupienie wielofunkcyjnych ustug w dwoch centrach : w rejonie historycznym miasta
/funkcje kulturowe/ 1 w rejonie przystanku PKP Kobylka / funkcje administracyjne 1
gléwnych ustug publicznych/
utworzenie sieci osrodkow ustugowych w zespotach mieszkaniowych /handel,
gastronomia, zdrowie, kultura/
dopuszczenie funkcji mieszkaniowej jako uzupetniajace;j
wysoko$¢ zabudowy do 3 kondygnacji
ksztaltowanie architektoniczne w formie pierzeji zabudowy wyznaczajacych przestrzen
publiczna z placykami, skwerami, zielenicami
ustala si¢ koniecznos$¢ zabezpieczenia potrzeb parkingowych przez inwestoréw i
wilascicieli posesji na terenach wiasnych,
ksztaltowanie zabudowy w strefie ochrony konserwatorskiej wg ustalen pkt 5 niniejszego
rozdziatu III.

Tereny ustug na wydzielonych dzialkach

/o$wiata, sakralne, kultura/

adaptacja ustug infrastruktury spotecznej i rozw6j wg bilansu potrzeb w dostosowaniu
do przewidywanej ilo$ci mieszkancow,
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- wysoko$¢ zabudowy do 3 kondygnacji /dopuszcza si¢ wigksza wysokos¢ dla obiektow
sakralnych/,

- rozmieszczenie szkét zgodnie z izochrona doj$¢ pieszych / ok. 1 km/.

- ustala si¢ konieczno$¢ zabezpieczenia potrzeb parkingowych przez inwestoréw i
wilascicieli posesji na terenach wtasnych,

Tereny ustugowo-produkcyjne

- lokowanie tej funkcji, o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym, na terenach wskazanych do

rozwoju dziatalno$ci gospodarczej,

- restrukturyzacja istniejacych zakladéw z wykorzystaniem rezerw terenu w ramach
istn.zakladow,

- zachowanie min.40% powierzchni biologicznie czynnej na kazdej dzialce, maksymalna
ochrona istniejacych powierzchni lesSnych na terenie istn.zaktadow,

- ustala si¢ konieczno$¢ zabezpieczenia potrzeb parkingowych przez inwestorow i
wiascicieli posesji na terenach wlasnych,

- uciazliwos$¢ obiektéw nie moze wykracza¢ poza wyznaczony teren uslugowo-
produkcyjny, $cieki technologiczne 1 deszczowe powinny by¢ oczyszczone w granicach
dzialki przed odprowadzeniem do waéd lub kanalizacji,

- nie dopuszcza si¢ lokalizacji funkcji mieszkaniowe;,

- rezerwa terenu w rejonie we¢zla na trasie Via Baltica pod obstugg transportu, postoj
TIROW itp.z zapleczem hotelowo-gastronomicznym.

Tereny o funkcjach ekologicznych na obszarach zainwestowania miejskiego

- lokalny ciag przyrodniczy, taczacy péinocne tereny lesne z rezerwatem, prowadzony na

granicy miasta Wotomin, oddzielajacy i wyodrebniajacy przestrzennie oba miasta

/.zachowanie istniejacych terenéw lesnych i wod otwartych,

.ew.zabudowa mieszkaniowa na duzych dziatkach ok.1500-2000 m2 z zachowaniem
powierzchni biologicznie czynnej min.70% dziatki/.

ciagi zieleni nadwodnej

/.zachowanie istniejacego uktadu wodnego z towarzyszaca zieleniag lub uzupetnienie
zieleni zgodnie z warunkami siedliska/

.zakaz zabudowy 20 m od linii brzegowe;j,

.zaleca si¢ naturalne umocnienia brzegow,

.zaleca si¢ prowadzenie $ciezek pieszych i rowerowych/

uktad zieleni przyulicznej /drzewa, krzewy, trawniki/

/. wyprowadzenie uktadu zieleni promieniscie z centrum historycznego i z osrodka
uslugowego w osiedlu Stefandowka — taczacego w/w centrum i osrodek ustugowy z
terenami le$Snymi, parkami i terenami sportowo-rekreacyjnymi,

.zaleca si¢ prowadzenie $ciezek pieszych i rowerowych/
tereny zieleni miejskiej i rekreacyjno-sportowe

/.ochrona istn.i utworzenie nowych terenow parkowych, skwerow, zielencow,
.promowanie r6znych form zagospodarowania rekreacyjno-sportowego w
dostosowaniu do walorow przyrodniczych terenu z wykorzystaniem zbiornikoéw
wodnych w tym poeksploatacyjnych
.ochrona 1 wzbogacenie istniejacych zadrzewien/

- cmentarze

/.ochrona istn.zabytkowego cmentarza 1 jego zadrzewien,

.dostosowanie wielko$ci cmentarza komunalnego do potrzeb rozwijajacego si¢ miasta/
doliny i lokalne obnizenia terenu
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/obszary predestynowane do zagospodarowania zielenia nadwodna, miejska i jako tereny
rekreacyjno-sportowe; wystgpujace na terenach zabudowy powoduja ograniczenia
mozliwo$ci podpiwniczenia budynkow/
- wzniesienia wydmowe - lokalne

/.ochrona uksztattowania terenu/.
Tereny inne
Uzupethieniem uktadu przyrodniczego miasta beda tereny rolne. Wskazane jest utrzymanie
funkcji rolniczej w obszarze krajobrazu chronionego i ciagu powiazan przyrodniczych o
znaczeniu ponadregionalnym. Pozostate tereny rolne wobec wystgpowania stabych gleb beda
sukcesywnie przeznaczane pod zabudowg na wyznaczonych w miejscowych planach terenach
i stanowi¢ beda rezerwy terenowe do czasu przygotowania terenow rozwojowych pod
inwestycje.W obszarze miasta wystepuja ztoza kopalin, ktoére po wyeksploatowaniu beda
zrekultywowane lub przeznaczone na funkcj¢ ustugowo-produkcyjna. Ztoze ,,Zielonki”
proponuje si¢ przeznaczy¢ docelowo na funkcjg rekreacyjno-sportowa.
3.8 Strefy ochronne i uciazliwos$ci

Strefy ochronne ujecia wody i proj.oczyszczalni SciekOw
wg pktu 7.1. niniejszego rozdziatu II1

Strefy uciazliwosci od drog i koleji wynosza:

-od drég ekspresowych S 0k.100 m

-od drog gtownych ruchu przys$pieszonego GP ok.50 m

-od drog gléwnych  ok.50 m

-od drog zbiorczych 0k.30 m

-od drog lokalnych  ok.15 m

-od koleji 120 m
-ustala si¢ zakaz lokalizacji obiektéw stuzby zdrowia 1 o$wiaty w strefach,

- -obowiazuje nakaz informowania w wydawanych decyzjach dotyczacych lokalizacji
zabudowy o zagrozeniach wystgpujacych w strefach uciazliwosci komunikacyjnych,

- -w zasiggu strefy zaktada si¢ ograniczenie uciazliwosci poprzez stosowanie zabezpieczen
przeciwhatasowych oraz ekranowanie zabudowy mieszkaniowej funkcjami ustugowymi w
rejonie w/w drog 1 koleji.

Strefy uciazliwosci linii wysokiego napiecia 110 kV

- wynosza 19 m od osi linii w obie strony

- mozliwosci zagospodarowania terenu w w/w strefach nalezy uzgadnia¢ z wiascicielem
linii tj.z Zakladem Energetycznym Warszawa-Teren S.A.

Strefa sanitarna wokot cmentarzy

- zakaz lokalizowania zabudowy mieszkaniowej w odleglo$ci mniejszej niz 50 m od granic
cmentarza

- zakaz lokalizowania budynkéw mieszkalnych nie podtaczonych do miejskiej sieci
wodociagowej w odleglosci mniejszej niz 150 m od granic cmentarza.
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4. KSZTALTOWANIE SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO
Przyjeto nastgpujace zasady ksztattowania srodowiska przyrodniczego:

- Zachowanie przyrodniczego uktadu miasta jest warunkiem jego zrbwnowazonego
rozZwoju.

- W strukturze przestrzennej miasta ustalony zostat zasigg terenow otwartych, tworzacych
system przyrodniczy. Uktad ten buduja zielen, gtéwnie lesna i nadwodna, uzupetniona
zielenia miejska oraz doliny niewielkich ciekow, najczesciej o uregulowanym korycie.

- Ustala sig, ze doliny ciekdw 1 obszary zieleni tworza system nawietrzania ( doliny —
naturalne rynny splywu powietrza ) i regeneracji powietrza w miescie ( zielen lesna,
nadwodna i1 miejska ).

- Ustala si¢ zachowanie ciagto$ci powiazan przyrodniczych poprzez doliny, istniejace
obszary zieleni oraz nowoprojektowane wewnatrz struktury miejskie;j.

- Przyjmuje sig, ze zadrzewienia o charakterze leSnym na terenach zainwestowania, zielen
urzadzona, obsadzenia uliczne, zadrzewienia srodpolne wzdtuz drog i ciekow, stanowia
element wspomagajacy podstawowy uktad przyrodniczy ( ustalenia w punkcie 3.7.2
niniejszego rozdziatu I11).

Na terenie miasta wystepuja nastgpujace obszary obje¢te lub wskazane do objecia ochrona:

- Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu — obowiazuja ustalenia wprowadzone
Rozporzadzeniem Wojewody Warszawskiego z dnia 16.09.1997 r.-Dz.Urz.woj.warsz. nr
43 7z 1997 r.oraz jego zmiang wg Rozporzadzenia Wojewody Mazowieckiego z dnia 3 08.
2000 r. Dz. Urz woj.maz.nr 93 z 2000 r. poz. 911.

- Strefa ochrony urbanistycznej — dopuszcza si¢ zmiang przeznaczenia terenow lesnych
pod warunkiem uzyskania zgody na wyzej wymieniong zmiang.

- Ciag ekologiczny — ustala si¢ utrzymanie ciagtosci uktadu. Jest to ciag ponad lokalny,
nawiazujacy do uktadu ciagu migdzyregionalnego, wiazacego lasy Garwolinskie, pasa
Otwockiego, Rembertowa, Strugi, Niepor¢tu, Popowa 1 Puszczy Biate;.

- Rezerwat przyrody "Grabicz” — faunistyczno — florystyczny, obowiazuja ustalenia
wprowadzone Zarzadzeniem Ministra Lesnictwa 1 Przemystu Drzewnego z 16.01.78 .

- Pomniki przyrody — obowiazuje strefa ochrony w promieniu 15m, wystgpuja pojedynczo i
jako zgrupowania drzew oraz jeden gtaz narzutowy.
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- Tereny le$ne —ustawa o lasach Dz. U. 101 z 1991 r., obowiazuje tu :

- zakaz zmiany uzytkowania terenu w tym zakaz zabudowy

- zakaz zmiany warunkow siedliska

- zakaz poboru piasku

- ochrona przed wysypiskami i wylewiskami

- obowiazuje plan urzadzenia lasu z 1947r. z pdzniejszymi zmianami, na terenach lasow
panstwowych, znajdujacych si¢ w administracji nadlesnictwa ,,Drewnica” oraz plan
urzadzenia lasOw niepanstwowych.

Zgrupowania cennych drzew — ustala si¢ maksymalna ochrong zadrzewien i ich
warunkow siedliska.

- Wody otwarte — obowiazuje ochrona istniejacego uktadu wodnego przed likwidacja,
zanieczyszczeniem i kanalizowaniem. Zaleca si¢ stosowanie naturalnego umacniania
brzegow.

- Doliny i obnizenia — w zasiggu terendw otwartych wyklucza si¢ wszelkiego rodzaju
zainwestowanie utrudniajace sptyw powietrza. Zaleca si¢ utrzymanie zieleni zgodnej z
warunkami siedliska.

- Wydmy — obowiazuje zakaz zmiany uksztaltowania terenu i poboru piasku.

Zagospodarowanie z10z kopalin wystepujacych na terenie miasta przyjmuje si¢ zgodnie z
opracowaniem , Inwentaryzacja zt6z kopalin wojewddztwa warszawskiego z uwzglednieniem
elementéw ochrony §rodowiska przyrodniczego — miasto Kobytka”. — Przedsigbiorstwo
Geologiczne POLGEOL, W-wa, 1995 r. oraz ,,Bilans zasobdw kopalin i wod podziemnych. w
Polsce” — Ministerstwo Srodowiska, PIG, W-wa, 2000 r.



39

5. OCHRONA I KSZTALTOWANIE SRODOWISKA KULTUROWEGO

Ustala si¢ ochrong warto$ci kulturowych miasta Kobytka w formie wyznaczonych stref
ochrony konserwatorskiej / w oparciu o ustawg o ochronie dobr kultury i o muzeach z dnia
15.02.1962 r.,Dz.U.Nr 10, poz.48, z pdzniejszymi zmianami/.

Strefa ochrony konserwatorskiej

Obszar:

0k.200 m po obu stronach ul.Ko$cielnej, park podworski w granicach obecnych z sasiednia

dziatka obejmujaca czes¢ stawu /dawna granica/, od zachodu granica jest ul.Rejtana , dalej -

granice rynku ,do ul.Koscielnej.

Przedmiot ochrony:

Uktad urbanistyczny miasta z dawnym osiedlem Targowa Wola, trojkatnym rynkiem,

otoczenie ko$ciota §w.Trdjcy 1 park podworski.

Cel ochrony:

Utrzymanie i rewaloryzacja historycznego uktadu przestrzennego.

Rodzaj dziatan:

- zachowanie uktadu ulic i placéw, historycznego przebiegu ulic, ich przekroju,

szerokos$ci 1 dawnych linii zabudowy,

- Scista ochrona otoczenia ko$ciota sw.Trdjcy,

- rewaloryzacja i modernizacja techniczna zabudowy zabytkowej 1 o lokalnej

wartos$ci kulturowej ew. rekonstrukcja fragmentdw historycznej architektury,

- dostosowanie nowej zabudowy do historycznej kompozycji urbanistycznej w

zakresie sytuacji, skali, bryly, zachowanie podziatéw parcelacyjnych dziatek oraz
nawiazanie form wspotczesnych do lokalnej tradycji architektonicznej,

- usunigcie elementéw dysharmonizujacych /zmiana elewacji, nadbudowa dachow
ptaskich spadzistymi itp./,

- porzadkowanie przestrzeni, biorac pod uwage w szczegolnosci:

-nawierzchnie /wyraziste rozdzielenia pomig¢dzy poszczegolnymi typami posadzki
urbanistycznej/,

-o$wietlenie /wybor 1 instalacja lamp harmonizujacych z architektura/,

-stopniowa eliminacj¢ napowietrznych linii energetycznych, telefonicznych i stupéw,
-eliminacje¢ reklam, dopuszczenie jedynie tablic informacyjnych w uzgodnieniu z WKZ

- dostosowanie wspotczesnych funkcji do wartosci zabytkowych zespotu poprzez
lokowanie gléwnie programu ustug kultury, eliminacja funkcji uciazliwych,

- ograniczenie ruchu kolowego w strefie poprzez nowe rozwiazania komunikacyjne w
miescie odciazajace historyczne centrum od ruchu przelotowego, dostosowanie
przebiegu ulic do historycznego uktadu rynku, zagospodarowanie rynku zielenia,

- utrzymanie powiazan przestrzennych historycznego centrum z otaczajacymi zespotami
zabudowy poprzez osie perspektywiczne,
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- podkreslenie promienistego uktadu dawnych ulic poprzez wprowadzenie ciagoéw zieleni
przyulicznej,
- utrzymanie widoku na przylegty do kosciota park podworski z placyku przed kosciotem.

Formy ochrony:

- zaleca si¢ objecie obszaru strefy miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,

- uzyskanie od Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow wytycznych do w/w planu,

- uzyskanie od Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow wymogdéw konserwatorskich
do decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu i uzgodnienia projektu
tych decyzji,

- akceptacja przez Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkoéw projektow koncepcyjnych
obiektow i zagospodarowania terenu,

- uzgodnienie projektu przez WKZ,

- Wojewddzki Konserwator Zabytkow wydaje zgode na wyburzenia,

- Wojewddzki Konserwator Zabytkéw uzgadnia projekty zmian wystroju

przestrzeni publicznej /dotyczy napowietrznych linii instalacyjnych, elementow
"malej architektury" i posadzki urbanistyczne;j itp./.

Strefa ochrony ekspozycji

Obszar:

zawarty migdzy ulicami: Orszagha od Zatuskiego do torow PKP, wzdtuz torow do muru
zaktadow przemystowych , dalej do skrzyzowania Napoleona i Chopina, wzdtuz Chopina,
Szymanowskiego, Ejtnera do zatamania ok.600 m od ko$ciota i dalej linia poétkolista do
przecigcia z Radzyminska 1 Kraszewska do rogu Orszagha i Zatuskiego.

Przedmiot ochrony:

Tereny w promieniu 600-1000 m od kosciota sw.Trojcy.

Cele ochrony:

Zachowanie ekspozycji zabytkowego kosciota

Rodzaj dziatan:

-podporzadkowanie zabudowy w strefie dominacji bryty kosciota, wysokos$¢ zabudowy
max.2,5-3 kondygnacje, zakaz wznoszenia zabudowy blokowej,

-lokalizacja wszelkich wyzszych obiektéw / maszty, kominy itp./ wymaga uzgodnien z
Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.

Konserwatorskie strefy obserwacji archeologicznej i stanowiska archeologiczne

W granicach miasta zinwentaryzowano 7 konserwatorskich stref archeologicznych 1 13
stanowisk archeologicznych.

Konserwatorskie strefy archeologiczne obejmuja obszary niedostgpne do przeprowadzenia
szczegotowej inwentaryzacji §ladéw pradziejowego 1 Sredniowiecznego osadnictwa /tereny
zalesione, czeSciowo zabudowane/, ktore ze wzgledu na uksztattowanie terenu i1 kontekst
kulturowy byly lub mogtly by¢ zasiedlane w starozytnosci.

Stanowiska archeologiczne to zachowane w ziemi / pod gruntem ornym lub wspotczesna
warstwa uzytkowa/ §lady dawnych obozowisk, osad i cmentarzysk — datowane od 8
tysiaclecia przed nasza era do XVII wieku naszej ery.

Wsrod stanowisk dominuja obozowiska i osady z okresu neolitu /3500-1800 p.n.e./, epoki
brazu /1800-600 p.n.e./ oraz epoki zelaza /200p.n.e.-400 n.e./.

Stanowisko nr 54-68/29 wytypowane jest do wpisu do rejestru zabytkoéw. W/w stanowisko
nalezy wylaczy¢ z wszelkich zmian w zagospodarowaniu terenu i pozostawi¢ jak najdtuzej w
dotychczasowym rolniczym uzytkowaniu.
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Na pozostatych stanowiskach archeologicznych i1 na obszarach konserwatorskich stref
archeologicznych wszelkie planowane zmiany w dotychczasowym uzytkowaniu oraz
zamierzone dziatania inwestycyjne /kubaturowe, komunikacyjne, zwiazane z eksploatacja
7tz kopalin, uzbrojeniem terenu oraz innymi robotami ziemnymi/ naruszajace strukturg
gruntu ponizej warstwy uzytkowanej rolniczo lub wspotczesnej warstwy uzytkowej musza
by¢ uzgadniane przez organa samorzadowe z Mazowieckim Wojewodzkim Konserwatorem
Zabytkéw / na etapie ustalania warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu/ za$ ich
realizacjg uzaleznia si¢ od:
a) przeprowadzenia archeologicznych badan wykopaliskowych —wyprzedzajacych
planowane zmiany w uzytkowaniu terenu lub
b) zapewnienia statego nadzoru archeologicznego.

W zakresie ochrony poszczegdlnych obiektow wpisanych do rejestru zabytkdéw lub objetych
ochrong konserwatorska niezbedne jest uzyskanie zezwolenia WKZ na wszelkie zmiany
dotyczace obiektu i jego otoczenia, wydawanego na podstawie projektu koncepcyjnego; WKZ
ma prawo do akceptacji projektu budowlanego.
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6. ZASADY ROZWOJU UKEADU KOMUNIKACYJNEGO

6.1 Rozwoj ukladu komunikacyjnego w $wietle dotychczasowych ustalen

Przeprowadzone analizy dla zaktadanego kierunku rozwoju miasta potwierdzity celowo$¢
rozbudowy uktadu komunikacyjnego miasta wedtug dotychczasowych ustalen i opracowan
ponadlokalnych.

Rozbudowa uktadu komunikacyjnego podstawowego powinna obejmowac realizacj¢ nowych
odcinké6w 1 modernizacjg istniejacych miedzy innymi:

ciagu ulic Swiatowida — Orlat Lwowskich,

ciagu ulic Orszagha — Kazimierza Wielkiego — Bolestawa Chrobrego,

- ulicy po potnocnej stronie terenéw PKP na przedtuzeniu ul. Wotominskiej,
- ciagu ulic Wesota — ks. Kordeckiego,
- ul. Nadarzynskiej (modernizacja).

W opracowaniu wyznaczono tylko niektére, wazniejsze lokalne ciagi komunikacyjne:

- potlaczenia z podstawowym ukltadem drogowym,

- potlaczenia z miastem i gminami sasiednimi,

- obshlugujace duze obszary,

- nowe ciagi komunikacyjne obstugujace obszar wzdtuz tras gtéwnych komunikacyjnych
oraz torow kolejowych.

Ponadto na terenie miasta przewiduje si¢ prowadzenie $ciezek rowerowych wzdtuz

nast¢pujacych ulic:

Nadarzynskiej, Swiatowida, Orlat Lwowskich, projektowanej po pétnocnej stronie terendw
PKP i ul. Wolominskiej lub alternatywnie ul.Nowej, Orszagha, Poniatowskiego, Napoleona,
Koscielnej, Kraszewskiej, Kazimierza Wielkiego, B.Chrobrego, ks. Kordeckiego, ks.
Zaganczyka, F. Marmo, K. Pieniazka, J. Stowackiego.

Komunikacja publiczna

W zakresie komunikacji publicznej obstuga miasta nadal opiera¢ si¢ bgdzie o kolej i system
linii autobusowych.

Zaktada si¢ wigksze wykorzystanie kolei w dojazdach do Warszawy 1 sasiadujacych miast i
gmin potozonych wzdtuz istniejacej linii kolejowe;.

Przewiduje si¢ utrzymanie dotychczasowych powiazan autobusowych z Warszawa i
sasiednimi miejscowosciami.
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Przeksztatceniom ulegna przebiegi linii autobusowych (w miarg rozwoju uktadu
komunikacyjnego) oraz ich czg¢stotliwos$¢ zwiazana gtownie z potrzebami mieszkancow.
Zaktada si¢ lepsze powiazanie obszaréw obrzeznych z rejonami centralnymi miasta,
szkotami, przystankami kolejowymi i przewidywanymi centrami drobnej wytwdrczos$ci.

6.2 Uwarunkowania komunikacyjne przeksztalcen przestrzennych

W ramach niniejszego opracowania wyznaczono rejony do dalszych przeksztalcen
zainwestowania.

Sa to przede wszystkim:

- rejon ulic Dworkowej i Wrzosowej,

rejon ulic Gospodarczej, Przyjacielskiej, Barbary,

rejon ulic B. Chrobrego i Kazimierza Wielkiego,

- rejon ulic Napoleona i Granicznej.

Zapewnienie sprawnej obstugi komunikacyjnej analizowanych obszaréw wymagaé bedzie
przeksztatcen i rozbudowy istniejacego uktadu komunikacyjnego, zar6wno w zakresie
rozwigzan technicznych jak i sposobu obstugi przyleglego zagospodarowania.

Zakres przeksztatcen i uzupetnien uktadu drogowego powyzszych obszarow zostanie
okreslony w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

6.3 Whioski do plandéw zagospodarowania

6.3.1 Dla umozliwienia dalszego rozwoju miasta niezbg¢dne jest utrzymanie w uktadzie
drogowym dotychczasowych rezerw terenowych dla czesci ulic gtéwnych uktadu
podstawowego wyznaczonych w ,,Planie ogdélnym zagospodarowania przestrzennego m.
Kobytka” tj.: Swiatowida, Dworkowej, Orszagha, Kazimierza Wielkiego, B. Chrobrego,
Wotominskiej, ks. Kordeckiego, Napoleona, Poniatowskiego, Orlat Lwowskich oraz
wigkszosci ulic zbiorczych.

Uscislenia wymagaja prezentowane rezerwy terenowe dla nowych fragmentow
podstawowego uktadu komunikacyjnego migdzy innymi: przedtuzenia ul. ks. Kordeckiego w
kierunku zachodnim, projektowanej ulicy po pétnocnej i potudniowej stronie terenow PKP,
powiazan z Wotominiem.

6.3.2 W opracowaniu prezentowane sa warianty przebiegu trasy VIA BALTICA przez teren
miasta Kobyltka (wariant I, III i IV) projektowane w ramach ,,Studium przebiegu nowego
wylotu z Warszawy drogi Warszawa — Biatystok o parametrach trasy ekspresowe;j” przez
DHYV Polska Spotka z o.0.

Wedtug wariantu I i Il powiazanie uktadu komunikacyjnego miasta z ww. trasa przewiduje
si¢ przez wegzel ,,Nadma” (rejon ul. B. Chrobrego) i ewentualnie przez we¢zet ,,Dworkowa”
(rejon ul. Dworkowej).

Przyjecie wariantu IV jest mato realne.
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Prognozowane na rok 2015 $redniodobowe roczne nat¢zenie ruchu drogowego SDR 2015

(p/d) wyniesie w rejonie miasta Kobytka - 32700.

6.3.3 Dla poprawy bezpieczenstwa oraz usprawnienia powigzan pieszych pomigdzy
obszarami po obu stronach toréw kolejowych w rejonie przystankow kolejowych
zaproponowano bezkolizyjne przejscia piesze (ktdre rowniez powinny by¢ wykorzystywane
dla potrzeb ruchu rowerowego).

6.3.4 Dla miasta nie ma opracowanego systemu koncepcji komunikacji rowerowej co
powoduje, ze rowerzysSci pojawiaja si¢ wszedzie.

W zakresie komunikacji rowerowej postuluje si¢ wytworzenie ciaggdw rowerowych w liniach
rozgraniczajacych ulic wymienionych pkt. 6.3.1./ uwaga: prowadzenie $ciezki wzdhuz
ul.Wolominskiej jest mato realne, propozycja zamienna — wzdtuz ul.Nowej/.

6.3.5 W celu ograniczenia ruchu cigzarowego przez obszar centrum miasta w rejonie
projektowanej trasy VIA BALTICA zaproponowano teren na parking dla samochodéw
cigzarowych.

Natomiast trasy samochodow cigzarowych powinny by¢ prowadzone nowymi ciggami
komunikacyjnymi omijajac centrum miasta np. w ciagu ulicy ks. Kordeckiego z
przedtuzeniem w kierunku wschodnim i zachodnim.

6.3.6 W zakresie komunikacji publicznej autobusowej postuluje si¢ prowadzenie linii
autobusowych miedzy innymi ulicami: Swiatowida, ks. Kordeckiego, Szeroka, Marecka,
Zaganczyka, Kraszewska, Kazimierza Wielkiego, B. Chrobrego, Radzyminska, Orszagha,
Zymirskiego, Napoleona, Poniatowskiego, Orlat Lwowskich, Nadarzyfiska. Celowe wydaje
si¢ docelowo wprowadzenie komunikacji miejskiej z pgtla np. w rejonie p.o. Osséw lub p.o.
Kobytka umozliwiajaca powiazanie w ramach miasta gléwnie na kierunku pétnoc — potudnie.

6.3.7 Na terenie miasta parkowanie pojazdow osobowych nie stwarza duzych problemow
chociaz istnieja miejsca gdzie niedobor miejsc parkingowych jest widoczny np. w rejonie
Urzedu Miasta Kobyika.

Modernizacja ulic z jednoczesna realizacja miejsc parkingowych gtéwnie w rejonie: centrum
miasta, osiedli wielorodzinnych, centrow ustugowo-handlowych, przystankow kolejowych
powinna zminimalizowa¢ problemy parkowania samochodéw osobowych na terenie miasta.

Realizacja nowych obiektow handlowych, o§wiatowych, administracyjnych, ustugowych,
zabudowy mieszkaniowej powinna rowniez uwzgledniac realizacje parkingow dla potrzeb
ww. obiektéw na terenie lokalizacji wiasnych.

6.3.8 Zgodnie z ,,Rozporzadzeniem Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej” z dnia
02.03.1999 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne
1 ich usytuowanie — Dziennik Ustaw nr 43 z dnia 14.05.1999 r. poz. 430, istniejace i
projektowane ulice powinny posiada¢ minimum nastgpujace szerokosci w liniach
rozgraniczajacych:

- ekspresowa - S — projektowana wg studium przebiegu Via Baltica - 60 m
- gléwna ruchu przyspieszonego — GP — 40 m

- glowne—-G-25m
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- zbiorcze—Z —-20m
- lokalne —L - 12 m.

W szczeg6lnych przypadkach istnieje mozliwo$¢ zawgzenia ww.linii rozgraniczajacych.

7. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

7.1. Gospodarka wodna i $cickowa

7.1.1. Gospodarka wodna (zaopatrzenie w wodg)
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Wielko$¢ potrzeb wodnych m. Kobylki, zar6wno w okresie perspektywicznym,

jak 1 docelowym zostata ustalona osobno dla kazdej jednostki strukturalnej

budownictwa mieszkaniowego i osobno dla terenéw przemystowych, oraz

sumarycznie dla calego miasta.

Potrzeby wodne w kazdej jednostce strukturalnej budownictwa miesz-

kaniowego obejmowaty:

zapotrzebowanie wody dla ustug,

zapotrzebowanie wody dla mieszkalnictwa jedno- i wielorodzinnego,

zapotrzebowanie wody na cele ogdlnokomunalne,
zapotrzebowanie wody na pokrycie strat w sieci wodociagowej,
zapotrzebowanie wody na pokrycie potrzeb wlasnych stacji wodociagowe;.

Przyjeta liczba mieszkancow dla miasta w okresie perspektywicznym —
25.000 oso6b, zas w okresie docelowym — 30.000 osdb.
Wielkos$¢ terenow przemystowych i drobnych ustug w okresie perspe-

ktywicznym — 56 ha, za§ w okresie docelowym — 84 ha.

Wielkos$¢ potrzeb wodnych dla obu okreséw ustalono w oparciu o nastgpujace

zalozenia:

Grupa odbiorcow

% korzystajacych z wodociagu

wskaznik zapotrzebowania 1/d/M

perspektywa docelowo perspektywa docelowo
— Mieszkalnictwo 80 95 170 200
— Ustugi 100 100 20 20
— Cele ogdlnokomunal. 100 100 7 7
— Tereny przemystowe 100 100 0,5 I/sek./ha

Straty w sieci
wodociagowe;]

wodociagowej

Potrzeby wlasne stacji

10% S$redniego zapotrzebowania dobowego

5% $redniego zapotrzebowania dobowego

Wspodtczynniki nierdwnomiernosci rozbioru wody dobowy Ny 1 godzinowy Ny —
wg obowiazujacych normatywow.

Czas pracy na terenach przemystowych — 8 godz./dobg.

Obliczona w oparciu o powyzsze zalozenia wielko$¢ potrzeb wodnych wynosi:

— dla okresu perspektywicznego

Grupa odbiorcow

Qsr. dob.

m’/d

Qmax. dob. Qmax. godz.

m’/d
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m’/godz.
Mieszkalnictwo,
ushugi, cele ogol-
nokomunalne 4.707 6.402 392
Przemyst 932 1.012 78
Razem 5.639 7.414 470
— dla okresu docelowego
. i Qér. dob. Qmax. dob. Qmax. godz.
Grupa odbiorcow m/d m/d m’/godz.
Mieszkalnictwo,
ustugi, cele ogo6l-
nokomunalne 7.519 10.039 618
Przemyst 1.398 1.519 117
Razem 8.917 11.558 735

Szczegdtowe obliczenia podano w tab. 1 i 2 =zalaczonych na koncu
opracowania.

Zorganizowane pokrycie ustalonych tak potrzeb wodnych moze by¢ roz-
wigzane z wykorzystaniem:

a) uje¢ wodociagu komunalnego m. Wolomina przy dalszej rozbudowie
miejscowej sieci wodociagowej z uwzglednieniem istniejacej juz magistrali
wodociagowej o srednicy & 315, 250 i 150 mm przebiegajacej w ulicach
Zielonej, Szpotanskiego, Asnyka, Ogrodowej, Zwirki i Wigury, Krolewskiej,
Orzeszkowej, Nadarzyn, Napoleona i Zatuskiego.

b) wlasnego ujecia wody, zlokalizowanego przy ul. Wygonowej 2 (pod lasem),
sktadajacego si¢ z 2-ch studni czwartorzedowych o zasobach wodnych,
zatwierdzonych w kat. ,,B” w ilosci:

Q =200,0 m*/godz. przy depresji s =4,0 m
Ocenia sig, ze istnieje mozliwos¢ rozbudowy tego ujecia o dalsze
2 studnie 1 zwigkszenie jego tacznej wydajnosci do:
¥Q =473,0 m*/godz.

c¢) wiasnych zaktadowych uje¢ wody (czwartorzgdowe studnie wiercone):
— Panstwowego Instytutu Maszyn Budowlanych przy ul. Napoleona 2 z 2-
ch studni o zatwierdzonych w kat. ,,B” zasobach wodnych w ilosci:
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Q= 70,0 m*/godz.

— Zaktadow Wytworczych Sprzetu Teleelektronicznego ,,TELECOM-
TELCENT” przy ul. Napoleona 4 z 2-ch studni o zatwierdzonych w kat.
,B” zasobach wodnych w ilosci:

Q= 75,0 m*/godz.

— Zaktadu Produkcji Anten ,,ZANTEN” przy ul. Nadmienskiej 14 z 2-ch

studni o zatwierdzonych w kat. ,,B” zasobach wodnych w ilosci:
Q=111,0 m*/godz.

Przewiduje sig¢, ze z wodociagu miejskiego zostana pokryte potrzeby wodne
mieszkalnictwa, ustug 1 ogdélnokomunalne.
Natomiast potrzeby wodne przemyshu zostana pokryte z wilasnych ujec
zaktadowych.
Uzgodniony obecnie limit wody z wodociagu wotominskiego dla potrzeb .
m.Kobylki wynosi:
q=22+45=67 l/sek.
Qgodz. = 241,0 m*/godz.
1 jest niewystarczajacy dla pelnego pokrycia przewidywanych potrzeb, zarowno w
okresie perspektywicznym, jak i kierunkowym.

Wystepujace niedobory wody wynosza odpowiednio
— dla okresu perspektywicznego:
AQ;=392 — 241 = 151 m’/godz.
— dla okresu docelowego:
AQ,= 618 — 241 =377 m’/godz.
Niedobory te beda moglty by¢ pokryte dopiero po rozbudowie stacji wo-
dociagowej ,,Graniczna” zasilajacej wodociag miejski w Wolominie, w
szczegblnosci stacji uzdatniania ujmowanej wody.

Przewiduje sig, ze ujecie wody przy ul. Wygonowej 2 w Kobytce stanowié
bedzie rezerwowe zrodio wody, zasilajace wspdlny uktad wodociagowy dla m.
Kobytki i Wolomina.

Uruchomienie omawianego ujgcia wymagaé bedzie w obu przypadkach
wyznaczenia odpowiedniej strefy ochrony sanitarnej, a mianowicie:

— strefy ochrony bezposredniej wokodt kazdej studni w formie wygro-
dzonego terenu o wymiarach 20 x 30 m o zaostrzonym rezimie uzyt-
kowania.

— strefy ochrony posredniej wewngtrznej w formie kota o promieniu
r =50 m i powierzchni okoto 0,785 ha wokot kazdej studni.

— strefy ochrony posredniej zewngtrznej wokot catego ujgcia, usy-
tuowanego centralnie, w formie nieregularnej elipsy o $rednicach
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d, =2400 m d, =3150 m i powierzchni okoto 5,9 km?, wydtuzonej w
kierunku potudniowym az do toréw kolejowych PKP.

Na obszarach, potozonych w obrgbie strefy ochrony posredniej dopuszcza sig
jedynie ograniczone procesy rozwojowe 1 uzytkowania terenu ze szczegdlnym
zakazem wprowadzania do ziemi lub wod $ciekow, sktadowania i przechowywania
odpadow, stanowiacych zagrozenie dla wod podziemnych, stosowania nawozow
sztucznych oraz prowadzenia robot, mogacych mie¢ wplyw na zmiang istniejacych
warunkéw hydrogeologicznych (studnie, glebokie wykopy).

Dla wiasciwej ostony ujgcia tereny strefy ochrony posredniej winny zostaé
skanalizowane w pierwszej kolejnosci (dotyczy to budowy kanalizacji sanitarnej).

7.1.2. Gospodarka $cickowa

7.1.2.1. Scieki sanitarne i przemystowe
[los¢ $ciekow odprowadzanych z m. Kobylki kanalizacja miejska, zarowno
w okresie perspektywicznym, jak i docelowym zostata ustalona analogicznie,
osobno dla kazdej jednostki strukturalnej budownictwa mieszkaniowego i
osobno dla terenow przemystowych oraz sumarycznie, dla catego miasta.
[lo$¢ $ciekdow sanitarnych z kazdej jednostki strukturalnej budownictwa
mieszkaniowego obejmowala:
— $cieki z mieszkalnictwa jedno- i wielorodzinnego,
— Scieki z ustug podstawowych dla ludnosci,
— $cieki ogdlnokomunalne.
[lo$¢ $ciekow przyjeto rowna ilosci wody pobieranej na poszczegolne cele.
[lo$¢ $ciekow dla obu okresow ustalono w oparciu o nastgpujace za-

lozenia:
% korzystajacych z kanalizacji wskaznik jednostkowy 1/d/M
Pochodzenie $ciekow
perspektywa docelowo perspektywa docelowo
— Mieszkalnictwo 50 80 170 200
— Ustugi 100 100 20 20
— Cele ogbélnokomunal. 100 100 7 7
— Tereny przemystowe 50 80 0,5 I/sek./ha

Wspotczynniki nieréwnomiernosci rozbioru wody dobowy Ny i godzinowy N, —
wg obowiazujacych normatywow.
Czas pracy na terenach przemystowych — 8 godz./dobg.
Obliczona w oparciu o powyzsze zatozenia ilo$¢ $ciekéw odprowadzanych
kanalizacja miejska wynosi:
— dla okresu perspektywicznego
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e, Qér. dob. Qmax. dob. Qmax. godz.
Pochodzenie $cickow i mid ) godz.
— Mieszkalnictwo,
ustugi, cele ogo6l-
nokomunalne 2.800 4.113 265
— Przemyst 404 444 38
Razem 3.204 4.557 303
— dla okresu docelowego
., , Qs’.r. dob. Qmax. dob. Qmax. godz.
Pochodzenie Sciekdw i mid o’/ godz.
— Mieszkalnictwo,
ustugi, cele ogdl-
nokomunalne 5.610 7.860 468
— Przemyst 968 1.065 89
Razem 6.578 8.925 557

Szczegdtowe obliczenia podano w tab. 3 i 4 zalaczonych na koncu
opracowania.

W mysl dotychczasowych pogladow zorganizowane odprowadzenie
sciekdbw bytowo-gospodarczych i przemyslowych z terenu m. Kobytki
odbywac¢ si¢ bedzie w systemie kanalizacji podci$nieniowej QUA-VAC,
wyposazone] w 9 przepompowni prozniowo-ttocznych PPT i 4 rejonowe
przepompownie ttoczne PS oraz poprzez przewody ttoczne do istniejacego
kanalu sanitarnego & 0,60 m i dalej do centralnej miejskiej oczyszczalni
sciekow ,,Krym” obstugujacej m. Wolomin, zlokalizowanej w ptd. czgsci
gminy Wotomin.

Dalsze odprowadzenie oczyszczonych $ciekow z miasta Kobylki 1
m. Wotomina (tj. z wymienionej oczyszczalni ,,Krym’) odbywa¢ si¢ bedzie
nowo przekopanym rowem do rz. Dhugiej, z pominigciem dotychczasowego
odbiornika tych §ciek6w — rowu ,,D”.

[los¢ $ciekdw, kierowanych z miasta Kobytki na oczyszczalni¢ ,,Krym” w
Wolominie, uzgodniona dla II-go etapu rozbudowy tej oczyszczalni wynosi:
Q' = 1.400 m*/d
za$ dla docelowego okresu rozbudowy
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Q% = 8.000 m’/d

Przy zachowaniu rownoleglego tempa rozbudowy oczyszczalni $ciekdéw
»Krym” w Wotominie oraz budowy kanalizacji sanitarnej w m. Kobylce,
wielko$ci te sa wystarczajace z zastrzezeniem konieczno$ci budowy
odpowiednich zbiornikéw akumulacyjnych dla okresowego przechwycenia
nadwyzki $ciekow z miasta Kobytki w wysokosci 925 m*/d w okresie splywow

Qmax. dob.

Alternatywnym rozwiazaniem odprowadzenia $ciekdw sanitarnych i
przemystowych z terenu m. Kobytki bedzie budowa kanalizacji sanitarnej oraz
wlasnej miejskiej centralnej oczyszczalni mechaniczno-biologicznej,
obslugujacej wytacznie m. Kobyltke. Wstepna lokalizacja tej oczyszczalni na
terenach Panstwowego Instytutu Maszyn Budowlanych przy ul. Napoleona 2.

Rozwazane sa rowniez inne lokalizacje tej oczyszczalni $ciekow na
terenach peryferyjnych miasta, w wigkszej odleglosci od terendéw miesz-
kalnych.

Wokot oczyszczalni niezbgdne jest wyznaczenie odpowiedniej strefy
ochronnej (izolacyjnej), wielko§¢ ktérej uwarunkowana bedzie od zasto-
sowanej technologii oczyszczania §ciekéw oraz funkcji terendw przylegtych.

Zrzut oczyszczonych $ciekow z tej oczyszczalni do rowu ,,D” i dalej do rz.
Dhugie;j.

Realizacja tego wariantu wymagalaby dodatkowo odpowiedniego
przystosowania obu rowoéw do odbioru oczyszczonych $ciekow z miasta, tj.
zmiany ich parametrow hydraulicznych dla zapewnienia odpowiedniej ich
przepustowosci oraz niezbednych umocnien skarp i1 dna, ewentualnie

przykrycia.

7.1.2.2. Kanalizacja deszczowa

Odprowadzenie $ciekow deszczowych przewiduje si¢ przy pomocy
odrgbnego systemu kanalizacji deszczowej w formie odparowywalnych rowow
otwartych, wyposazonych w osadniki.

Usytuowanie tych rowdéw wzdhuz ciagow komunikacyjnych na ich
poboczu.

W przypadku budowy rurowej kanalizacji deszczowej niezbedne begdzie
zainstalowanie odpowiednich urzadzen podczyszczajacych odprowadzane
scieki deszczowe, tj. separatorow produktéw ropopochodnych wraz z
osadnikami.

Odprowadzenie $ciekdw deszczowych z pin.-wsch. 1 pin. czg$ci miasta do
rowu ,,A” 1 dalej do rz. Czarnej, natomiast z czg$ci ptd. — do rowu ,,D” 1 dale;j
do rz. Dhugie;.
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Oba rowy wymagaja odpowiedniego przystosowania hydraulicznego do
odbioru $ciekow deszczowych, odprowadzanych z terenu miasta.

Kanalizacja deszczowa, w formie rowow otwartych, bedzie miata wptyw
drenazowy na przylegle tereny (obnizenie wysokiego poziomu wod
gruntowych), w wyniku czego wzrosnie ich atrakcyjno$¢ w ramach
przewidywanych funkcji.

7.1.3. Melioracje

Melioracje wodne na terenie miasta obejmowaé winny utrzymanie
(eksploatacj¢ 1 konserwacjg) rowu ,,D” i rowu ,,A” wraz z jego pomniejszymi
dopltywami oraz ich adaptacje dla przyjecia i bezkolizyjnego odprowadzenia
sciekéw deszczowych i ewentualnie sanitarno-przemystowych z terenu miasta.

Lokalne fragmentaryczne zabiegi melioracyjne sprowadza¢ si¢ beda do
odwodnienia podmoktych terenéw peryferyjnych, przede wszystkim terenow
przewidywanych jako rozwojowe dla przemystu i rzemiosta.

W ramach regulacji stosunkéow wodnych winny zosta¢ zlikwidowane
niewielkie zarastajace i zamulane ,,oczka wodne”, za$ obiekty o wigkszej po-
wierzchni lustra wody winny zosta¢ odpowiednio zagospodarowane 1 przy-
stosowane do planowego wykorzystania (rekreacja, sporty wodne).

7.2 Gazownictwo

Dla potrzeb gazyfikacji miejscowosci usytuowanych w pasmie wotominskim Biuro
Projektéw CEWOK na zlecenie Mazowieckiego Okrggowego Zakladu Gazownictwa
opracowato koncepcje gazytikacji poszczegolnych miejscowosci. Wg koncepcji dla
potrzeb miasta i gminy Wotomin, miasta i gminy Radzymin i miasta Kobylka
przewidziano budowe nowej stacji redukcyjno-pomiarowe;j I st. ,,Rzyska”. W I etapie
bedzie miata przepustowos$¢ 6000 m3/h, docelowo — 25 tys.m3/h. Ze stacji zostata
zaprojektowana w kierunku Wotomina i Kobyltki magistrala sredniego ci$nienia o 250
mm, a nast¢pnie juz tylko do Kobytki — 0150 mm.

Obliczenie wielkosci potrzeb dla miasta Kobylka:
Do obliczen zastosowano jednostkowe wskazniki zapotrzebowania gazu, zalecane do
stosowania przez MOZG:

- przygotowanie positkow 0,03 Nm3/h na mieszkanca
- przygotowanie cieptej wody 0,077 Nm3/h - ,, -

- ogrzewanie pomieszczen 0,375 Nm3/h - ,, -

- ustugi, rzemiosto 0,012 Nm3.h m2 pow.uz.

Ogoétem potrzeby dla miasta w perspektywie /25000 mieszkancow/:

Potrzeby bytowe 0k.10.000 Nm3/h
Ustugi, rzemiosto 0k.2.000 Nm3/h



53

Obliczenia nie uwzgledniaja docelowych potrzeb rozwojowych terendw ustugowo-
produkcyjnych, trudnych do zdefiniowania w studium.

Obecnie wystgpuje rezerwa w przepustowosci gazociagow zasilajacych miasto oraz stacji
redukcyjno-pomiarowych I st. ,, Zabki” i Grabie Stare”.

W miarg wzrostu zapotrzebowania gazu przewiduje si¢ rozbudowe sieci gazowniczej i
zasilanie z nowej stacji gazowej w Rzyskach, ktéra pracowac bedzie dla poprawy
zasilania catego pasma wolominskiego.

Dla potrzeb pelnej gazyfikacji miasta nalezy opracowac koncepcje gazyfikacji.

Cieplownictwo

Na terenie miasta nie przewiduje si¢ budowy scentralizowane;j sieci cieplnej, poza
istniejacymi kotlowniami zakladowymi, zaopatrujacymi niewielkie zespoty zabudowy
wielorodzinne;.

Preferowane czynniki grzewcze to: gaz, olej opatowy o niskiej zawartosci siarki,
elektrycznos$¢ lub odnawialne Zrédta energii.

7.3.Elektroenergetyka

Wg dotychczasowych opracowan, wg ,,Koncepcji generalnej rozwoju systemu
elektroenergetycznego wojewodztwa warszawskiego”BPRW, 93 r., dla zaopatrzenia w
energi¢ elektryczna miasta Kobyltka przewidywano w rejonie osiedla Kobylak lokalizacje
stacji elektroenergetycznej 110/15 kV ,,Kobytka” wraz z liniami napowietrznymi 110 kV
zasilajacymi tg stacjg.

Jedna z tych linii, relacji ,,Zielonki-Wotomin”miata przebiega¢ wzdhuz projektowane;j
Trasy Torunskiej, srodkiem poinocnej czgsci miasta.

Wg nowych koncepcji przebieg w/w trasy ma zastapic¢ projektowana przy zachodniej
granicy miasta Via Baltica.

Dla wlasciwego zasilenia w energi¢ elektryczna miasta Kobytka:

nalezy rozwazy¢ przeniesienie lokalizacji stacji 110/15 kV wraz z zasilajaca linig 110kV
z rejonu potudniowego miasta /0s.Kobylak/ w rejon zachodni,

w tym celu nalezy opracowac ,,Program zaopatrzenia w energie¢ elektryczna miasta
Kobytka”uwzgledniajacy powiazania z sasiednimi miastami,

w programie nalezy przewidzie¢ rozwoj sieci 15 kV wraz z urzadzeniami zasilajacymi
110 kV.

Energia elektryczna dostarczana bgdzie do 100% odbiorcow.
Planowana stacja elektroenergetyczna 110/15 kV wymaga rezerwacji dziatki o wymiarach

100 x 80 m. Planowane linie zasilajace wymagaja rezerwacji pasa terenu o szerokosci 38
m.
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Okreslenie wielkosci zapotrzebowania mocy

Odbiorca Char.wielko$¢ Wskaznik Wspétcz | Moc
odbiorcy zapotrzeb.mocy |Jedno- kv
CZE€SNoscC1
Zabudowa mieszkaniowa 25000 |Mk 1,5 |kV/Mk 0,37 |[13875
Drobna wytworczo$¢ i przemyst 56 ha 40 |kV/ha 1 2240
Oswietlenie ulic gldéwnych 5 km 0,7 |kV/km 1 4
Oswietlenie ulic lokalnych 20 km 0,7 |kV/km 1 14
Razem 16119

7.4. Usuwanie odpadéw

W perspektywie organizacja systemu utylizacji odpadéw i budowa nowego zakladu
utylizacji wymaga dziatan w sferze ponadlokalnej, w skali powiatu.

W miescie Kobytka nie przewiduje si¢ lokalizacji wysypiska odpadow.

Problem usuwania odpadéw moze by¢ ztagodzony poprzez selektywna zbiorke odpadow
w miejscu ich powstawania tj.na kazdej dziatce i segregacji zbiorowej zorganizowanej na
poziomie gminy.

Usuwanie odpadow w miescie bedzie realizowane wg "Programu ochrony $rodowiska

w miescie Kobytka”.

7.5.Telekomunikacia

Miasto jest zasilane z central telefonicznych za pomoca sieci rozdzielczej. Przewiduje si¢
petne zaspokojenie potrzeb telefonicznych dla wszelkiego rodzaju ustug i dla
mieszkalnictwa wobec dynamicznego rozwoju tej dziedziny.

W miescie utozone sa telekomunikacyjne kable ziemne migdzynarodowe. Nalezy
uzgadnia¢ wszelkie prace ziemne planowane w ich poblizu.
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8.0BSZARY WYMAGAJACE OPRACOWANIA MIEJSCOWYCH PLANOW

ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

W obszarze administracyjnym miasta zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r.o
zagospodarowaniu przestrzennym /D.U.nr 15 z 1999 r., poz 139, z pdzn.zm./
obowiazuja nastepujace akty prawa miejscowego:

miejscowy plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego miasta Kobytka z 1992 r.,

ktory wg w/w ustawy straci wazno$¢ po 1.01.2002 r.,

plany szczegotowe osiedli sporzadzone przed 1995 r. /os.Brzozowka i Nadarzyn/, ktore
wg w/w ustawy straca wazno$¢ po 1.01.2002 r.,
mpzp osiedla Kobylak, z 1999 r.i Piotrowek zachodni, z 2000 r.

Obecnie opracowywane sa projekty planow wg w/w ustawy / Nadarzyn, Stefanéwka i
Grabicz/.

W wyniku studium ustala si¢ koniecznos$¢ sporzadzenia mpzp dla:

inwestycji ponadlokalnych celow publicznych,

dla terenéw wymagajacych porzadkowania zabudowy badz nowych,rozwojowych:
/zmiana przeznaczenia terenow rolnych i ew.lesnych na zabudowe dokonywana jest w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego wg ustawy o ochronie gruntow
rolnych i lesnych/

sa to tereny zabudowy mieszkaniowe;j:

- pdinocna czgs$¢ osiedla Piotréwek

- osiedle Zalasek

- osiedle Mareta

- osiedle Maciotki

oraz teren zabudowy ustugowo-produkcyjnej w rejonie Via Baltica.
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- ze wzgledu na istniejace uwarunkowania lokalne
wskazane jest opracowanie planu zagospodarowania przestrzennego terenu centrum
historycznego w granicach wyznaczonej strefy ochrony konserwatorskiej, ze wzgledu na
znaczenie obszaru w strukturze przestrzenno-funkcjonalnej miasta i uwarunkowania
konserwatorskie,

W miarg potrzeby nalezy opracowaé mpzp dla terenéw uzupetnien zabudowy lub pod
urzadzenia infrastruktury i inne inwestycje trudne do zdefiniowania w studium.

IV.POLITYKA PRZESTRZENNA MIASTA

Opierajac si¢ o analizy stanu istniejacego, uwarunkowan i mozliwo$ci rozwoju miasta celem
polityki przestrzennej Wtadz Miasta sa przeksztalcenia ekonomiczne,

spoleczne i1 przestrzenne zmierzajace do:

- wzrostu poziomu zycia mieszkancow,

- tworzenia sprzyjajacych warunkow dla rozwoju przedsigbiorczosci,

- ochrony 1 wzbogacenia §rodowiska przyrodniczego i kulturowego,

- racjonalnej gospodarki zasobami miasta.

Wyznacza si¢ kierunki dziatan dla osiagnigcia powyzszych celow, ktore konsekwentnie
realizowane zapewnia ksztattowanie fadu przestrzennego miasta:

w zakresie budownictwa mieszkaniowego

- rozw0j terenow budownictwa mieszkaniowego ograniczony wymogami ochrony
srodowiska /lasy, obszar chronionego krajobrazu, doliny ciekéw wodnych, lokalny ciag
przyrodniczy na granicy z miastem Wotomin/,

- na terenach przewidzianych do rozwoju budownictwa mieszkaniowego koncen-
tracja zabudowy w oparciu o istniejaca zabudowe w celu bardziej ekonomicznego
wykorzystania urzadzen wyposazenia w infrastrukture techniczna /przeciwdziatanie
rozpraszaniu zabudowy /,

- wyznaczenie terendw mieszkaniowych dla realizacji programu samorzadu
lokalnego,

- dopuszczenie budownictwa mieszkaniowego na duzych dziatkach z zielenia typu lesnego,
w potudniowo-wschodniej czg$ci miasta i w rejonie ul.Serwituckiej,

w zakresie rozwoju terenow ustugowych

- podniesienie poziomu ustug infrastruktury spolecznej /z wykorzystaniem dzialek
wiasnosci komunalnej/,

- ksztaltowanie sieci centréw i1 os§rodkow ustugowych waznych dla wizerunku miasta

/uzupetienie ustug bytowych z wykorzystaniem wolnych dziatek, tworzenie
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poprzez decyzje lokalizacyjne przestrzeni publicznej, jak: place, zielence, skwery-
wyznaczonej pierzejami zabudowy/,

w zakresie przemystu idrobnej wytwdrczos$ci

- wzrost poziomu rozwoju gospodarczego przy zachowaniu zasad zréwnowazonego
rozwoju, tworzenie warunkéw dla dziatalnosci gospodarczej produkcyjnej,

- restrukturyzacja terenow przemystowych / lepsze wykorzystanie terenu/,

- przygotowanie terenu aktywizacji gospodarczej w rejonie Via Baltica pod
inwestycje/ produkcja, handel hurtowy, zaplecze transportu i in./,

w zakresie terendéw zieleni, rekreacji i sportu

- wykorzystanie walorow przyrodniczych ciekow i zbiornikow wodnych z zielenia
towarzyszaca dla realizacji terenow i obiektow sportowo-rekreacyjnych,

- ograniczone wykorzystanie terenow lesnych dla rekreacji,

- utworzenie uktadu zieleni przyulicznej z ciagami pieszymi i rowerowymi na terenach
zainwestowania miejskiego,

w zakresie wartosci kulturowych

- zachowanie i1 eksponowanie dobr dziedzictwa kulturowego,
- wyznaczenie stref ochrony konserwatorskiej i ochrona obiektow zabytkowych,
- ksztattowanie harmonijnego krajobrazu wspotczesnego miasta,

w zakresie ochrony $§rodowiska przyrodniczego

- zapewnienie odpowiedniej jakos$ci srodowiska przyrodniczego w miescie,

- ochrona wartos$ci przyrodniczo-krajobrazowych przed zagrozeniami / m.in. poprzez
utrzymanie strefy obszaru chronionego krajobrazu /,

- ksztaltowanie §rodowiska i krajobrazu w oparciu o istniejace walory,

w zakresie intrastruktury techniczne]

-sukcesywne obejmowanie infrastruktura techniczna wszystkich terenow przezna-
czonych do zainwestowania miejskiego,
- realizacja komunalnego ujgcia wody wraz z sieciag wodociagowa,
- budowa komunalnej oczyszczalni $§ciekdw wraz z siecia kanalizacyjna,
- wspoéldzialanie z miastem Wolomin w zakresie gospodarki wodno-$ciekowej,
- dziatania w skali ponadlokalnej /powiatu/ w celu organizacji systemu utylizacji odpadow,

w zakresie komunikacji

- budowa, rozbudowa i modernizacja usprawniajaca uktad komunikacyjny,

- zmniejszenie rangi drog przebiegajacych przez historyczne centrum miasta do klasy ulic
lokalnych ew.zbiorczych poprzez budowe uktadu odciazajacego ulic zbiorczych i
glownych,

- wzmocnienie powiazan komunikacyjnych z projektowana droga ekspresowa Via Baltica,

- rozw0j komunikacji zbiorowej zwlaszcza wobec zmniejszania si¢ rangi transportu
kolejowego,
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w zakresie prawnym

sukcesywne sporzadzanie planow zagospodarowania przestrzennego.
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