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w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru szpitala dziecigcego w Dziekanowie LeSnym

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru szpitala dzieci¢gcego
w Dziekanowie LeSnym zostal przygotowany w zwigzku z Uchwalg Nr VII/68/2015 Rady
Miejskiej w Lomiankach z dnia 21 maja 2015 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru szpitala dziecigcego
w Dziekanowie Le$nym.

Wedlug uzasadnienia do ww. uchwaly przystgpienie do sporzadzenia planu
miejscowego odbylo sie na wniosek Dyrektora Kampinoskiego Parku Narodowego
w zwigzku z planowanymi przeksztalceniami wlasnosciowymi terenu szpitala. Celem
sporzgdzenia planu bylo migdzy innymi zapewnienie ochrony wartosci przyrodniczych parku
w obliczu przewidywanych remontdéw, prac modernizacyjnych i ewentualnej rozbudowy
obiektow. W planie miejscowym miaty zosta¢ okreslone w szczegdlnosci zasady dotyczace
sposobu zagospodarowania terenu szpitala oraz warunki modernizacji i przebudowy
istniejgcych obiektow budowlanych.

Podjecie prac nad planem bylo ponadto elementem polityki wladz }t.omianek
o wykonaniu planéw zagospodarowania przestrzennego dla calego obszaru gminy.

Rozwigzania przyje¢te w planie spetniajg zatozenia uchwaty wywolujacej sporzadzenie
planu.

Obszar objety planem ma powierzchni¢ 16,95 ha, polozony jest w solectwie
Dziekandéw Lesny, w wiejskiej czgéci gminy Lomianki. Obszar planu w catosci znajduje si¢
w Kampinoskim Parku Narodowym oraz jednoczesnie w granicach Obszaru Natura 2000
Puszcza Kampinoska.

Na potrzeby sporzadzanego planu dokonano wizji terenowej obszaru objgtego
opracowaniem, przeanalizowano stan wlasnosci, ruch budowlany oraz poddano ocenie
istniejgce uwarunkowania, w tym w zakresie ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego
i zabytkow, walory architektoniczne i krajobrazowe. Ponadto zidentyfikowano potrzeby
interesu publicznego, rozwoju infrastruktury technicznej, zapewnienia odpowiedniej ilosci
ijakosci wody oraz wymagania ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia. Na
podstawie tych danych sporzadzono ,,Analize i oceng wejsciowych materiatéw zastanych,
w szczegdlnosci analiz¢ wydanych decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o pozwoleniu na
budowe obszaru objetego miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obszaru
szpitala dziecigcego w Dziekanowie Lesnym” oraz ,,.Zalozenia do wariantowania koncepcji
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru szpitala dziecigcego
w Dziekanowie Lesnym” (IGPiM-2015). Wyzej wymienione analizy staty si¢ podstawa do
sporzadzenia projektu planu.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Lomianki, zatwierdzonym Uchwalg Nr 1X/90/2015 z 13 sierpnia 2015 r. Rady
Miejskiej w Lomiankach, obszar opracowania jest potozony w strefie funkcjonalnej nr 2 -
Kampinoski Park Narodowy i jednostce przestrzennej 2.2 - tereny zabudowane szpitala, dla
ktorej Studium przewiduje:

— przeznaczenie terenu: dominujgce - zabudowa ustugowa - opieka zdrowotna, nauka,
o$wiata; dopelniajace - zabudowa mieszkaniowa zamieszkania zbiorowego,

— zasady zagospodarowania: modernizacja i przebudowa istniejgcej zabudowy pod
warunkiem, ze ewentualna zmiana uzytkowania odbedzie si¢ w ramach ustug opieki
zdrowotnej, ustug oswiaty, ustug nauki,



— adaptacj¢ istniejacej zabudowy z utrzymaniem wskaznikoéw powierzchni zabudowy i
udzialu powierzchni biologicznie czynne;j,
— dopuszczenie zwigkszenia istniejgcego wskaznika intensywnosci zabudowy o 5%.

Projekt planu jest zgodny z kierunkami polityki przestrzennej gminy wyrazonych
w Studium. Obszar planu zostal podzielony na tereny o roéznych funkcjach lub réznych
zasadach zagospodarowania z uwzglednianiem ich faktycznego aktualnego uzytkowania,
intensywnosci obecnego zagospodarowania oraz postanowien studium. Uktad komunikacyjny
oparto na istniejgcych drogach wewnetrznych 2z uwzglednieniem wydzielenia
ogolnodostepnych drog dla zabudowy mieszkaniowej i ustug edukacji (przedszkola).
Ustalajac przeznaczenia terendw i okreslajgc szczegotowe warunki ich zagospodarowania
wzieto pod uwage zaréwno potrzebe ochrony Kampinoskiego Parku Narodowego i Obszaru
Natura 2000 Puszcza Kampinoska, jak i interes publiczny, jakim jest stworzenie warunkéw
do dalszej dzialalnosci szpitala dziecigcego, jako przeznaczenia dominujgcego
z uwzglednieniem niezbgdnych rob6t modernizacyjnych w tym istniejacej infrastruktury oraz
funkcji uzupetniajgcych - zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz obiektow ustug
edukac;ji.

Majac to na uwadze oczywistym jest fakt, ze sporzadzony plan w duzej mierze
sankcjonuje aktualny stan zagospodarowania terenu z niewielka korektg wskaznikéw
zabudowy. W planie, zgodnie z postanowieniami Studium zwiekszono wskaznik
maksymalnej intensywnosci zabudowy o 5% w stosunku do stanu istniejacego. Minimalny
udzial powierzchni biologicznie czynnej oraz wskazniki maksymalnej powierzchni zabudowy
ustalono zgodnie ze stanem istniejgcym. Ponadto zachowano lasy i grunty lesne oraz
wskazano ograniczenia dla terenu ustug zdrowia UZ1 w miejscu wartosciowego drzewostanu.
Przepisy planu chronig obszar opracowania przed nadmiernym przyrostem zabudowy, co jest
szczegllnie wazne w kontekscie polozenia obszaru planu w calosci w granicach wczesniej
wymienionych form ochrony przyrody. Ustalenia planu uwzgledniaja ponadto wnioski
i wytyczne Dyrektora Kampinoskiego Parku Narodowego ztozone w toku prac nad planem.

Zgodnie z wymogami art. 15 z dnia 27marca 2003r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r., poz. 788, z pdzn. zm.) — zwanej dalej
ustawg o planowaniu, plan zawiera ustalenia w nastepujgcym zakresie:

— przeznaczenia terenow oraz linie rozgraniczajace tereny o roéznym przeznaczeniu
lub r6znych zasadach zagospodarowania,

— zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego,

— zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego,

— granice 1 sposoby zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych,

— szczegOlowych zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci,

— szczeg6lne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,

— zasady modernizacji, rozbudowy 1 budowy systemow komunikacji 1 systemu parkowania,

— zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw infrastruktury technicznej
i gospodarowania odpadami,

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

— zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaznikow zagospodarowania terenu,

— minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dzialek budowlanych.

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

— zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoélczesnej, ze
wzgledu na niewystgpowanie ich w granicach planu,



— wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych ze wzgledu na
brak takich przestrzeni w granicach planu,

— granic i sposobu zagospodarowania terendw gorniczych, obszar6w narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych, ze wzgledu
na niewystgpowanie takich terenéw w granicach planu,

— sposobow 1 terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terenow.

Sporzadzanie planu przebiegalo zgodnie z procedurg formalno-prawng okreslong
w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2016 r., poz. 788, z pdzn. zm.) z uwzglednieniem przepiséw odrgbnych ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz. U.
2016, poz. 353, z pézn. zm.).

Po podjeciu w dniu 21 maja 2015 uchwaly przez Rade Miejska w sprawie
przystagpienia do sporzgdzenia planu, w dniu 10 lipca 2015 r. w Gazecie Lomiankowskiej
ukazalo si¢ ogloszenie, a na tablicach ogloszen oraz na stronie bip.lomianki.pl obwieszczenie
informujace o podjeciu Uchwaty oraz o mozliwosci skladania wnioskéw do projektu planu.
W wyznaczonym terminie, do 31 lipca 2015 r., nie wplynety wnioski.

Rownolegle o podjeciu Uchwaly zawiadomiono organy opiniujace i uzgadniajgce
wyznaczajgc termin na ztozenie wnioskéw do planu. Na pismo Burmistrza odpowiedziaty
cztery organy, ktdre zgtosity swoje wnioski badz udzielity informacji.

Pismem z dnia 9 pazdziernika 2015 r. Burmistrz wystapit do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie
zakresu i stopnia szczegélowosci informacji wymaganych w prognozie oddzialtywania na
srodowisko — zwanej dalej prognoza oos. W wyznaczonym terminie swoje uzgodnienie
przestat jedynie Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska.

Projekt planu powstawal we wspélpracy wylonionego w przetargu publicznym
zespolu autorskiego Instytutu Gospodarki Przestrzennej i Mieszkalnictwa oraz zespotu
pracownikow urzedu spelniajgcych wymagania art. 5 ustawy o planowaniu. Majac na
wzgledzie cel sporzadzenia planu, oraz nienaruszalno$¢ postanowien Studium przez ustalenia
planu, po uwzglednieniu uwarunkowan istniejgcego sposobu zagospodarowania terenu, a takze
interesow o0s6b prawnych z terené6w obje¢tych planem, nie znaleziono alternatywnych
rozwigzan, w stosunku do przyjetych w planie.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko, zostal zaopiniowany
przez Gminng Komisje Urbanistyczno-Architektoniczng. Wydanie opinii poprzedzilo
posiedzenie Komisji z udzialem przedstawicieli zewnetrznego wykonawcy, ktore odbyto si¢
14 kwietnia 2016 r. i podczas ktorego cztlonkowie komisji ztozyli swoje uwagi.

Nastepnie projekt planu wraz z prognoza oo$ zostal przestany do organow
opiniujacych i uzgadniajgcych w celu uzgodnienia oraz uzyskania opinii. Swoje odpowiedzi
przestalo 12 organdw. Odpowiedzi te byly pozytywne. Brak zajecia stanowiska
W wyznaczonym terminie przez pozostate organy zostalo uznane zgodnie z art.106 §6 KPA
jako uzgodnienie projektu planu w przedlozonym brzmieniu.

W dniach od 12 wrze$nia 2016 roku do 3 pazdziernika 2016 roku, projekt planu zostat
wylozony do publicznego wgladu. W trakcie wylozenia projektu planu w dniu 15 wrzesnia
2016 roku odbyta si¢ publiczna dyskusja nad rozwigzaniami przyjetymi w planie. W dyskusji
poruszono nastepujace zagadnienia dotyczace planu:

— uwzglednienie dla terenu ustug edukacji (przedszkola) jako funkcji uzupeiniajace;j

istniejacych mieszkan,

— uwzglednienie dla terenu uslug edukacji (przedszkola) wystarczajgcej liczby

miejsc do parkowania,



W wyznaczonym terminie, od 12 wrze$nia 2016r. do 17 pazdziernika 2016r. do
projektu planu zlozono 15 uwag, ktore zostaly rozpatrzone przez Burmistrza w terminie 21
dni to jest do 7 listopada 2016 r. Burmistrz w catos$ci uwzglednit 3 uwagi, reszt¢ uwag - 12,
uwzglednit czgsciowo.

Burmistrz uwzglednit 3 uwagi dotyczgce zachowana jako funkcji uzupelniajacej
istniejacych mieszkan i lokali mieszkalnych w ramach terenéw oznaczonych symbolami UZ2
1 UO.

Burmistrz uwzglednil czesciowo uwagi dotyczace zachowania (jako funkcji
uzupelniajgcej) istniejagcych garazy zlokalizowanych na terenie oznaczonym UZ2
iuzytkowanych przez osoby prywatne. Uwagi w odniesieniu do zapewnienia planem
wskaznikdw zabudowy 1 zagospodarowania terenu umozliwiajace pelne korzystanie
z istniejagcych garazy (11 uwag) uwzgledniono w zakresie, w jakim nie jest to sprzeczne
z potozeniem nieprzekraczalnej linii zabudowy, wyznaczonej zgodnie z przepisami
odrebnymi w odleglosci 12 metréw od lasu. 11 oséb prywatnych, ktére zglosity uwagi
dotyczace zachowania garazy, powotywaly si¢ na swoje oczywiste prawa do tych budynkéw,
niemniej jednak do uwag nie zostaly dolaczone dowody posiadania jakiegokolwiek tytutu
prawnego do garazy lub nieruchomosci, na ktorej garaze sa zlokalizowane. Przeprowadzona
analiza wlasnosciowa nieruchomosci, na ktorej garaze sa zlokalizowane wykazata, ze
nieruchomos¢ jest wlasnoscig Skarbu Panstwa we wtadaniu KPN.

Obszerng uwage zglosit Marszalek Wojewoddztwa Mazowieckiego i dotyczyla ona
nastgpujacych zagadnien:

— zrezygnowanie z wyznaczania nieprzekraczalnych linii zabudowy dla poszczegdlnych
budynkow/zespoléw budynkéw na terenach oznaczonych symbolami UZ1 i UZ2.
Uwzglednienie uwagi naruszatoby postanowienia Studium, ktore przewiduje mozliwos¢
adaptacji istniejacej zabudowy z zachowaniem dotychczasowego wskaznika powierzchni
zabudowy 1 udzialu powierzchni biologicznie czynnej, dopuszczajac zwigkszenie
istniejacego wskaznika intensywnosci zabudowy o 5%. Linie zabudowy wyznaczono tak,
aby umozliwi¢ ewentualne niezbedne przeksztalcenia i jednoczesnie zachowaé istniejgcy
uklad zabudowy,

— zrezygnowanie z zapisu §15 ust. 7 pkt 2, zakazujgcego stosowania urzadzen
wytwarzajacych cieplo z odnawialnych Zrodet energii o mocy przekraczajacej 100 kW
oraz umozliwienia w pozostatych zapisach planu lokalizacji proekologicznych urzgdzen
na obiektach szpitala. Uwzglednienie uwagi naruszatoby postanowienia Studium, ktére na
obszarze Lomianek nie przewiduje lokalizacji instalacji odnawialnych zrédel energii
o mocy powyzej 100 kW. W dalszej czgsci uwaga nieuzasadniona, poniewaz planu nie
wyklucza lokowania urzadzen proekologicznych, wykorzystujacych odnawialne zrodta
ciepta (§14 ust. 7 pkt 1),

— utrzymanie dotychczasowej funkcji komunikacyjnej terenu ZL1. Zgodnie z ewidencja
gruntdow, teren w calosci jest uzytkiem Ls — lasy i grunty lesne. W ustaleniach
szczegblowych planu zaznaczono, Ze teren jest uzytkowany jako droga lesna, a wigc
dotychczasowa funkcja zostala utrzymana,

— przesunig¢cie nieprzekraczalnej linii zabudowy na terenie UZ2 od strony zachodnie;.
Wskazana linia zabudowy zostala wyznaczona na podstawie § 271 ust. 8 Rozporzadzenia
w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, zgodnie z ktérym, budynki od granicy lasu nalezy sytuowaé¢ w odleglosci
min. 12 m,

— zrezygnowanie z wyznaczenia strefy ograniczen w uzytkowaniu dla terenu oznaczonego
symbolem UZ1 ze wzglgdu na potrzebe zlokalizowania w tym rejonie parkingéw. Strefa
zostala ustanowiona w celu ochrony istniejgcego wartosciowego drzewostanu. Nalezy
mie¢ na uwadze fakt, iz caly obszar objety projektem planu znajduje si¢ w graniach



Kampinoskiego Parku Narodowego oraz Obszaru Natura 2000 Puszcza Kampinoska.
Ponadto, zgodnie ze Studium, nalezy wzmacniaé¢ ostabione struktury przyrodnicze, do
ktérych mozna zaliczy¢ teren szpitala. Wsrod dziatan ochronnych wymienia si¢ m. in.
wzmocnienie biordéznorodnosci poprzez ochrong istniejgcych zadrzewien. Uwzglednienie
uwagi byloby takze wbrew zasadzie ustanowionej Studium dla terenu, ze na
dotychczasowym poziomie zachowa¢ nalezy wskazniki zabudowy terenu oraz wskaznik
udzial u powierzchni biologicznie czynnej;

— wyznaczenie strefy technicznej umozliwiajacej utrzymanie istniejacej tlenowni. Uwage
uwzgledniono czesciowo, w ramach ustalonego w projekcie planu przeznaczenia terenu,
mozliwe jest korzystanie z istniejacej tlenowni, ktora kwalifikuje si¢ jako obiekt niezb¢dny
do prawidlowego funkcjonowania nieruchomosci. Przeznaczenie planu jest wiazace dla
nowej zabudowy.

Uwzglednienie uwag wymagato dokonania odpowiednich zmian w tekscie planu.
Umozliwiono przebudowe i remont istniejacej zabudowy. Ponadto dla terendw oznaczonych
symbolem UZ2 i UO dodano przeznaczenie uzupelniajace, ktore umozliwia zachowanie
istniejagcych mieszkan i lokali mieszkalnych, a na terenie UZ2 takze istniejacej zabudowy
garazowe;j.

Procedura sporzadzania planu zostala przeprowadzona z uwzglednieniem strategicznej
oceny oddzialywania na srodowisko w zakresie zawartym w art. 39, art. 40, art. 42, art. 53,
art. 54 i art. 55 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o $rodowisku
i jego ochronie, udziale spolteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. 2013, poz. 1235, z pdzn. zm.). Zapewniono mozliwos¢ czynnego udziatu
spoleczenstwa oraz sktadania uwag i wnioskow w formie oraz terminie okreslonych ww.
ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko.

Sporzadzenie i uchwalenie miejscowego planu jest zgodne z uchwatg nr XV11/214/2016

Rady Miejskiej w Lomiankach z dnia 30 czerwca 2016 r. w sprawie oceny aktualnosci

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy

Lomianki oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Wytyczne

wynikajace z oceny aktualnosci Studium wskazujg na konieczno$¢ uchwalenia planow

miejscowych (W tym miejscowego plan zagospodarowania przestrzennego obszaru szpitala
dziecigcego w Dziekanowie Lesnym) dla terendw, ktore nie sa nimi objg¢te w jak najkrétszym
czasie w celu zapobiegania rozprzestrzeniania si¢ funkcji, ktore sg niezgodne z ustaleniami

Studium, a brak jest podstaw prawnych do wydania odmownej decyzji o warunkach

zabudowy.

Ponadto ,,Prognoza skutkow finansowych uchwalania przedmiotowego planu”

wykazala, iz uchwalenie planu nie begdzie mialo znaczacego wpltywu na dochody badz
wydatki z budzetu Gminy Lomianki. Ewentualne korzysci mogg pojawié si¢ w przypadku
wykorzystania zwigkszonej o 5% w stosunku do stanu istniejgcego intensywnosci zabudowy,
poniewaz wtedy zwiegkszy si¢ wielko$¢é pobieranego podatku od nieruchomosci. Reasumujac,
plan nie generuje znaczacych dochodéw i wydatkow z budzetu Gminy fLomianki, ale za to
kompleksowo reguluje zasady zagospodarowania przestrzennego tej czesci gminy.

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wlasnych Gminy, okreslono
w zalgczniku nr 3 do niniejszej uchwaty.




