projekt

UCHWAELA NR
RADY MIEJSKIEJ W LOMIANKACH
z dnia

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru dziatki nr 319 w
Dabrowie Lesnej — obreb ew. nr 143205_4.0023

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.
U. z 2024 poz. 609 i 721) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 poz. 1130), w =zwigzku zuchwalg
Nr LXX1/525/2023 Rady Miejskiej w L.omiankach z dnia 26 stycznia 2023 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru dziatki nr 319 w
Dabrowie Le$nej — obreb ew. nr 143205_4.0023, Rada Miejska w Lomiankach uchwala, co nastgpuje:

Rozdzial 1
Przepisy wstepne i ogélne

§1. 1. Stwierdza sig, iz plan, o ktérym mowa w ust. 2 nie narusza ustalen studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy fomianki, przyjetego Uchwata Nr
1X/90/2015 Rady Miejskiej w L.omiankach z dnia 13 sierpnia 2015 r.

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru dziatki nr 319 w
Dabrowie Les$nej — obreb ew. nr 143205_4.0023, zwany dalej ,,planem”, obejmujacy dziatke nr 319 w
obrgbie ew. 143205_4.0023 w jej granicach ewidencyjnych.

§2. 1. Ustalenia planu przedstawiono w czesdci tekstowej — stanowigcej tre$¢ niniejszej uchwaty,
oraz w czeSci graficznej w skali 1:1000, stanowigcej zatacznik nr 1 do tejze uchwatly, zwany dale;j
,rysunkiem planu”.

2. Integralng czescig uchwaty sa ponadto:

1) zalacznik nr 2 — rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do wytozonego do
publicznego wgladu projektu planu;

2) zalacznik nr 3 — rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

3) zalgcznik nr 4 — dane przestrzenne miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
zapisane w formie elektroniczne;.

§3. Uzyte w uchwale okres$lenia uzyto w nastg¢pujacym znaczeniu:

1) miejsce do parkowania — stanowisko postojowe w rozumieniu rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1225 z p6zn. zm.);

2) nieprzekraczalna linia zabudowy - linia wyznaczona na rysunku planu regulujagca dopuszczalne
polozenie zewng¢trznych krawedzi budynkéw oraz tymczasowych obiektéw budowlanych na
dzialce budowlanej. Jezeli z przepiséw planu nie wynika inaczej, linia zabudowy nie dotyczy:
okapéw, gzymsow, wykuszy, balkonéw, ryzalitéw 1 innych nadwieszen wystajacych z elewacji
budynku nie wigcej niz 1,5 m, docieplenia elewacji istniejacych budynkéw warstwa do 15 cm,
tarasow, schodéw, pochylni, chodnikéw, podjazdéw, miejsc do parkowania wraz z zadaszeniami,
ogrodzen, obiektéw do czasowego gromadzenia odpadow statych o powierzchni nie wiekszej niz 5
m?, podziemnych czgéci obiektéw budowlanych, uzbrojenia technicznego dziatki i innych
urzadzen budowlanych. Wszystkie wymienione obiekty lub elementy budynkéw moga by¢
wysunigte poza wyznaczong planem lini¢ zabudowy z uwzglednieniem przepiséw odrebnych;

3) powierzchnia biologicznie czynna — jezeli z przepisow szczegdtowych dla terenéw nie wynika
inaczej, jest to czgs¢ powierzchni dziatki budowlanej z gruntem rodzimym, nie stuzaca
przejazdowi lub parkowaniu samochoddéw, z nawierzchniag urzagdzona w sposéb zapewniajacy
wieloletnig wegetacje ro$lin i retencje wéd opadowych jak réwniez powierzchnia zbiornikéw i
ciekéw wodnych na dziatce;



4) przepisy odrebne — przepisy ustaw wraz z przepisami aktéw wykonawczych oraz inne
obowiazujace przepisy;

5) przeznaczenie terenu - rodzaj lub rodzaje zabudowy, zagospodarowania, uzytkowania (lub
dziatalnosci), ustalone planem dla terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajgcymi;

6) przeznaczenie terenu podstawowe — jedyne lub przewazajace w sposob ustalony planem
przeznaczenie terenu;

7) przeznaczenie terenu uzupelniajace — przeznaczenie dopuszczone na warunkach ustalonych
planem, w tym istniejaca zabudowa, zagospodarowanie lub uzytkowanie terenu, ktérego realizacje
- przebudowe, rozbudowe (w tym nadbudowe) - regulujg przepisy planu;

8) RAL - system oznaczania barw oparty na porownaniu z wzorcami okreslany jako RAL CLASSIC,
stuzacy oznaczaniu barwy farb niezaleznie od ich producentéw powszechnie stosowany m.in. w
budownictwie; oznaczenie barwy sklada si¢ z napisu "RAL" iczterech cyfr z ktérych dwie
pierwsze oznaczajg grupe odcieni, a dwie kolejne doprecyzowuja barwe z katalogu;

9) symbol terenu — symbol literowy przypisany terenowi wydzielonemu liniami rozgraniczajacymi,
w ktérym litery okreslaja przeznaczenie podstawowe terenu;

10) teren — teren wyznaczony liniami rozgraniczajacymi;

11) uchwata — niniejsza uchwata Rady Miejskiej w L.omiankach;

12) urzadzenia OZE — urzadzenia i instalacje odnawialnego zrédla energii;

13) wysokos¢ zabudowy — w odniesieniu do budynkéw jest to wysoko$¢ mierzona zgodnie z definicja
§ 6 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz.
1225 z p6ézn. zm.); w odniesieniu do pozostalych obiektéw budowlanych (budowli i obiektow
matej architektury) jest to wysoko$¢ mierzona od poziomu naturalnej warstwicy terenu
usytuowania obiektu (usrednionej na terenie pochytym) do najwyzej potozonego punktu obiektu.

§4. 1. Ustalenia tekstu uchwaly oraz ustalenia rysunku planu obowiazuja tacznie, w zakresie
okreslonym uchwata.
2. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) zwymiarowane odlegtosci okreslone w metrach;
5) symbole literowe okre$lajace podstawowe przeznaczenie terenéw wyodrebnionych liniami
rozgraniczajacymi.
3. Oznaczenia graficzne na rysunku planu nie wymienione w ust. 2 majg charakter informacyjny.

§5. 1. Uzyte w uchwale i na rysunku planu symbole podstawowego przeznaczenia terenu
0znaczaja:

1) MW — teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j;
2) UK - teren ustug kultury i rozrywki;
3) KDD - teren drogi dojazdowe;j.

2. Jezeli z przepiséw szczegdélowych dla terenéw nie wynika inaczej, w ramach ustalonego
planem przeznaczenia terenu mozliwa jest realizacja obiektéw i urzadzen budowlanych
zapewniajacych prawidlowe funkcjonowanie poszczegélnych nieruchomos$ci lub catego terenu, w
szczegOlnosci: uzbrojenia technicznego dzialki, zbiornikéw bezodptywowych, przydomowych
oczyszczalni $ciekdw, zbiornikéw retencyjnych na wody deszczowe, studni oraz innych niezbednych
obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej, hydrantéw, doj$¢ i dojazdéw, drég rowerowych,
parkingéw, miejsc do parkowania, urzadzen do tadowania pojazdéw elektrycznych, garazy, budynkéw
gospodarczych, miejsc i obiektow czasowego gromadzenia odpadéw ($Smietnikow) oraz zieleni
towarzyszacej — z uwzglednieniem przepiséw odrebnych oraz przepiséw niniejszego planu.

§6. 1. Caly obszar planu znajduje si¢ w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego, w granicach
Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 222 oraz w granicach Gtéwnego Zbiornika Waéd
Podziemnych nr 215.

2. Ochrona obszaréw, o ktérych mowa w ust. 1 zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi
lub z odpowiednimi ustaleniami niniejszej uchwaty.



§7. Caly obszar planu stanowi zabytek wpisany do rejestru zabytkéw wojewddztwa
mazowieckiego pod numerem 1227 - willa drewniana wraz z zielenia w granicach poses;ji,
zlokalizowana przy ul. Pionieréw 38.

Rozdziat 2
Przepisy szczegélowe dla terenow

§8. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MW:
1) przeznaczenie terenu - zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna istniejaca;
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz zasady ksztattowania krajobrazu:

a) budynki oraz tymczasowe obiekty budowlane nakazuje si¢ sytuowa¢ zgodnie z
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy wyznaczonymi na rysunku planu,

b) kolorystyka obiektéw budowlanych:

dla dachéw nakaz stosowania szarosci (RAL 7016, RAL 7040),

— nakaz ujednolicenia kolorystyki dachéw budynkéw zlokalizowanych na terenie,

— dla elewacji budynkéw zakaz stosowania innych barw niz: szaro$ci (RAL7032, RAL7035,
RAL7038, RAL7044, RAL7047), biele (RAL9001, RAL9002, RAL9003, RAL9010,
RAL9016, RAL9018),

— zakaz trzeci tiret nie dotyczy niebarwionego betonu, cegly (silikatowej, betonowej,
klinkierowej itp. surowcéw mineralnych), niebarwionych oktadzin wykonanych z: drewna,
kamienia, ceramiki, szkta oraz powtok galwanicznych,

— zakaz trzeci tiret nie dotyczy stolarki okiennej i drzwiowej;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) ze wzgledu na potozenie w granicach Giéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 222 oraz w
granicach Gtéwnego Zbiornika W&éd Podziemnych nr 215, w celu ochrony gleb, wéd
powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem nakazuje si¢ utwardzanie lub
uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki sposb aby uniemozliwié
przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do wdd i do ziemi,

b) zakazuje si¢ stosowania azurowych nawierzchni przero$nigtych roslinami w przypadku
nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju pojazdéw silnikowych,

c) ze wzgledu na potozenie obszaru planu w catosci w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego,
zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko,

d) zakaz, o ktéorym mowa w lit. ¢ nie dotyczy realizacji inwestycji celu publicznego z
obowigzujacym wymogiem uzyskania przewidzianych przepisami zezwolen na odstgpstwo od
zakaz6éw w rozumieniu przepiséw odrebnych z zakresu ochrony przyrody,

e) ze wzgledu na rozktad przestrzenny terendw przeznaczonych pod mieszkalnictwo, zakazuje si¢
lokalizacji zaktadéw stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii w rozumieniu
przepiséw o ochronie srodowiska,

f) na potrzeby przepiséw odrebnych ustalajagcych dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku
teren nalezy traktowa¢ jako zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i zamieszkania
zbiorowego;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

a) teren stanowi czg§¢ posesji willi drewnianej wpisanej wraz z zielenig do rejestru zabytkow
wojewodztwa mazowieckiego,

b) teren podlega przepisom odrgbnym z zakresu ochrony zabytkéw,

¢) zakaz doggszczania dziatki nowymi budynkami,

d) nakaz zachowania cennego drzewostanu oznaczonego na rysunku planu;

5) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw mieszkalnych — 8 m,

b) maksymalna wysoko$¢ budynkéw gospodarczych, garazy i wiat — 3 m,

¢) maksymalna wysoko$¢ masztéw i slupéw, z wylaczeniem obiektéw z zakresu lacznosci
publicznej — 12 m,

d) forma dachu i uksztattowanie potaci dachowych - dach (stropodach) jedno- lub dwuspadowy o
kacie nachylenia nie wickszym niz 12°, przy czym dla elementéw potaci dachowych takich jak
swietliki i lukarny dopuszcza si¢ inne spadki,

e) intensywno$¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,6,

f) maksymalna powierzchnia zabudowy - 20%,



g) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 60%;
6) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,
b) minimalna szerokos$¢ frontu dziatki — 9 m,
c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego, z ktérego planowany jest gtéwny
wjazd na dziatke, w przedziale od 85° do 95°;
7) obstuga komunikacyjna terenu z ulicy Pionieréw;
8) zasady obstugi parkingowe;j:
a) potrzeby parkingowe inwestycji w catosci musza by¢ zaspokojone w granicach dzialek
budowlanych inwestycji, na powierzchni dziatki lub w garazu,
b) minimalna liczba miejsc do parkowania — 2 miejsca na jeden lokal mieszkalny,
c) bez wzgledu na rodzaj nawierzchni niedopuszczalne jest wliczanie powierzchni miejsc do
parkowania, o ktérych mowa w lit. b, w powierzchni¢ biologicznie czynna dziatki budowlanej;
9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej:
a) system wodociggéw:

— zaopatrzenie w wode do celéw bytowych, gospodarczych 1 przeciwpozarowych
z istniejacej i projektowanej sieci gminnej zasilanej z uje¢ wody potozonych poza
obszarem planu z uwzglednieniem realizacji hydrantéw nadziemnych zapewniajacych
mozliwo$¢ intensywnego czerpania wody do celéw przeciwpozarowych,

— minimalna $rednica nowobudowanej sieci zbiorczej — 80 mm,

b) system kanalizacji:

— odprowadzania $ciekéw bytowych za posrednictwem istniejacej i projektowanej sieci
gminnej do gminnej oczyszczalni §ciekéw potozonej w L.omiankach,

— minimalna $rednica nowobudowanych przewodéw ttocznych — 63 mm,

— minimalna $rednica nowobudowanych przewodéw grawitacyjnych — 200 mm,

c¢) system odprowadzenia i zagospodarowania wod opadowych i roztopowych:

— wody opadowe i roztopowe nalezy odprowadza¢ do ziemi lub zbiornikéw retencyjnych i
zagospodarowac na powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej inwestycji,

— wody opadowe i1 roztopowe z nawierzchni przewidzianych do przejazdu i postoju
samochodéw przed wprowadzeniem do ziemi nalezy doprowadzi¢ do parametréw
wymaganych przepisami,

d) system elektroenergetyczny:

— zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejgcej sieci elektroenergetycznej dystrybucyjnej
lub z indywidualnych instalacji wykorzystujacych OZE,

— przy rozbudowie, budowie i przebudowie sieci elektroenergetycznej rozdzielczej nakazuje
si¢ stosowac linie kablowe (podziemne),

— przy rozbudowie, budowie 1 przebudowie stacji transformatorowych nakazuje si¢
realizowaé je jako wnetrzowe,

— dopuszcza si¢ indywidualne urzadzenia wytwarzajace energi¢ elektryczna z odnawialnych
zrédet energii (OZE) w postaci mikroinstalacji fotowoltaicznych lub matych instalacji
fotowoltaicznych o mocy nie przekraczajacej 100 kW,

e) system zaopatrzenia w ciepto:

— zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych urzadzen wykorzystujacych konwencjonalne lub
odnawialne zrédta energii (OZE),

— w przypadku gdy zrédlem ciepta sa instalacje wykorzystujace OZE, niedopuszczalne jest
stosowanie instalacji ktére: nie zapewniaja wymaganych przepisami pozioméw emisji,
jako zrédlo ciepta wykorzystujg energie wiatru lub biomase, majag moc przekraczajaca 100
kW,

f) system gazowy:

— zaopatrzenie w gaz z sieci gazociggéw ze stacja gazowa zlokalizowana w Lomiankach
poza obszarem planu,

— minimalna $rednica nowobudowanych sieci niskiego ci$nienia — 32 mm,

— minimalna $rednica nowobudowanych sieci $redniego ci$nienia — 40 mm,

g) wymagania systemu gospodarowania odpadami:



teren powinien mie¢ przynajmniej jedno miejsce gromadzenia odpadéw komunalnych
($mietnik),

miejsca odbioru odpadéw komunalnych, przez co nalezy rozumie¢ miejsca oprézniania
pojemnikéw lub odbioru workéw, musza mie¢ bezposredni dostep dla samochodéw
ciezarowych wyspecjalizowanych stuzb,

miejsca do czasowego gromadzenia odpadéw ($mietniki) nalezy realizowaé jako
pomieszczenia w budynkach lub jako obiekty zadaszone, z nieprzeziernymi $cianami, o
konstrukcji 1 gabarytach uwzgledniajacych  selektywne zbierania odpadéw, w tym
segregacje odpadéw na miejscu (w Smietniku);

10) stawka procentowa, na podstawie ktdrej ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

§9. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem UK:

1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe — ustugi kultury i rozrywki,

b) uzupetniajace — ustugi biurowe i administracji;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zasady ksztaltowania krajobrazu -
budynki oraz tymczasowe obiekty budowlane nakazuje si¢ sytuowac¢ zgodnie z nieprzekraczalnymi
liniami zabudowy wyznaczonymi na rysunku planu;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) ze wzgledu na potozenie w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 222 oraz w
granicach Gltéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215, w celu ochrony gleb, wéd
powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem nakazuje si¢ utwardzanie lub
uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki sposéb aby uniemozliwié
przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do wéd i do ziemi,

b) ze wzgledu na polozenie obszaru planu w catosci w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego,
zakazuje si¢ lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko,

c) zakaz, o ktorym mowa w lit. b nie dotyczy realizacji inwestycji celu publicznego z
obowigzujacym wymogiem uzyskania przewidzianych przepisami zezwolen na odstepstwo od
zakaz6éw w rozumieniu przepisoOw odrebnych z zakresu ochrony przyrody,

d) ze wzgledu na rozktad przestrzenny terenéw przeznaczonych pod mieszkalnictwo, zakazuje si¢
lokalizacji zaktadéw stwarzajacych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii w rozumieniu
przepiséw o ochronie srodowiska;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

a) na terenie znajduje si¢ zabytek — willa drewniana wpisana wraz z zielenia w granicach posesji do
rejestru zabytkéw wojewddztwa mazowieckiego,

b) teren stanowi cze$¢ posesji willi drewnianej wpisanej wraz z zieleniag do rejestru zabytkdéw
wojewddztwa mazowieckiego,

c¢) teren podlega przepisom odrebnym z zakresu ochrony zabytkéw,

d) zakaz rozbudowy i nadbudowy zabytku — willi drewnianej,

e) zakaz dogeszczania dziatki nowymi budynkami, z zastrzezeniem lit. f,

f) dopuszcza si¢ lokalizacj¢ jednego nowego budynku gospodarczego pod warunkiem, ze jego
powierzchnia zabudowy nie przekroczy 20 m?,

g) nakaz zachowania cennego drzewostanu oznaczonego na rysunku planu;

5) zasady zagospodarowania terenu:

a) w ramach ustalonego przeznaczenia terenu mozliwa jest:

przebudowa lub zmiana sposobu uzytkowania budynku willi na ogélnodostepny obiekt
kulturalny Iub budynek muzedéw i bibliotek w rozumieniu Polskiej Klasyfikacji Obiektéw
Budowlanych,

realizacja w budynku willi lokali administracyjnych,

realizacja niezbednych urzadzen, budowli sportowych i rekreacyjnych, doj$¢ i dojazdéw,
miejsc postojowych, parkingéw, zieleni, garazy i budynkéw gospodarczych,

b) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
6) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty zabudowy:
a) maksymalna wysoko$¢:

budynku zabytkowego — 11,5 m,
garazy i budynkéw gospodarczych — 5 m,



— masztéw i stupdw, z wylaczeniem obiektow z zakresu tacznos$ci publicznej — 12 m,

— pozostatych obiektow budowlanych — 3 m,

b) forma dachu 1 uksztaltowanie potaci dachowych - dach dwu- lub wielospadowy o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych w przedziale od 25° do 40°, przy czym dla elementéw
potaci dachowych takich jak §wietliki i lukarny dopuszcza si¢ inne spadki,

¢) intensywnos$¢ zabudowy w przedziale od 0,1 do 0,8,

d) maksymalna powierzchnia zabudowy - 20%,

e) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 60%;

7) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 2000 m?,

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 40 m,

c) kat potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego, z ktérego planowany jest gléwny
wjazd na dziatke, w przedziale od 85° do 95°;

8) obstuga komunikacyjna terenu z ulicy Pionieréw;
9) zasady obstugi parkingowe;j:

a) minimalna liczba miejsc do parkowania — 5 miejsc,

b) na kazde 2 miejsca do parkowania dla samochodéw nalezy przewidzie¢ przynajmniej jedno
miejsce postojowe dla rowerdw, nie mniej jednak niz 5 miejsc,

c) realizacja miejsc do parkowania przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowa zgodnie z przepisami odrebnymi, przy czym nie mniej niz 5% wszystkich
miejsc do parkowania;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej:
a) system wodociggéw:

— zaopatrzenie w wode do celéw bytowych, gospodarczych i przeciwpozarowych
z istniejacej i1 projektowanej sieci gminnej zasilanej z uje¢ wody potozonych poza
obszarem planu z uwzglednieniem realizacji hydrantéw nadziemnych zapewniajacych
mozliwos¢ intensywnego czerpania wody do celow przeciwpozarowych,

— minimalna $rednica nowobudowanej sieci zbiorczej — 80 mm,

b) system kanalizacji:

— odprowadzania $ciekdw bytowych za posrednictwem istniejacej i projektowanej sieci
gminnej do gminnej oczyszczalni §ciekow potozonej w Lomiankach,

— minimalna $rednica nowobudowanych przewodéw ttocznych — 63 mm,

— minimalna $rednica nowobudowanych przewodéw grawitacyjnych — 200 mm,

c¢) system odprowadzenia i zagospodarowania wod opadowych i roztopowych:

— wody opadowe i roztopowe nalezy odprowadza¢ do ziemi lub zbiornikéw retencyjnych i
zagospodarowac na powierzchni biologicznie czynnej dziatki budowlanej inwestycji,

— wody opadowe i roztopowe z nawierzchni przewidzianych do przejazdu i postoju
samochodéw przed wprowadzeniem do ziemi nalezy doprowadzi¢ do parametréw
wymaganych przepisami,

d) system elektroenergetyczny:

— zaopatrzenie w energi¢ elektryczng z istniejgcej sieci elektroenergetycznej dystrybucyjnej
lub z indywidualnych instalacji wykorzystujacych OZE,

— przy rozbudowie, budowie i przebudowie sieci elektroenergetycznej rozdzielczej nakazuje
si¢ stosowac linie kablowe (podziemne),

— przy rozbudowie, budowie i1 przebudowie stacji transformatorowych nakazuje si¢
realizowac je jako wnetrzowe,

— dopuszcza si¢ indywidualne urzadzenia wytwarzajace energi¢ elektryczna z odnawialnych
zrddet energii (OZE) w postaci mikroinstalacji fotowoltaicznych lub matych instalacji
fotowoltaicznych o mocy nie przekraczajacej 100 kW,

e) system zaopatrzenia w ciepto:

— zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych urzadzen wykorzystujacych konwencjonalne lub
odnawialne Zrédta energii (OZE),

— w przypadku gdy zrédlem ciepta sg instalacje wykorzystujace OZE, niedopuszczalne jest
stosowanie instalacji ktére: nie zapewniaja wymaganych przepisami pozioméw emisji,



jako zrédlo ciepta wykorzystujg energie wiatru lub biomase, majag moc przekraczajaca 100
kW,
f) system gazowy:

— zaopatrzenie w gaz z sieci gazociggéw ze stacja gazowa zlokalizowang w Lomiankach
poza obszarem planu,

— minimalna $rednica nowobudowanych sieci niskiego ci$nienia — 32 mm,

— minimalna $rednica nowobudowanych sieci $redniego ci$nienia — 40 mm,

g) wymagania systemu gospodarowania odpadami:

— teren powinien mie¢ przynajmniej jedno miejsce gromadzenia odpadéw komunalnych
($mietnik),

— miejsca odbioru odpadéw komunalnych, przez co nalezy rozumie¢ miejsca oprdzniania
pojemnikéw lub odbioru workéw, musza mie¢ bezposredni dostep dla samochodéw
ciezarowych wyspecjalizowanych stuzb,

— miejsca do czasowego gromadzenia odpadéw ($mietniki) nalezy realizowa¢ jako
pomieszczenia w budynkach lub jako obiekty zadaszone, z nieprzeziernymi Scianami, o
konstrukcji 1 gabarytach uwzgledniajacych  selektywne zbierania odpadéw, w tym
segregacje odpadéw na miejscu (w $Smietniku);

11) stawka procentowa, na podstawie ktdrej ustala si¢ oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%

§10. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD:

1) przeznaczenie terenu - droga dojazdowa (tréjkat widoczno$ci ul. Pionieréw);
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) ze wzgledu na polozenie w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 222 oraz w
granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215, w celu ochrony gleb, wdéd
powierzchniowych i podziemnych przed zanieczyszczeniem nakazuje si¢ utwardzanie lub
uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w taki sposéb aby uniemozliwié
przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do wéd i do ziemi,

b) zakazuje si¢ stosowania azurowych nawierzchni oraz geokratek komoérkowych przero$nigtych
ro$linami w przypadku nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju
pojazdéw silnikowych;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow:

a) teren stanowi czgs$¢ posesji willi drewnianej wpisanej wraz z zielenia do rejestru zabytkow
wojewddztwa mazowieckiego,

b) teren podlega przepisom odrebnym z zakresu ochrony zabytkéw;

5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych:
a) nakazuje si¢ w obrebie ul. Pionieréw ujednolicenie:
— koloru, ksztattu i rodzaju materiatu uzytego do realizacji chodnikéw,
— koloru, ksztattu i rodzaju materiatu uzytego do realizacji wjazdéw na posesje,
— formy o$wietlenia ulicznego, koszy na odpadki, tawek, stupkéw i barierek ochronnych,
b) zakazuje si¢ lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych;
6) zasady zagospodarowania terenu:
c) szerokos¢ pasa drogowego zgodnie z rysunkiem planu,
d) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 10%;
7) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury techniczne;j:
a) system wodociaggéw:
— realizacja hydrantéw nadziemnych zapewniajacych mozliwo$¢ intensywnego czerpania
wody do celéw przeciwpozarowych,
— minimalna $rednica nowobudowanej sieci zbiorczej — 80 mm,
b) system kanalizacji:
— minimalna $rednica nowobudowanych przewodéw ttocznych — 63 mm,
— minimalna $rednica nowobudowanych przewodéw grawitacyjnych — 200 mm,

¢) system elektroenergetyczny:

— przy rozbudowie, budowie i przebudowie sieci elektroenergetycznej rozdzielczej nakazuje
si¢ stosowac linie kablowe (podziemne),



— przy rozbudowie, budowie i1 przebudowie stacji transformatorowych nakazuje si¢
realizowac je jako wnetrzowe,
d) system gazowy:
— minimalna $rednica nowobudowanych sieci niskiego ci$nienia — 32 mm,
— minimalna $rednica nowobudowanych sieci sredniego ci$nienia — 40 mm;
8) stawka procentowa, na podstawie ktdrej ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — 1%.

Rozdziat 3
Przepisy koncowe

§11. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Lomianek.
§12. Uchwata podlega zamieszczeniu na stronie internetowej Gminy Lomianki.
§13. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Mazowieckiego.

§14. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.

Burmistrz tomianek

O 7 / ek

[podpisono elektronicznie]
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S| Wyrys ze studium uwarunkowani kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy L.omianki
e Uchwata Rady Miejskiej w Lomiankach Nr 1X/90/2015 z dnia 13 sierpnia 2015 1.

z oznaczeniem granic obszaru miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

obszaru dziatki nr 319 w Dabrowie Le$nej - obrgb ew. nr 143205 4.0023

ustalenia planu

=== mmm 5 oranica obszaru objetego planem

linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu

lub r6znych zasadach zagospdoarowania

nieprzekraczalne linie zabudowy

zwymiarowane odleglo$ci okreslone w metrach

przeznaczenie terenow

- MW - teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

- UK - tereny ustug kultury i rozrywki

KDD - teren drogi dojazdowej

obiekty chronione na podstawie przepisow odrebnych

m zabytek wpisany do rejestru zabytkéw wojewddztwa mazowieckiego

® cenny drzewostan

OZNACZENIA

=T : N
| granica gminy

| granica miasta
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l:l strefa 7 - CENIRALNA WIFLOFUNKCYINA
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Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru dzialki
nr 319 w Dabrowie Lesnej — obreb ew. nr 143205_4.0023

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) w odniesieniu do

Zatacznik nr 2 do uchwaty

Nr

Rady Miejskiej w Lomiankach

uwag nieuwzglednionych przez Burmistrza, Rada Miejska w L.omiankach postanawia przyja¢ nastepujacy sposéb ich rozpatrzenia:

Lp. Data _ ‘ Oznaczenie Sposéb rozpatrzgnia uwagi przez Sposéb rozpatrzer}i{i uwagi przez Rad¢
wptywu mig i nazwlsko a}bo nazwa obszaru, kidrego Burmistrza Miejska Uwagi
Pkt uwagi jednostki organizacyjnej dotyczy uwaga uwaga ~uwaga uwaga  uwaga
uwzgledniona nieuwzgledniona uwzgledniona nieuwzgledniona
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

1 1 16.05.2024 | * 319/1, 319/2 X
3 obr. 4.0023 X
4 X
6 X
7 X
2 1 22.05.2024 | * 319/1, 319/2 X
3 obr. 4.0023 X
4 X
6 X
7 X
3 1 27.05.2024 | * 319/1, 319/2 X
2 obr. 4.0023 X
3 X

* - W zwiazku z ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1781) z tekstu uchwaty dla celéw publikacji

zostaty usunigte dane osobowe




Zatacznik nr 3 do uchwaty
I\ Rady Miejskiej w Lomiankach

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego obszaru dziatki nr 319 w Dabrowie Lesnej — obreb ew. nr 143205_4.0023
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz o
zasadach ich finansowania

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 poz. 1130), Rada Miejska w Lomiankach rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspakajaniu zbiorowych potrzeb
mieszkancéw stanowia, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 2 2024 poz. 609 z p6zn. zm.), zadania wtasne gminy.

2. Inwestycje z =zakresu infrastruktury technicznej zapisane w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego obszaru dziatki nr 319 w Dabrowie Les$nej — obreb ew. nr
143205_4.0023 nalezace do zadan wilasnych gminy to:

1) realizacja robot budowlanych obejmujacych drogi gminne i infrastrukture techniczna;
2) inwestycje realizowane samodzielnie zlokalizowane w lub poza liniami rozgraniczajacymi drog.

§ 2. Realizacja inwestycji wskazanych w § 1 ust. 2 odbywa si¢ wedtug nastepujacych zasad:

1) realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowiagzujacymi przepisami, w tym miedzy
innymi: ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 682, z p6zn. zm.),
ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach publicznych (Dz. U. z 2023 r. poz. 1270, z pdzn.
zm.), ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalne;j
(Dz. U. z 2021 r. poz. 679) i ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U.
22024 r. poz. 54);

2) sposob realizacji inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujagcym si¢ postgpem
techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowanie najlepszej dostepnej techniki
okreslonej w ustawie Prawo ochrony §rodowiska, o ile nie stanowi to naruszenia ustalen planu.

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wilasnych gminy, ujetych w niniejszym planie, podlega przepisom ustawy o finansach publicznych
przy czym:

1) wydatki majatkowe gminy okre$la uchwata Rady Miejskie;j;

2) wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy uchwala si¢ w uchwale budzetowej;

3) inwestycje, ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy ujmowane sg w Wieloletniej
Prognozie Finansowe;.

§ 4. 1. Zadania z zakresu realizacji rob6t budowlanych przy drogach gminnych finansowane beda
z budzetu gminy lub na podstawie porozumienia z innymi podmiotami.

2. Zadania z zakresu budowy sieci wodociggowej i kanalizacyjne finansowane beda na podstawie
art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode¢ i zbiorowym
odprowadzaniu $ciekéw (Dz. U. z 2023 r. poz. 537) na podstawie wieloletnich programéw
inwestycyjnych.



Zatacznik nr 4 do uchwaty
I\ Rady Miejskiej w Lomiankach

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

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130) ujawnione zostang po kliknigciu w
ikong.



UZASADNIENIE

UCHWALY NR............
RADY MIEJSKIEJ W LOMIANKACH
zdnia .......cceuuuel I.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru dzialki nr 319
w Dabrowie Le$nej — obreb ew. nr 143205_4.0023

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru dziatki nr 319 w Dabrowie
Lesnej — obregb ew. nr 143205_4.0023 zostal opracowany w zwigzku z Uchwalg Nr
LXX1/525/2023 Rady Miejskiej w Lomiankach z dnia 26 stycznia 2023 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
dziatki nr 319 w Dabrowie Les$nej — obrgb ew. nr 143205_4.0023 (zwanego dalej ,,planem”).

W kwietniu 2022 r. dziatka 319 obreb ew. nr 143205_4.0023 zostata przekazana gminie
Fomianki przez Wojewod¢ Mazowieckiego na cel budowy i1 utrzymania samorzagdowych
instytucji kultury oraz zaspokojenia zbiorowych potrzeb wspdlnoty w zakresie budownictwa
mieszkaniowego 1 powigkszenia gminnego zasobu mieszkaniowego. Realizacja celow
darowizny wymaga zmiany przeznaczenia dzialki w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Z tego powodu przystgpiono do sporzadzenia planu.

Aktualnie na obszarze objetym planem obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obszaru osiedla Dgbrowa Lesna — etap III, uchwalony uchwalg Nr
XX/178/2020 Rady Miejskiej w Eomiankach z dnia 30 stycznia 2020 r. Obszar planu
przeznaczony zostal pod teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczony
symbolem MW, oraz teren drogi publicznej klasy dojazdowej (tréjkat widocznosci),
oznaczony symbolem KDDS5.

Plan dotyczy zwartego obszaru o powierzchni 0,3257 ha, polozonego w miescie
Lomianki, na osiedlu Dabrowa Le$na, przy skrzyzowaniu ulic Luzyckiej i Pionieréw. Obszar
planu jest zabudowany dwoma budynkami mieszkalnymi — trzykondygnacyjnym drewnianym
budynkiem przy ul. Pionieréw 38 (obecnie niezamieszkatym) oraz dwukondygnacyjnym
murowanym budynkiem przy ul. Pionieréw 36 (budynek z mieszkaniami komunalnymi), a
takze kilkoma budynkami gospodarczo-garazowymi. Zabudowie towarzyszy cenny
drzewostan sosnowy, charakterystyczny dla tej czg¢sci osiedla Dagbrowa Le$na.

Obszar planu stanowi zabytek wpisany decyzja z dnia 2 maja 1983 r. do rejestru
zabytkdw wojewddztwa mazowieckiego pod numerem A-1227 — drewniana willa wraz z
zielenig w granicach posesji. Willa drewniana zostala wybudowana w 1927 r. wedlug
projektu inz. arch. Wactawa Celarskiego z przeznaczeniem na sanatorium dla oficeréw
wojska i stanowi przyktad architektury z pocz. XX w. o przeznaczeniu uzdrowiskowo-
wypoczynkowym. Do lipca 2021 r. willa byta zaadaptowana na mieszkania komunalne.

W momencie przystgpienia do sporzadzenia planu obszar stanowil jedng dziatke
ewidencyjng. W trakcie prowadzonej procedury planistycznej decyzja Burmistrza Lomianek
nr WGG.6831.68.2022 z dnia 19 czerwca 2023 r. dokonany zostat podzial dziatki nr ew. 319
w celu wydzielenia fragmentu dzialki, na ktérym zlokalizowany jest budynek z mieszkaniami
komunalnymi i odseparowanie go od zabytkowej willi, ktéra ma by¢ zaadaptowana na dom
kultury.

Podobnie jak cala gmina obszar planu znajduje si¢ w otulinie Kampinoskiego Parku
Narodowego. Ponadto potozony jest w granicach Gléwnego Zbiornika W6d Podziemnych nr
222 1 Gtéwnego Zbiornika W6d Podziemnych nr 215.

Na potrzeby sporzadzanego planu dokonano licznych wizji terenowych, z ktérych
wykonano dokumentacj¢ fotograficzng. Przeanalizowano réwniez nast¢pujace dokumenty i
opracowania:



1) ekspertyza techniczna budowlano-konstrukcyjna budynku przy Pionieréw 38 w
Fomiankach dz. nr ew. 319, obrgb 0023 Lomianki, z dnia 25.10.2022 r. autorstwa mgr
inz. arch. Radostawa Lenarta;

2) ekspertyza mikrobiologiczna budynku mieszkalnego wielorodzinnego w f.omiankach, ul.
Pionieréw 38, z dnia 23.06.2022 r. autorstwa mgr inz. Wojciecha Niemczyka;

3) kwerenda archiwalna dla budynku dawnego pensjonatu Stowarzyszenia Urzednikéw
Panstwowych (SUP) w Dabrowie Les$nej (ob. Lomianki), z lipiec-pazdziernik 2022 r.
autorstwa WANDERTE Pracownia badan i konserwacji zabytkéw Wanda Zawistowska;

4) dokumentacja badan stratygraficznych elewacji i wystroju wnetrz dawnego domu
wypoczynkowego Stowarzyszenia Urzednikow Panstwowych (SUP) znajdujacego si¢
przy ul. Pionier6w 38 w Lomiankach (Dabrowa Le$na), z pazdziernika 2022 r. autorstwa
mgr Wandy Zawistowskiej;

5) projekt konserwatorski wybranych drewnianych elementéw wystroju zabytkowego domu
znajdujacego si¢ w Ltomiankach, ul. Pionieréw 30 (dawny dom wypoczynkowy
Stowarzyszenia Urzednikéw Panstwowych), z sierpien-wrzesien 2022 r. autorstwa mgr
Wandy Zawistowskiej;

6) protok6t nr 2022/10/48 z dnia 14.10.2022 z okresowej kontroli rocznej elementéw
budynku, budowli i instalacji narazonych na szkodliwe wplywy atmosferyczne 1
niszczace dzialania czynnikéw wystepujacych podczas uzytkowania obiektu oraz
instalacji 1 urzadzen stuzacych ochronie srodowiska;

7) zalecenia pokontrolne Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw z dnia
13.08.2021 r.;

8) pismo Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow z dnia 18.04.2023 r.
Przy pomocy narzedzi GIS oraz danych przestrzennych zgromadzonych w Systemie

Informacji Przestrzennej Lomianek poddano ocenie uwarunkowania ochrony srodowiska,
ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, walory architektoniczne i krajobrazowe, w tym
warunki geotechniczne posadowienia budynkéw, oraz walory ekonomiczne przestrzeni.
Ponadto zidentyfikowano potrzeby interesu publicznego, rozwoju infrastruktury technicznej,
zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, obronnosci i bezpieczenstwa panstwa oraz
wymagania ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi 1 mienia.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy tomianki (zwanym dalej ,,Studium”), zatwierdzonym Uchwatg Nr 1X/90/2015 z 13
sierpnia 2015 r. Rady Miejskiej w L.omiankach, obszar planu jest polozony w strefie 6.3 -
Mieszkaniowa Ekstensywna i Srednio Intensywna.

Dla strefy Studium przewiduje jako przeznaczenie dominujgce: tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej
blizniaczej. Jako przeznaczenie dopelniajace: tereny zabudowy pensjonatowej, tereny
zabudowy zagrodowej, w tym gospodarstwa agroturystyczne, tereny zabudowy ustugowej —
obiekty uzyteczno$ci publicznej, tereny zabudowy ustugowej, tereny sportu i rekreacji,
istniejgce tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej, istniejace tereny
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, tereny sportu, rekreacji, tereny rolnicze (w
przypadku braku zgéd rolnych), tereny lesne, tereny zieleni urzgdzonej (w tym izolacyjnej).

W Studium okreslono nastepujace wskazniki zagospodarowania dla strefy: tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej - powierzchnia dziatki - nie mniej
niz 1200 m?, udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz 60%, tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej (1000m?/60%), tereny zabudowy zagrodowej (w
tym z agroturystyka) (5000 m?/85%), tereny zabudowy pensjonatowej (2500m?*/70%), tereny
zabudowy ustugowej - obiekty uzytecznosci publicznej (2000m?/60%), tereny zabudowy
ustugowej (1200m?/50%), tereny ustugowe w sasiedztwie ul. Kolejowej (1200m?/40%).

Rozwigzania przyjete w planie nie naruszaja ustalen Studium.



Po przeanalizowaniu wszystkich uwarunkowan opracowany zostat projekt planu. Obszar
objety planem zostal podzielony na trzy tereny, stanowigce trzy klasy przeznaczenia terenu.
Najwigkszy udziat powierzchniowy (67,0% powierzchni obszaru planu) w strukturze
funkcjonalno-przestrzennej zajmuje teren ustug kultury i rozrywki. Zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna zajmuje 32,6% powierzchni obszaru planu. Pozostate 0,4% powierzchni
obszaru stanowi droga dojazdowa.

W celu ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego w planie ustalono zasady sytuowania
budynkéw oraz tymczasowych obiektow budowlanych. Majac na wzgledzie walory
architektoniczne i krajobrazowe obszaru planu sformutowano ustalenia w zakresie kolorystyki
obiektéow budowlanych. Uwzgledniajac wymagania ochrony s$rodowiska ustalono nakaz
utwardzania lub uszczelnienia powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, a takze
ograniczenia stosowania azurowych nawierzchni przero$nigtych roslinami w przypadku
nawierzchni przewidzianych do codziennego przejazdu lub postoju pojazdéw silnikowych.
Ustalono zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko,
zaktadoéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii (w rozumieniu przepisow o
ochronie srodowiska), a takze zakaz lokalizacji zakladow stwarzajacych zagrozenie
wystapienia powaznej awarii w rozumieniu przepisOw o ochronie srodowiska. Planem
ustalono relacje pomig¢dzy ustalonym planem przeznaczeniem 1 przepisami odrgbnymi
ustalajgcymi dopuszczalne poziomy hatasu w srodowisku.

W stosunku do obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
planem zmieniono przeznaczenie dziatki nr 319/2 na teren ustug kultury i rozrywki (UK).
Zmianie ulegly rowniez wskazniki ksztattowania zabudowy i1 zagospodarowania terenu oraz
gabaryty budynkéw:

— maksymalng wysoko$¢: budynkéw mieszkalnych na terenie MW ustalono na 8 m,
budynkéw gospodarczych, garazy i wiat na terenie MW ustalono na 3 m oraz garazy i
budynkéw gospodarczych na terenie UK ustalono na 5 m,

— forme¢ dachu i uksztattowania potaci dachowych dla terenu MW ustalono na dach jedno-
lub dwuspadowy o kacie nachylenia nie wigkszym niz 12°,

— intensywno$¢ zabudowy dla terenu UK ustalono w przedziale od 0,1 do 0,8,

— minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej ustalono na 60%.
Zgodnie z wymogami art. 15 z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu

przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) plan zawiera ustalenia w nastepujacym
zakresie:

— przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o rdéznym przeznaczeniu
lub r6znych zasadach zagospodarowania,

— zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego,

— zasady ochrony $§rodowiska, przyrody i krajobrazu,

— zasady ksztattowania krajobrazu,

— zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw,

— wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych,

— zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i
minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu  do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w tym miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg i spos6b ich
realizacji oraz linie zabudowy 1 gabaryty obiektow,

— granice 1 sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepiséw odrgbnych,



— szczeg6towe zasady 1 warunki scalania i podziatu nieruchomosci,

— szczegOlne warunki zagospodarowania terenOw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,

— zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej,

— stawki procentowych, na podstawie ktérych ustala si¢ optate, o ktérej mowa w art. 36 ust.
4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Z powodu braku okolicznosci faktycznie uzasadniajacych wprowadzenie takich
przepiséw, w planie nie ustalono:

— zasad ochrony krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury wspotczesnej ze wzgledu na
niewystepowanie takich obiektow i obszaréw w graniach planu,

— granic 1 sposobu zagospodarowania terenéw gorniczych, obszaréw szczegélnego
zagrozenia powodzig oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych ze wzgledu na
niewystepowanie takich terendw w granicach planu,

— granic i sposobu zagospodarowania krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa ze
wzgledu na polozenie obszaru planu poza krajobrazami priorytetowymi okreslonymi w
audycie krajobrazowym dla wojewddztwa mazowieckiego,

— sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.
Majac na wzgledzie cel sporzadzenia planu oraz nienaruszalno$¢ postanowien studium

przez ustalenia planu nie brano pod uwage rozwigzan alternatywnych w zakresie przeznaczenie
terenu i podstawowych wskaznikéw zagospodarowania terenu.

Sporzadzanie planu przebiegalo zgodnie z procedurg formalno-prawng okreslong
w ustawie o planowaniu.

Po podjeciu uchwaly przez Rad¢ Miejska w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu,
w dniu 6 marca 2023 r. w Biuletynie Informacyjnym Miasto i Gmina Lomianki ukazato si¢
ogloszenie, a na tablicach ogloszen oraz na stronie bip.lomianki.pl obwieszczenie,
informujace o podjeciu uchwaty oraz o mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu planu.
W wyznaczonym terminie, do 7 kwietnia 2023 r., wplynal jeden wniosek. Wniosek dotyczyt
okreslenia dla dziatki nr 319 przeznaczenia terenu umozliwiajagcego wytacznie zaspokojenie
potrzeb mieszkancéw p.n. zabudowa ustug publicznych (Up ogr. — tereny ograniczonej
zabudowy ustug publicznych). Wnioskowane podstawowe przeznaczenie terenu to cele
kultury 1 sztuki, oswiaty, muzealne. Wnioskowane dopuszczalne uzupetniajace przeznaczenie
terenu to rekreacja i sport, podstawowa opieka zdrowotna (z wylaczeniem obiektow
szpitalnych). Sporzadzajacy plan postanowit wniosek uwzgledni¢ w odniesieniu do dziatki
319/2.

Réwniez 6 marca 2023 r. Burmistrz L.omianek zawiadomit odpowiednie do opiniowania i
uzgadniania instytucje o przystgpieniu do sporzadzania planu. Na pismo Burmistrza
odpowiedziato osiem organdéw, z ktérych cztery zglosito swoje wnioski. Dotyczyly one:

— uwzglednienia istniejacych gazociggéw, mozliwosci ich przebudowy oraz budowy
nowych gazociggdéw - Polska Spotka Gazownictwa;

— uwzglednienia zachowania 1 rozbudowy istniejacych linii elektroenergetycznych
wysokich napig¢ (WN) 110 kV, srednich napie¢ (SN) 15kV 1 niskich napie¢ (nN) 0,4 kV
oraz istniejgcych stacji rozdzielczych transformatorowych 1 transformatorowo-
rozdzielczych WN/SN 1 SN/nN - PGE Dystrybucja S.A. Oddziat Warszawa;

— uwzglednienia  zapisow  dotyczacych  niepogorszenia  warunkéw  ochrony
przeciwpozarowej - Komendant Powiatowy Panstwowej Strazy Pozarne;j;

— uwzglednienia zadan 1 kierunkéw dziatan wynikajacych z zapiséw Planu
Zagospodarowania  Przestrzennego  Wojewddztwa  Mazowieckiego —  Zarzad
Wojewddztwa Mazowieckiego.



Pismem z dnia 3 kwietnia 2023 r. Burmistrz wystgpit do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska oraz Pafnstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie
odstgpienia od przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko dla
projektu planu. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska pismem z dnia 21 czerwca 2023 r.
uzgodnil odstgpienie od przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko
dla projektu planu. Pismem z dnia 31 lipca 2023 r. Panstwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny nie stwierdzil potrzeby przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na
srodowisko dla projektu planu.

Po zakonczeniu prac nad sporzadzaniem projektu planu w dniu 30 sierpnia 2023 r.
Burmistrz Lomianek skierowat projekt planu do organdéw i instytucji w celu uzyskania
odpowiednich uzgodnien i opinii.

Na wystapienie Burmistrza L.omianek w wymaganym terminie 4 organy projekt planu
uzgodnity przesylajac odpowiedzi na pismie. Zarzad Wojewodztwa Mazowieckiego przestata
informacje¢ o braku mozliwosci dokonania uzgodnienia z uwagi na niesporzadzenie audytu
krajobrazowego. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Regionalny Zarzad
Gospodarki Wodnej w Warszawie przestalo decyzje umarzajagca postgpowanie w zakresie
uzgodnienia projektu planu, z uwagi na potozenie obszaru planu poza obszarami szczegélnego
zagrozenia powodzig. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie przestat
postanowienie umarzajgce postegpowanie w przedmiocie uzgodnienia projektu planu. Dyrektor
Okregowego Urzedu Gorniczego w Warszawie przestat postanowienie odmawiajgce wszczgcia
postepowania w sprawie uzgodnienia projektu planu. Mazowiecki Wojewddzki Konserwator
Zabytkéw odmoéwil uzgodnienia projektu planu i jednoczesnie wskazat warunki, po spetnieniu
ktérych moze nastgpi¢ uzgodnienie. Pozostale organy nie odpowiedziaty, a tym samym
udzielity tzw. milczacego uzgodnienia.

Na wystgpienie Burmistrza L.omianek o zaopiniowanie projektu planu w wymaganym
terminie odpowiedziato 5 organéw. W swojej odpowiedzi Operator Gazociggdéw Przesylowych
GAZ-SYSTEM S.A. poinformowat o braku podstaw do zaopiniowania projektu planu.

Po uszczeg6towieniu ustalen projektu planu w zakresie zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw w dniu 29 stycznia 2024 r. projekt planu zostal ponownie przestany do
Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow, ktory projekt planu uzgodnit.

W dniu 3 kwietnia 2024 r. w Biuletynie Informacyjnym Urzedu Miejskiego Miasto i
Gmina Lomianki ukazalo si¢ ogloszenie, a na tablicach ogloszen oraz na stronie
bip.lomianki.pl obwieszczenie informujagce o wylozeniu do wgladu publicznego projektu
planu, a co za tym idzie o mozliwosci zapoznania si¢ z projektem, dokumentacjg oraz
mozliwoscig zgtoszenia uwag. W dniach od 12 kwietnia do 7 maja 2024 r. projekt planu
zostal wytozony do publicznego wgladu. W trakcie wylozenia odbyta si¢ dyskusja publiczna
(dnia 18 kwietnia 2024 r.), na ktérg nie przybyt zaden zainteresowany.

W wyznaczonym terminie, do 29 maja 2024 r., do projektu planu wptyneto 3 uwagi.

Uwaga oznaczona w wykazie nr 1, z dnia 15 maja 2024 r., zawiera 7 punktow:

1) wniosek o eliminacj¢ z terenu wpisanego do rejestru zabytkéw funkcji zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej poprzez likwidacje¢ terenu oznaczonego symbolem MW i
przeznaczenie catego obszaru planu pod funkcje UK;

Uwaga w tym punkcie nie zostala uwzgledniona przez Burmistrza. Na terenie MW

istnieje budynek mieszkalny wielorodzinny z lokalami komunalnymi, a Mazowiecki

Wojewddzki Konserwator Zabytkéw dokonal uzgodnienia planu w zaproponowane;j

formie.

2) w §9 pkt 1 uwzgledni¢ funkcje administracji jako przeznaczenie uzupetniajace;

Uwaga w tym punkcie zostata uwzgledniona przez Burmistrza.

3) w §9 pkt 4 usungc lit. e i f;



4)

5)

6)
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1)

2)

3)

4)

5)

Uwaga w tym punkcie nie zostala uwzgledniona przez Burmistrza. Pojecie
»dogeszczania budynkami” nie ma wprawdzie definicji prawne, jest jednak zrozumiate na
podstawie znaczen tych stow w jezyku polskim. Budynek gospodarczy jest potrzebny
chociazby do sktadowania narzg¢dzi do pielggnacji otoczenia zabytkowego budynku.

w §9 pkt 10 lit. d tiret czwarte dodac¢ ,,z wytgczeniem zabytkowej willi”;

Uwaga w tym punkcie nie zostala uwzgledniona przez Burmistrza. Brak podstaw do
nakladania na gminny obiekt tak duzych ograniczen. Mazowiecki Wojewddzki
Konserwator Zabytkéw dokonal uzgodnienia planu w zaproponowanej formie, a montaz
urzadzen OZE na budynku zabytkowym musi zosta¢ zaakceptowany przez Konserwatora
Zabytkow.

nalezy przeredagowac §9 pkt 5 lit. a;

Uwaga w tym punkcie zostala uwzgledniona przez Burmistrza.

na rysunku planu lini¢ zabudowy poprowadzi¢ po elewacji budynku zabytkowego (w
przyziemiu);

Uwaga w tym punkcie nie zostala uwzgledniona przez Burmistrza. Mazowiecki
Wojewddzki Konserwator Zabytkéw nie zazadat takiego rozwigzania. By¢ moze
dostosowanie budynku do nowej funkcji oraz do specjalnych potrzeb, np. oséb
niepetnosprawnych, moze wymaga¢ drobnej ingerencji w bryte budynku, w takim
zakresie w jakim bedzie to akceptowalne dla Konserwatora Zabytkéw. Poprowadzenie
linii zabudowy po elewacji uniemozliwi wéwczas zwigkszenie funkcjonalnosci obiektu.
na rysunku planu zlikwidowa¢ teren MW 1 powiekszy¢ teren UK oraz ustali¢ obszar
zabudowy w miejscu istniejagcego budynku z mieszkaniami komunalnymi.

Uwaga w tym punkcie nie zostala uwzgledniona przez Burmistrza. Na terenie MW
istnieje budynek mieszkalny wielorodzinny z lokalami komunalnymi, a Mazowiecki
Wojewddzki Konserwator Zabytkéw dokonal uzgodnienia planu w zaproponowane;j
formie.

Uwaga oznaczona w wykazie nr 2, z dnia 22 maja 2024 r., zawiera 7 punktow:

wniosek o eliminacj¢ z terenu wpisanego do rejestru zabytkéw funkcji zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej poprzez likwidacje¢ terenu oznaczonego symbolem MW i
przeznaczenie catego obszaru planu pod funkcje UK;

Uwaga w tym punkcie nie zostala uwzgledniona przez Burmistrza. Na terenie MW
istnieje budynek mieszkalny wielorodzinny z lokalami komunalnymi, a Mazowiecki
Wojewddzki Konserwator Zabytkéw dokonal uzgodnienia planu w zaproponowane;j
formie.

w §9 pkt 1 uwzgledni¢ funkcj¢ administracji jako przeznaczenie uzupetniajace;

Uwaga w tym punkcie zostala uwzgledniona przez Burmistrza.

w §9 pkt 4 usungc lit. e i f;

Uwaga w tym punkcie nie zostala uwzgledniona przez Burmistrza. Pojecie
»dogeszczania budynkami” nie ma wprawdzie definicji prawne, jest jednak zrozumiate na
podstawie znaczen tych stow w jezyku polskim. Budynek gospodarczy jest potrzebny
chociazby do sktadowania narzgdzi do pielegnacji otoczenia zabytkowego budynku.

w §9 pkt 10 lit. d tiret czwarte dodac ,,z wytaczeniem zabytkowej willi”;

Uwaga w tym punkcie nie zostala uwzgledniona przez Burmistrza. Brak podstaw do
nakladania na gminny obiekt tak duzych ograniczen. Mazowiecki Wojewddzki
Konserwator Zabytkéw dokonat uzgodnienia planu w zaproponowanej formie, a montaz
urzadzen OZE na budynku zabytkowym musi zosta¢ zaakceptowany przez Konserwatora
Zabytkow.

nalezy przeredagowac §9 pkt 5 lit. a;

Uwaga w tym punkcie zostala uwzgledniona przez Burmistrza.



6) na rysunku planu lini¢ zabudowy poprowadzi¢ po elewacji budynku zabytkowego (w
przyziemiu);

Uwaga w tym punkcie nie zostala uwzgledniona przez Burmistrza. Mazowiecki

Wojewddzki Konserwator Zabytkéw nie zazadat takiego rozwigzania. By¢ moze

dostosowanie budynku do nowej funkcji oraz do specjalnych potrzeb, np. oséb

niepetnosprawnych, moze wymaga¢ drobnej ingerencji w bryte budynku, w takim
zakresie w jakim bedzie to akceptowalne dla Konserwatora Zabytkéw. Poprowadzenie
linii zabudowy po elewacji uniemozliwi wéwczas zwigkszenie funkcjonalnosci obiektu.

7) na rysunku planu zlikwidowa¢ teren MW 1 powiekszy¢ teren UK oraz ustali¢ obszar
zabudowy w miejscu istniejagcego budynku z mieszkaniami komunalnymi.

Uwaga w tym punkcie nie zostala uwzgledniona przez Burmistrza. Na terenie MW

istnieje budynek mieszkalny wielorodzinny z lokalami komunalnymi, a Mazowiecki

Wojewddzki Konserwator Zabytkéw dokonal uzgodnienia planu w zaproponowane;j

formie.

Uwaga oznaczona w wykazie nr 3, z dnia 27 maja 2024 r., zawiera 3 punkty:

1) objecie funkcjg UK calej posesji wpisanej do rejestru zabytkow;

Uwaga w tym punkcie nie zostala uwzgledniona przez Burmistrza. Na terenie MW

istnieje budynek mieszkalny wielorodzinny z lokalami komunalnymi, a Mazowiecki

Wojewddzki Konserwator Zabytkéw dokonal uzgodnienia planu w zaproponowane;j

formie.

2) istniejaca bezwartosciowa zabudowe mieszkaniowg powinny zastgpi¢ obiekty stuzace
kulturze i rozrywce;

Uwaga w tym punkcie nie zostala uwzgledniona przez Burmistrza. Istniejacy budynek

mieszkalny wielorodzinny stanowi czgs$¢ zasobu komunalnego. Gmina nie jest zasobna w

grunty i budynki stanowigce rezerwe dla zapewnienia mieszkancom lokali komunalnych.

3) umieszczenie w §8 zapisu o zachowaniu istniejacej zabudowy mieszkaniowej do czasu
jej dekapitacji i rozbiorki.

Uwaga w tym punkcie nie zostala uwzgledniona przez Burmistrza. Przeznaczenie terenu

MW pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng oznacza, ze istniejagca na terenie

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna moze zosta¢ nadbudowana, rozbudowana,

przebudowana czy wyremontowana zgodnie z ustaleniami planu dla tego terenu. Tym
samym uwzglednienie uwagi byloby sprzeczne z ustalonym planem przeznaczeniem
terenu.

W wyznaczonym terminie nie wplynelty uwagi do wylozonej wraz z projektem planu
prognozy oddziatywania planu na srodowisko.

Punkty w jakich uwagi zostaty uwzglednione, a w konsekwencji zmiany wprowadzone do
projektu planu wymagaly ponowienia uzgodnienia z Mazowieckim Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkéw. W dniu 8 sierpnia 2024 r. Burmistrz Lomianek skierowat projekt
planu do Konserwatora Zabytkow, ktéry projekt planu uzgodnit.

Sporzadzenie i uchwalenie planu jest zgodne z uchwala nr XXXII/286/2020 Rady
Miejskiej w L.omiankach z dnia 17 grudnia 2020 r. w sprawie oceny aktualnosci Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Lomianki oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Wieloletni program sporzadzania i
uchwalania planéw miejscowych zaklada doprecyzowanie jakosciowe obowigzujacych
planéw miejscowych, w celu wyznaczenia terenéw zabudowy ustugowej do realizacji zadan
wlasnych gminy.

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wtasnych gminy okre§lono
w zataczniku nr 3 do niniejszej uchwaty. Uchwalenie planu bgdzie miato wplyw na finanse
publiczne, w szczegblnosci na budzet gminy. Skutki finansowe uchwalenia planu oszacowane

zostaty w prognozie skutkéw finansowych.



Zgodnie z wymogiem art. 67a ust. 1-3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, sporzadzajacy plan stworzyl dane przestrzenne dla planu, ktére stanowig
zalgcznik nr 4 do niniejszej uchwaty.
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