UCHWALA XLI1/486/2018
RADY MIEJSKIE]J W LOMIANKACH
z dnia 27 kwietnia 2018 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru pétnocnej czesci
solectwa Dziekanow Nowy — etap I

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j.
Dz. U. z 2017 r. poz. 1875 z pézn. zm.) oraz art. 20 ust. | ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 z pézn. zm.),
w brzmieniu obowigzujacym przed dniem 21 pazdziernika 2010 r. w zwiazku z art. 4 ust. 2 ustawy z
dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustawy o
Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z
2010 r. Nr 130 poz. 871), w zwiazku z Uchwata Nr XXXI11/251/2009 Rady Miejskiej w Lomiankach
z dnia 26 lutego 2009 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru pétnocnej czgsci sotectwa Dziekanéw Nowy, zmieniona
Uchwala Nr XXXIX/455/2018 Rady Miejskiej w Lomiankach z dnia 25 stycznia 2018 1.

Rada Miejska w Lomiankach uchwala, co nast¢puje:

Rozdziat 1
Przepisy wstepne

§ 1. 1. Stwierdza sig, ze plan, o ktérym mowa w ust. 2, jest zgodny z ustaleniami studium
uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy bLomianki, przyjetego
Uchwata Nr IX/90/2015 Rady Miejskiej w Lomiankach z dnia 13 sierpnia 2015 .

2. Uchwala si¢ miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru pdtnocnej czesci
solectwa Dziekanéw Nowy — etap I, zwany dalej ,,planem”, obejmujacy obszar o powierzchni 22,34
ha potozony w wiejskiej cze$ci gminy Lomianki w obrebie ewidencyjnym 143205_5.003 (Dziekanéw
Nowy), ktdérego granica przebiega péinocna granica dziatki o numerze 59/6 od punktu przeciecia z
potudniowo-zachodnim naroznikiem dziatki o numerze 36, nastgpnie wschodnimi granicami dziatek o
numerach 59/6, 143/7, 143/5, 143/6, 144, potudniowo-zachodnia granica dziatki o numerze 144 obreb
do punktu przecigcia z pétnocno-zachodnim naroznikiem dziatki o numerze 193/10, nastgpnie przez
dziatke o numerze 144 od punktu przecigcia z pétnocno-zachodnim naroznikiem dziatki o numerze
193/10 do punktu przecigcia z potudniowo-zachodnim naroznikiem dziatki o numerze 107/2,
nastepnie zachodnia granica dziatki o numerze 107/2 nastepnie przez dziatke o numerze 59/6 od
punktu przecigcia z péinocno-zachodnim naroznikiem dziatki o numerze 107/2 do punktu przeciecia z
potudniowo-zachodnim naroznikiem dziatki o numerze 36.

§ 2. 1.Ustalenia planu przedstawiono w czgsci tekstowej — stanowiacej tres¢ niniejszej uchwaty,
oraz w czesci graficznej w skali 1:1000 — stanowiacej zatacznik nr 1 do tejze uchwaty, zwany dalej
Hrysunkiem planu”.

2. Integralng czg¢$cig uchwaty sa ponadto:
1) zatacznik 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. Uzyte w uchwale okreslenia oznaczaja:



1) aglomeracja — w rozumieniu ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne;

2) dach ptaski — jezeli z przepiséw szczegdélowych dla terendw nie wynika inaczej, to jest to dach
(stropodach) o dowolnym uktadzie potaci dachowych, ktérych kat nachylenia nie jest wiekszy niz
12°, przy czym dla elementéw potaci dachowych, takich jak naswietla, swietliki ilukarny,
dopuszcza sig inne spadki;

3) dach stromy — jezeli z przepiséw szczegotowych dla terendw nie wynika inaczej, to jest to dach
jedno-, dwu- lub wielospadowy o kacie nachylenia potaci dachowych w przedziale 25° - 45°, przy
czym dla elementéw potaci dachowych, takich jak naswietla, $wietliki i lukarny, dopuszcza si¢
inne spadki;

4) dojazd - istniejacy lub dopuszczony planem niewyznaczony na rysunku planu liniami
rozgraniczajacymi fragment terenu niezbedny dla zapewnienia obstugi komunikacyjnej dziatek lub
obiektow;

3) istniejgca zabudowa — faktycznie istniejaca zabudowa nie bedaca samowola budowlana, jak
réwniez zabudowa bedaca w trakcie legalnego procesu realizacji lub projektowana zabudowa, dla
ktérej istnieje ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe;

6) nieprzekraczalna linia zabudowy — linia wyznaczona na rysunku planu regulujaca dopuszczalne
potozenie zewnetrznych krawedzi budynku na dzialce budowlanej. Jezeli z przepisdw
szczegdtowych dla terenéw nie wynika inaczej, linia zabudowy w szczeg6lnosci nie dotyczy:
okapéw, gzymsow, wykuszy, balkondw, ryzalitéw i innych nadwieszen wystajacych z elewacji
budynku nie wigcej niz 1,5 m, docieplenia elewacji istniejagcych budynkéw warstwa do 15 cm,
werand, gankéw, tarasow, schodéw, pochylni, chodnikéw, podjazdéw, miejsc do parkowania lub
postoju wraz z zadaszeniami, ogrodzen, obiektéw malej architektury, tablic 1 urzadzen
reklamowych, obiektéw do czasowego gromadzenia odpadéw statych o powierzchni nie wigkszej
niz 5 m’, podziemnych czesci obiektéw budowlanych oraz sieci i urzadzen infrastruktury
technicznej. Wszystkie wymienione obiekty lub elementy budynkéw moga by¢ wysunigte poza
wyznaczong planem lini¢ zabudowy z uwzglednieniem przepiséw odrebnych;

7) nieruchomo$¢ publicznie dostepna — nieruchomos¢ z budynkiem lub budynkami uzyteczno$ci
publicznej;

8) ogrodzenie proekologiczne — ogrodzenie, przez ktére mozliwa jest migracja dziko zyjacych
matych zwierzat, takie jak:

a) zywoplot,

b) ogrodzenie azurowe o przeziernosci nie mniej niz 70% bez podmuréwki,

c) ogrodzenie azurowe o przezierno$ci nie mniej niz 70% z fundamentami punktowymi lub
z podmuréwka nie wystajaca ponad powierzchnie terenu,

d) ogrodzenie azurowe o przeziernosci nie mniej niz 70% na podmuréwce zaopatrzonej w otwory
o Srednicy nie mniejszej niz 0,15 m potozone wzgledem siebie w odlegtosci nie wigkszej niz 2
m lub z przeswitem o wysokosci min. 15 ¢m miedzy wypelnieniem przesta a poziomem
terenu;

9) ogrodzenie w formie Zywoplotu — ogrodzenie urzadzone wylacznie z krzewow, ewentualnie
ogrodzenie bez podmurdéwki, zlozone z siatki i metalowych stupkéw, obrosnigte w catosci
krzewami lub pnaczami;

10) ogrodzenie trwale zwigzanym z gruntem - ogrodzenie z fundamentem, ktéry jest usytuowany
w catos$ci lub czesciowo ponizej poziomu terenu (wkopany w grunt). Nie uznaje si¢ za ogrodzenie
trwale zwigzane z gruntem zywoplotu, ogrodzenia elektrycznego oraz ogrodzen, ktorych
przeniesienie lub rozebranie nie wiaze si¢ z wykonywaniem robdt ziemnych;

11) OZE - skrét okreslenia ,,odnawialne zrodta energii”;

12) PKWiU 2015 - skrét Polskiej Klasyfikacji Wyrobdw 1 Uslug - zatacznik do rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 4 wrzesnia 2015 r. poz. 1676;
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13) przepisy odrebne — przepisy ustaw wraz z przepisami aktéw wykonawczych oraz inne
obowiazujace przepisy;

14) powierzchnia biologicznie czynna — jezeli z przepiséw szczegdélowych dla terendw nie wynika
inaczej, jest to czgs¢ powierzchni dziatki z naturalna wegetacja roslin lub urzadzona w sposdb
zapewniajacy wieloletnia wegetacje ro$lin oraz powierzchnia zbiornikéw i cieckéw wodnych; za
powierzchni¢ biologicznie czynng nie uznaje si¢ w szczegélno$ci w szczegdlnosci parkingéw
(miejsc do parkowania) i miejsc postoju dla samochodéw oraz ogrodéw na tarasach lub na
dachach;

15) powierzchnia utwardzona — jezeli z przepisow szczegétowych dla terenéw nie wynika inaczej,
jest to powierzchnia dzialki zajeta przez obiekty budowlane lub trwale przeksztatcona w wyniku
realizacji przedsiewzigcia, gdzie niemozliwa jest dalsza wegetacja roslin na gruncie, ewentualnie
w zbiorniku lub w cieku wodnym;

16) przeznaczenie terenu — rodzaj lub rodzaje zabudowy, zagospodarowania, uzytkowania (lub
dziafalnosci), ustalone planem dla terenu wyznaczonego liniami rozgraniczajacymi;

17) przeznaczenie terenu podstawowe — jedyne lub przewazajace w sposéb ustalony planem
przeznaczenie terenu;

18) przeznaczenie terenu uzupehiajgce — przeznaczenie dopuszczone na warunkach ustalonych
planem, wtym istniejaca zabudowa, zagospodarowanie lub uzytkowanie terenu, ktdérego
realizacj¢ - przebudowe, rozbudowg (w tym nadbudowe) - reguluja ustalenia planu;

19) RAL - system oznaczania barw oparty na poréwnaniu z wzorcami okreslany jako RAL
CLASSIC, stuzacy oznaczaniu barwy farb niezaleznie od ich producentéw, powszechnie
stosowany min. w budownictwie; oznaczenie barwy sklada si¢ z napisu "RAL" i czterech cyfr, z
ktérych dwie pierwsze oznaczaja grupe odcieni, a dwie kolejne doprecyzowuja barwe z katalogu;

20) symbol terenu — symbol literowo-cyfrowy lub literowy przypisany terenowi wydzielonemu
liniami rozgraniczajacymi, w ktérym litery okreslaja przeznaczenie podstawowe terenu, a cyfra
umozliwia identyfikacje terenu sposréd innych o tym samym przeznaczeniu podstawowym;

21) tereny zieleni w chronionym krajobrazie - tereny zieleni objete formami ochrony przyrody
zgodnie z przepisami o ochronie przyrody. W niniejszym planie sa to tereny zieleni potozone
w Warszawskim Obszarze Chronionego Krajobrazu, ktére obejmuja tereny rekreacyjno-
wypoczynkowe starorzecza Wisty, w tym pas terenu wokdt Jeziora Dziekanowskiego, stanowigce
mozaike siedlisk wodno-blotnych (hydrogenicznych), zadrzewien, zakrzewieq, tak i pastwisk
okresowo wykorzystywanych rekreacyjnie oraz urzadzonych terenéw parkowych z niezbednym
uzbrojeniem;

22) tereny zieleni w chronionym krajobrazie z wodami powierzchniowymi - tereny zieleni w
chronionym krajobrazie, gdzie stale lub okresowo wystepuja zbiorniki, oczka, cieki wodne,
ewentualnie inne podmoktosci;

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

24) ustugi — ustugi w rozumieniu Polskiej Klasyfikacji Wyrobow i Ustug (PKWiU 2015) oraz
rzemiosto w podziale na:

a) Sekcja C — ustugi produkcyjne, ustugi naprawy i konserwacji, ustugi instalowania maszyn
sprzetu i wyposazenia,

b) Sekcja F — budownictwo,

c) Sekcja G — handel hurtowy i detaliczny. Naprawy pojazdéw samochodowych, wiaczajac
motocykle,

d) Sekcja H — transport i gospodarka magazynowa,

e) Sekcja I — ustugi zwiazane z zakwaterowaniem i ustugi gastronomiczne,

f) SekcjaJ —ustugi w zakresie informacji i komunikacji,

g) Sekcja K — ustugi finansowe i ubezpieczeniowe,



25)

26)

27)

28)

h) Sekcja L. — ustugi zwiazane z obstuga rynku nieruchomosci,

1) Sekcja M — ustugi profesjonalne, naukowe i techniczne,

i} Sekcja N — ustugi administrowania i ustugi wspierajace,

k) Sekcja O - ushugi administracji publicznej i obrony narodowej; ustugi w zakresie
obowiazkowych zabezpieczen spotecznych,

) Sekcja P — edukacja,

m) Sekcja Q — ustugi w zakresie opieki zdrowotnej i pomocy spolecznej,

n) Sekcja R — ustugi kulturalne, rozrywkowe, sportowe i rekreacyjne,

0) Sekcja S — réznorodne ustugi §wiadczone dla ludnosci, ustugi Swiadczone przez organizacje
cztonkowskie,

p) Sekcja T — ustugi gospodarstw domowych,

q) Sekcja U — ustugi §wiadczone przez organizacje miedzynarodowe i eksterytorialne;

ushugi nieucigzliwe — dziatalno$¢ ustugowa lub rzemieslnicza, ktdérej ewentualne uciazliwe

oddziatywanie zamyka si¢ w granicach dziatki wtasnej, gdzie dziatalno$¢ si¢ odbywa;

wysokos¢ zabudowy — w odniesieniu do budynkéw - 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, w odniesieniu do

pozostatych obiektéw budowlanych (budowli i obiektéw matej architektury) - wysoko$¢ mierzona

od poziomu naturalnej warstwicy terenu usytuowania obiektu (usrednionej na terenie pochytym)

do najwyzej potozonego punktu obiektu;

zabudowa ushugowa — jezeli z przepiséw szczegbtowych dla terenéw nie wynika inaczej, jest to

budynek lub zespét budynkéw z ustugami nieuciazliwymi, bedacych w rozumieniu Polskiej

Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych: budynkami biurowymi (z wylaczeniem budynkéw

administracji publicznej), budynkami handlowo-ustugowymi (z wylaczeniem stacji paliw) — wraz

z niezbgdnymi urzadzeniami, budynkami garazowymi i gospodarczymi;

zabudowa uslug sportu i rekreacji — jezeli z przepiséw szczegétowych dla terenéw nie wynika

inaczej, jest to budynek, zespét budynkéw lub budowli, bedacych w rozumieniu Polskiej

Klasyfikacji Obiektéw Budowlanych budynkami kultury fizycznej, ogélnodostgpnymi obiektami

kulturalnymi, budowlami sportowymi i rekreacyjnymi — wraz z niezbgdnymi urzadzeniami,

budynkami garazowymi i gospodarczymi.

§4. 1. Ustalenia tekstu uchwaty oraz 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 odlegtodci okreslone w metrach;
5) symbole literowe okreslajace podstawowe przeznaczenie terenéw wyodrebnionych liniami

rozgraniczajacymi;
6) obiekty objete ochrona — kapliczka objeta ochrona w planie wraz ze strefa ochrony.

3. Oznaczenia graficzne na rysunku planu nie wymienione w ust. 2 majg charakter informacyjny.

Rozdziat 2
Przeznaczenia terenéw w planie
§ 5. 1. Uzyte w uchwale i na rysunku planu symbole podstawowego przeznaczenia terenu

0znaczaja:
1) MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) U —teren zabudowy ustugowej;



3) US —tereny zabudowy ustugowej sportu i rekreacji;

4) 7ZN - tereny zieleni w chronionym krajobrazie;

5) ZNw —teren zieleni w chronionym krajobrazie z wodami powierzchniowymi;
6) WP — teren watu przeciwpowodziowego;

7) WS —teren wod powierzchniowych;

8) KDZ - teren drogi publicznej klasy zbiorczej;

9) KDD - teren drogi publicznej klasy dojazdowe;j;

10) KPJ —tereny publicznych ciggéw pieszych z mozliwoscia dojazdu;

11) KP — teren publicznego ciagu pieszego;

12) KS —teren placu publicznego.

2. Jezeli z przepisow szczegétowych dla terendw nie wynika inaczej, w ramach ustalonego
planem przeznaczenia terenu dopuszcza si¢ realizacje obiektéw i urzadzen budowlanych
zapewniajacych prawidlowe funkcjonowanie poszczegdlnych nieruchomosci lub catosci terenu, w
szczegblnoscei: obiektéw 1 urzadzen infrastruktury technicznej, hydrantéw, dojs¢ i dojazdéw, Sciezek
rowerowych, parkingéw (miejsc do parkowania), miejsc do postoju, garazy, budynkéw
gospodarczych, miejsc 1 obiektéw czasowego gromadzenia odpadéow ($Smietnikow), tablic i urzadzen
reklamowych, ogrodzen, matej architektury oraz zieleni towarzyszacej — z uwzglednieniem przepisow
odrebnych oraz przepiséw niniejszego planu.

Rozdzial 3
Zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego

§ 6. Sytuowanie budynkéw zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy wyznaczonymi na
rysunku planu.

§ 7. Ustalenia w zakresie wysokosci zabudowy:
1) maksymalna wysokos$¢ budynkéw — wedtug przepiséw szczegétowych dla terenéw;
2) maksymalna wysokos¢ dla pozostalych obiektéw budowlanych:
a) 1,6 m - dla ogrodzen od strony drég publicznych i nieruchomosci publicznie dostgpnych,
b) 3 m- dla wiat i obiektéw matej architektury,
c) 12 m — dla masztéw i stupéw, z wytaczeniem obiektéw z zakresu facznosci publicznej.

§ 8. Szczegdlne warunki ksztattowania istniejacej zabudowy 1 zagospodarowania istniejacych
zabudowanych dzialek budowlanych w przypadku gdy lokalizacja, gabaryty zabudowy Ilub
zagospodarowanie dziatek odbiega od ustalonych planem:

1) zakazuje si¢ rozbudowy i nadbudowy istniejacej zabudowy zlokalizowanej w calosci pomiedzy
nieprzekraczalng linig zabudowy a linig rozgraniczajaca, wzgledem ktorej nieprzekraczalna lini¢
zabudowy wyznaczono;

2) dla istniejacej zabudowy, ktérej fragmenty budynkéw zlokalizowane sa w pasie terenu pomiedzy
nieprzekraczalna linia zabudowy a linia rozgraniczajaca, wzgledem ktdrej nieprzekraczalng linig
zabudowy wyznaczono, z zastrzezeniem pkt 4, dopuszcza si¢ rozbudowe 1 nadbudowe z
uwzglednieniem nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz pozostalych przepiséw szczegdtowych dla
danego terenu;

3) dla istniejacej zabudowy zlokalizowanej prawidtowo wzgledem linii zabudowy, z zastrzezeniem pkt 4:

a) w przypadku gdy intensywnos$¢ zabudowy jest wigksza niz ustalona planem, dopuszcza sig

wylacznie przebudowg,

b) w przypadku gdy forma i geometria dachu zabudowy jest inna niz ustalona planem, przy

rozbudowie 1 nadbudowie, dopuszcza si¢ zachowanie istniejacej geometrii dachu,

¢) w przypadku gdy wysokos$¢ zabudowy jest wieksza niz ustalona planem, dopuszcza sie¢

rozbudowe z uwzglgdnieniem pozostatych przepiséw szczegétowych dla danego terenu;



4) dla istniejacej zabudowy, ktérej funkcja rdzni si¢ od przeznaczenia podstawowego lub
uzupetniajacego ustalonego planem, dopuszcza si¢ wylacznie przebudowg z zachowaniem
istniejacych wskaznikéw zagospodarowania terenu.

§ 9. Ustalenia dla ogrodzen od strony drdg i ciagdw publicznych oraz nieruchomosci publicznie
dostepnych:
1) zakaz sytuowania ogrodzen o przestach z prefabrykatéw zelbetowych (betonowych);
2) minimalny udzial powierzchni azurowej 1 jednoczesnie przeziemej w powierzchni catkowitej
ogrodzenia (wszystkich przeset oraz powierzchni furtek 1 bram):
a) dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 70%,
b) dla pozostatych terenéw — 50%;
3) wymagania pkt 2 nie dotycza ogrodzen w formie zywoplotéw.

§ 10. Ustalenia w zakresie kolorystyki obiektéw budowlanych:
1) dla pokryé dachéw stromych z zastrzezeniem pkt 2 — zakaz stosowania innych barw niz:

a) szarosci — RAL 7016 (szary antracytowy), RAL 7040 (popielaty pirytowy),

b) brazy — RAL 8004 (brazowy miedziany), RAL 8017 (brazowy grizzly), RAL 8019 (brazowy
szary), RAL 8023 (brazowy pomaranczowy),

¢) czernie — RAL 9005 (czamy gieboki), RAL 9006 (srebrny aluminiowy), RAL 9007 (srebrny
ciemny),

d) czerwienie — RAL 3005 (bordowy $redni), RAL 3007 (ciemny wisniowy), RAL 3009
(czerwony tlenkowy), RAL 3011 (czerwony burgundzki);

2) dopuszcza sie inna kolorystyke dachéw stromych w przypadku gdy pokrycie dachu jest
wykonane z dachéwki ceramicznej, blachy miedzianej, blachy ocynkowanej niemalowanej,
gontu, stomy, trzciny w naturalnych barwach materiatow, z ktérych wykonane sg wymienione
elementy;

3) dla pokry¢ dachéw stromych wykonanych z dachowki ceramicznej, blachy miedzianej, blachy
ocynkowanej, gontu, stomy, trzciny — zakaz stosowania powlok malarskich zmieniajgcych
naturalna barwe materiatu;

4) dla dachéw ptaskich — bez ograniczen;

5) dla elewacji budynkéw, z zastrzezeniem pkt 6, 7 i 8, zakaz stosowania innych barw niz: zétcien
RAL1013, szarosci (RAL7032, RAL7035, RAL7038, RAL7044, RAL7047), biele (RAL9001,
RAL9002, RAL9003, RAL9010, RAL9016, RAL9018);

6) dla terenu oznaczonego symbolem U dopuszcza sig, aby tacznie do 10% powierzchni elewacji
budynkéw stanowity barwy zastrzezonych znakéw firmowych;

7) dopuszcza si¢ inng kolorystyke elewacji w przypadku, gdy jest ona wykonana z niebarwionego
betonu, niebarwionej cegly (silikatowej, betonowej, klinkierowej itp. surowcéw mineralnych),
niebarwionych okfadzin wykonanych z: drewna, kamienia, ceramiki, szkla oraz powtlok
galwanicznych;

8) dopuszcza si¢ inne kolory dla stolarki okiennej i drzwiowe;j;

9) nakazuje si¢ ujednolicenie kolorystyki pokry¢ dachéw stromych budynkéw:

a) zlokalizowanych na jednej nieruchomosci,
b) przylegajacych do siebie scianami w zabudowie bliZniaczej,
¢) tworzacych gospodarstwo zabudowy zagrodowe;j.

Rozdziat 4
Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego

§ 11. Ustalenia w zakresie ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:



1)

2)

3)

4)

5)

6)
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1)

2)
3)

ze wzgledu na potozenie obszaru planu w rejonie Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 222
zaliczonego do obszaréw najwyzszej ochrony, wcelu ochrony wdd powierzchniowych
1 podziemnych oraz gleb przed zanieczyszczeniem nakazuje sie:

a) utwardzanie lub uszczelnienie powierzchni zagrozonych zanieczyszczeniem, w tym
zagrozonych zanieczyszczeniem substancjami szczegdlnie szkodliwymi dla sSrodowiska
wodnego, w sposéb uniemozliwiajacy przedostawanie si¢ tych zanieczyszczen do wdd i do
ziemi,

b) przed wprowadzeniem wéd opadowych i roztopowych do ziemi lub do wéd, oczyszczenie ich
do parametréw wymaganych przepisami odrebnymi;

ze wzgledu na potozenie obszaru planu w catosci w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego,

zakazuje si¢ lokalizacji:

a) przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko,

b) przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na Srodowisko, w przypadku gdy
wykonana ocena oddziatywania przedsigwzigcia na Srodowisko wykazata znaczace negatywne
oddziatywanie na srodowisko lub znaczace negatywne oddziatywanie na cele ochrony obszaru
Natura 2000;

zakazy, o ktérych mowa w pkt 2 nie dotycza:

a) realizacji inwestycji celu publicznego z obowigzujacym wymogiem uzyskania przewidzianych
przepisami zezwolen na odstgpstwo od zakazéw w rozumieniu przepisOw o ochronie
przyrody,

b) obiektéw istniejacych;

w celu ograniczenia emisji zanieczyszczen do atmosfery, do ogrzewania budynkéw oraz w

prowadzonej dziatalnosci gospodarczej nalezy stosowaé urzadzenia, rozwiazania techniczne i

technologie  zapewniajace zachowanie dopuszczalnych przepisami pozioméw  emisji

zanieczyszczen do atmosfery z uwzglednieniem przepiséw §17 ust. 61 7;

ze wzgledu na rozklad przestrzenny terendw przeznaczonych pod mieszkalnictwo, zakazuje sig

lokalizacji zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii;

w celu ochrony waloréw krajobrazowych WOChK, zachowania korytarza ckologicznego

starorzecza Wisty oraz utrzymania jego powiazan z Doling Wisty wprowadza si¢ ograniczenia

dotyczace grodzenia dziatek lub nieruchomosci zgodnie z ustaleniami szczegétowymi dla
terendw;

na potrzeby przepiséw odrebnych ustalajacych dopuszczalne poziomy hatasu w $rodowisku

tereny oznaczone w planie symbolami:

a) MN - nalezy traktowac jako tereny pod zabudowe mieszkaniowa,

b) US, ZN, ZNw — nalezy traktowac jako tereny rekreacyjno-wypoczynkowe.

Rozdziat 5
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow

§ 12. Ustala si¢ ochrone kapliczki oznaczonej na rysunku planu poprzez:
zakaz lokalizacji budowli naziemnych i urzadzen niezwiazanych z kapliczka w strefie ochrony
obejmujacej obszar w promieniu 2 m od ogrodzenia kapliczki; zakaz nie dotyczy modernizaciji
istniejacej infrastruktury oraz budowy lub wymiany nawierzchni drég i chodnikéw;
zakaz lokalizacji tablic 1 urzadzen reklamowych;
nakaz zabezpieczenia obiektéw przed uszkodzeniem lub zniszczeniem podczas przebudowy lub
modernizacji: paséw drogowych, urzadzen infrastruktury technicznej, ogrodzen.

Rozdzial 6
Wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych



§ 13. 1. Ukdad przestrzeni publicznych na obszarze planu tworza:

1) drogi publiczne oznaczone symbolami KDZ, KDD,
2) publiczne ciagi piesze z mozliwoscia dojazdu oznaczone symbolami od KPJ1 do KPJ3,
3) publiczny ciag pieszy oznaczony symbolem KP,
4) plac publiczny oznaczony symbolem KS.

2. W przestrzeniach publicznych, o ktorych mowa w ust.1:
1) zakazuje si¢ lokalizacji tymczasowych obiektéw ustugowo-handlowych;
2) nakazuje si¢ w obrebie terenu jednej ulicy, ciagu — ujednolicenie:

a) koloru, ksztattu i rodzaju materiatu uzytego do realizacji chodnikéw,

b) koloru, ksztattu i rodzaju materiatu uzytego do realizacji wjazdéw na posesje,

¢) formy os$wietlenia ulicznego, koszy na odpadki, tawek, stupkéw i barierek ochronnych.

Rozdzial 7
Tereny lub obiekty podlegajace ochronie, ustalone na podstawie przepisow odr¢bnych

§ 14. 1. Na rysunku planu oznaczono:

1) granice Obszaru Natura 2000 — Dolina Srodkowej Wisty PLB140004;

2) granicg Obszaru Natura 2000 — Kampinoska Dolina Wisty PLLH140029;

3) granice Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa zwykla;

4) granicg Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa ochrony urbanistycznej;

5) obszary narazone na niebezpieczefstwo powodzi:

a) obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktérym prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi jest wysokie 1 wynosi raz na 10 lat,

b) obszar szczegdlnego zagrozenia powodzig, na ktérym prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi jest $rednie i wynosi raz na 100 lat,

¢) obszar, na ktérym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat,

d) obszar obejmujacy tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu
przeciwpowodziowego o glebokosci potencjalnego zalewu w przedziatach: do 0,5 m, od 0,5 do
2 m, od 2 do 4 m, powyzej 4 m;

6) teren wahu przeciwpowodziowego oznaczony symbolem WP i granice wyznaczajaca strefe o
szerokos$ci 50 m od stopy walu przeciwpowodziowego, o ktérej mowa w art. 176 ust. 1 pkt 5
Ustawy Prawo wodne;

2. Caly obszar planu znajduje si¢ w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego oraz w

granicach Gléwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222.

3. Ochrona obszaréw i obiektow, o ktérych mowa w ust. 1 1 2 zgodnie z obowiazujacymi
przepisami odrgbnymi oraz z odpowiednimi ustaleniami niniejszej uchwaty.
4. W granicach obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, o ktérych mowa w ust. 1

pkt 5 lit. d:

1) lokalizacja inwestycji, w szczegdlnosci obiektéw budowlanych przeznaczonych na pobyt ludzi,
moze stanowi¢ zagrozenie dla bezpieczenstwa ludzi oraz mienia;

2) zabudowa oraz zagospodarowanie terenu powinno uwzglednié istniejace ryzyko powodziowe.

Rozdziat 8
Szczegétowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci

§ 15. Szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatki wedtug przepisow szczegdtowych dla poszczegdlnych terendw,
z wyjatkiem:
a) dzialek pod drogi,



b) dziatek pod urzadzenia infrastruktury technicznej, dla ktérych minimalng powierzchnie nowo
wydzielanej dziatki ustala sie na 5 m’;

2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki wedlug przepiséw szczegétowych dla poszczegdlnych
terendéw, z wyjatkiem dziatek pod urzadzenia infrastruktury technicznej, dla ktérych minimalny
front dziatki ustala si¢ na 3 m,

3) kat potozenia granic dziatek w stosunku do linii rozgraniczajacej drogi, z ktérej planowany jest
gtowny wjazd na dziatke:

a) w przedziale od 85° do 95°,
b) dopuszcza si¢ kat w przedziale od 45° do 135° przy tworzeniu tréjkatéw widocznosci i
placéw do zawracania.

Rozdzial 9
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i systemu parkowania

§ 16. Ustalenia w zakresie zasad modemizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji:

1) droga publiczna oznaczona symbolem KDZ (ulica Rolnicza) jest droga klasy zbiorczej
o ograniczonej dostepnosci, umozliwiajaca dojazd z obszaru planu do miasta Lomianki oraz do
sgsiedniej gminy Czosnow;

2) droga publiczna oznaczona symbolem KDD jest droga klasy dojazdowej o nieograniczonej
dostgpnosci, zapewniajaca obstuge komunikacyjna poszczegdlnych nieruchomosci w granicach
obszaru objetego planem;

3) uzupelnieniem systemu komunikacji sa:

a) publiczne ciagi piesze z mozliwoscia dojazdu oznaczone symbolami od KPJ1 do KPJ3,

b) publiczny ciag pieszy oznaczony symbolem KP,

¢) plac publiczny oznaczony symbolem KS;

4) na terenach przeznaczonych pod zabudowg dopuszcza sig¢ realizacje dojazdéw, przy spetnieniu
nastepujacych wymagan:

a) szerokos¢ dojazdu nie mniej niz 8 m, w przypadku dojazdu obstugujacego nie wiecej niz 5
dziatek dopuszcza sie 6 m,

b) dla nieprzelotowego dojazdu (zakonczonego *“slepo”) nakazuje si¢ realizacje placu
manewrowego umozliwiajacego dostep pojazdom ratownictwa do wszystkich obstugiwanych
przez nie dzialek budowlanych, przy czym wymiary placu manewrowego nie mogg by¢
mniejsze niz 12,5x12,5 m;

5) zasady obstugi parkingowej:

a) potrzeby parkingowe w catosci nalezy zapewni¢ w granicach dziatek inwestycji, na
powierzchni terenu lub w garazu,

b) wskazniki minimalnej liczby miejsc do parkowania:

— dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 2 miejsca na jedno mieszkanie lub lokal
mieszkalny, lub jeden lokal ustugowy w budynku mieszkalnym jednorodzinnym,

— dla zabudowy ustug sportu i rekreacji — 20 miejsc na 100 uzytkownikdw,

- dla pozostalej zabudowy ustugowej — 2,5 miejsca na 100 m” powierzchni uzytkowej, przy
czym dla obiektéw o powierzchni uzytkowej mniejszej niz 100 m* — ustala si¢ 2 miejsca,

c¢) realizacja miejsc do parkowania przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w
karte parkingowa zgodnie z przepisami odrgbnymi, przy czym dla zabudowy ustugowej nie
mniej niz 5% wszystkich miejsc do parkowania,

d) dla terenéw ustug nalezy na kazde 5 miejsc do parkowania dla samochodéw przewidzie¢
przynajmniej jedno miejsce dla roweréw, nie mniej jednak niz 4 miejsca na kazdy budynek
ustugowy.

Rozdziat 10



Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej
i gospodarowania odpadami

§ 17. 1. Pod budowg nowych i rozbudowe istniejacych sieci:
1) przeznacza si¢:
a) tereny drog publicznych oznaczonych symbolami KDZ i KDD,
b) tereny publicznych ciggdw pieszych z mozliwodcia dojazdu oznaczonych symbolami od KPJ1
do KPJ3,
¢) teren publicznego ciggu pieszego oznaczonego symbolem KP,
d) teren placu publicznego oznaczonego symbolem KS;

2) dopuszcza sie inne tereny inwestycyjne poza wymienionymi w pkt 1 w przypadku infrastruktury
istniejacej.

2. Ustalenia dla systemu wodociagéw i zaopatrzenia w wode do celéw bytowych, gospodarczych

1 przeciwpozarowych:

1) zaopatrzenie z sieci gminnej zasilanej z uje¢ wody potozonych w Lomiankach poza obszarem planu;

2) minimalna $rednica nowobudowanej sieci zbiorczej — 80 mm;

3) rozmieszczenie zewngtrznych hydrantéw przeciwpozarowych, zgodnie z przepisami odr¢bnymi.

3. Ustalenia dla systemu kanalizacji i oczyszczania Sciekéw komunalnych:

1) S$cieki komunalne, z zastrzezeniem pkt 4, nakazuje si¢ odprowadzaé za posrednictwem sieci

gminnej do gminnej oczyszczalni $ciek6w potozonej w Lomiankach;

2) minimalna $rednica nowobudowanych przewoddéw tlocznych — 63 mm;

3) minimalna $rednica nowobudowanych przewodéw grawitacyjnych — 200 mm;

4) ze wzgledu na potozenie obszaru planu poza aglomeracjg dopuszcza si¢ odprowadzanie sciekéw

do instalacji lub urzadzen okreslonych w przepisach odrebnych z zakresu utrzymania czystosci
1 porzadku w gminach.
4. Ustalenia dla systemu odprowadzenia i zagospodarowania wéd opadowych i roztopowych:

1) dla obszaru planu nie przewiduje si¢ budowy kanalizacji deszczowe;j;

2) wody opadowe 1 roztopowe nakazuje si¢ zagospodarowaé na dzialce inwestycji przy czym:

a) wody opadowe 1 roztopowe z dachéw nalezy odprowadza¢ do ziemi lub zbiornikéw
retencyjnych i zagospodarowac¢ na powierzchni biologicznie czynnej dziatki wiasne;j,

b) wody deszczowe i roztopowe z nawierzchni utwardzonych drég, placéw i parkingéw przed
wprowadzeniem do ziemi nalezy doprowadzi¢ do parametréw wymaganych przepisami.

5. Ustalenia dla systemu elektroenergetycznego:

1) zaopatrzenie w energi¢ elektryczna z istniejacej sieci elektroenergetycznej rozdzielczej lub
urzgdzen OZE;

2) przy rozbudowie, budowie 1 przebudowie sieci elektroenergetycznej rozdzielczej dopuszcza si¢
zaréwno linie kablowe (podziemne), jak i napowietrzne;

3) przy rozbudowie, budowie i przebudowie stacji transformatorowych dopuszcza sie stacje
wnetrzowe, kontenerowe oraz stupowe;

4) w przypadku zaopatrzenia z instalacji wykorzystujacych OZE dopuszcza si¢ wylacznie
mikroinstalacje fotowoltaiczne oraz male instalacje fotowoltaiczne o mocy nie przekraczajacej 100
kW.

6. Ustalenia dla systemu gazowego:

1) zaopatrzenie w gaz z sieci gazociggdw ze stacja gazowa zlokalizowang poza obszarem objetym
planem;

2) minimalna $rednica nowobudowanych przewoddow:

a) dla niskiego cis$nienia — 32 mm,
b) dla sredniego ci$nienia — 40 mm.
7. Ustalenia dla systemu zaopatrzenia w ciepto:
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1) zaopatrzenie w cieplo z indywidualnych urzadzen wykorzystujacych konwencjonalne zrédia

energii lub z instalacji OZE;

2) w przypadku gdy zrédtem ciepfa s3 instalacje OZE, niedopuszczalne jest stosowanie instalacji,

ktore:
a) nie zapewniaja wymaganych przepisami pozioméw emisji,
b) do wytwarzania ciepta wykorzystuja energi¢ wiatru lub biomase,
¢) majg moc przekraczajaca 100 kW, przy czym dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinna dopuszcza sig tylko mikroinstalacje OZE.
8. Ustalenia dla systemu telekomunikacyjnego — przy rozbudowie, budowie i przebudowie sieci
telekomunikacyjnej nakazuje si¢ stosowac linie kablowe (podziemne).
9. Ustalenia dla systemu gospodarowania odpadami:

1) kazda nieruchomo$¢ powinna mie¢ przynajmniej jedno miejsce gromadzenia odpadow
komunalnych ($mietnik);

2) miejsca odbioru odpadéw komunalnych, przez co nalezy rozumie¢ miejsca oprézniania pojemnikéw
lub odbioru workdw — musza mie¢ bezposredni dostep dla samochodéw ciezarowych
wyspecjalizowanych stuzb;

3) miejsca do czasowego gromadzenia odpadéw ($mietniki) nalezy realizowaé jako pomieszczenia
w budynkach lub jako obiekty zadaszone, z nieprzeziernymi $cianami (za wyjatkiem furtek, ktére
mogg by¢ azurowe), o konstrukcji i gabarytach uwzgledniajacych selektywne zbieranie odpadéw,
w tym segregacje¢ odpadéw na miejscu (w $mietniku).

Rozdziat 11
Przepisy szczegélowe dla terenéw

§ 18. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN1:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkéw:
a) maksymalna wysokos$¢ budynkéw:
— dla budynkéw mieszkalnych — 9 m,
— dla pozostatych budynkéw — 6 m,
b) forma dachu i uksztaitowanie potaci dachowych — dachy strome o kacie nachylenia pofaci
dachu od 30 do 45°,
) intensywno$¢ zabudowy w przedziale — 0,05 - 0,6,
d) maksymalna powierzchnia zabudowy — 30%,
€) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 60%:;
3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1200 m’,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 25 m;
4) szczegblne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) teren polozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa zwykta
i strefa ochrony urbanistyczne;j,
b) fragment terenu potozony w strefie 50 m od stopy watu przeciwpowodziowego,
¢) fragment terenu potozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku
zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o glebokosci potencjalnego zalewu
do 4 m,
d) dla nieruchomo$ci przylegajacych do terenu ZN1, w przypadku grodzenia dziatek lub
wymiany ogrodzen istniejacych dopuszcza si¢ wytacznie ogrodzenia proekologiczne.

§ 19. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolami MIN2:
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1) przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca;
2) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkdw:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkdow:
— dla budynkéw mieszkalnych -9 m,
— dla pozostatych budynkéw — 6 m.
b) forma dachu i uksztaltowanie potaci dachowych — dachy strome o kacie nachylenia potaci
dachu od 30 do 45°,
¢) intensywnos¢ zabudowy w przedziale — 0,05 - 0,5,
d) maksymalna powierzchnia zabudowy — 25%,
e) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 60%;
3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1200 m’,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 25 m;
4) szczegdlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) teren polozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa zwykta
1 strefa ochrony urbanistyczne;j,
b) fragment terenu potozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku
zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o glebokosci potencjalnego zalewu
do 4 m,
¢) dla nieruchomo$ci przylegajacych do terenu ZN2, w przypadku grodzenia dziatek lub
wymiany ogrodzen istniejacych dopuszcza si¢ wylacznie ogrodzenia proekologiczne.

§ 20. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MN3:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
b) uzupetniajace — istniejaca zabudowa zagrodowa;
2) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkéw:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkow:
— dla budynkéw mieszkalnych — 9 m,
— dla pozostatych budynkéw — 6 m,
b) forma dachu i uksztattowanie potaci dachowych — dachy strome o kacie nachylenia potaci
dachu od 30 do 45°,
¢) intensywno$¢ zabudowy w przedziale — 0,05 - 0,5,
d) maksymalna powierzchnia zabudowy — 25%,
¢) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 60%;
3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1200 m?,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 25 m;
4) szczegblne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa zwykta
i strefa ochrony urbanistycznej,
b) teren potozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia
lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o gtebokosci potencjalnego zalewu do 4 m,
) na terenie zlokalizowana jest kapliczka objeta ochronag w planie, dla ktdrej nalezy uwzglednic
przepisy §12,
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d) dla nieruchomosci przylegajacych do terendw ZN3 i ZNw, w przypadku grodzenia dziatek lub
wymiany ogrodzen istniejgcych dopuszcza si¢ wytacznie ogrodzenia proekologiczne.

§ 21. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolami MN4:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
b) uzupetniajace — istniejaca zabudowa zagrodowa;
2) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkéw:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw:
— dla budynkéw mieszkalnych — 9 m,
— dla pozostatych budynkéw — 6 m,
b) forma dachu i uksztattowanie potaci dachowych — dachy strome o kacie nachylenia potaci
dachu od 30 do 45°,
¢) intensywnos¢ zabudowy w przedziale — 0,05 — 0,3,
d) maksymalna powierzchnia zabudowy — 25%,
e) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 60%;
3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomo$ci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1200 m’,
b) minimalna szeroko$é frontu dzialki — 25 m;
4) szczegdlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) teren polozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa zwykla
1 strefa ochrony urbanistyczne;j,
b) teren potozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia
lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o gltebokosci potencjalnego zalewu do 4 m,
¢) dla nieruchomos$ci przylegajacych do terenu ZN4, w przypadku grodzenia dzialek lub
wymiany ogrodzen istniejacych dopuszcza sig¢ wylacznie ogrodzenia proekologiczne.

§ 22. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolami MNS:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
b) uzupetniajace — istniejaca zabudowa zagrodowa;
2) wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkéw:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw:
— dla budynkéw mieszkalnych — 9 m,
— dla pozostatych budynkéw — 6 m,
b) forma dachu i uksztattowanie potaci dachowych — dachy strome o kacie nachylenia potaci
dachu od 30 do 45°,
¢) intensywnos$¢ zabudowy w przedziale — 0,05 - 0,5,
d) maksymalna powierzchnia zabudowy — 25%,
e) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 60%;
3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1200 m’,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 25 m;
4) szczegblne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa zwykla
1 strefa ochrony urbanistycznej,
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b) teren potozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia
lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o glebokosci potencjalnego zalewu do 4 m,

¢) dla nieruchomosci przylegajacych do terenu ZN4, w przypadku grodzenia dzialek lub
wymiany ogrodze istniejacych dopuszcza si¢ wylacznie ogrodzenia proekologiczne.

§ 23. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolami MIN6:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca,
b) uzupetniajace — istniejaca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna blizniacza, istniejgca
zabudowa ustugowa;
2) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw:
— dla budynkéw mieszkalnych — 9 m,
— dla pozostatych budynkéw — 6 m,
b) forma dachu i uksztaltowanie potaci dachowych — dachy strome o kacie nachylenia potaci
dachu od 30 do 45°,
¢) intensywnos¢ zabudowy w przedziale — 0,05 - 0,5,
d) maksymalna powierzchnia zabudowy — 25%,
e) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 60%;
3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1200 m’,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 25 m;
4) szczegdlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa zwykta
i strefa ochrony urbanistyczne;j,
b) teren polozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia
lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o gltebokosci potencjalnego zalewu do 2 m,
¢) dla nieruchomosci przylegajacych do terenu ZN4, w przypadku grodzenia dziatek lub
wymiany ogrodzen istniejacych dopuszcza si¢ wylacznie ogrodzenia proekologiczne.

§ 24. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem U:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa ustugowa z wytaczeniem ustug oznaczonych w PKWilU 2015
jako sekcje: O, P, Q, R;
2) wskazniki ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkéw:
a) maksymalna wysokos$¢ budynkéw:
— dla budynkéw ustugowych i mieszkalnych — 9 m,
— dla pozostatych budynkéw — 6 m,
b) forma dachu i uksztattowanie potaci dachowych — dach stromy o kacie nachylenia gtéwnych
potaci w przedziale 25° - 35°,
¢) intensywno$¢ zabudowy w przedziale — 0,1 — 0,6,
d) maksymalna powierzchnia zabudowy — 30%,
e) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 50%;
3) zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1200 m’,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 20 m;
4) szczegdlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
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a) teren polozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa zwykta
1 strefa ochrony urbanistycznej,

b) teren potozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia
lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o glebokosci potencjalnego zalewu do 4 m.

§ 25. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem UST:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — zabudowa ustugowa sportu i rekreacji z ustugami oznaczonymi w PKWiU
2015 jako sekcje:
— Sekcja I — ustugi zwigzane z zakwaterowaniem i ustugi gastronomiczne,
— Sekcja R — ustugi kulturalne, rozrywkowe, sportowe i rekreacyjne,
b) uzupetniajace — istniejaca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
2) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkéw:
a) maksymalna wysokos¢ budynkéw — 9 m,
b) forma dachu i uksztattowanie potaci dachowych — dach stromy o spadku potaci dachowych
w przedziale 25° -35°, dla hal widowiskowo-sportowych dopuszcza sie dach ptaski,
¢) intensywnos¢ zabudowy w przedziale — 0,1 — 0,4,
d) maksymalna powierzchnia zabudowy — 20%,
¢) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 70%, w przypadku
realizacji boisk sportowych dopuszcza sie zaliczenie ich powierzchni do powierzchni
biologicznie czynnej;
3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosei:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 2000 m’,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 25 m;
4) szczegblne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa
zwykla,
b) fragment terenu potozony w strefie 50 m od stopy walu przeciwpowodziowego,
c) teren polozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia
lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o glebokosci potencjalnego zalewu powyzej 4
m,
d) dla nieruchomosci przylegajacych do terenu ZN3 i ZNw, w przypadku grodzenia dzialek lub
wymiany ogrodzen istniejacych dopuszcza si¢ wylacznie ogrodzenia proekologiczne.

§ 26. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem US2:
1) przeznaczenie terenu — zabudowa ustugowa sportu i rekreacji z ustugami oznaczonymi w PKWiU
2015 jako sekcje:
a) Sekcjal-—ustugi zwiazane z zakwaterowaniem i ustugi gastronomiczne,
b) Sekcja R — ustugi kulturalne, rozrywkowe, sportowe i rekreacyjne;
2) wskazniki ksztalttowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkéw:
a) maksymalna wysoko$¢ budynkéw — 9 m,
b) forma dachu i uksztaltowanie potaci dachowych — dach stromy o spadku potaci dachowych
w przedziale 25°-35°, dla hal widowiskowo-sportowych dopuszcza si¢ dach plaski,
¢) intensywno$¢ zabudowy w przedziale — 0,1 — 0,4,
d) maksymalna powierzchnia zabudowy - 20%,
e) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 70%, w przypadku
realizacji boisk sportowych dopuszcza si¢ zaliczenie ich powierzchni do powierzchni

biologicznie czynnej;
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3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 2000 m’,
b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 25 m;
4) szczegdlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa zwykta
i strefa ochrony urbanistycznej,
b) teren potozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia
lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o glebokosci potencjalnego zalewu do 4 m,
¢) dla nieruchomosci przylegajacych do terenu ZN4, w przypadku grodzenia dziatek lub
wymiany ogrodzen istniejacych dopuszcza si¢ wylacznie ogrodzenia proekologiczne.

§ 27. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZN1:
1) przeznaczenie terenu — teren zieleni w chronionym krajobrazie;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) wskazniki zagospodarowania terenu:

a) maksymalny udziatl procentowy powierzchni utwardzonej — 20%,

b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 80%;
4) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu:

a) zakaz zabudowy budynkami,

b) dopuszcza si¢ lokalizacje: ciagéw pieszych, Sciezek rowerowych, tras do jazdy konnej, miejsc
piknikowych, matlej architektury, urzadzen wodnych, pomostéw, budowli i urzadzen
sportowych 1 rekreacyjnych wraz z niezbednym uzbrojeniem,

¢) teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa
zwykia,

d) nakazuje sie czynng ochrong krajobrazu poprzez :

— ochrong¢ zachowanego starodrzewia liciastego oraz  zbiorowisk  roslinnych
hydrogenicznych,
— zakaz stosowania ogrodzen trwale zwiazanych z gruntem,

e) teren potozony w strefie 50 m od stopy watu przeciwpowodziowego,

f) teren polozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia
lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o giebokosci potencjalnego zalewu do 2 m.

§ 28. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZN2:
1) przeznaczenie terenu — teren zieleni w chronionym krajobrazie;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) wskazniki zagospodarowania terenu:
a) maksymalny udzial procentowy powierzchni utwardzonej — 20%,
b) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 80%;
4) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu:

a) zakaz zabudowy budynkami,

b) dopuszcza si¢ lokalizacje: ciagéw pieszych, $ciezek rowerowych, tras do jazdy konnej, miejsc
piknikowych, matlej architektury, urzadzen wodnych, pomostow, budowli i urzadzen
sportowych i rekreacyjnych wraz z niezb¢dnym uzbrojeniem,

) teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa
zwykla,

d) nakazuje sie czynna ochrong krajobrazu poprzez:
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— ochrong  zachowanego starodrzewia liSciastego  oraz  zbiorowisk  ro$linnych
hydrogenicznych,
— zakaz stosowania ogrodzen trwale zwiazanych z gruntem,
e) teren potozony w strefie 50 m od stopy walu przeciwpowodziowego,
f) teren potozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia
lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o gtebokosci potencjalnego zalewu do 4 m.

§ 29. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZN3:
1) przeznaczenie terenu — teren zieleni w chronionym krajobrazie;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) wskazniki zagospodarowania terenu:

a) maksymalny udziat procentowy powierzchni utwardzonej — 20%,

b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 80%:;
4) szczegblne warunki zagospodarowania terenu:

a) zakaz zabudowy budynkami,

b) dopuszcza si¢ lokalizacje: ciagdw pieszych, $ciezek rowerowych, tras do jazdy konnej, miejsc
piknikowych, malej architektury, urzadzen wodnych, pomostéw, budowli i urzadzen
sportowych i rekreacyjnych wraz z niezb¢dnym uzbrojeniem,

¢) teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa
zwykla,

d) nakazuje si¢ czynng ochrone krajobrazu poprzez:

— ochrong zachowanego starodrzewia lisciastego oraz  zbiorowisk  roslinnych
hydrogenicznych,
— zakaz stosowania ogrodzen trwale zwiazanych z gruntem,

e) fragment terenu polozony w strefie 50 m od stopy walu przeciwpowodziowego,

f) teren polozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia
lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o gtgbokosci potencjalnego zalewu do 4 m.

§ 30. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZN4:
1) przeznaczenie terenu — teren zieleni w chronionym krajobrazie;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) wskazniki zagospodarowania terenu:

a) maksymalny udzial procentowy powierzchni utwardzonej — 20%,

b) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 80%;
4) szczegblne warunki zagospodarowania terenu:

a) zakaz zabudowy budynkami,

b) dopuszcza si¢ lokalizacje: ciagdw pieszych, Sciezek rowerowych, tras do jazdy konnej, miejsc
piknikowych, matej architektury, urzadzen wodnych, pomostéw, budowli i1 urzadzen
sportowych i rekreacyjnych wraz z niezb¢dnym uzbrojeniem,

c) teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa
zwykla,

d) nakazuje si¢ czynna ochrong krajobrazu poprzez:

— zabezpieczenie skarpy doliny i brzegdw Jeziora Dziekanowskiego przed degradacja
zwiazang z uzytkowaniem rekreacyjnym,

— ochrone zachowanego starodrzewia lisciastego oraz  zbiorowisk  roslinnych
hydrogenicznych zwigzanych ze zbiornikiem wodnym Jeziora Dziekanowskiego,

— zakaz stosowania ogrodzen trwale zwiazanych z gruntem,
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e) teren potozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia
lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o gtebokosci potencjalnego zalewu do 4 m.

§ 31. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZNS:
1) przeznaczenie terenu — teren zieleni w chronionym krajobrazie;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) wskazniki zagospodarowania terenu:
a) maksymalny udzial procentowy powierzchni utwardzonej — 10%,
b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 90%;
4 szczegdlne warunki zagospodarowania terenu:

a) zakaz zabudowy budynkami,

b) dopuszcza si¢ lokalizacje: ciagéw pieszych, Sciezek rowerowych, tras do jazdy konnej, miejsc
piknikowych, malej architektury, urzadzen wodnych, pomostéw, budowli i1 urzadzen
sportowych i rekreacyjnych wraz z niezbednym uzbrojeniem,

¢) teren potozony w granicach obszaru Natura 2000 — Kampinoska Dolina Wisty,

d) teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa
zwykla,

€) nakazuje si¢ czynna ochrong krajobrazu poprzez:

— zabezpieczenie skarpy doliny i brzegéw Jeziora Dziekanowskiego przed degradacja
zwiazana z uzytkowaniem rekreacyjnym,

— ochrong zachowanego  starodrzewia lisciastego oraz  zbiorowisk  roslinnych
hydrogenicznych zwiazanych ze zbiornikiem wodnym Jeziora Dziekanowskiego,

— zakaz stosowania ogrodzen trwale zwiazanych z gruntem,

f) fragment terenu potozony w strefie 50 m od stopy walu przeciwpowodziowego,

g) teren potozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia
lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o gtebokosci potencjalnego zalewu do 4 m.

§ 32. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZN6:
1) przeznaczenie terenu — teren zieleni w chronionym krajobrazie;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) wskazniki zagospodarowania terenu:
a) maksymalny udziat procentowy powierzchni utwardzonej — 10%,
b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 90%;
4) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu:

a) zakaz zabudowy budynkami,

b) dopuszcza sie lokalizacje: ciggdw pieszych, $ciezek rowerowych, tras do jazdy konnej, miejsc
piknikowych, matej architektury, urzadzef wodnych, pomostéw, budowli i urzadzen
sportowych i rekreacyjnych wraz z niezb¢dnym uzbrojeniem,

¢) teren potozony w granicach obszaru Natura 2000 — Kampinoska Dolina Wisty,

d) teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu - strefa
zwykda,

e) nakazuje si¢ czynng ochrong krajobrazu poprzez:

— zabezpieczenie skarpy doliny i brzegéow Jeziora Dziekanowskiego przed degradacja
zwiazana z uzytkowaniem rekreacyjnym,

— ochron¢ zachowanego  starodrzewia liSciastego  oraz  zbiorowisk  roslinnych
hydrogenicznych zwigzanych ze zbiornikiem wodnym Jeziora Dziekanowskiego,

— zakaz stosowania ogrodzen trwale zwigzanych z gruntem,



f) teren potozony w strefie 50 m od stopy watu przeciwpowodziowego,
g) teren potozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia
lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o glgbokosci potencjalnego zalewu do 4 m.

§ 33. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem ZNw:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — teren zieleni w chronionym krajobrazie z wodami powierzchniowymi,
b) uzupelniajace — urzadzenia melioracji wodnych i matej retencji;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) wskazniki zagospodarowania terenu:
a) maksymalny udzial procentowy powierzchni utwardzonej — 10%,
b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 90%;
4) szczegdlne warunki zagospodarowania terenu:
a) zakaz zabudowy budynkami,
b) zakaz sytuowania ogrodzen trwale zwiazanych z gruntem,
c) teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa
zwykla,
d) nakazuje si¢ zachowanie istniejacych zbiornikéw i oczek wodnych oraz innych podmokiosci
wraz z ro$linnoscia okalajaca,
e) teren polozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia
lub uszkodzenia walu przeciwpowodziowego o glebokosci potencjalnego zalewu powyzej 4
m.

§ 34. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem WP:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — wal przeciwpowodziowy wraz z droga eksploatacyjng prowadzona po stronie
odpowietrznej watu,
b) uzupetniajace — $ciezki piesze, drogi rowerowe;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym;
3) wskazniki zagospodarowania terenu:
a) maksymalny udzial procentowy powierzchni utwardzonej — 20%,
b) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 80%;
4) szczegdlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) fragment terenu potozony w granicach obszaru Natura 2000 — Dolina Srodkowej Wisty,
b) fragment terenu potozony w granicach obszaru Natura 2000 — Kampinoska Dolina Wisty,
¢) teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa
zwykda,
d) fragment terenu potozony w granicach obszaréw szczegélnego zagrozenia powodzig.

§ 35. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem WS:
1) przeznaczenie terenu — wody powierzchniowe Jeziora Dziekanowskiego;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) szczegblne warunki zagospodarowania terenu:
a) zakaz zabudowy budynkami,
b) teren potozony w granicach obszaru Natura 2000 — Kampinoska Dolina Wisty,
¢) teren polozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa
zwykla,
d) nakazuje sie czynng ochrone krajobrazu poprzez:



— zabezpieczenic brzegéw Jeziora Dziekanowskiego przed degradacja zwiazang z
uzytkowaniem rekreacyjnym i rolniczym,
— ochrone zachowanego starodrzewia liSciastego  oraz  zbiorowisk  ro$linnych
hydrogenicznych w strefie brzegowe;j,
— ochrong zbiorowisk wodnych,
— zakaz stosowania ogrodzen trwale zwiazanych z gruntem,
¢) fragment terenu potozony w strefie S0 m od stopy watu przeciwpowodziowego.

§ 36. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDZ:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — droga publiczna klasy zbiorczej — istniejaca ulica Rolnicza,
b) uzupetniajace — urzadzenia infrastruktury techniczne;j;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym (droga powiatowa);
3) zasady zagospodarowania terenu:
a) szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 10%;
4) szczeg6lne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) teren polozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa
ochrony urbanistycznej,
b) fragment terenu potozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku
zniszczenia lub uszkodzenia walu przeciwpowodziowego o glebokosci potencjalnego
zalewu do 2 m,
¢) fragment terenu znajduje si¢ w strefie ochronnej kapliczki, gdzie nalezy uwzglednié
przepisy §12.

§ 37. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KDD:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — droga publiczna klasy dojazdowej — istniejgca ulica,
b) uzupeiniajgce — urzadzenia infrastruktury technicznej;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) zasady zagospodarowania terenu:
a) szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 10%;
4) szczegblne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa zwykta
1 strefa ochrony urbanistycznej,
b) fragment terenu polozony w strefie 50 m od stopy watu przeciwpowodziowego,
¢) fragment terenu polozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku
zniszczenia lub uszkodzenia walu przeciwpowodziowego o glebokosci potencjalnego
zalewu do 4 m.

§ 38. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KPJ1:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — publiczny ciag pieszy z mozliwoscig dojazdu,
b) uzupetniajace — urzadzenia infrastruktury technicznej;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) zasady zagospodarowania terenu:

a) szeroko$¢ — zgodnie z rysunkiem planu,
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b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 10%;
4) szezeg6lne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) teren polozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa zwykta
i strefa ochrony urbanistycznej,

b) fragment terenu potozony w strefie 50 m od stopy walu przeciwpowodziowego,

¢) fragment terenu potozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku
zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o gigbokosci potencjalnego
zalewu do 2 m.

§ 39. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KPJ2:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — publiczny ciag pieszy z mozliwo$cia dojazdu,
b) uzupetniajace — urzadzenia infrastruktury technicznej;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) zasady zagospodarowania terenu:
a) szerokos$¢ — zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 10%;
4) szczegdlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa
zwykla 1 strefa ochrony urbanistyczne;,
b) fragment terenu potozony w strefie 50 m od stopy watu przeciwpowodziowego,
¢) tragment terenu potozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku
zniszczenia lub uszkodzenia walu przeciwpowodziowego o glebokosci potencjalnego
zalewu do 4 m.

§ 40. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KPJ3:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — publiczny ciag pieszy z mozliwoscig dojazdu,
b) uzupetniajace — urzadzenia infrastruktury technicznej;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) zasady zagospodarowania terenu:
a) szerokos¢ — zgodnie z rysunkiem planu,
b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 10%;
4) szczegblne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) teren polozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu ~ strefa
ochrony urbanistycznej,
b) teren potozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia
lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o gltebokosci potencjalnego zalewu do 2 m.

§ 41. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KP:
1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe — publiczny cigg pieszy,

b) uzupeiniajace — urzadzenia infrastruktury technicznej;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) zasady zagospodarowania terenu:

a) szeroko$¢ —2 m,

b) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 10%;

4) szczegblne warunki zagospodarowania terenu:
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a) teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — strefa zwykla
i strefa ochrony urbanistyczne;j,

b) fragment terenu potozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku
zniszczenia lub uszkodzenia walu przeciwpowodziowego o glebokodci potencjalnego
zalewu do 2 m.

§ 42. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem KS:
1) przeznaczenie terenu:
a) podstawowe — plac publiczny z parkingiem publicznym,
b) uzupelniajace — urzadzenia infrastruktury technicznej;
2) teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
3) wskazniki zagospodarowania terenu — minimalny udzial procentowy powierzchni biologicznie
czynnej — 25%;
4) szczegdlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:
a) teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu - strefa
ochrony urbanistycznej,
b) teren potozony w obszarze obejmujacym tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia
lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o glebokosci potencjalnego zalewu do 2 m.

Rozdziat 12
Stawki procentowe do obliczania oplat z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci w zwigzku z
uchwaleniem planu

§ 43. Stawke procentows, na podstawie ktorej ustala si¢ optate, o ktorej mowa w art.36 ust. 4
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustala si¢ w wysokosci 30%.

Rozdziat 13
Przepisy koncowe

§ 44. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Lomianek.

§ 45. Uchwata podlega zamieszczeniu na stronie internetowej Gminy Lomianki.

§ 46. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 30 dni od dnia jej publikacji w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego.




UZASADNIENIE

UCHWALY NR XLI1/486/2018
RADY MIEJSKIEJ W LOMIANKACH
z dnia 27 kwietnia 2018 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru pétnocne;j
cze¢Sci sofectwa Dziekanéw Nowy — etap 1

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru pélnocnej czeSci
sofectwa Dziekanéw Nowy — etap I (zwany dalej planem miejscowym lub planem), zostal
opracowany w zwigzku z Uchwatg Nr XXXIII/251/2009 Rady Miejskiej w F.omiankach
z dnia 26 lutego 2009 roku w sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru pdéinocnej czgsci sotectwa Dziekanéw Nowy,
zmienionej Uchwala Nr XXXIX/455/2018 Rady Miejskiej w Lomiankach z dnia 25 stycznia
2018 roku. Zmiana Uchwaly dopuscita mozliwo$¢ sporzadzenia i uchwalenia planu
miejscowego w dwoch etapach.

Wedtug uzasadnienia do uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu,
celem sporzgdzenia planu bylo stworzenie warunkéw do ksztattowania tadu przestrzennego
zgodnie z zasada zréwnowazonego rozwoju, w tym usuni¢cie lub zminimalizowanie
konfliktéw przestrzennych spowodowanych zywiotowa zabudowg na podstawie decyzji
o warunkach zabudowy.

Podjecie prac nad planem jest elementem realizacji polityki wtadz Lomianek, ktére
jako jeden z priorytetéw kadencji 2014-18 uczynily pokrycie miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego catego obszaru gminy z wyjatkiem terenéw znajdujacych
si¢ w granicach Kampinoskiego Parku Narodowego oraz obszaru migdzywata Wisty.

Rozwigzania przyjete w planie spetniaja zatozenia uchwaty wywotujacej sporzadzenie
planu oraz zatozenia okreslone w Studium.

Obszar objety planem ma powierzchni¢ 22,34 ha potozony jest w wiejskiej czgsci
gminy Lomianki w granicach obrebu ewidencyjnego — 5.0003 — Dziekanéw Nowy.

Na potrzeby sporzadzania planu dokonano licznych wizji terenowych, ktére wraz
z aktualnymi i archiwalnymi ortofotomapami postuzyty do uszczegétowienia podstawowego
opracowania ekofizjograficznego Loomianek oraz opracowania inwentaryzacji urbanistyczno-
przyrodniczej. Przy pomocy narzgdzi GIS oraz danych przestrzennych zgromadzonych
w Systemie Informacji Przestrzennej ktomianek, przeprowadzono analize¢ dokumentéw
planistycznych do projektu niniejszego planu w tym przeanalizowano stan wlasnosci, ruch
budowlany oraz poddano ocenie istniejgce uwarunkowania, w tym wymagania ochrony
srodowiska przyrodniczego, dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, walory architektoniczne
istniejgcej zabudowy, stan rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz walory krajobrazu
kulturowego. Ponadto zidentyfikowano potrzeby interesu publicznego (w wymiarze lokalnym
1 ponadlokalnym), rozwoju systemow infrastruktury technicznej, zapewnienia odpowiedniej
ilosci 1 jakos$ci wody oraz wymagania ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia.
Wyzej wymienione analizy postuzyly do opracowania indywidualnej bazy danych
przestrzennych planu i1 wersji wektorowej rysunku planu. Byly podstawa do sporzadzenia
elaboratu projektu planu w formie i zakresie zgodnej z przepisami. Przestrzenna baza danych
planu zostata zaprojektowana i zasilona danymi niezbednymi do opracowania wymaganych
przepisami dokumentéw komplementarnych, w tym prognozy oddziatlywania na srodowisko,
prognozy skutkéw finansowych oraz analiz komunikacyjnych.

Istotnym uwarunkowaniem, determinujagcym przeznaczenie terenu w planie, jest stan
istniejacy. W strukturze funkcjonalno-przestrzennej mozna wyrézni¢ nastgpujgce strefy
réznigce si¢ sposobem uzytkowania. Wzdtuz ul. Rolniczej rozciaga si¢ pasmo zabudowy
matej intensywnosci o przewazajacej funkcji mieszkaniowej. Uzupelnieniem zabudowy



mieszkaniowe] jednorodzinnej jest zabudowa ustugowa. Na niektorych nieruchomosciach
widoczne jest zagrodowe pochodzenie zabudowan. Granice pasa zabudowy stanowi skarpa
doliny starorzecza Wisty. W dolinie starorzecza wystepuja chronione siedliska i zbiorowiska
wodne 1 przywodne. Na zachdd od Jeziora Dziekanowskiego wystepuja zadrzewienia
o sktadzie gatunkowym charakterystycznym dla siedlisk hydrogenicznych (podmokiych).

Rzezba terenu obszaru planu, jak na warunki gminy f.omianki jest urozmaicona
i zastuguje na ochrong. Dotyczy to w szczegdlnosci skarpy tzw. tarasu kampinoskiego, ktéry
dat nazwe obszarowi Natura 2000 Kampinoska Dolina Wisty, obejmujacego jezioro
Dziekanowskie 1 wigkszos¢ doliny starorzecza. Plan stwarza warunki do ochrony zaréwno
rzezby terenu jak i cennych zbiorowisk roslinnych.

Obszar planu, podobnie jak gmina fomianki w calosci znajduje si¢ w otulinie
Kampinoskiego Parku Narodowego oraz w rejonie Gtéwnego Zbiomika Wéd Podziemnych
nr 222. Ponadto objety jest formg ochrony przyrody jako Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu strefa zwykta oraz strefa ochrony urbanistycznej. W bardzo bliskim sgsiedztwie
obszaru planu potozone sa cenne formy ochrony przyrody: obszar Natura 2000 Dolina
Srodkowej Wisty z rezerwatem Lawice Kielpinskie.

Za wyjatkiem walu przeciwpowodziowego stanowiacego pdtnocng granic¢ planu,
przez tereny potozone w granicach planu nie przebiegaja liniowe obiekty infrastruktury,
w sgsiedztwie ktérych wystepuja istotne ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu
terenu. Plan uwzglednia ograniczenia dla zabudowy i zagospodarowania terenu w strefie 50 m
od podstawy watu przeciwpowodziowego.

Prawie caly obszar planu narazony jest na niebezpieczenstwo powodzi jako obszar
obejmujacy tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu
przeciwpowodziowego o giebokosci zalewu od 0,5 m do 4 m a lokalnie nawet powyzej 4 m.
Podczas wysokiego poziomu lustra wody Wisly, systematycznym podtopieniom ulega teren
rozleglego zagtebienia po zachodniej stronie biegnacej po grobli drogi, stanowiacej dojazd do
walu 1 przepustu watowego, przez ktéry woda ze starorzecza Wisty uchodzi do Wisty. Teren
ten zostat wylaczony z zabudowy mieszkaniowe;j.

Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Lomianki (zwanym dalej Studium), zatwierdzonym Uchwatg Nr 1X/90/2015
z 13 sierpnia 2015 r. Rady Miejskiej w Lomiankach, obszar opracowania potozony jest
w trzech strefach funkcjonalnych: Strefa 1 — Korytarz Ekologiczny Wisty — obszar
mi¢dzywala obejmujacy koryto Wisty i taras zalewowy wraz z watem przeciwpowodziowym,;
Strefa 3 — Dolina L.omiankowska — Rolnictwo i Rekreacja; Strefa 6.1 — Mieszkaniowa
Ekstensywna i Srednio Intensywna.

Dla strefy 1 Studium przewiduje jako przeznaczenie dominujagce: tereny waéd
powierzchniowych §rédlgdowych, formy ochrony przyrody, obszary bezposrednio zagrozone
powodzia. Jako przeznaczenie dopelniajace: tereny sportu i rekreacji — turystyka
krajoznawcza 1 specjalistyczna zwigzana z rekreacjg wodng i1 edukacja przyrodniczg
(w szczegblnosci: wedréwki piesze, rowerowe, wedkarstwo, zegluga) — na warunkach
wynikajacych z przepiséw odrgbnych w tym ochrony przyrody i prawa wodnego.

Dla strefy 3 Studium przewiduje jako przeznaczenie dominujace: w granicach
rezerwatu przyrody Jezioro Kielpinskie — zgodnie z przepisami odrebnymi w tym ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, a na pozostatych terenach ekstensywne formy
rolnictwa 1 hodowli, z uwzglednieniem wymagan siedlisk przyrodniczych 1 gatunkéw
zwierzat bedacych przedmiotami ochrony w granicach Natury 2000 — Kampinoska Dolina
Wisly. Jako przeznaczenie dopetniajagce: istniejgca zabudowa zagrodowa, w tym
gospodarstwa agroturystyczne, tereny sportu i rekreacji (w tym turystyka) zwigzane
z Jeziorem Dziekanowskim, (...), obudowa biologiczna strugi Dziekanowskiej i Jeziora
Dziekanowskiego, lokalnie z terenami zieleni urzadzonej.



Dla strefy 6 Studium przewiduje jako przeznaczenie dominujace: tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;
blizniaczej. Jako przeznaczenie dopelniajace: tereny zabudowy pensjonatowej, tereny
zabudowy zagrodowej, w tym gospodarstwa agroturystyczne, tereny zabudowy uslugowej —
obiekty uzytecznosci publicznej, tereny zabudowy ushugowej, tereny sportu i rekreacii,
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 urzadzonej (w tym izolacyjnej);

Studium okreslifo nastepujace minimalne wskazniki zagospodarowania dla jednostki
6.1: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej — powierzchnia dzialki -
nie mniej niz 1200 m?, udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz 60%, tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej — 1000m*/60%, tereny zabudowy
pensjonatowej — 2500m%/70%, tereny zabudowy zagrodowej — 5000m*/85%, tereny
zabudowy ustugowej — obiekty uzytecznosci publicznej — 2000m*/60%, tereny zabudowy
ushugowej — 1200m?*/50%.

Dia jednostki 6.1 Studium okresla ponadto zasady zagospodarowania, zgodnie z ktérymi:
— ushlugi podstawowe, nieucigzliwe, stuzace obstudze ludnosci lokalnej, nalezy realizowaé

w formie wolnostojgcej przy publicznych drogach gminnych (z bezposrednim dostgpem do
drég gminnych),

— na nowourbanizowanych terenach, w kompozycji urbanistycznej uwzglednia¢ drogi
w formie alei z zielenig towarzyszaca,

— w sgsiedztwie Jeziora Dziekanowskiego pozostawi¢ wzdluz linii brzegowej pas terenu
wolny od ogrodzef o szerokosci nie mniejszej niz 10 m gdzie dopuszcza si¢ lokalizacje
niekubaturowych urzadzen obstugi rekreacji i turystyki, takich jak: przystanie, pomosty,
miejsca biwakowe, parkingi sezonowe, sanitariaty, obiekty infrastruktury technicznej,
zielen urzadzong itp.

Uwzgledniajac wymagania tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju oraz
wymagania ochrony przyrody, a takze wazac potrzeby interesu publicznego oraz ograniczenia
wynikajace z prawa wlasnosci, w planie w znacznym zakresie zaakceptowano istniejacy stan
zagospodarowania terenu. Najwickszy udzial powierzchniowy w strukturze funkcjonalno-
przestrzennej obszaru zajmujg tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (35,5%).
Uslugi, w tym ustugi sportu i rekreacji, zajmujg 11,6%. Tereny zieleni zajmujg 16,7%,
atereny wod 21,3% . Pozostale tereny zostaly przeznaczone pod watl przeciwpowodziowy
i komunikacje.

Ochrong na podstawie ustalen planu obj¢to obiekt dziedzictwa kulturowego gminy —
kapliczke, ktdrej potozenie oznaczono na rysunku planu, a wokét wyznaczono strefe ochrony.

Plan stworzyt warunki do modemnizacji istniejacego publicznego systemu
transportowego. Dokonano analizy uktadu drég pod katem funkcji, jakie powinien realizowac
iuznano, ze po niewielkich korektach obecny przebieg jest wystarczajagcy do obstugi
komunikacyjnej obszaru. Dla ul. Rolniczej plan przewiduje niewielkie regulacje pasa
drogowego. Ponadto wybrane istniejace drogi polne plan przeznacza pod uktad publicznych
ciggéw pieszych oraz ciagéw pieszych z mozliwoscig dojazdu. Wskazanie ciagéw jako
inwestycji celu publicznego stworzy warunki do komunalizacji dzialek drogowych,
rozbudowy infrastruktury i docelowego zagospodarowania jako przestrzeni publicznych.

Podstawa tworzenia przepiséw szczegétowych dla poszczegdlnych terenéw byty
wymagania ochrony przyrody, walory krajobrazu kulturowego tej czgsci gminy. Majac na
wzgledzie przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze ustawy
z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, ustawy z 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody,
w planie uwzgledniono granice obszaréw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi.
W mig¢dzywalu uwzgledniono tereny szczegdlnego zagrozenia powodzig natomiast pozostata



powierzchnia planu to obszar obejmujacy tereny narazone na zalanie w przypadku
zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o giebokosci zalewu od 0,5 m do
powyzej 4 m. Ogétem blisko 76% powierzchni obszaru planu narazone jest na
niebezpieczenstwo powodzi. Podstawa okreslenia granic terenéw narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi byty przekazane w 2015 roku gminie Lomianki przez Krajowy
Zarzad Gospodarki Wodnej mapy zagrozenia powodziowego 1 mapy ryzyka powodziowego
(w formie wektorowej).

Zgodnie z wymogami art. 15 z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z pdézn. zm.) (w brzmieniu
obowigzujacym przed dniem 21 pazdziernika 2010 r. w zwigzku z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia
25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2010 r. Nr 130 poz. 871)) — zwanej dalej ustawg o planowaniu, plan
zawiera ustalenia w nastepujacym zakresie:

— przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajace tereny o rdéznym przeznaczeniu
lub réznych zasadach zagospodarowania,
zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego,
zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego,
zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw,
— wymagania wynikajgce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych,
— parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
linie zabudowy, gabaryty obiektéw i wskazniki intensywnosci zabudowy,
— granice 1 sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepiséw odr¢bnych,
— szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci,
— zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw 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 okolicznosdci faktycznie uzasadniajgcych wprowadzenie takich
przepiséw w planie nie ustalono:

— zasad ochrony doébr kultury wspdiczesnej, ze wzgledu na niewystgpowanie takich
obiektéw w graniach planu,

— granic 1 sposobu zagospodarowania terenéw gdémiczych, obszarow zagrozonych
osuwaniem si¢ mas ziemnych, ze wzgledu na niewystgpowanie takich terenéw
w granicach planu,

— sposobu 1 terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw.

Sporzadzanie planu przebiegato zgodnie z procedura formalno-prawng okreslong
w ustawie o planowaniu, z uwzglednieniem strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko
wedlug przepiséw odrebnych ustawy z dnia 3 paZzdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. 2017 r. poz. 1405 z pézn. zm.).

Po podjeciu uchwaty przez Rade Miejska w sprawie przystapienia do sporzadzenia
planu miejscowego, w dniu 3 kwietnia 2009 r. w Gazecie Lomiankowskiej.pl ukazalo si¢
ogloszenie, a na tablicach ogloszeh oraz na stronie bip.lomianki.pl obwieszczenie,
informujace o podjeciu uchwaty oraz o mozliwosci sktadania wnioskéw do projektu planu.
W wyznaczonym terminie, do 6 maja 2009 r., wptyngty 3 wnioski. Sporzadzajacy plan
postanowil 2 wnioski uwzgledni¢ czgsciowo, a jednego wniosku postanowit nie uwzglednic.
Etapu I dotycza tylko 2 ze zlozonych wnioskéw. Sa to wnioski stowarzyszen dzialajacych na



terenie gminy zawierajgce ogolne postulaty dla catego obszaru objg¢tego planem. Na tym
etapie procedury wnioski te w wigkszosci zostaly uwzglednione.

Pismem z dnia 10 stycznia 2013 r. Burmistrz wystapit do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie
zakresu 1 stopnia szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatlywania na
srodowisko — zwanej dalej prognoza oos. W wyznaczonym terminie swoje uzgodnienie
przestat jedynie Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska.

Pismem 3 kwietnia 2009 r. Burmistrz fomianek zawiadomit odpowiednie do
opiniowania i uzgadniania instytucje o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu
obszaru pdtnocnej czesci sotectwa Dziekanéw Polski. Na pismo Burmistrza odpowiedziato
dziewig¢ organéw, w tym osiem zglosito swoje wnioski. Wnioski organéw dotyczyly:

— uwzglednienia uwarunkowan zawartych w Planie Zagospodarowania Wojewddztwa

Mazowieckiego,
— zapewnienia warunkéw umozliwiajagcych  tworzenie  harmonijnego  krajobrazu
kulturowego,

— rozwazenia mozliwosci objgcia jezior ochrong prawna,

— uwzglednienia przepisow ustawy Prawo wodne,

— zapewnienia ochrony watu przeciwpowodziowego,

— warunkdéw realizacji infrastruktury technicznej: elektroenergetycznej i gazowe;j,

— zachowania zgodnoSci ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego,

— stworzenia prawnych podstaw do harmonijnej, ujednoliconej zabudowy, respektujacej
walory krajobrazowe L.omianek.

Projekt planu opracowat zespot pracownikéw urzedu spetniajacych wymagania art. 5
ustawy o planowaniu, we wspdlpracy z wylonionym w przetargu publicznym zespotem
autorskim firmy BDK s.c. Biuro Architektoniczno-Urbanistyczne. Majac na wzgledzie cel
sporzadzenia planu oraz konieczno$¢ zgodnosci planu z ustaleniami Studium, po uwzglednieniu
uwarunkowan istniejacego sposobu zagospodarowania terenu, a takze intereséw oséb prawnych
z terendw objetych planem, nie znaleziono alternatywnych rozwigzan, w stosunku do
przyjetych w planie.

Projekt planu wraz z prognoza o0o$, zostal zaopiniowany przez Gminna Komisje
Urbanistyczno-Architektoniczna. Wydanie opinii poprzedzito posiedzenie Komisji z udziatem
przedstawicieli zewngtrznego wykonawcy, ktére odbyto si¢ 12 maja 2016 r. i podczas ktérego
czlonkowie komisji ztozyli swoje uwagi. Uwagi komisji dotyczyty m.in.:

— rozwazenia zréznicowania zapiséw dla terenéw ZN pod katem dopuszczenia Sciezek
rowerowych,

— przeanalizowania mozliwych sposobdw zagospodarowania Jeziora Dziekanowskiego
w zakresie odpowiednich zapisow planistycznych,

— przeanalizowania zapiséw dotyczacych ogrodzen na terenie ZN,

— wskazania parkingu przy Jeziorze Dziekanowskim,

— doprecyzowania zapisow dla istniejacych budynkéw, ktére znalazty si¢ migdzy
nieprzekraczalng linig zabudowy a linia rozgraniczajacg teren.

Pismem z dnia 3 kwietnia 2017 r. Burmistrz Lomianek skierowat do Ministra
Rolnictwa 1 Rozwoju Wsi, za posrednictwem Marszatka Wojewddztwa Mazowieckiego,
wniosek 0 zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych klas III na cele nierolnicze. Wniosek
obejmowat 11,448 ha gruntéw klasy III przeznaczonych w projekcie planu na zabudowg
mieszkaniowa jednorodzinng, wal przeciwpowodziowy, drogi publiczne i publiczny ciag
pieszy. Decyzja z dnia 13 wrzesnia 2017 r. Minister Rolnictwa i Rozwoju Wsi wyrazit zgode
na przeznaczenie na cele nierolnicze gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne klasy III



jedynie w odniesieniu do terenéw przeznaczonych w projekcie planu na inwestycje celu

publicznego.

W dniu 14 lipca 2017 r. projekt planu wraz z prognoza oos zostat przestany do organéw
opiniujacych 1 uzgadniajgcych w celu uzgodnienia oraz uzyskania opinii. Swoje odpowiedzi
przestato szesnascie organéw, w tym sze$¢ odpowiedzi zawieralo uwagi do ustalen projektu
planu miejscowego. Uwagi organéw dotyczyly:

— uwzglednienia zapiséw dotyczacych niepogarszania warunkéw ochrony przeciwpozarowej,

— usunigcia zapisu dopuszczajgcego wyznaczenie na wale przeciwpowodziowym trasy do
jazdy konne;j,

— warunkow realizacji infrastruktury technicznej: elektroenergetycznej i gazowej,

— zmiany przepiséw w zakresie zaopatrzenia w ciepto,

— wskazania konkretnych wymagan dla zabudowy i zagospodarowania terenu na obszarach
narazonych na zalanie w  przypadku zniszczenia lub  uszkodzenia  watu
przeciwpowodziowego,

— zmiany klasy ul. Rolniczej na klase Z (zbiorcza).

Brak zajecia stanowiska w wyznaczonym terminie przez jedenascie organdw zostato
uznane zgodnie z art. 25 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jako
uzgodnienie pozytywne zaopiniowanie projektu planu w przedlozonym brzmieniu.

W dniach od 16 pazdziernika 2017 r. do 6 listopada 2017 r. projekt planu zostat
wylozony do publicznego wgladu. W trakcie wylozenia projektu planu odbyla si¢ publiczna
dyskusja (dnia 19 pazdziernika 2017 r.), na ktérej zostaly oméwione 1 przedyskutowane
z zebranymi mieszkancami rozwigzania przyjete w projekcie planu.

W wyznaczonym terminie, do 20 listopada 2017 r., do projektu planu wptyngto 48
uwag, przy czym cze¢s¢ uwag zawierala wiecej niz jeden postulat. W przypadku kilku uwag,
spod jednego adresu wplywalo wigcej niz jedna uwaga. W przewidzianym przepisami
terminie 21 dni Burmistrz przeanalizowal postulaty zawarte w uwagach 1 je rozpatrzyl,
postanawiajgc uwzgledni¢ w catosci 17 uwag, czgsciowo 7 uwag, a 24 nie uwzglednié
w catosci. Wszystkie uwzglednione oraz 6 czesciowo uwzglednionych uwag dotyczyto
zmiany przeznaczenia z terenéw ustug sportu i rekreacji na tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej. Jedna czg¢Sciowo uwzgledniona uwaga dotyczyla uwzglednienia
w przeznaczeniu uzupelniajacym dla terenu zabudowy zagrodowej istniejacej zabudowy
mieszkaniowej. Nieuwzglednione uwagi dotyczyly:

— zmiany przeznaczenia z terendow zabudowy zagrodowej na tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami (12
postulatéw),

— rozszerzenia przeznaczenia podstawowego dla terenu zabudowy zagrodowej o zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng (2 postulaty),

— rozszerzenia przeznaczenia uzupelniajacego dla terenu zabudowy zagrodowej o zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng z ustugami (1 postulat),

— sprzeciwu wobec planowanego uktadu komunikacyjnego (8 postulatow),

— zmiany nieprzekraczalnej linii zabudowy od ul. Rolniczej (2 postulaty),

— zmiany maksymalnej wysokosci budynkéw mieszkalnych (1 postulat),

— okreslenia minimalnej powierzchni dziatki przeznaczonej pod zabudowe zagrodowa
(2 postulaty),

— zmiany przeznaczenia dziatki na zabudow¢ mieszkaniowg z terenu ustug sportu i rekreacji
(2 postulaty),

— zmiany przeznaczenia dziatki na zabudowe mieszkaniowg z terenu zieleni w chronionym
krajobrazie (2 postulaty).



W zwiagzku z licznymi uwagami dotyczgcymi zmiany przeznaczenia terenéw zabudowy
zagrodowej na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, powtérnie przeanalizowano
wydane pozwolenia na budowe, decyzje ustalajagce warunki zabudowy oraz decyzje
podzialowe. Powyzsza analiza wykazala, ze aktualne uzytkowanie terenu to mozaika
rozproszonych wsréd pél nieruchomosci z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng i racjonalne
okreslenie przeznaczenia terenu w zgodzie z zasadami tadu przestrzennego jest niemozliwe.
Sporzadzajacy plan stwierdzit, Ze w zaistnialej sytuacji uzasadnione jest powtérne wystapienie
do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z wnioskiem o zgode¢ na zmiang przeznaczenia gruntéw
rolnych klasy III na cele nierolnicze.

Ze wzgledu na fakt, ze grunty wymagajace zgody na zmian¢ przeznaczenia na cele
nierolnicze wystgpuja w zachodniej czesci obszaru objetego planem, sporzadzajacy plan
podjal decyzjg¢ o rozdzieleniu prac planistycznych 1 sporzadzeniu planu miejscowego
w dwoch etapach. Stato sie to mozliwe po podj¢ciu przez Rade Miejskg w Fomiankach
uchwaty Nr XXXIX/455/2018 z dnia 25 stycznia 2018 roku w sprawie zmiany uchwaty Nr
XXXIII/251/2009 Rady Miejskiej w Lomiankach z dnia 26 lutego 2009 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
péinocnej czgsci sofectwa Dziekanéw Nowy. Uchwata Nr XXXIX/455/2018 z dnia 25
stycznia 2018 roku dopuscita sporzadzenie 1 uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru poétnocnej czesci sotectwa Dziekanéw Nowy
w dwdch etapach. Niniejszy projekt planu miejscowego stanowi I etap.

Procedura sporzadzania planu zostata przeprowadzona z uwzglgdnieniem strategicznej
oceny oddzialywania na srodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, art. 42, art. 53,
art. 54 1 art. 55 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku
1jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko. Zapewniono mozliwos¢ czynnego udzialu spoteczenstwa oraz skladania uwag
1 wnioskéw w formie oraz terminie okreslonych ww. ustawa. Podczas wytozenia projektu planu
1 prognozy do publicznego wgladu nie zgtoszono zadnej uwagi.

Sporzadzenie i uchwalenie miejscowego planu jest zgodne z uchwatg nr XVII/214/2016
Rady Miejskiej w Fomiankach z dnia 30 czerwca 2016 r. w sprawie oceny aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Lomianki oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Wytyczne
wynikajace z oceny aktualnosci Studium wskazuja na koniecznos¢ uchwalenia planéw
miejscowych (w tym miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
péinocnej czescei sotectwa Dziekandw Nowy) dla terendw, ktére nie sg nimi objete w jak
najkrétszym czasie w celu ograniczania rozprzestrzeniania si¢ funkcji, ktore sa niezgodne
z ustaleniami Studium oraz rozpraszaniu zabudowy, a brak jest podstaw prawnych do
wydania odmownej decyzji o warunkach zabudowy.

Prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru poéinocnej czesci sotectwa Dziekandw Nowy — etap 1 wykazata,
iz uchwalenie planu, bedzie miato wptyw na budzet Gminy Lomianki. Przewidziane wydatki
zwigzane beda z realizacjg drég, w tym z wykupem gruntéw przeznaczonych pod drogi
1 urzadzeniem drég oraz budowa infrastruktury technicznej. Dochody wynika¢ beda optaty
planistycznej i wzrostu podatku od nieruchomos$ci. W perspektywie 10 lat prognozowane
wpltywy nie pokryja wydatkéw zwigzanych z realizacja planu. Zasady finansowania
inwestycji nalezacych do zadan wiasnych gminy okreslono w zataczniku nr 3 do uchwaty.
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Zatacznik nr 3 do uchwaty
Nr XLII/486/2018 Rady Miejskiej w F.omiankach
z dnia 27 kwietnia 2018 r.

Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji zapisanych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego obszaru pétnocnej czesci solectwa Dziekanéw Nowy — etap I, inwestycji z
zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg 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 (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z pézn. zm.), Rada Miejska w ELomiankach rozstrzyga,
CO nastepuje:

§ 1. 1. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej stuzace zaspakajaniu zbiorowych potrzeb
mieszkancow stanowig, zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj.Dz. U.z 2017 r. poz. 1875 z p6Zn. zm.), zadania wtasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej zapisane w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego obszaru péinocnej czesci sotectwa Dziekandw Nowy — etap I,
nalezace do zadan wlasnych gminy to:

1) realizacja robét budowlanych obejmujacych drogi gminne, infrastrukturg techniczna;
2) inwestycje realizowane samodzielnie zlokalizowane w lub poza liniami rozgraniczajacymi drég.

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

1) realizacja inwestycji przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w tym miedzy
innymi: ustawy Prawo budowlane, ustawy o zamoéwieniach publicznych, ustawy o samorzadzie
gminnym, ustawy o gospodarce komunalnej i ustawy Prawo ochrony srodowiska;

2) sposéb realizacji inwestycji moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujacym si¢ postepem
techniczno-technologicznym, zgodnie z zasada stosowanie najlepszej dostepnej techniki
okreslonej w ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2017 r. poz.
519 z p6zn. zm.), o ile nie stanowi to naruszenia przepiséw planu;

3) inwestycje z zakresu przesylania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta
realizowane beda w sposéb okreslony w przepisach ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo
energetyczne (Dz. U. z 2017 r. poz. 220 z pézn. zm.).

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do zadan
wlasnych gminy, ujetych w niniejszym planie, podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o
finansach publicznych (Dz. U. z 2017 r. poz. 2077) przy czym:

1) wydatki majatkowe gminy okresla uchwata Rady Miejskiej;

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

3) inwestycje, ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy ujmowane sa w Wieloletniej
Prognozie Finansowej stanowiacej zalacznik do uchwaty budzetowe;.

§ 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 kanalizacyjnej finansowane bedg na
podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i
zbiorowym odprowadzaniu §ciekdw (Dz. U. z 2017 r. poz. 328 z pézn. zm.) na podstawie wieloletnich
programéw inwestycyjnych.

3. Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych i gazowych finansowane bedg na podstawie
przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. z 2017 r. poz. 220 z p6zn.
Zm.).
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