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ul. Sienkiewicza 3

00-015 Warszawa

Zgodnie z art. 57 ust. 1 pkt 2) oraz w zwigzku z art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 3 paidziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spofeczefistwa w ochronie ¢rodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z 2023 r. poz. 1094 z poin. zm.) zwracam sie
z proshbg o uzgodnienie odstapienia od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Jaéminowa”.

Uzasadnienie

Uzasadnienie odstgpienia od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania
na Srodowisko projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Jasminowa” zawiera
informacje o uwarunkowaniach, o] ktorych mowa w art. 49 ustawy
o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. z 2023 r. poz. 1094 z pozin. zm.).

1) Charakter przewidzianych dziatar
Obszar wyznaczony do sporzadzenia planu ma powierzchnie ok. 0,24 ha. Potoiony jest
w miejskiej czesci gminy tomianki miedzy ul. Warszawska a ul. Jasminows. Obejmuje on dziatki nr ew. 172,
173 i czes¢ dziatki nr ew. 174 obr. 4.0004.

Zgodnie z zatozeniami, opracowanie planu miejscowego ma stuzy¢é m. in. wyznaczeniu terendw
zabudowy ustugowej pod ustugi publiczne. Co wazine, teren objety planem juz obecnie przeznaczony jest
pod zabudowe, przy czym jest to zabudowa ustugowa i/lub mieszkaniowa jednorodzinna srodmiejska.
Procedura w istocie utrzyma wiec budowlany charakter obszaru, a zmiana dotyczy wytacznie typu
zabudowy jaki bedzie mdgt na nim powstaé. Nowo opracowywany plan wprowadzi mozliwogé lokalizacji
ustug publicznych stuzacych realizacji zadan wtasnych gminy. Czeé¢ obszaru opracowania jest
przeksztatcona antropogenicznie (stanowi pas drogowy ul. Jasminowej), a czeéé stanowi odiogowany
grunt orny. Obszar nie posiada waloréw przyrodniczo — krajobrazowych umoizliwiajacych
zakwalifikowanie go do terenéw tworzacych system przyrodniczy gminy. Obszar polozony jest
W otoczeniu do$¢ mocno rozwinietej tkanki urbanistycznej. Plan miejscowy umozliwi wiec
uzupetnienie luki w zabudowie z przeznaczeniem go na ustugi publiczne, przy czym planowane jest
utrzymanie obecnie funkcjonujgcego pasa drogowego ul. Jasminowej.
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Rys. 1. Lokalizacja obszaru, dla ktérego trwa sporzadzanie projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego

Analizowany obszar potozony jest w granicach miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,tomianki Centrum” - Uchwata Nr LV/414/2010 z 4 listopada 2010 r.. Zgodnie
z planem, w obszarze opracowania obok pasa drogowego ul. Jasminowej znajduje sie teren
przeznaczony pod zabudowg ustugowg i/lub mieszkaniowa jednorodzinng sroédmiejska — teren
oznaczony symbolem 4U/MN4. Zgodnie z ww. planem, na przedmiotowym terenie —w zakresie w jakim
nie stanowi pasa drogowego - funkcjonujg obecnie nastepujace ustalenia szczegdtowe planu:

§81. Dla terenéw oznaczonych symbolami od 1U/MN4 do 11U/MN4 ustala sig:

1) Przeznaczenie podstawowe:

a) tereny Srodmiejskiej zabudowy mieszkaniowej;

b) tereny Srodmiejskiej zabudowy ustugowey nieucigzliwej (zaréwno ustug podstawowych jak i komercyjnych
i drobnej wytwdrczosei z wylgezeniem: - lokalizacji nowych stacji paliw oraz ustug zwigzanych z: naprawgq
i demontazem samochodéw, skladowaniem czesci uzywanych samochodow,



- obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 1000 m*;

¢) tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej, w formie zabudowy mieszkaniowej w dowolnym uklad-ie
z nieucigzliwymi usfugami w parterze.

2) Tereny objete granicami obszaru wskazanego przez plan jako wymagajqcy rehabilitacji istniejqcej zabudowy
i infrastrukiury technicznej - obowigzujq odpowiednio ustalenia STl

3) Wymagania wynikajgce = potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych:

a) zasady dotyczqce lokalizacji reklam i realizacji ogrodzen wedlug ustales ogélnych §20, §21;

b) zakaz umieszczania reldam wielko gabarytowych;

&) w przypadku realizacji lub adaptacji czgsci budynku mieszkalnego na ustugi Iub drobng wytworczosé -zabrania
Sig wrzgdzania miejsca do skladowania produkiow i urzqdzeh zwigzanych = lq dzialalnosciq, w pasie pomiedzy
ogrodzeniem od strony drogi publicznej a frontem budynku;

d) dopuszcza sie lokalizacje sezonowo organizowanych ogrédkéw gastronomicznych z miejscami do siedzenia
i konsumpcji w pasie pomied-zy ogrodzeniem od strony drogi publicznej a Jiontem budynku.

4) Szezegblowe parametry i wskatniki zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

@) minimalna wielko$¢ dziatki budowlanej:

- dla zabudowy szeregowej i pierzejowef - 300 m?

- dla zabudowy w uklad=zie blizniaczym - 500 m?

- dla pozostalej zabudowy - 800m?;

b) wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy - 0,50;

¢) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy - 1,5;

d) minimalna wysokosé zabudowy - 9 m;

e) maksymalna wysokosé zabudowy - 12 m;

J) dopuszcza sie wjazdy bramowe w elewacji budyniu;

g) dach plaski lub dach stromy;

h) zakaz istotnego réznicowania kolorystvki i formy dachu na odeinky pierzei pomigdzy dwoma drogami
publicznymi;

i) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej - 25% dzialki budowlanej;

J) dla nowych dzialek budowlanych powstalych w wyniku podzialu wigkszego terenu ustala sig minimalng szerokos¢
Jrontu dziatki budowlane;:

- dla zabudowy szeregowej i plerzejowef - 9 m z tolerancjg 10%,

- dla pozostatej zabudowy - 15m = tolerancjg 10%.

J) Zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego: wedtug ustales ogéinych §23, §25oraz § 28 -
§32;

6) Ochrona dziedzictwa kulturowego wedlug ustalen ogdlnych § 37.

7) Inne ograniczenia dia zagospodarowania terenu wynikajgee z przepiséw odrebnych:

a) prawo energetyczne: strefa ograniczen w zagospodarowaniu terenuy wokét istniejgeych linii napowietrznych
Sredniego napiecia zgodnie = ustaleniami S 68 pkt 4,

b) prawo wodne: obszar potencjalnego zagrozenia powodzig; obowiqzujq ustalenia ogélne § 24.

8) Obsluga komunikacyjna terenéw i zasady bilansowania miejsc parkingowych.

a) obsluga komunikacyjna z istniejgeyeh drdg publiczaych, projektowanych drég dojazdowych w formie ciggéw
pieszo- jezdnych oraz za posrednictwem dré g wewngtrznych;

b) wymagania w stosunku do drig wewnelrznych zgodnie z ustaleniami szczegolowymi dla terenéw komunikacji
publicznej § 98 ust. 2;

¢} ios¢ miefsc parkingowych wediug ustalen ogdlnych § 62, przy czym dla zabudowy mieszkaniowef
i mieszkaniowo- ustugowej w bilansie mozna uwzglednic jedno miejsce w garazu.

9) Rozbudowa systemow infrastruktury technicznej -wediug ustalen ogolnych rozdzial 9.

10) Usuwanie odpaddw: wedlug ustales ogélnych ©27

11) Stawka procentowa - 1%,



Ny

= - r = " o, ; LU 3 . 3 - T - T Nl
Lokalizacja obszaru MPZP "Jasminowa" - na tleZi=d T A S S A o

,\ 5 granica obszaru
g //-’fJ;_(’ L —— planowanej procedury
B S P4 7 A3 planistycznej

7MN3 / / {142 atX _ f—,jf’f/ff’} / ‘ 0 25 50 metrow
== Fi 4‘; > 4 .ﬂ»;:'/é’f/ / l I : I

Rys. 2 Wyrys z obowigzujacego planu miejscowégo wraz z lokalizacja obszaru dla ktérego sporzadzany jest projekt

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Przystgpienie do prac nad planem ma na celu zastapienie obecnie obowigzujgcego planu
miejscowego. Procedura planistyczna pozwoli zmieni¢ przeznaczenie na ustugi publiczne oraz dobraé
wskazniki i parametry urbanistyczne w taki sposdb, by nowa zabudowa gminna zapewnifa odpowiednia
powierzchnie budynkéw do realizacji ustug publicznych na odpowiednim poziomie. Wtaczenie w obszar
opracowania fragmentu pasa drogowego ul. Jaéminowej pozwoli dopusci¢ na nim np. lokalizacje miejsc
postojowych dla samochodow osobowych. Z uwagi na potozenie w centralnej czesci miasta oraz stan
wiasnoéci (obszar planu w catodci nalezy go Gminy tomianki), obszar objety planem ma charakter
przestrzeni publicznej, co powinno byc¢ uwzglednione w doborze odpowiednich rozwigzan
urbanistycznych.



a) stopien, w jakim dokument ustala ramy dla péiniejszej realizacji przedsiewzie¢, w odniesieniu do
usytuowania, rodzaju i skali tych przedsiewzie¢

Plan okresli dopuszczone typy zabudowy, a takie parametry jakie zabudowa ta powinna
spetniac, a zatem bedzie okreélat rodzaj i skale przedsiewzigc jakie beda mogty by¢ tam realizowane.
W zwigzku z tym, Ze teren planu stanowj niewielkg luke w istniejgcej zabudowie, przewiduje sie,
ze nowe przedsiewzigcia nie beda miaty znacznego wptywu na tkanke urbanistyczng tego terenu —
sporzadzenie planu przyczyni sie jedynie do zmiany jakoSciowej tej tkanki, uzupetniajgc jg o tereny ustug
publicznych. Weryfikujac przeznaczenie gruntéw na tym terenie, nalezy przyja¢, ze zgodnie
z postanowieniami zawartymi w obecnie obowigzujgcym  Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta igminy tomianki, przyjetym Uchwatg Nr IX/90/2015 Rady
Miejskiej w tomiankach z dnia 13 sierpnia 2015 r., teren analizowany znajduje sie w obszarze strefy 7 —
Centralna wielofunkeyjna, w strefie srodmiejskiej:
[ Ustalenia Studium — strefa 7 ‘ Zafozenia projektu planu — ustugi publiczne
w zakresie przeznaczenia terendw

o Dopuszczone wskazniki zagospodarowania w
dominujace: il :
obowigzujgcym Studium:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jecnorodzinnej | W STREFIE SRODMIEJSKIE)

wolnostojgcej, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej wolnostojacej
3) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej — powierzchnia dziatki - nie mniej niz 500 m2,
4) tereny zabudowy ustugowej =~ udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej
5t tereny zabudowy ustugowej - obiekty uzytecznosci publicznei niz 50%.
6) tereny wielofunkcyjnej zabudowy srédmiejskiej tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
o blizniaczej
dopefniajace: — powierzchnia dziatki - nie mniej niz 400 m?
7) tereny sportu i rekreacji (w tym turystyka ) - udziat powierzchni biclogicznie czynnej - nie mniej
8) tereny zieleni urzadzonej niz 50%
9) istniejgce tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
10) tereny rozmieszczenia obiektéw handlowych o szeregowej
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? (na — powierzchnia dziatki - nie mniej niz 250 m?
okreslonym obszarze) - udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej
niz 50%
tereny zabudowy uslugowej - obiekty uzytecznoéci
publicznej

powierzchnia dziatki - nie mniej niz 1000 m?2
udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej
niz 25%
tereny zabudowy ustugowej i wielofunkeyjnej zabudowy
srédmiejskiej w pierzei ul. Warszawskiej
~ powierzchnia dziatki - nie mniej niz 500 m2
- udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mpniegj niz
25%.

b) powiazania z dziataniami przewidzianymi w innych dokumentach

Zgodnie z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy tomianki, przyjetego uchwata Nr X1/90/2015 Rady Miejskiej w tomiankach z 13 sierpnia
2015 r., analizowany obszar znajduje sie w strefie 7 — Centralna wielofunkcyjna, w strefie srédmiejskiej,
w ktorej przeznaczeniem dominujacym jest:

dominujace:

11)tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej waolnostojacej,
12)tereny zabudowy mieszkaniowej jednoredzinnej blizniaczej
13)tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej
14)tereny zabudowy ustugowej

15)tereny zabudowy ustugowe| - obiekty uzytecznodci publicznej
16)tereny wielofunkcyjnej zabudowy $rédmiejskiej

dopetniajace:

17}tereny sportu i rekreacji {w tym turystyka )
18}tereny zieleni urzadzonej



19)istniejgce tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
tereny rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni  sprzedazy powyzej 2000 m? (na okreslonym
obszarze)
Lokalizacja obszaru MPZP "Jasminowa" - na tle
rysunku Studium (kierunki zagospodarowania
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Rys. 3 Wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy tomianki

Procedowany plan nie zmienia, ani nie narusza polityki przestrzennej gminy, wpisuje sie on w dotychczas
przyjete rozwigzania.

¢) przydatnosé w uwzglednieniu aspektéw Srodowiskowych, w szczegolnosci w celu wspierania

zréwnowazonego rozwoju, oraz we wdrazaniu prawa wspdlinotowego w dziedzinie ochrony
srodowiska



Zmiana planu miejscowego realizuje polityke zréwnowazonego rozwoju i posrednio nawigzuje
do zafozenr srodowiskowych wspéinej polityki srodowiskowej Unii Europejskiej na poziomie lokalnym.
Objawia sie to m. in. tym, ze planowane do wdrozenia zagospodarowanie moze by¢ realizowane
w ramach istniejacej juz struktury urbanistycznej, bez potrzeby przeznaczania na ten cel nowych
gruntéw rolnych, czy lesnych. Z uwagi na potozenie terenu w istniejacej tkance urbanistycznej, nowe
zagospodarowanie uzupeti luki w zabudowie, co jest zgodne z ideg miasta zwartego. Realizujgc
procedure planistyczna, gmina nie wyznacza nowych obszaréw inwestycyjnych na otwartych terenach
(a wige kosztem swiata przyrody), a jedynie dokonuje zmian w przestrzeni juz poddanej antropopres;ji,
w duzym stopniu zabudowanej. Jednoczesnie, z uwagi na potozenie w obszarze zabudowanym, zmiana
planu miejscowego nie wygeneruje potrzeb rozbudowy infrastruktury technicznej, ani nie przyczyni sie
do zwiekszenia transportochtonnoéci uktadu urbanistycznego.

d) powigzania z problemami dotyczacymi ochrony srodowiska

Zmiana funkcji na tym terenie nie wptynie niekorzystnie na zycie i zdrowie mieszkaricow
pobliskiej zabudowy, zwtaszcza ze plan nie zmienia budowlanego charaktery terenu, a jedynie zmienia
typ zabudowy jaki moze na nim powstaé. Nie powinny réwniez zmieni¢ sie warunki klimatyczne,
znacznie pogorszajace stan powietrza atmosferycznego oraz wszelkie ucigzliwosci akustyczne zwigzane
z prowadzona dziatalnoscia na tym terenie. Ustalenia planu wyeliminujg istniejace i potencjalne
czynniki wptywajgce niekorzystnie warunki zycia. Do gtownych ustaleri planu miejscowego chroniacych
okoliczng zabudowe przed negatywnym oddziatywaniem dziatalnosci ustugowej bedzie ustalenie
katalogu dopuszczalnych ustug (na bazie ustalenia katalogu w oparciu o Polskg Klasyfikacje Wyrobow
i Ustug), a takze nakaz, by wszelkie oddziatywania zamykaty sie w granicach nieruchomosci do ktorej
prowadzacy dziatalnos¢ gospodarczg ma tytut prawny. Z uwagi na lokalizacje obszaru, nie przewiduje sie
rowniez negatywnego oddziatywania na ¢rodowisko przyrodnicze. Minimalny wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej gwarantowany jest zapisami Studium.

2) Rodzaj i skale oddziatywania na srodowisko, w szczegolnosci:
a) prawdopodobienstwo wystapienia, czas trwania, zasieg, czestotliwosé i odwracalnosé oddziatywan
Ze wzgledu na znaczne zainwestowanie terenu oraz ukierunkowanie prac planistycznych na
ustalenie przeznaczer nie odbiegajacych znacznie od obecnego (realizacja ustug mozliwa jest juz
obecnie, przy czym przeznaczenie to nie obejmuje ustug publicznych, ktdrych realizacjg zainteresowana
jest Gmina tomianki), nie przewiduje sie, by ewentualne nowe inwestycje przyczynity sie do
wystapienia negatywnych czynnikow wptywajacych na érodowisko. Oddziatywanie bedzie miato
charakter krotkotrwaty, zwigzany z prowadzeniem ewentualnych robét budowlanych. Natomiast
w perspektywie wieloletniej, realizacja zamierzen projektu planu nie powinna przyczynic sie do
pogorszenia stanu i funkcjonowania $rodowiska. Obszar dla ktérego sporzadzany jest projekt planu
miejscowego stanowi tereny przeksztatcone antropogenicznie.
b) prawdopodobieristwo wystapienia oddziatywan skumulowanych lub transgranicznych
Realizacja ustaler planu miejscowego bedzie miata zasieg lokalny, w zwigzku, z czym nie
przewiduje sig oddziatywan skumulowanych lub transgranicznych.
¢) prawdopodobieristwo wystapienia ryzyka dla zdrowia ludzi lub zagrozenia dla srodowiska
Podejmowane zamierzenia inwestycyjne wynikajgce z ustalen projektu planu nie spowoduja
wystgpienia zagrozen dla zdrowia ludzi ani dla érodowiska.
3) Cechy obszaru objetego oddziatywaniem na srodowisko, w szczegélnosci:
a) obszary o szczegélnych wiasciwosciach naturalnych lub posiadajgce znaczenie dla dziedzictwa
kulturowego, wrazliwe na oddziatywania, istniejace przekroczenia standardow jakosci srodowiska lub
intensywne wykorzystywanie terenu



Na terenie objetym projektem planu miejscowego nie wystepujg obszary o szczegOlnych
whaéciwoéciach naturalnych lub posiadajacych znaczenie dla dziedzictwa kulturowego.

b) formy ochrony przyrody w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody oraz
obszary podlegajace ochronie zgodnie z prawem migdzynarodowym.

Teren objety planem miejscowym znajduje sie w strefie ochronnej (otulinie) Kampinoskiego
Parku Narodowego. Brak jest form ochrony przyrody podlegajgcych ochronie w rozumieniu ustawy
o ochronie przyrody oraz obszaréw podlegajacych ochronie zgodnie z prawem migdzynarodowym.
W odlegioéci ok. 1780 m znajduje sie Kampinoski Park Narodowy. Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu — ok 580 m. Obszar Natura 2000 Dolina Srodkowej Wisty PLB140004 — ok. 1440 m, Obszar
Natura 2000 Puszcza Kampinoska PL140001 — ok. 1780 m. Rezerwat przyrody Jezioro Kietpiriskie
pofozne jest w odlegtosci ok. 2400 m, rezerwat tawice Kietpinskie — ok. 1600 m.

Jednoczeénie pragne poinformowaé, ze od niedawna obowigzujace MPZP oraz przystapienia do
sporzadzenia MPZP udostepnione sg na https://lomianki.e-mapa.net/.

Zatgczniki:
Uchwata Nr XCIV/654/2024 Rady Miejskiej w tomiankach z dnia 29 lutego 2024 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Jasminowa”
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