CZESC II
KIERUNKI POLITYKI PRZESTRZENNEJ - WYTYCZNE



1. OGOLNE ZASADY PRZEKSZTALCE N STRUKTURY
PRZESTRZENNEJ

Jako podstawe do ustaleh kierunkow zagospodarowania przestrzennego przyjeto

nastepujgce zasady ogolne polityki przestrzennej dla miasta i gminy Lomianki:

1) Dopuszczenie wielofunkcyjnosci obszaru miejskiego na poszczegolnych terenach
wszedzie tam, gdzie nie ma przeciwwskazan srodowiskowych, spotecznych lub
ekonomicznych wskazujgcych na mozliwo$¢ pogarszania jakosci przestrzeni i
warunkow jej uzytkowania.

2) Wzrost kreacji w polityce przestrzennej w celu poprawy wizerunku miasta i budowy
jego tozsamosci poprzez kompleksowe dziatanie w wybranych strefach
ksztattujgcych strukture miasta, obejmujgce m.in.:

e wykreowanie przestrzeni publicznej przyjaznej cztowiekowi w centrum miasta;

e rewaloryzacje najbardziej zdegradowanej przestrzeni w strefie stykowej pasma
zurbanizowanego i przestrzeni chronionej KPN;

3) Kompleksowe podnoszenie standardu wyposazenia w infrastrukture techniczng
lacznie z tworzeniem systemu przestrzeni ogolnodostepnych.

4) Otwarcie terendw nieuzytkdéw rolnych dla budownictwa mieszkaniowego;

6) Zapewnienie peinej integracji przestrzennej i funkcjonalnej tomianek m.in.

poprzez:

e zorganizowanie i zrealizowanie centrum administracyjno - ustugowego;

e modernizacje systemu ulicznego i bezpieczne potgczenie obu czesci
tomianek przedzielonych obecnie trasg tranzytowa,

e tworzenie bezkolizyjnego i bezpiecznego systemu komunikacji pieszej i
rowerowej na obszarze miasta i gminy taczacego centrum z terenami
mieszkaniowymi i wypoczynkowymi,

e rozbudowe systemu infrastruktury spotecznej w zakresie oswiaty
ponadpodstawowej, ochrony zdrowia, opieki spotecznej i kultury.

8) Budowa tozsamosci miasta — ogrodu, poprzez sukcesywnie wyposazanie
przestrzeni publicznej w parki, a frontowych przestrzeni dziatek prywatnych w

kompozycje zieleni i matej architektury.



9) Promocja wizerunku tomianek jako gminy przyjaznej srodowisku poprzez
ksztattowanie harmonijnej relacji pomiedzy zabudowa a ochrong walorow
przyrodniczych,

10) Harmonizowanie i porzadkowanie procesow przestrzennych — niedopuszczenie

do powstania zabudowy chaotycznej i dysharmonii miedzy jej elementami.

1.1. OPIS ELEMENTOW STRUKTURY PRZESTRZENNEJ

W celu stworzenia systemu odniesien przestrzennych dla ustalen ,Studium” obszar
miasta i gminy podzielono na strefy funkcjonalne.
Ich cechg jest wzgledna jednorodno$¢ wynikajaca z przestanek:

e przyrodniczych  determinujgcych zaréwno dotychczasowy jak i przyszty

rozwoj;

historycznych wynikajgcych gtownie ze struktury terytorialnej wsi i osiedli;

funkcjonalnych  wynikajgcych z istniejgcego zagospodarowania, jak i

preferencji w przysztych rozwigzaniach;

hierarchicznych okreslajgcych range poszczegolnych obszaréw;

planistycznych  wynikajacych z miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy, warunkowanych przepisami ochrony
przyrody.

Strefy funkcjonalne stanowig makrostrukture funkcjonalno — przestrzenng miasta i
gminy o cechach wzglednie jednorodnych w zakresie polityk przestrzennych wiadz
samorzadowych na obszarze tomianek (podziat funkcjonalny).

Dla stref sformutowano kierunki polityki przestrzennej okreslajace:

e zasady ochrony obszaréw objetych lub wskazanych do objecia ochrong na
podstawie przepisOw szczegolnych;

e zasady zagospodarowania  okreslajace przeznaczenie obszaréw jako
dominujgce i dopetniajgce funkcje terendéw oraz preferowane formy i
standardy zagospodarowania, a takze polityke przestrzenna.

W rezultacie w strukturze przestrzenne] miasta i gminy wyodrebniono 8 stref
uszeregowanych od 1 do 8 wg rangi ochronnej. Sa to:

» strefy o dominujgcym przeznaczeniu na cele zwigzane z ochrong srodowiska:



Strefa 1 — Korytarz Ekologiczny Wisty
Strefa 2 — Kampinoski Park Narodowy
» Strefa 3 — Dolina tomiankowska— Ekologia i rekreacja
Strefa 4 — Dolina Lomiankowska — Ekologia i osadnictwo
» strefy o dominujgcym przeznaczeniu na cele zabudowy:
Strefa 5 — Suburbanizacja gminna ekstensywna
Strefa 6 — Suburbanizacja gminna intensywna
Strefa 7 — Wielofunkcyjnos¢ miejska

Strefa 8 — Aktywizacja gospodarcza i ustugowa

Podziat miasta i gminy na strefy funkcjonalne przedstawiono na rysunku studium.
2. SZCZEGOLOWE ZASADY PRZEKSZTALCE N |
ZAGOSPODAROWANIA STREF FUNKCJONALNYCH

2.1. STREFA1 - KORYTARZ EKOLOGICZNY WIStY

Przeznaczenie dominuj gce: Ochrona o randze krajowej

Przeznaczenie dopetniaj ace: Turystyka krajoznawcza i specjalistyczna zwigzana z
rekreacjg wodng i przyrodniczg (w szczegolnosci: wedrowki piesze, rowerowe,

wedkarstwo, zegluga)

2.1.1 Charakterystyka strefy

Strefa o powierzchni 670 ha obejmuje koryto Wisly z fragmentami tarasu
zalewowego siegajgcego do watu przeciwpowodziowego. Do strefy tej nalezy wat
wraz z przylegajacymi obustronnie pasami terenu o szerokosci 50 m, liczac od stopy
watu.

Sg to tereny miedzywala Wisty z naturalng zielenig tegowa, stanowigce korytarz
ekologiczny o randze miedzynarodowe.

W granicach tej strefy znajduje sie m.in.:

- piaskarnia na wysokosci ul. Wislanej,

- tor motorowy w poblizu oczyszczalni sciekéw,

- przeprawa promowa tomianki-Biatoteka z przystan na wysokosci Burakowa.

W Dziekanowie Nowym przy Jeziorze Dziekanowskim zlokalizowana jest sluza.



Przez obszar przechodzg linie wysokiego napiecia, ropociag oraz gazocigag
wysokiego cisnienia.

Na wysokosci Kepy Kielpinskiej planowana jest przeprawa mostowa Trasy
Legionowskiej taczaca tomianki z Jabtonna.

Obszar nalezy do strefy bezposredniego zagrozenia powodzig.

2.1.2 Prawna ochrona przyrody
W strefie 1 obowigzujg ustalenia wynikajace z ochrony przyrody:
- obszaru Natura 2000 Dolina Srodkowej Wisty,
— obszaru Natura 2000 Kampinoska Dolina Wisty,
— rezerwatu przyrody ,Lawice Kietpinskie”,
— Kampinoskiego Parku Narodowego (otulina),
— Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefy szczegoélnej ochrony

ekologicznej.

2.1.3 Zasady zagospodarowania

1) Zakaz zabudowy, z wyjgtkiem obiektow i urzadzen hydrotechnicznych oraz
stuzgcych rekreaciji i turystyce.

2) Zakaz prowadzenia wszelkich dziatan mogacych negatywnie oddziatywa¢ na
przedmioty objete prawng ochrong przyrody, w szczeg6lnosci mogacych
pogorszyc¢ stan siedlisk przyrodniczych lub siedlisk gatunkow roslin i zwierzat, dla
ktérych wyznaczono obszary Natura 2000 (np. tory dla motocykli, quadow).

3) Dopuszcza sie funkcjonowanie piaskarni w oparciu o przepisy odrebne (m.in. na
zasadach prawa geologicznego i goérniczego, wodnego, a takze ochrony przyrody
i Srodowiska).

4) Dopuszcza sie zagospodarowanie sezonowe ,na wodzie” (przeprawa promowa
tomianki — Biatoteka).

5) Na wysokoséci Burakowa dopuszcza sie lokalizowanie przystani promowej
Z miejscem biwakowym wyposazonym miedzy innymi w wiate, parking rowerowy,
elementy informacyjne.

6) Dopuszcza sie wyznaczenie szlakow turystycznych, $ciezek pieszych,

rowerowych i dydaktycznych.



7) Realizacja Trasy Legionowskiej jako inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym. Wyznaczenie przebiegu Trasy Legionowskiej i jej budowa bedzie
realizowana w oparciu o przepisy odrebne, uwzgledniajgce odpowiednie
rozwigzania techniczne i organizacyjne, dostosowane do uwarunkowan
Srodowiskowych, w tym w istniejgcych form ochrony przyrody.

8) W obrebie pasa technicznego walu przeciwpowodziowego dopuszcza sie
mozliwos¢ adaptaciji, realizacji i modernizacji infrastruktury technicznej, w tym watu
przeciwpowodziowego, komunikacji lokalnej, obiektéow zwigzanych z
przekraczaniem koryta rzeki, ujeciami wody i wylotami $ciekéw, pod warunkiem

zachowania wymaganych zasad wynikajacych z przepiséw odrebnych.

Parametry i wspotczynniki

Nie ustala sie.

2.2. STREFA 2 — KAMPINOWSKI PARK NARODOWY

Przeznaczenie dominuj gce: Ochrona o randze krajowej

Przeznaczenie dopetniaj ace:
1) Ustugi zdrowia,
2) Ustugi nauki.

2.2.1 Charakterystyka strefy

Strefa o powierzchni 557 ha obejmuje tereny Kampinoskiego Parku Narodowego w
jego ustanowionych granicach. Na jego terenie zlokalizowany jest szpital dzieciecy w
Dziekanowie Lesnym z przedszkolem oraz obiekty Panstwowej Akademii Nauk.
Szpital posiada wlasng oczyszczalnie sciekow.

Znaczna czesc¢ obszaru nalezy do strefy posredniego zagrozenia powodzig. Sg to
zagrozenia niewielkie, ewentualnie bardzo ptytkich zalewow. Tereny wydm znajdujg
sie w strefie wolnej od zagrozen powodziowych. Na ternie parku wystepujg obszary

okresowych podtopien.

2.2.2 Prawna ochrona przyrody
W strefie 2 obowigzujg ustalenia wynikajace z ochrony przyrody:
— Kampinoskiego Park Narodowy

— obszaru Natura 2000 Puszcza Kampinoska



— rezerwatu obszaru ochrony Scistej Sierakow.

2.2.3 Zasady zagospodarowania

1) Zakaz prowadzenia jakichkolwiek inwestycji poza zwigzanymi z funkcjg ochronng
Parku, dopuszcza sie zachowanie i adaptacje istniejacych obiektéw szpitala i
Panstwowej Akademii Nauk [PAN], zlokalizowanych w Dziekanowie LeSnym i na
obszarze KPN,

2) Dopuszcza sie wyznaczenie szlakOw turystycznych istotnych dla systemu
powigzan gminy Lomianki.

3) Dopuszcza sie zachowanie, modernizacje 1 przebudowe istniejgcego
zagospodarowania terenéw szpitala w Dziekanowie Lesnym (w tym obiektow i
urzadzeh budowlanych i technicznych) wraz z mozliwoscig zmiany obiektow
szpitala i przedszkola na inne ustugi zdrowia i oswiaty. Przewiduje sie rozbudowe i
modernizacje oczyszczalni sciekow.

4) Dopuszcza sie zachowanie istniejagcego zagospodarowania terendéw obiektow
Panstwowej Akademii Nauk [PAN].

2.2.4 Parametry i wspétczynniki

Ustala sie nastepujace zasady dla zabudowy na terenie szpitala w Dziekanowie
Le$snym:

- zakaz zmiany wskaznikbw w zakresie powierzchni zabudowy, intensywnosci

zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej oraz wysokosci zabudowy.

2.3. STREFA 3 — DOLINA t OMIANKOWSKA - EKOLOGIA TR EKREACJA

Przeznaczenie dominuj gce: Ochrona o randze krajowej realizowana poprzez

ochrone wartosci przyrodniczych oraz zachowanie funkcji rolniczej terenu -

zabudowa zagrodowa i agroturystyczna.

Przeznaczenie dopetniaj ace:

1) Ustugi sportu (w tym sportéw wodnych) i rekreacji z obstuga ruchu turystycznego
zlokalizowane w bezposrednim sasiedztwie Jeziora Dziekanowskiego.

2) Ustug sportu i rekreacji z obstugg ruchu turystycznego na terenach miedzy drogg
ul. Koscielna Droga a rezerwatem Jezioro Kietpinskie.

3) Ustugi uzytecznosci publicznej, w tym ustugi oswiaty, zdrowia, socjalne na

terenach miedzy drogg ul. Koscielna Droga a rezerwatem Jezioro Kietpinskie.



2.3.1 Charakterystyka strefy
Strefa o powierzchni 253 ha obejmuje pdinocno-wschodnig czesé obrebu
ewidencyjnego Dziekanowa Nowego, poétnocng cze$é¢ Dziekanowa Polskiego,

fragment poéinocnej czesci Dziekanowa Lesnego, Kietpin i Kietpin Poduchowny.

Sa to tereny niezagospodarowane tak i pél. Poludniowg granice stanowi Struga
Dziekanowska z Jeziorem Dziekanowskim. Pomimo braku wyksztalconej bazy
turystycznej, Jezioro Dziekanowskie stanowi istotne miejsce rekreacji i wypoczynku
dla mieszkancow tomianek. W pozostatej czesci strefy wystepuje pojedyncza
zabudowa zagrodowa oraz zabudowa letniskowa bedaca prawdopodobnie samowolg
budowlana.

Przez wschodnig czes¢ bedzie przebiegac planowana Trasa Legionowska.

Strefa znajduje sie w zasiegu znacznych zagrozen powodzi, gtebokich zalewdw.
Tereny doliny Strugi Dziekanowskiej nalezy do strefy zagrozenh znacznych podtopien.

Natomiast pozostate tereny do strefy zagrozeh umiarkowanych.

2.3.2 Prawna ochrona przyrody
W strefie 3 obowigzujg ustalenia wynikajgce z ochrony przyrodu:
- obszaru Natura 2000 Dolina Srodkowej Wisty,
— obszaru Natura 2000 Kampinoska Dolina Wisty,
— rezerwatu przyrody ,Lawice Kietpinskie”,
— Kampinoskiego Parku Narodowego (otulina),
— Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, strefy szczegoélnej ochrony

ekologiczne;j.

2.3.3 Zasady zagospodarowania

1) Zgodnie z ustaleniami zawartymi w punkcie 4.4.1 w Czesci | Kierunki Polityki
Przestrzennej — Zatozenia, przy lokalizowaniu nowej zabudowy zagrodowej
i agroturystycznej nalezy uwzgledni¢ ustalenia zwigzane z ochrong przed
zagrozeniem wystgpienia powodzi i podstopien.

2) Dopuszcza sie lokalizacje niekubatorowych urzgdzen stuzacych do obstugi

turystyki wodnej w bezposrednim sasiedztwie Jeziora Dziekanowskiego, takich



3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

jak: przystan, pomosty, miejsca biwakowe, parkingi terenowe, obiekty
I urzgdzenia techniczne stuzgce obstudze i utrzymaniu terenu, w tym sanitariaty.
Dopuszcza sie lokalizacje ustug sportu i rekreacji z obstuga ruchu turystycznego
wraz z ustugami uzytecznosci publicznej na terenach miedzy drogg ul. Koscielna
Droga a rezerwatem Jezioro Kietpinskie.

Dopuszcza sie wprowadzenie ustug uzytecznosci publicznej, stuzacych obstudze
ludnosci lokalnej, ktérych konkretne lokalizacje bedg rozpatrywane na etapie
sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w
zaleznosci od potrzeb; obiekty uzytecznosci publicznej powinny mie¢ charakter
identyfikatoréw przestrzeni.

Wzdtuz Strugi Dziekanowskiej wprowadza sie funkcje ogoélnodostepnego terenu
zieleni urzadzonej o szerokosci min. 20 m po obu stronach koryta cieku i jezior.
Zakaz lokalizowania obiektéw kubaturowych wzdtuz strugi Dziekanowskiej na
terenach zieleni urzadzonej. Dopuszcza sie urzadzenia obstugi ruchu
rekreacyjnego i turystycznego, takie jak: sciezki przyrodnicze, sciezki rowerowe,
trasy do jazdy konnej, ciagi piesze, itp.; place zabaw dla dzieci, miejsca
biwakowe; obiekty i urzadzenia techniczne stuzace obstudze i utrzymaniu terenu,
w tym sanitariaty.

Utrzymanie funkcji ochronnej na terenie rezerwatu Jeziora Kielpinskie. Zakaz
prowadzenia wszelkich dziatan mogacych negatywnie oddziatywac¢ na przedmioty
ochrony rezerwatowej.

Realizacja Trasy Legionowskiej jako inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym. Wyznaczenie przebiegu Trasy Legionowskiej i jej budowa bedzie
realizowana w oparciu o0 przepisy odrebne, uwzgledniajgce odpowiednie
rozwigzania techniczne i organizacyjne, dostosowane do uwarunkowan
Srodowiskowych, w tym w istniejgcych form ochrony przyrody.

Zakaz lokalizowania zabudowy letniskowej.

10)Zachowanie dotychczasowego sposobu uzytkowania terendw rolniczych bez

mozliwosci zabudowy na obszarze Natura 2000.

2.3.4 Parametry i wspétczynniki

Ustala sie nastepujgce zasady dla lokalizacji zabudowy zagrodowe;:

— Minimalna powierzchnia dziatki: 5000 m2,



— Minimalna szeroko$¢ frontu dziatki, ew. zespotu dzialek tworzacych
gospodarstwo — 40 m,

— Maksymalna powierzchnia zabudowy pojedynczego gospodarstwa — 0,08,

— Maksymalna intensywnos$¢ zabudowy pojedynczego gospodarstwa — 0,15,

— Wysoko$¢ zabudowy maksymalna: 2 kondygnacje (9 m),

— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 85%.

Ustala sie nastepujgce zasady dla lokalizacji urzadzen obstugi turystyki wodnej
Jeziora Dziewanowskiego (nie dotyczy parkingbw) oraz dla terenéw zieleni
urzadzoney:

— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 90%.

Ustala sie nastepujgce zasady dla lokalizacji zabudowy ustug sportu i rekreacji miedzy

drogg ul. Koscielna Droga a rezerwatem Jezioro Kietpinskie:

— Minimalna powierzchnia dziatki: 3000m2

— Minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 35 m

— Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,08
— Maksymalna intensywnos¢: 0,15

—  Wysoko$¢ zabudowy maksymalna: 9 m

— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 80%.

Ustala sie nastepujgce zasady dla lokalizacji zabudowy ustug uzytecznosci publicznej

miedzy drogg ul. Koscielna Droga a rezerwatem Jezioro Kietpinskie:

Minimalna powierzchnia dziatki: 3000m2

Minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 35m

- Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,08
— Maksymalna intensywnosc: 0,15

- Wysokos¢ zabudowy maksymalna: 9m

— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 80%.
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2.4. STREFA 4 — DOLINA t OMIANKOWSKA - EKOLOGIA 1O SADNICTWO

Przeznaczenie dominuj gce: Ochrona o randze krajowej realizowana poprzez

zachowanie ekstensywnej formy zagospodarowania w postaci:

1) Zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej ekstensywnej,
2) Zabudowy zagrodowej,

3) Gospodarstw agroturystycznych,

4) Ustug sportu i rekreacji z obstugg ruchu turystycznego.

Przeznaczenie dopetniaj ace:

1) Tereny rolne,

2) Zabudowa pensjonatowa,

3) Tereny zieleni urzadzonej wzdtuz strugi Dziekanowskiej,

4) Ustugi uzytecznosci publicznej, w tym ustugi oswiaty, kultury, sakralne,

5) Ustugi towarzyszace funkcji mieszkaniowej stuzace obstudze ludnosci lokalnej.

2.4.1 Charakterystyka strefy

Strefa o powierzchni 553 ha obejmuje poétnocno-wschodnig czesé obrebu
ewidencyjnego Dziekanowa Polskiego, potnocng czesé Dziekanowa Lesnego,
poinocng czes¢ Kietpina i Kielpina Poduchownego, pdétnocno-zachodnig czesé
tomianek Dolnych, péinocno-wschodnig czesé obrebu 0006 i pétnocng czes¢ obrebu
0001 miasta Lomianki .

Strefa jest w niewielki stopniu zainwestowana. W calej strefie obserwuje sie coraz
silniejszg tendencje odchodzenia od tradycyjnego rolnictwa i upraw, na rzecz
agroturystyki i zabudowy mieszkaniowej. Tereny Kepy Kielpinskiej to gtdwnie tereny
otwarte pal i tgk z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng i zagrodowa. Na terenie
tym zlokalizowane sg rowniez obiekty petnigce funkcje agroturystki oraz ustug sportu
i rekreacji. Tereny sotectwa Zachodnie Lomianki Dolne sg silniej zagospodarowane.
Dominuje tam zabudowa jednorodzinna wolnostojgca. Z kolei tereny w poblizu
oczyszczalni sciekdw pozostajg nadal wolne od zabudowy, gtéwnie jako tereny, na
ktérych nie prowadzi sie obecnie dziatalnosci rolniczej. W Burakowie znajdujg sie
ogrodki dziatkowe.

Na ternach Kepy Kielpinskiej zostat wyznaczony przebieg planowane] Trasy
Legionowskiej.
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Przez obszar przechodzg linie wysokiego napiecia, ropociag oraz gazocigag
wysokiego cisnienia. Przy ulicy Brukowej zlokalizowana jest oczyszczalnia $ciekdw
oraz Gminny Punkt Selektywnej Zbierania Odpadéw Komunalnych.

Strefa znajduje sie w zasiegu znacznych zagrozen powodzi, gtebokich zalewow.

Wystepujg na tym terenie potopienia umiarkowane i niewielkie.

2.4.2 Prawna ochrona przyrody
W strefie 4 obowigzujg ustalenia wynikajace z ochrony przyrody:
— Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (strefa zwykia),
— Obszaru Natura 2000 (Strefa 4 bezposrednio sgsiaduje z obszarem objetym
ochrong),

— Kampinoskiego Parku Narodowego (otulina).

2.4.3 Zasady zagospodarowania

1) Zgodnie z ustaleniami zawartymi w punkcie 4.4.1 w Czesci | Kierunki Polityki
Przestrzennej — Zatozenia, przy lokalizowaniu nowej zabudowy nalezy uwzglednié
ustalenia zwigzane z ochrong przed zagrozeniem wystgpienia powodzi i
podstopien.

2) Dopuszcza  sie  lokalizowanie  ustug  podstawowych, nieucigzliwych,
towarzyszacych funkcji mieszkaniowej i stuzacych obstudze ludnoséci lokalnej jako:

 wbudowane w zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojgca
ekstensywnag na terenie catej Strefy 4,

« w formie wolnostojacej jedynie wzdiuz gminnego giéwnego uktadu
komunikacyjnego.

3) Dopuszcza sie wprowadzenie ustug uzytecznosci publicznej, stuzacych obstudze
ludnosci lokalnej, ktorych konkretne lokalizacje bedg rozpatrywane na etapie
sporzadzania  miejscowych  plan6w  zagospodarowania  przestrzennego
w zaleznos$ci od potrzeb i przy uwzglednieniu zagrozenia powodziowego, obiekty
uzytecznos$ci publicznej powinny mieé charakter identyfikatoréw przestrzeni.

4) Na terenach ogrodkow dziatkowych wprowadza sie zakaz lokalizacji zabudowy,
z wyjatkiem altan i obiektow gospodarczych lokalizowanych na podstawie zgtoszenia
zgodnie z ustawg Prawo Budowlane, dopuszcza sie zachowanie i modernizacje

istniejgcych obiektéw na terenach ogrodkéw dziatkowych.
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5) Przewiduje sie rozbudowe i modernizacje oczyszczalni sciekow.

6) Wzdtuz Strugi Dziekanowskiej wprowadza sie funkcje ogélnodostepnego terenu
zieleni urzgdzonej o szerokosci min. 20 po obu stronach koryta cieku i jezior.

7) Zakaz lokalizowania obiektow kubaturowych wzdtuz strugi Dziekanowskiej i jezior
na terenach zieleni urzgdzonej. Dopuszcza sie urzadzenia obstugi ruchu
rekreacyjnego i turystycznego: sciezki przyrodnicze, sciezki rowerowe, trasy do
jazdy konnej, ciggi piesze, itp.; place zabaw dla dzieci, miejsca biwakowe; obiekty
i urzgdzenia techniczne stuzgce obstudze i utrzymaniu terenu, w tym sanitariaty.

8) Realizacja Trasy Legionowskiej jako inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym. Wyznaczenie przebiegu Trasy Legionowskiej i jej budowa bedzie
realizowana w oparciu o0 przepisy odrebne, uwzgledniajgce odpowiednie
rozwigzania techniczne i organizacyjne, dostosowane do uwarunkowan
Srodowiskowych, w tym w istniejgcych form ochrony przyrody.

9) Zakaz lokalizowania zabudowy letniskowej.

2.4.4 Parametry i wspotczynniki
Ustala sie nastepujgce zasady dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej wolnostojgcej ekstensywnej i zabudowy pensjonatowej:

— Minimalna powierzchnia dziatki dla zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej

wolnostojgcej ekstensywnej: 2500 m2

— Minimalna powierzchnia dziatki dla zabudowy pensjonatowej: 2500 m2

— Minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 25 m

— Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,15

— Maksymalna intensywnos$¢: 0,25

— Wysoko$¢ zabudowy maksymalna: 2 kondygnacje (9 m)

— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 80%

Ustala sie nastepujgce zasady dla lokalizacji zabudowy zagrodowej,
agroturystycznej:

— Minimalna powierzchnia dziatki: 3000 m2

— Minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 35 m

— Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,08

— Maksymalna intensywnos$¢: 0,15
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— Wysoko$¢ zabudowy maksymalna: 2 kondygnacije (9 m)

— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 85%.

Ustala sie nastepujgce zasady dla lokalizacji zabudowy ustug sportu i rekreacji:
— Minimalna powierzchnia dziatki: 3000m2
— Minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 35 m
— Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,08
— Maksymalna intensywnos$¢: 0,15
— Wysoko$¢ zabudowy maksymalna: 9 m

— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 70%

Ustala sie nastepujgce zasady dla lokalizacji zabudowy ustugowej:
— Minimalna powierzchnia dziatki : 2000 m2
— Minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 25 m
— Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,15
— Maksymalna intensywnos$c¢: 0,25
— Wysoko$¢ zabudowy maksymalna: 9m

— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 70%.

Ustala sie nastepujagce zasady dla lokalizacji zabudowy ustug uzytecznosci
publiczney:

— Minimalna powierzchnia dziatki: 21000m2

Minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 20m
— Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,5
— Maksymalna intensywnos¢: 1

— Wysokos¢ zabudowy maksymalna: 9m

— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 60%

Ustala sie nastepujgce zasady dla terendéw ogrodkéw dziatkowych:

— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 80%

Ustala sie nastepujgce zasady dla terendw zieleni urzadzonej:

— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 90%.
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2.5. STREFA 5 — SUBURBANIZACJA GMINNA EKSTENSYWNA

Przeznaczenie dominuj ace: Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca

(z dopuszczeniem ustug wbudowanych w zabudowe mieszkaniowg).

Przeznaczenie dopetniaj ace:

1) Zabudowa zagrodowa,

2) Tereny rolne,

3) Ustugi uzytecznosci publicznej, w tym ustugi oswiaty, zdrowia, nauki, socjalne,
kultury, sakralne,

4) Ustugi towarzyszace funkcji mieszkaniowej stuzace obstudze ludnosci lokalnej,

5) Ustlugi zlokalizowane w bezposrednim sgsiedztwie trasy S7.

2.5.1 Charakterystyka strefy

Strefa 0 powierzchni 200 ha obejmuje potudniowg czes¢ obrebdw ewidencyjnych:
Sadowej, Dziekanowa Polskiego, Dziekanowa Lesnego, potudniowo-zachodnig
czes¢ Kielpina oraz wschodnig czes¢ Dabrowy. Strefa bezposrednio przylega do
Kampinoskiego Parku Narodowego.

W strefie tej rozwija sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. W miejscowosci
Sadowa zlokalizowany jest dom opieki spotecznej, natomiast w Dziekanowie
znajduje sie osrodek Panstwowej Akademii Nauk z towarzyszaca zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinna.

W niewielkiej odlegtoéci od tej strefy planowany jest przebieg trasy S7 z
projektowanym weztem ,Kolejowa”.

Przez teren Dgbrowy przebiega linia wysokiego napiecia.

Obszar Sadowej nalezy do strefy zagrozen umiarkowanych wystgpienia powodzi, a
pozostate tereny do strefy zagrozen niewielkich.

Podtopienia wystepujg jedynie w Sadowe.
2.5.2 Prawna ochrona przyrody

W strefie 5 obowigzujg ustalenia wynikajace z ochrony przyrody:

— Kampinoskiego Parku Narodowego (otulina),
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— Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (strefa zwykita - fragm.
Sadowa, Dziekanow Polski, Dgbrowa),

— Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (strefa urbanistyczna -
Sadowa, Dziekan6w Lesny),

— Obszaru Natura 2000 (Strefa 5 bezposrednio sgsiaduje z obszarem objetym

ochrong),

2.5.3 Zasady zagospodarowania

1) Dopuszcza sie zachowanie, modernizacje i przebudowe istniejgcej zabudowy
ustugowej (w tym ustug uzytecznosci publicznej) oraz zabudowy mieszkaniowe]
wielorodzinnej.

2) Ustala sie lokalizowanie ustug towarzyszacych funkcji mieszkaniowej stuzacych
obstudze ludnosci lokalnej jako ustugi podstawowe nieucigzlive wbudowane w
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng wolnostojacg wzdtuz gminnego gtdéwnego
uktadu komunikacyjnego.

3) W pasie min. 100m od projektowanej trasy S7 (w szczegolnosci w sgsiedztwie
wezta komunikacyjnego drogi ekspresowej) dopuszcza sie lokalizowanie ustug
komercyjnych w formie zabudowy wolnostojgcej wraz zielenig izolacyjna.

4) Dopuszcza sie wprowadzenie ustug uzytecznosci publicznej, stuzacych obstudze
ludnosci lokalnej, ktorych konkretne lokalizacje bedg rozpatrywane na etapie
sporzadzania  miejscowych  plandw  zagospodarowania  przestrzennego
w zaleznosci od potrzeb i przy uwzglednieniu zagrozenia podtopieniami, obiekty
uzytecznosci publicznej powinny mieé charakter identyfikatoréw przestrzeni.

5) Dopuszcza sie zachowanie zwartych i duzych kompleksow lesnych na terenie
Dabrowy Zachodniej.

6) Utrzymuje sie istniejgce zagospodarowanie terenu domu opieki w Sadowej wraz z
mozliwoscig jego przebudowy, rozbudowy i modernizacji.

7) Wyznacza sie nieprzekraczalng linie zabudowy 25 m od Kampinoskiego Parku

Narodowego.

2.5.4 Parametry i wspoétczynniki
Ustala sie nastepujgce zasady dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej wolnostojgcey:

— Minimalna powierzchnia dziatki: 2000m2

16



Minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 30m

Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,15
Maksymalna intensywnosc: 0,25

Wysokos¢ zabudowy maksymalna: 2 kondygnacije (9m)

Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 80%

Ustala sie nastepujgce zasady dla lokalizacji istniejgcej zabudowy ustugowej:

Minimalna powierzchnia dziatki: 2000 m2
Minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 30 m
Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,2
Maksymalna intensywnosc: 0,4
Wysokos¢ zabudowy maksymalna: 9m

Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 60%

Ustala sie nastepujace zasady dla lokalizacji zabudowy zagrodowej:

Minimalna powierzchnia dziatki: 3000 m2

Minimalna szerokos¢ frontu dziatki, ew. zespotu dzialek tworzgcych
gospodarstwo — 50 m

Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,08

Maksymalna intensywnosc: 0,15

Wysokos¢ zabudowy maksymalna: 2 kondygnacje (9 m)

Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 85%

Ustala sie nastepujgce zasady dla lokalizacji zabudowy ustugowej wzdluz

projektowanej Trasy S7:

Minimalna powierzchnia dziatki: 2000m2
Minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 30m
Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,3
Maksymalna intensywnosc: 0,5
Wysokos¢ zabudowy maksymalna: 9m

Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 40%.
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Ustala sie nastepujace zasady dla lokalizacji zabudowy ustug uzytecznosci
publiczney:

— Minimalna powierzchnia dziatki: 1000m2

Minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 20m
— Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,5
— Maksymalna intensywnos¢: 1

- Wysokos¢ zabudowy maksymalna: 9m

— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 60%

2.6 STREFA 6 — SUBURBANIZACJA GMINNA INTENSTENSYWNA

Przeznaczenie dominuj ace: Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca i

blizniacza, z dopuszczeniem ustug wbudowanych w zabudowe mieszkaniowa.
Przeznaczenie dopetniaj ace:

1) Ustugi towarzyszace funkcji mieszkaniowej stuzgce obstudze ludnosci lokalnej,

2) Ustugi uzytecznoéci publicznej (ustugi oswiaty i sportu, ustugi zdrowia i
administracji, obiekty sakralne);

3) Ustugi sportu (w tym sportow wodnych) i rekreacji z obstugg ruchu turystycznego
zwigzane z obstuga i w bezposrednim sgsiedztwie Jeziora Dziekanowskiego.

2.6.1 Charakterystyka strefy

Strefa o powierzchni 424 ha stanowi centralng czesC¢ obrebu ewidencyjnego
Dziekanowa Nowego, Dziekanowa Polskiego, Dziekanowa Lesnego oraz poinocng i
centralng cze$¢ Sadowej

Zagospodarowanie w tej strefie gtdwnie stanowi zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna. Znaczna powierzchnia tej strefy to tereny rolne o stosunkowo
wysokim udziale gleb Il klasy bonitacyjnej. W cale] strefie obserwuje sie coraz
silniejszg tendencje odchodzenia od tradycyjnego rolnictwa i upraw na rzecz
zabudowy mieszkaniowej. Na wiekszosci terenOw zachowany zostat ,zagonowy”
podziat ewidencyjny gruntow, uniemozliwiajgcy racjonalne zagospodarowanie terenu
pod zabudowe.

Strefa ta narazona jest wystepowanie niewielkich i bardzo ptytkich powodzi.
Podtopienia mogg wystgpi¢é na terenach zlokalizowanych w bezposrednim

sgsiedztwie Jeziora Dziekanowskiego, na zachdod od niego.
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Strefa ta obejmuje tern, ktéry do niedawna byt korytarzem ekologicznym tgczacym

Kampinoski Park Narodowy z korytarzem Wisty.

2.6.2 Prawna ochrona przyrody
W strefie 6 obowigzujg ustalenia wynikajace z ochrony przyrody:
- Kampinoskiego Parku Narodowego (otulina),
- Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (strefa zwykla - Sadowa,
Dziekanoéw Polski),
— Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (strefa urbanistyczna -

Dziekanow Lesny, pn cze$é¢: Sadowej, Dziekanowa Polskiego).

2.6.3 Zasady zagospodarowania

1) Dopuszcza sie  lokalizowanie  ustug  podstawowych,  nieucigzliwych,
towarzyszacych funkcji mieszkaniowej i stuzacych obstudze ludnosci lokalnej jako:

* wbudowane w zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng na terenie
catej Strefy 6,

« w formie wolnostojgcej jedynie wzdluz gtdwnego uktadu
komunikacyjnego.

2) Dopuszcza sie wprowadzenie ustug uzytecznosci publicznej, stuzgcych obstudze
ludnosci lokalnej, ktorych konkretne lokalizacje beda rozpatrywane na etapie
sporzadzania  miejscowych  plandw  zagospodarowania  przestrzennego
w zalezno$ci od potrzeb, obiekty uzytecznosci publicznej powinny mie¢ charakter
identyfikatoréw przestrzeni,.

3) W bezposrednim sasiedztwie Jeziora Dziekanowskiego dopuszcza sie
lokalizowanie ustug sportu (w tym sportow wodnych) i rekreacji z obstugg ruchu
turystycznego jako podstawowej bazy ustugowo-serwisowej (bazy noclegowej,
lokali gastronomicznych, wypozyczalni sprzetu wodnego, punktu informacyjnego,
parkingu terenowego) z dopuszczeniem ustug kultury, zdrowia. Dopuszcza sie
lokalizacje niekubaturowych urzadzen stuzgcych do obstugi turystyki wodnej,
takich jak: przystan, pomosty, miejsca biwakowe, parkingi terenowe, obiekty i
urzadzenia techniczne stuzgce obstudze i utrzymaniu terenu, w tym sanitariaty.

4) Dopuszcza sie zachowanie istniejgcych terendw rolnych oraz zabudowy

zagrodowej wraz z jej modernizacjg i przebudowa.
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2.6.4 Parametry i wspoétczynniki

Ustala

sie nastepujgce zasady dla lokalizacji zabudowy

jednorodzinnej wolnostojgcey:

Ustala

Minimalna powierzchnia dziatki: 800m2

Minimalna szerokos$¢ frontu dziatki: 20m

Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,2

Maksymalna intensywnosc: 0,35

Wysokos¢ zabudowy maksymalna: 2 kondygnacije (9m)

Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 60%

sie nastepujgce zasady dla lokalizacji zabudowy

jednorodzinnej blizniaczej:

Minimalna powierzchnia dziatki: 500m2

Minimalna szerokosc¢ frontu dziatki: 20m

Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,2

Maksymalna intensywnosc: 0,4

Wysokos¢ zabudowy maksymalna: 2 kondygnacije (9m)

Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 50%

Ustala sie nastepujgce zasady dla lokalizacji zabudowy ustugowej:

Minimalna powierzchnia dziatki: 800m2
Minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 20m
Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,25
Maksymalna intensywnosc: 0,4

Wysokos¢ zabudowy maksymalna: 9m

Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 50%.

mieszkaniowej

mieszkaniowej

Ustala sie nastepujgce zasady dla lokalizacji zabudowy ustug sportu i rekreacji:

Minimalna powierzchnia dziatki: 500m2
Minimalna szeroko$¢ frontu dziatki: 20 m
Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,2

Maksymalna intensywnosc: 0,4
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— Wysoko$¢ zabudowy maksymalna: 9m

— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 50%.

Ustala sie nastepujace zasady dla lokalizacji zabudowy ustug uzytecznosci
publiczney:

— Minimalna powierzchnia dziatki: 500m2

— Minimalna szerokosc frontu dziatki: 20m

— Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,5

— Maksymalna intensywnos¢: 1

— Wysokos¢ zabudowy maksymalna: 9m

— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 40%

2.7 STREFA 7 — WIELOFUNKCYJNO S€ MIEJSKA

Przeznaczenie dominuj ace:

1) Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca, blizniacza i szeregowa,;

2) Ustugi.

Przeznaczenie dopetniaj ace:

1) Ustugi uzytecznosci publicznej (w tym: ustugi oswiaty, zdrowia, administraciji,
kultury, socjalne, nauki, obiekty sakralne)

2) Zielen publiczna z obiektami matej architektury (skwery, parki, parki tematyczne,
place zabaw),

3) Ustugi sportu i rekreacii,

4) Tereny infrastruktury komunikacyjne;.

2.7.1 Charakterystyka strefy

Strefa o0 powierzchni 1010 ha stanowi obszar aglomeracji miejskiej tomianek.

Jest to strefa najsilniej zurbanizowana. Wystepujg tu nastepujgce rodzaje zabudowy:
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
zabudowa ustugowa.

W granicach strefy 7 znajduje sie cmentarz gminny.

Wzdtuz potudniowej granicy tej strefy planowany jest przebieg trasy S7, zas w jej

poinocno-zachodniej czesci planowany jest przebieg Trasy Legionowskiej. Przez
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teren przebiegajg linie wysokiego napiecia, ropocigg oraz gazocigg wysokiego
cisnienia.

Strefa ta narazona jest wystepowanie niewielkich i bardzo ptytkich powodzi. Tereny
Dabrowy czesciowo nalezg do obszaru wolnego od zagrozenia powodziowego.

W strefie znajdujg sie tez obszary, na ktorych nie wystepuje zagrozenie podtopienia.
Podtopienia moga wystgpi¢ na terenach zlokalizowanych w bezposrednim
sgsiedztwie Jeziora Dziekanowskiego, na zachdd od niego.

2.7.2 Prawna ochrona przyrody
W strefie 7 obowigzujg ustalenia wynikajagce z ochrony Kampinoskiego Parku

Narodowego (otulina).

2.7.3 Zasady zagospodarowania

1) W centrum miasta tomianek, wzdtuz ul. Warszawskiej wskazuje sie
lokalizowanie wustug o funkcjach centrotwérczych, o duzej intensyfikacji
zagospodarowania (ustugi handlu, kultury, gastronomii, administracji, oswiaty i
zdrowia, finansow, ubezpieczen i innych), uzupetnione zabudowg mieszkaniowa.

2) Ustugi uzytecznosci publicznej powinny stanowi¢ dominanty przestrzenne (ratusz
miejski, ustugi administracji, oswiaty i zdrowia).

3) W zagospodarowaniu terenow wzdtuz ulicy Warszawskiej nalezy dazyé do
uregulowania linii zabudowy oraz ksztattowania pierzejowego charakteru
zabudowy $rodmiejskiej i wyznaczenia maksymalnej wysokosci zabudowy
wynoszacej 12m po obu stronach ulicy.

4) W zagospodarowaniu terenéw wzdtuz ulicy Warszawskiej:

* na odcinku od ul. Brukowej do ul. Lesnej/ Polnej preferuje sie
lokalizacje budynkéw ustugowych,

* na odcinku od ul. Lesnej/ Polnej do ul. Wiosennej preferuje sie
lokalizacje budynkdéw uzytecznosci publicznej oraz placu miejskiego
z ratuszem i innych przestrzeni ogélnodostepnych,

* na odcinku od ul. Wiosennej do ul. Graniczka i ul. Kolejowej preferuje
sie lokalizacje budynkéw mieszkaniowo-ustugowych.

5) Wprowadza sie obszary przestrzeni ogolnodostepnych takie jak rynek, plac

miejski, skwery, place dla organizacji imprez masowych, parki, boiska sportowe.
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6) Dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
oraz dopuszcza sie jej modernizacje i wymiane na nowg przy zachowaniu
parametrow i wspétczynnikdw obecnego zagospodarowania.

7) Wskazuje sie adaptacje i ochrone istniejgcego uktadu urbanistycznego Dabrowy,
realizowanego przez funkcje zabudowy mieszkaniowej opartej na zatozeniach
miasta ogrodu.

8) W centrum miasta Lomianki zakazuje sie lokalizacji ustug ucigzliwych takich jak
stacja paliw, ustugi zwigzane z naprawg i demontazem samochodow,
skladowaniem czesci uzywanych samochodow.

9) W pasie min. 100m od ul. Kolejowej po obu stronach wyklucza sie lokalizacje
szpitali, doméw opieki oraz ustug zwigzanych ze stalym lub wielogodzinnym
pobytem dzieci i mtodziezy.

10) Dopuszcza sie zachowanie, modernizacje i przebudowe istniejgcych terenow
produkcji, przetwoérstwa i skladow przy zachowaniu dotychczasowych
parametrow i wskaznikdw zagospodarowania terenu.

11) Przewiduje sie zachowanie i ochrone istniejgcego cmentarz w Kietpinie.

12) Dopuszcza sie zachowanie zwartych i duzych komplekséw lesnych na terenie
Dabrowy Zachodniej i Dabrowy Lesnej,

13) Dopuszcza sie wprowadzenie terenow infrastruktury komunikacyjnej (parkingi,
MOP-y, petle i zatoki autobusowe, punkty przesiadkowe),

14) Na terenach zieleni publicznej dopuszcza sie lokalizowanie obiektow maiej
architektury , takich jak place zabaw dla dzieci, obiekty i urzgdzenia techniczne

stuzgce obstudze i utrzymaniu terenu, w tym sanitariaty.

2.7.4 Parametry i wspotczynniki
Ustala sie nastepujgce zasady dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej wolnostojacey:
— Minimalna powierzchnia dziatki: 500m2
— Minimalna szeroko$¢ frontu dziatki: 20m
— Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,5
— Maksymalna intensywnos$¢: 0,75
— Wysoko$¢ zabudowy:
* maksymalna wysokos¢ zabudowy — 2 kondygnacje (9m)
* wysokos¢ zabudowy wzdtuz ul. Warszawskiej — 12 m;
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— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 50%.

Ustala sie nastepujgce zasady dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej blizniaczej:

— Minimalna powierzchnia dziatki: 400m2

— Minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 20m

— Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,5

— Maksymalna intensywnos$c¢: 0,75

— Wysoko$¢ zabudowy:

* maksymalna wysokos$¢ zabudowy — 2 kondygnacje (9m)

* wysokos¢ zabudowy wzdtuz ul. Warszawskiej — 12 m;

— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 40%.

Ustala sie nastepujgce zasady dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej szeregowej:

— Minimalna powierzchnia dziatki: 250m2

— Minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 20m

— Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,6

— Maksymalna intensywnos¢: 0,8

— Wysokos$¢ zabudowy:

* maksymalna wysokos¢ zabudowy — 2 kondygnacje (9m)
* wysokos¢ zabudowy wzdtuz ul. Warszawskiej — 12 m;

— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 40%.

Ustala sie nastepujgce zasady dla lokalizacji zabudowy ustugowej:
— Minimalna powierzchnia dziatki: 500m2
— Minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 20m
— Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,6
— Maksymalna intensywnos¢: 0,8
— Wysokos$¢ zabudowy:

* minimalna wysokos¢ zabudowy wzdtuz ul. Warszawskiej — 9 m;
* maksymalna wysokos¢ zabudowy — 12 m;
* wysokos¢ zabudowy wzdtuz ul. Warszawskiej — 12 m;

— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 40%.
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Ustala sie nastepujgce zasady dla lokalizacji zabudowy ustug sportu i rekreacji:

— Minimalna powierzchnia dziatki: 800m2

— Minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 20 m
— Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,6
— Maksymalna intensywnos¢: 0,8

— Wysoko$¢ zabudowy maksymalna: 12 m

— Maksymalna powierzchnia biologicznie czynna: 40%.

Ustala sie nastepujace zasady dla lokalizacji zabudowy ustug uzytecznosci

publiczney:

— Minimalna powierzchnia dziatki: 500m2

Minimalna szerokos$c¢ frontu dziatki: 20m
— Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,6
— Maksymalna intensywnos¢: 0,8

— Wysokosc¢ zabudowy maksymalna: 12m

— Maksymalna powierzchnia biologicznie czynna: 40%

Ustala sie nastepujace zasady dla terenéw zieleni publicznej:

— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 80%.

2.8 STREFA 8 — AKTYWIZACJA GOSPODARCZA I USLUGOWA

Przeznaczenie dominuj ace:

1) Tereny ustug i handlu, w tym obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej

2000 m2,

2) Tereny produkcji, przetworstwa, magazynow i sktadow
Przeznaczenie dopetniaj ace:

1) Zabudowa mieszkaniowa,

2) Ustugi uzytecznosci publicznej,

3) Tereny infrastruktury komunikacyjnej,

2.8.1 Charakterystyka strefy
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Strefa o powierzchni 270 ha (tacznie) sktada sie z dwoch obszarow. Pierwszy
stanowig tereny wzdtuz ul. Kolejowej o szerokosci 250-300m, nalezace do obrebdéw
ewidencyjnych: Dziekanéw Nowy, Sadowa, Dziekanéw Polski, Dziekanéw Lesny,
Kietpin. Drugi obszar to potudniowo-zachodnia cze$¢ obrebu 0001 miasta tomianki.
Strefa ta czesciowo jest juz zainwestowana. Zlokalizowane sg tu obiekty o funkcji
ustugowej (teren obecnego Centrum Handlowego Auchan). Na terenie Dziekanowa
Bajkowego i Lesnego powstata gesta zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

We wschodniej czesci tej strefy poprowadzone zostaly linie wysokiego napiecia,
ropociag oraz gazociag wysokiego cisnienia. W zachodniej czeéci strefy 8 planowana
jest przebudowa ul. Kolejowej wraz z podniesieniem jej parametréw do klasy drogi
ekspresowej i budowg 4 weztdw drogowych na wskazanym odcinku. Ponadto ul.
Kolejowa bedzie tgczyla sie z planowanym pdétnocnym wylotem Trasy S7 oraz
planowang Trasg Legionowska.

Tereny Sadowej, Kietpina oraz po6tnocna czes¢ terenu C.H. Auchan znajduje sie w
strefie zagrozen niewielkich, bardzo plytkich zalewow. Pozostate tereny wolne sg od

zagrozen powodziowych.

2.8.2 Prawna ochrona przyrody
W strefie 8 obowigzujg ustalenia wynikajgce z ochrony Kampinoskiego Parku

Narodowego (otulina).

2.8.3 Zasady zagospodarowania

1) Dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej i blizniaczej oraz dopuszcza sie jej modernizacji, nadbudowe,
rozbudowe i przebudowe.

2) Ustala sie lokalizacje centrow logistycznych, ustug handlu, baz, magazyndw,
sktaddéw, obiektéw produkcyjnych, ustug obstugi komunikacji samochodowej (w
tym stacje paliw, myjnie) i innych funkcji ustug komercyjnych, dla ktérych
zapleczem powinny by¢ ustugi biurowe, hotelowe i gastronomiczne.

3) Zakazuje sie lokalizowanie ustug oswiaty i zdrowia w pasie min. 100m od ul.
Kolejowej po obu jej stronach.

4) Dopuszcza sie wprowadzenie terendw infrastruktury komunikacyjnej (parkingi,
MOP-y, petle i zatoki autobusowe, punkty przesiadkowe).
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5) W czesci potozonej przy ul. Brukowej i ul. Kolejowej (teren istniejgcego centrum
handlowego Auchan) dopuszcza sie rozmieszczenie obiektéw handlowych o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2. W zaleznosci od zapotrzebowania
spotecznego, lokalizacja takich obiektbw bedzie wskazana na etapie

sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

2.8.4 Parametry i wspotczynniki
Ustala sie nastepujgce zasady dla lokalizacji zabudowy ustugowej:
— Minimalna powierzchnia dziatki: 800m2
— Minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 20 m
— Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,4
— Maksymalna intensywnos¢: 1,0
— Wysoko$¢ zabudowy maksymalna: 12 m
» dla obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2 14 m

— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 15% .

Ustala sie nastepujgce zasady dla lokalizacji terendéw produkcji, przetwérstwa,
magazynow i sktadow:

— Minimalna powierzchnia dziatki: 800m2

— Minimalna szerokosc frontu dziatki: 20m

— Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,4

— Maksymalna intensywnos¢: 1

— Wysokos¢ zabudowy maksymalna: 12m

— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 40%

Ustala sie nastepujgce zasady dla lokalizacji zabudowy mieszkaniowe]
jednorodzinnej wolnostojacej i blizniaczej:
— Minimalna powierzchnia dziatki:
» dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej: 500m2
» dla zabudowy mieszkaniowej blizniaczej: 400m2
— Minimalna szerokos¢ frontu dziatki: 20m

— Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,5
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— Maksymalna intensywnos$¢: 0,75
— Wysoko$¢ zabudowy maksymalna: 2 kondygnacje (9m)
— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna:
» dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej: 50%

* dla zabudowy mieszkaniowej blizniaczej: 40%

Ustala sie nastepujace zasady dla lokalizacji zabudowy ustug uzytecznosci
publiczney:

— Minimalna powierzchnia dziatki: 500m2

Minimalna szerokosc¢ frontu dziatki: 20m
— Maksymalna powierzchnia zabudowy: 0,5
— Maksymalna intensywnos¢: 1

— Wysokosc¢ zabudowy maksymalna: 12m

— Minimalna powierzchnia biologicznie czynna: 40%
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ANEKS

1. Rysunek pomocniczy: Podziat na strefy funkcjonalne

2. Tabela: Uproszczone zestawienie wytycznych i zasad zagospodarowania
teren6éw w poszczegolnych strefach
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