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Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska
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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 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. z 2023 r. poz. 1094 z p6zn. zm.) zwracam sie
z proshg o uzgodnienie odstapienia od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na
$rodowisko projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Szpitalna-Wiejska”.

Uzasadnienie

Uzasadnienie  odstgpienia od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania
na srodowisko projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Szpitalna-Wiejska”
zawiera  informacje  ouwarunkowaniach, o  ktérych mowa w art. 49  ustawy
o0 udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie $rodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. z 2023 r. poz. 1094 z pézn. zm.).

1) Charakter przewidzianych dziatan
Obszar wyznaczony do sporzadzenia planu ma powierzchnig ok. 3,13 ha. Pofozony jest
w miescie tomianki, wzdtuz fragmentu ciagu ulic Szpitalnej i Wiejskiej. Obejmuje on dziatki potozone
w obrebie 4.0004. o numerach ewidencyjnych 10, 11, 12, 13, 14, 79/1, 79/2, 80 oraz dziatki potozone
w obregbie 4.0005 o numerach 819/3, 861, 918, 919. Dodatkowo, w jego granicach znajduj sie czesci paséw
drogowych ulic obstugujgcych ten rejon, m. in. ul. Szpitalnej, ul. Warszawskiej, ul. Wiejskiej, ul. Gosciricowej,
ul. Szczesliwej i ul. Spacerowe;.

Zgodnie z zatozeniami, opracowanie planu miejscowego ma stuzy¢é m. in. wyznaczeniu terenéw
zabudowy ustugowej do realizacji zadari wtasnych gminy. Co wazne, teren objety planem juz obecnie
przeznaczony jest w przewazajgcej czesci pod ustugi publiczne. Nowo opracowywany plan poprawi
wskazniki urbanistyczne w celu umozliwienia realizacji zabudowy odpowiadajacej potrzebom gminy
(w ramach dopuszczanych przez studium uwarunkowari i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego), a takze podniesie jako$¢ rozwigzan projektowych. Niemal caty obszar opracowania
stanowig tereny przeksztatcone antropogenicznie nieposiadajace waloréw przyrodniczo — krajobrazowych
umozliwiajacych zakwalifikowanie ich do terenéw tworzacych system przyrodniczy gminy. Jedyny teren
o niskim stopniu przeksztatcenia potozony jest w pétnocnym kraricu obszaru opracowania — dziatka nr



ew. 819/3, jednak nie posiada on cennych waloréw przyrodniczych, czy krajobrazowych i dotychczas
réwniez byt on przeznaczony pod zabudowe ustug publicznych. Wiekszo$é obszaru jest zabudowana,
otoczona gestg tkanka miejska. Plan miejscowy umozliwi wiec jedynie miejscowe przeksztatcenie
tkanki miejskiej, bedzie ono miato charakter szczegétowy w skali catego miasta tomianki.
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Rys. 1. Lokalizacja obszaru, dla ktérego trwa sporzadzanie projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego

Analizowany obszar potozony jest w granicach obowigzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego:
1) ,Stare tomianki” — tekst jednolity ogtoszony Obwieszczeniem Rady Miejskiej w tomiankach
z dnia 8 marca 2018 r. Dz. Urz. Woj. Maz. z 2018 r. poz. 5309,
2) ,tomianki Srédmieécie” — Uchwata Nr XXXV11/428/2017 z 14 grudnia 2017 r.,
3) ,tomianki Centrum” — Uchwata Nr LV/414/2010 z 4 listopada 2010 r.



Na terenie stanowigcym przedmiot niniejszego wniosku znajdujg sie liczne budynki, w tym obiekty
uzytecznosci publicznej. Sg to m. in. gtéwny budynek Urzedu Miejskiego w tomiankach, budynek
przedszkola samorzgdowego oraz Osrodka Pomocy Spotecznej, a takze budynek Centrum Kultury w
tomiankach oraz Biblioteki Publicznej. W obszarze tym znajdujg sie takze powierzchnie wykorzystywane jako
parkingi i plac ze sceng widowiskowa. W granicach obszaru znajduja sie takze budynki mieszkalne — w pasie
przylegajgcym do ul. Wiejskiej oraz w bezposrednim sgsiedztwie Urzedu Miejskiego, a takze budynek apteki.

Obowigzujgce ustalenia szczegdtowe dla analizowanego obszaru:
MPZP ,tomianki Srédmiescie”:
§ 6. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem Up1:
1) przeznaczenie:
a) podstawowe - zabudowa ustug publicznych,
b) uzupetniajgce — lokale ustugowe w parterze budynku z wytqczeniem sekcji: C, F, G, H ;
2) teren inwestycji celu publicznego;
3) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego oraz zasady ksztattowania krajobrazu:
a) nieprzekraczalne linie zabudowy wedtug rysunku planu,
b) maksymalna wysokos¢ obiektow budowlanych z wytqczeniem budynkéw oraz obiektow z zakresu tqcznosci
publicznej - 12 m,
¢) ustalenia w zakresie kolorystyki obiektéw budowlanych:
- dla dachow — bez ograniczen,
- dla elewacji budynkéw zakaz stosowania innych barw niz: szarosci (RAL7032, RAL7035, RAL7038, RAL7044,
RAL7047), biele (RAL9001, RAL9002, RAL9003, RAL9010, RAL9016, RALI018) z zastrzezeniem, zZe dopuszcza sie aby
nie wiecej niz 10% powierzchni elewacji stanowify elementy z barwami wystepujgcymi w godle gminy,
- zakaz drugi tiret nie dotyczy niebarwionego betonu, cegty (silikatowej, betonowej, klinkierowej itp.),
niebarwionych oktfadzin wykonanych z: drewna, kamienia, ceramiki, szkfa oraz powtok galwanicznych,
- zakaz drugi tiret nie dotyczy stolarki okiennej i drzwiowej;
4) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu - zakazuje sie lokalizacji :
a) przedsiewzie¢ mogqgcych zawsze znaczgco negatywnie oddziatywaé na Srodowisko,
b) przedsiewzie¢ mogqcych potencjainie znaczgco oddziatywaé na srodowisko, w przypadku gdy wykonana ocena
oddziatywania przedsiewziecia na Srodowisko wykazata znaczgce negatywne oddziatywanie na srodowisko lub
znaczgce negatywne oddziatywanie na cele ochrony obszaru Natura 2000;
5) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkéw:
a) maksymalna wysokosé¢ budynkéw — 14 m, z zastrzezeniem lit. b,
b) dopuszcza sie element budynku o wysokosci do 20 m pod warunkiem, ze powierzchnia rzutu tego elementu nie
stanowi wiecej niz 20% powierzchni zabudowy budynku,
¢) forma dachu i uksztattowanie potaci dachowych - dach ptaski,
d) intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,4 do 1,2; w przypadku realizacji kondygnacji podziemnej dopuszcza
sie zwiekszenie wskaznika do 1,6,
e) maksymalna powierzchnia zabudowy - 40%,
f) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 25%;
6) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:
a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,
b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 25 m;
7) obstuga komunikacyjna terenu z drogi lokalnej oznaczonej symbolem KDL oraz drogi dojazdowej oznaczonej
symbolem KDD1;
8) zasady obstugi parkingowe;:
a) potrzeby parkingowe nalezy zapewni¢ w granicach dziatek budowlanych inwestycji, na powierzchni terenu lub
w garazu podziemnym, z zastrzezeniem lit. b,
b) dopuszcza sie bilansowanie 25% miejsc do parkowania w ramach miejsc zrealizowanych w drogach publicznych
przylegtych do terenu,
¢) minimalna liczba miejsc do parkowania — 1,5 miejsca na 100 m? powierzchni uzytkowej,
d) na kazde 5 miejsc do parkowania dla samochodéw nalezy przewidzie¢ przynajmniej jedno miejsce postojowe dla
rowerdw, nie mniej jednak niz 4 miejsca na kazdy budynek ustugowy,
e) realizacja miejsc do parkowania przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg
zgodnie z przepisami odrebnymi, przy czym nie mniej niz 5% wszystkich miejsc do parkowania;
9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:



a) zaopatrzenie w wode do celow bytowych, gospodarczych i przeciwpozarowych z istniejqcej i projektowanej sieci
gminnej zasilanej z uje¢ wody potozonych wtomiankach z uwzglednieniem realizacji hydrantéw nadziemnych
zapewniajgcych mozliwosc intensywnego czerpania wody do celdw przeciwpozarowych,

b) odprowadzania sciekéw komunalnych za posrednictwem istniejqcej i projektowanej sieci gminnej do gminnej
oczyszczalni sciekdw potozonej w tomiankach,

¢) wody opadowe i roztopowe oraz scieki deszczowe z zastrzezeniem lit. d nakazuje sie zagospodarowac na dziatce
budowlanej inwestycji przy czym:

- wody opadowe jroztopowe zdachdéw - nalezy odprowadzal do ziemi lub zbiornikéw retencyjnych
i zagospodarowac na powierzchni biologicznie czynnej dziatki,

- scieki deszczowe i roztopowe przed wprowadzeniem do ziemi nalezy doprowadzi¢ do parametréw wymaganych
przepisami,

d) w przypadku wybudowania kanalizacji deszczowej, scieki deszczowe i roztopowe z nawierzchni utwardzonych
drég, placéw i parkingdw dopuszcza sie odprowadzac do kanalizacji deszczowej,

e) system elektroenergetyczny:

- zaopatrzenie w energig elektryczng z istniejgcej iprojektowanej sieci elektroenergetycznej rozdzielczej lub
z instalacji wykorzystujgcych OZE,

- przy rozbudowie, budowie iprzebudowie sieci elektroenergetycznej rozdzielczej nakazuje sie stosowac linie
kablowe (podziemne),

- przy rozbudowie, budowie i przebudowie stacji transformatorowych nakazuje sie realizowaé je jako wnetrzowe,

- dopuszcza sig indywidualne urzqdzenia wytwarzajqce energie elektryczng z odnawialnych zrédet energii (OZE)
w postaci mikroinstalacji fotowoltaicznych lub matych instalacji fotowoltaicznych o mocy nie przekraczajgcej 100
kw,

f) system zaopatrzenia w ciepto:

- zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych urzqdzeri wykorzystujgcych konwencjonalne lub odnawialne Zrédta
ciepta,

- zakazuje sie stosowania urzqdzeri OZE o mocy przekraczajgcej 100 kW oraz urzqdzer, ktdre jako Zrodfo ciepta
wykorzystujqg energie wiatru lub biomase,

g) zaopatrzenie w gaz z sieci gazociggdw ze stacjq gazowq zlokalizowang w tomiankach poza obszarem planu,

h) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw gospodarowania odpadami:

- teren powinien mie¢ przynajmniej jedno miejsce gromadzenia odpadéw komunalnych (Smietnik),

- miejsca odbioru odpaddw komunalnych, przez co nalezy rozumie¢ miejsca oprézniania pojemnikéw lub odbioru
workdéw, muszq miec bezposredni dostep dla samochoddw ciezarowych wyspecjalizowanych stuzb,

- miejsca do czasowego gromadzenia odpaddw (Smietniki) nalezy realizowaé jako pomieszczenia w budynkach lub
jako obiekty zadaszone, z nieprzeziernymi scianami, o konstrukcji igabarytach uwzgledniajgcych selektywne
zbierania odpaddw, w tym segregacje odpaddw na miejscu (w smietniku);

10) stawka procentowa, na podstawie ktérej ustala sie optate, o ktérej mowa w art.36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — 30%.

§ 7. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem Up2:

1) przeznaczenie:

a) podstawowe - zabudowa ustug publicznych,

b) uzupetniajqce — lokale ustugowe w parterze budynku z wytgczeniem sekcji: C, F, H oraz G w zakresie handlu
hurtowego i napraw pojazdow samochodowych;

2) teren inwestycji celu publicznego;

3) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz zasady ksztaftowania krajobrazu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy wedtug rysunku planu,

b) maksymalna wysokos¢ obiektéw budowlanych z wytqczeniem budynkéw oraz obiektéw z zakresu tqcznosci
publicznej - 12 m,

¢) ustalenia w zakresie kolorystyki obiektéw budowlanych:

- dla dachéw — bez ograniczen,

- dla elewacji budynkdéw zakaz stosowania innych barw niz: szarosci (RAL7032, RAL7035, RAL7038, RAL7044,
RAL7047), biele (RAL9001, RAL9002, RAL9003, RAL9010, RAL9016, RALI018)z zastrzezeniem, ze dopuszcza sie aby
nie wiecej niz 10% powierzchni elewacji stanowity elementy z barwami wystepujgcymi w godle gminy,

- zakaz drugi tiret nie dotyczy niebarwionego betonu, cegty (silikatowej, betonowej, klinkierowej itp.),
niebarwionych oktadzin wykonanych z: drewna, kamienia, ceramiki, szkta oraz powtok galwanicznych,

- zakaz drugi tiret nie dotyczy stolarki okiennej i drzwiowej;

4) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu - zakazuje sie lokalizacji:

a) przedsiewzie¢ mogqgcych zawsze znaczqgco negatywnie oddziatywad na srodowisko,



b) przedsiewzie¢ mogqcych potencjalnie znaczgco oddziatywac na srodowisko, w przypadku gdy wykonana ocena
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko wykazata znaczgce negatywne oddziatywanie na srodowisko lub
znaczgce negatywne oddziatywanie na cele ochrony obszaru Natura 2000,

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

a) maksymalna wysokos¢ budynkéw — 14 m,

b) forma dachu i uksztattowanie potaci dachowych - dach ptaski,

¢) intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,4 do 1,2, w przypadku realizacji kondygnacji podziemnej dopuszcza
sie zwiekszenie wskaznika do 1,6,

d) maksymalna powierzchnia zabudowy - 35%,

e) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 25%;

6) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,

b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki— 25 m;

7) obstuga komunikacyjna terenu z drogi lokalnej oznaczonej symbolem KDL oraz drogi dojazdowej oznaczonej
symbolem KDD1;

8) zasady obstugi parkingowej:

a) potrzeby parkingowe nalezy zapewni¢ w granicach dziatek budowlanych inwestycji, na powierzchni terenu lub
w garazu podziemnym, z zastrzezeniem lit. b,

b) dopuszcza sie bilansowanie 25% miejsc do parkowania w ramach miejsc zrealizowanych w drogach publicznych
przylegtych do terenu,

¢) minimalna liczba miejsc do parkowania — 1,5 miejsca na 100 m? powierzchni uzytkowej,

d) na kazde 5 miejsc do parkowania dla samochodow nalezy przewidzie¢ przynajmniej jedno miejsce postojowe dla
rowerdéw, nie mniej jednak niz 4 miejsca na kazdy budynek ustugowy,

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

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw infrastruktury technicznej:

a) zaopatrzenie w wode do celow bytowych, gospodarczych i przeciwpozarowych z istniejgcej i projektowanej sieci
gminnej zasilanej z uje¢ wody potoZzonych w tomiankach z uwzglednieniem realizacji hydrantéw nadziemnych
zapewniajgcych mozliwos¢ intensywnego czerpania wody do celéw przeciwpoZarowych,

b) odprowadzania sciekéw komunalnych za posrednictwem istniejqcej i projektowanej sieci gminnej do gminnej
oczyszczalni sciekéw potozonej w tomiankach,

c) wody opadowe i roztopowe oraz scieki deszczowe z zastrzezeniem lit. d nakazuje sie zagospodarowac na dziatce
budowlanej inwestycji przy czym:

- wody opadowe iroztopowe zdachdow - nalezy odprowadzac do ziemi lub zbiornikéw retencyjnych
i zagospodarowac na powierzchni biologicznie czynnej dziatek

- scieki deszczowe i roztopowe przed wprowadzeniem do ziemi nalezy doprowadzi¢ do parametréw wymaganych
przepisami,

d) w przypadku wybudowania kanalizacji deszczowej, scieki deszczowe i roztopowe z nawierzchni utwardzonych
drég, placéw i parkingow dopuszcza sie odprowadzac do kanalizacji deszczowej,

e) system elektroenergetyczny:

- zaopatrzenie w energie elektrycznq zistniejqcej iprojektowanej sieci elektroenergetycznej rozdzielczej lub
z instalacji wykorzystujgcych OZE,

- przy rozbudowie, budowie iprzebudowie sieci elektroenergetycznej rozdzielczej nakazuje sie stosowaé linie
kablowe (podziemne),

- przy rozbudowie, budowie i przebudowie stacji transformatorowych nakazuje sie realizowa¢ je jako wnetrzowe,

- dopuszcza sie indywidualne urzqdzenia wytwarzajqce energie elektryczng z odnawialnych Zrédet energii (OZE)
w postaci mikroinstalacji fotowoltaicznych lub matych instalacji fotowoltaicznych o mocy nie przekraczajqcej 100
kw,

f) system zaopatrzenia w ciepto:

- zaopatrzenie w ciepto zindywidualnych urzqdzen wykorzystujgcych konwencjonalne lub odnawialne Z?rédta
ciepfta,

- zakazuje sie stosowania urzqdzeri OZE o mocy przekraczajqcej 100 kW, oraz urzgdzen, ktére jako Zrédfo ciepfa
wykorzystujqg energie wiatru lub biomase,

g) zaopatrzenie w goz z sieci gazociggow ze stacjq gazowq zlokalizowang w tomiankach poza obszarem planu,

h) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw gospodarowania odpadami:

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

- miejsca odbioru odpaddéw komunalnych, przez co nalezy rozumiec¢ miejsca oprézniania pojemnikéw lub odbioru
workéw, muszq mie¢ bezposredni dostep dla samochoddw ciezarowych wyspecjalizowanych stuzb,



- miejsca do czasowego gromadzenia odpaddw (Smietniki) nalezy realizowac jako pomieszczenia w budynkach lub
Jjako obiekty zadaszone, z nieprzeziernymi sScianami, o konstrukcji i gabarytach uwzgledniajgcych selektywne
zbierania odpaddw, w tym segregacje odpadow na miejscu(w $mietniku);

10) stawka procentowa, na podstawie ktdrej ustala sie optate, o ktérej mowa w art.36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — 30%.

§ 8. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem Up3:

1) przeznaczenie:

a) podstawowe - zabudowa usfug publicznych,

b) uzupetniajgce — lokale, obiekty iurzqdzenia strazy pozarnej zzastrzeieniem, e powierzchnia uzytkowa
obiektow przeznaczenia uzupetniajgcego nie moze stanowic¢ wiecej niz 30% powierzchni catkowitej budynkéw;

2) teren inwestycji celu publicznego;

3) zasady ochrony i ksztaftowania tadu przestrzennego oraz zasady ksztattowania krajobrazu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy wedtug rysunku planu, z zastrzezeniem lit. b,

b) migdzy budynkami terenu Up3 iterenu Up4 dopuszcza sie realizacje tqcznika przerzuconego ponad ulicg
oznaczonq symbolem KDD4 z wymogiem pozostawienia przeswitu o minimalnej wysokosci 3,5 m;

¢) maksymalna wysokos¢ obiektéw budowlanych z wytgczeniem budynkow oraz obiektow z zakresu tgcznosci
publicznej - 12 m,

d) ustalenio w zakresie kolorystyki obiektéw budowlanych:

- dla pokryc dachéw stromych, z wyjqtkiem pokryc z dachéwki ceramicznej, blachy miedzianej, blachy ocynkowanej
- zakaz stosowania innych barw niz: szarosci (RAL 7016, RAL 7040), brqzy (RAL 8004, RAL 8017, RAL 8019, RAL
8023), czernie (RAL 9005, RAL 9006, RAL 9007), czerwienie (RAL 3005, RAL 3007, RAL 3009, RAL 3011 ),

- dla pokry¢ dachow stromych wykonanych z dachéwki ceramicznej, blachy miedzianej i blachy ocynkowanej —
zakaz stosowania powfok malarskich zmieniajgcych naturalng barwe materiatu,

- dla dachow ptaskich — bez ograniczen,

- dla elewacji budynkéw zakaz stosowania innych barw niz: Zéfcieri RAL1013, szarosci (RAL7032, RAL7035,
RAL7038, RAL7044, RAL7047), biele (RALS001, RALS002, RAL9003, RAL9010, RAL9016, RAL9018) z zastrzezeniem,
Ze dopuszcza sie aby nie wiecej niz 10% powierzchni elewacji stanowity elementy z barwami wystepujgcymi
w godle gminy,

- zakaz czwarty tiret nie dotyczy niebarwionego betonu, cegfy (silikatowej, betonowej, klinkierowej itp.),
niebarwionych okfadzin wykonanych z: drewna, kamienia, ceramiki, szkta oraz powtok galwanicznych,

- zakaz czwarty tiret nie dotyczy stolarki okiennej i drzwiowej;

4) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu - zakazuje sie lokalizacji:

a) przedsiewzie¢ mogqcych zawsze znaczgco negatywnie oddziatywac na srodowisko,

b) przedsiewzie¢ mogqcych potencjalnie znaczgco oddziatywac na srodowisko, w przypadku gdy wykonana ocena
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko wykazafa znaczqce negatywne oddziatywanie na $rodowisko lub
znaczgce negatywne oddziatywanie na cele ochrony obszaru Natura 2000,

5) obszary podlegajqce ochronie, na podstawie przepiséw odrebnych:

a) czes¢ terenu potozona jest w obszarze obejmujgcym tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia lub
uszkodzenia wafdw przeciwpowodziowych o gtebokosci zalewu do 0,5 m,

b) w granicach obszardw, o ktérych mowa w lit. a, zabudowa oraz zagospodarowanie terenu powinno uwzglednic¢
istniejgce ryzyko powodziowe;

6) wskazniki ksztaftowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkéw:

a) maksymalna wysokos¢ budynkow — 12 m,

b) forma dachu i uksztattowanie potaci dachowych:

- dach ptaski,

- dla czesci budynku z dachem stromym przy rozbudowie (z wytqgczeniem nadbudowy) itermomodernizacji
dopuszcza sie zachowanie istniejgcej formy dachu,

¢) intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,4 do 1,0,

d) maksymalna powierzchnia zabudowy - 45%,

e) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 25%;

7) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?,

b) minimalna szerokosc frontu dziatki — 25 m;

8) obstuga komunikacyjna terenu z drég dojazdowych oznaczonych symbolami KDD2, KDD3, KDD4;

9) zasady obstugi parkingowe;:

a) potrzeby parkingowe nalezy zapewnié w granicach dziatek budowlanych inwestycji, na powierzchni terenu lub
W garazu podziemnym, z zastrzezeniem lit. b,



b) dopuszcza sie bilansowanie 25% miejsc do parkowania w ramach miejsc zrealizowanych w drogach publicznych
przylegtych do terenu,

¢) minimalna liczba miejsc do parkowania — 1,5 miejsca na 100 m? powierzchni uzytkowej,

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

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

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw infrastruktury technicznej:

a) zaopatrzenie w wode do celdw bytowych, gospodarczych i przeciwpozarowych z istniejqcej i projektowanej sieci
gminnej zasilanej z uje¢ wody potoZonych w tomiankach z uwzglednieniem realizacji hydrantéw nadziemnych
zapewniajgcych mozliwosé intensywnego czerpania wody do celow przeciwpoZarowych,

b) odprowadzania sciekéw komunalnych za posrednictwem istniejqcej i projektowanej sieci gminnej do gminnej
oczyszczalni sciekdw pofozonej w tomiankach,

¢) wody opadowe i roztopowe oraz Scieki deszczowe z zastrzezeniem lit. d nakazuje sie zagospodarowac na dziafce
budowlanej inwestycji przy czym:

- wody opadowe iroztopowe zdachéw - nalezy odprowadzac do ziemi lub zbiornikdw retencyjnych
i zagospodarowac na powierzchni biologicznie czynnej dziatk

- Scieki deszczowe i roztopowe przed wprowadzeniem do ziemi nalezy doprowadzi¢ do parametréw wymaganych
przepisami,

d) w przypadku wybudowania kanalizacji deszczowej, Scieki deszczowe iroztopowe z nawierzchni utwardzonych
drég, placow i parkingéw dopuszcza sie odprowadzac do kanalizacji deszczowej,

e) system elektroenergetyczny:

- zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejqgcej iprojektowanej sieci elektroenergetycznej rozdzielczej lub
z instalacji wykorzystujqcych OZE,

- przy rozbudowie, budowie iprzebudowie sieci elektroenergetycznej rozdzielczej nakazuje sie stosowac linie
kablowe (podziemne),

- przy rozbudowie, budowie i przebudowie stacji transformatorowych nakazuje sie realizowac je joko wnetrzowe,

- dopuszcza sie indywidualne urzqdzenia wytwarzajgce energie elektryczng z odnawialnych zrédet energii (OZE)
w postaci mikroinstalacji fotowoltaicznych lub motych instalacji fotowoltaicznych o mocy nie przekraczajqcej 100
kw,

f) system zaopatrzenia w ciepfo:

- zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych urzqdzen wykorzystujgcych konwencjonalne lub odnawialne Zrédfa
ciepta,

- zakazuje sie stosowania urzqdzeri OZE o mocy przekraczajgcej 100 kW, oraz urzqdzen, ktére jako zZrédfo ciepta
wykorzystujq energie wiatru lub biomase;

g) zaopatrzenie w gaz z istniejgcej i projektowanej sieci gazociggéw ze stacjq gazowgq zlokalizowang w tomiankach
poza obszarem planu,

h) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu gospodarowanie odpadami:

- teren powinien mie¢ przynajmniej jedno miejsce gromadzenia odpadow komunainych (Smietnik),

- miejsca odbioru odpaddéw komunalnych, przez co nalezy rozumiec¢ miejsca oprézniania pojemnikéw lub odbioru
workdw, muszq mieé bezposredni dostep dla samochoddw ciezarowych wyspecjalizowanych stuzb,

- miejsca do czasowego gromadzenia odpadow (Smietniki) nalezy realizowac jako pomieszczenia w budynkach lub
jako obiekty zadaszone, z nieprzeziernymi Scianami, o konstrukcji i gabarytach uwzgledniajgcych selektywne
zbierania odpadéw, w tym segregacje odpadow na miejscu (w Smietniku);

11) stawka procentowa, na podstawie ktdrej ustala sie opfate, o ktdrej mowa w art.36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — 30%.

§ 9. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem Up4:

1) przeznaczenie:

a) podstawowe - zabudowa ustug publicznych,

b) uzupetniajgce — lokale ustugowe z wyfgczeniem ustug sekcji: C, F, H oraz G w zakresie handlu hurtowego
i napraw pojazdow samochodowych;

2) teren inwestycji celu publicznego;

3) zasady ochrony i ksztaftowania tadu przestrzennego oraz zasady ksztattowania krajobrazu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy wedtug rysunku planu, z zastrzezeniem lit. b,

b) miedzy budynkami terenu Up3 iterenu Up4 dopuszcza sie realizacje fqcznika przerzuconego ponad ulicq
oznaczohq symbolem KDD4 z wymogiem pozostawienia przeswitu o minimalnej wysokosci 3,5 m;

¢) maksymalna wysokosé obiektéw budowlanych z wytqczeniem budynkéw oraz obiektéw z zakresu tgcznosci
publicznej - 12 m,



d) ustalenia w zakresie kolorystyki obiektéw budowlanych:

- dla dachéw — bez ograniczen,

- dla elewacji budynkéw zakaz stosowania innych barw niz: zdtciers RAL1013, szarosci (RAL7032, RAL7035,
RAL7038, RAL7044, RAL7047), biele (RAL9001, RAL9002, RAL9003, RAL9010,

RAL9016, RAL9018) z zastrzezeniem, ze dopuszcza sie aby nie wiecej niz 10% powierzchni elewacji stanowity
elementy z barwami wystepujqgcymi w godle gminy,

- zakaz drugi tiret nie dotyczy niebarwionego betonu, cegly (silikatowej, betonowej, klinkierowej itp.),
niebarwionych okfadzin wykonanych z: drewna, kamienia, ceramiki, szkta oraz powfok galwanicznych,

- zakaz drugi tiret nie dotyczy stolarki okiennej i drzwiowe;;

4) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu - zakazuje sie lokalizacji:

- przedsiewzie¢ mogqcych zawsze znaczqco negatywnie oddziatywaé na srodowisko,

- przedsigwzie¢ mogqcych potencjalnie znaczgco oddziatywad na srodowisko, w przypadku gdy wykonana ocena
oddziatywania przedsiewziecia na Srodowisko wykazata znaczqce negatywne oddziatywanie na srodowisko lub
znaczqce negatywne oddziatywanie na cele ochrony obszaru Natura 2000,

5) obszary podlegajqce ochronie, na podstawie przepiséw odrebnych:

a) teren potozony w obszarze obejmujqgcym tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia
wafdw przeciwpowodziowych o gtebokosci zalewu do 2,0 m,

b) w granicach obszaréw, o ktérych mowa w lit. a, zabudowa oraz zagospodarowanie terenu powinno uwzglednic¢
istniejgce ryzyko powodziowe;

6) wskazniki ksztaftowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkow:

a) maksymalna wysokosé budynkéw — 12 m,

b) forma dachu i uksztattowanie potaci dachowych - dach ptaski,

¢) intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,1 do 0,9,

d) maksymalna powierzchnia zabudowy - 35%,

e) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 25%;

7) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 1000 m?2

b) minimalna szeroko$¢ frontu dziatki — 25 m;

8) obstuga komunikacyjna terenu z drég dojazdowych oznaczonych symbolami KDD2, KDD4 i KDDS5;

9) zasady obstugi parkingowej:

a) potrzeby parkingowe nalezy zapewni¢ w granicach dziatek budowlanych inwestycji, na powierzchni terenu lub
w garazu podziemnym, z zastrzezeniem lit. b,

b) dopuszcza sie bilansowanie 25% miejsc do parkowania w ramach miejsc zrealizowanych w drogach publicznych
przylegtych do terenu,

¢) minimalna liczba miejsc do parkowania — 1,5 miejsca na 100 m? powierzchni uzytkowej,

d) na kazde 5 miejsc do parkowania dla samochoddw nalezy przewidzieé przynajmniej jedno miejsce postojowe dla
rowerdw, nie mniej jednak niz 4 miejsca na kazdy budynek ustugowy,

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

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw infrastruktury technicznej:

a) zaopatrzenie w wode do celow bytowych, gospodarczych i przeciwpozarowych z istniejgeej i projektowanej sieci
gminnej zasilanej z uje¢ wody potozonych w tomiankach z uwzglednieniem realizacji hydrantéw nadziemnych
zapewniajqcych mozliwosc intensywnego czerpania wody do celéw przeciwpozarowych,

b) odprowadzania sciekow komunalnych za posrednictwem istniejqcej i projektowanej sieci gminnej do gminnej
oczyszczalni Sciekéw potozonej w tomiankach,

c) wody opadowe i roztopowe oraz Scieki deszczowe z zastrzezeniem lit. d nakazuje sie zagospodarowa¢ na dziatce
budowlanej inwestycji przy czym:

- wody opadowe iroztopowe zdachow - nalezy odprowadzaé do ziemi lub zbiornikéw retencyjnych
i zagospodarowa¢ na powierzchni biologicznie czynnej dziatki,

- Scieki deszczowe i roztopowe przed wprowadzeniem do ziemi nalezy doprowadzi¢ do parametréw wymaganych
przepisami,

d) w przypadku wybudowania kanalizacji deszczowej, Scieki deszczowe iroztopowe z nawierzchni utwardzonych
drdg, placéw i parkingow dopuszcza sie odprowadza¢ do kanalizacji deszczowe;j,

e) system elektroenergetyczny:

- zaopatrzenie wenergie elektrycznq zistniejqcej iprojektowanej sieci elektroenergetycznej rozdzielczej lub
z instalacji wykorzystujgcych OZE,

- przy rozbudowie, budowie iprzebudowie sieci elektroenergetycznej rozdzielczej nakazuje sie stosowad linie
kablowe (podziemne),

- przy rozbudowie, budowie i przebudowie stacji transformatorowych nakazuje sie realizowad je joko wnetrzowe,



- dopuszcza sie indywidualne urzgdzenia wytwarzajgce energie elektryczng z odnawialnych Zrédet energii (OZE)
w postaci mikroinstalacji fotowoltaicznych lub matych instalacji fotowoltaicznych o mocy nie przekraczajgcej 100
kw,

f) system zaopatrzenia w ciepfo:

- zaopatrzenie w ciepto z indywidualnych urzqdzer wykorzystujgcych konwencjonalne lub odnawiaine Zrddta
ciepta,

- zakazuje sie stosowania urzqdzeri OZE o mocy przekraczajqcej 100 kW, oraz urzqdzen, ktore jako Zrédfo ciepfa
wykorzystujq energie wiatru lub biomase;

g) zaopatrzenie w gaz z istniejgcej i projektowane;j sieci gazociqgdw ze stacjg gazowq zlokalizowanq w tomiankach
poza obszarem planu,

h) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu gospodarowanie odpadami:

- teren powinien mie¢ przynajmniej jedno miejsce gromadzenio odpaddw komunalnych (Smietnik),

- miejsca odbioru odpadéw komunalnych, przez co nalezy rozumiec¢ miejsca oprdzniania pojemnikéw lub odbioru
workéw, muszqg mieé bezposSredni dostep dla samochoddw ciezarowych wyspecjalizowanych stuzb,

- miejsca do czasowego gromadzenia odpaddw (Smietniki) nalezy realizowaé jako pomieszczenia w budynkach lub
jako obiekty zadaszone, z nieprzeziernymi Scianami, o konstrukcji igabarytach uwzgledniajqcych selektywne
zbierania odpaddw, w tym segregacje odpaddw na miejscu (w Smietniku);

11) stawka procentowa, na podstawie ktérej ustala sie optate, o ktérej mowa w art.36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — 30%.

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

1) przeznaczenie terenu - zabudowa ustfugowa, zabudowa ustug publicznych - z wytqczeniem ustug sekcji: C,

F, H oraz G w zakresie handlu hurtowego i napraw pojazdow samochodowych;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz zasady ksztattowania krajobrazu:

a) nieprzekraczaline linie zabudowy wedtug rysunku planu,

b) maksymalna wysokos¢ obiektow budowlanych z wytgczeniem budynkdéw oraz obiektow z zakresu tgcznosci
publicznej - 12 m,

¢) ustalenia w zakresie kolorystyki obiektow budowlanych:

- dla dachow — bez ograniczen,

- dla elewacji budynkow zakaz stosowania innych barw niz: szarosci (RAL7032, RAL7035, RAL7038, RAL7044,
RAL7047), biele (RAL9001, RALI002, RALI003, RAL9010, RAL9016, RALS018), z zastrzezeniem, ze dopuszcza sie
aby nie wiecej niz 10% powierzchni elewacji stanowity elementy z barwami wystepujgcymi w godle gminy

- zakaz drugi tiret nie dotyczy niebarwionego betonu, cegly (silikatowej, betonowej, klinkierowej itp.),
niebarwionych oktadzin wykonanych z: drewna, kamienia, ceramiki, szkta oraz powfok galwanicznych,

- zakaz drugi tiret nie dotyczy stolarki okiennej i drzwioweyj;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu - zakazuje sie lokalizacji:

a) przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco negatywnie oddziatywaé na sSrodowisko,

b) przedsiewzie¢ mogqcych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko, w przypadku gdy wykonana ocena
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko wykazata znaczgce negatywne oddziatywanie na srodowisko lub
znaczgce negatywne oddziatywanie na cele ochrony obszaru Natura 2000,

4) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz gabaryty budynkéw:

a) maksymalna wysokos¢ budynkéw — 9 m,

b) forma dachu i uksztattowanie potaci dachowych - dach ptaski,

c) intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,35 do 0,7, w przypadku realizacji kondygnacji podziemnej dopuszcza
sie zwiekszenie wskaznika do 1,05,

d) maksymalna powierzchnia zabudowy - 35%,

e) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej— 25%;

5) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 500 m?,

b) minimalina szerokos¢ frontu dziatki — 20 m;

6) obstuga komunikacyjna terenu z drogi lokalnej oznaczonej symbolem KDL oraz drogi dojazdowej oznaczonej
symbolem KDD1;

7) zasady obstugi parkingowej:

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

b) minimalina liczba miejsc do parkowania — 2,5 miejsca na 100 m? powierzchni uzytkowej,

¢) na kazde 5 miejsc do parkowania dla samochoddw nalezy przewidzie¢ przynajmniej jedno miejsce postojowe dla
rowerow, nie mniej jednak niz 4 miejsca na kazdy budynek ustugowy,



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

8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdw infrastruktury technicznej:

a) zaopatrzenie w wode do celdw bytowych, gospodarczych i przeciwpoZarowych z istniejqcej i projektowanej sieci
gminnej zasilanej z uje¢ wody potozonych w tomiankach z uwzglednieniem realizacji hydrantéw nadziemnych
zapewniajgcych mozliwosc intensywnego czerpania wody do celdw przeciwpozarowych,

b) odprowadzania sciekow komunalnych za posrednictwem istniejgcej i projektowanej sieci gminnej do gminnej
oczyszczalni sciekdw potozonej w tomiankach,

¢) wody opadowe i roztopowe oraz scieki deszczowe z zastrzezeniem lit. d nakazuje sie zagospodarowad na dziatce
budowlanej inwestycji przy czym:

- wody opadowe iroztopowe zdachdw - nalezy odprowadzaé do ziemi lub zbiornikdéw retencyjnych
i zagospodarowac na powierzchni biologicznie czynnej dziatk

- Scieki deszczowe i roztopowe przed wprowadzeniem do ziemi nalezy doprowadzi¢ do parametréw wymaganych
przepisami,

d) w przypadku wybudowania kanalizacji deszczowej, $cieki deszczowe i roztopowe z nawierzchni utwardzonych
drog, placéw i parkingéw dopuszcza sie odprowadzaé do kanalizacji deszczowej,

e) system elektroenergetyczny:

- zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejqcej iprojektowanej sieci elektroenergetycznej rozdzielczej lub
z instalacji wykorzystujgcych OZE,

- przy rozbudowie, budowie iprzebudowie sieci elektroenergetycznej rozdzielczej nakazuje sie stosowaé linie
kablowe (podziemne),

- przy rozbudowie, budowie i przebudowie stacji transformatorowych nakazuje sie realizowac je jako wnetrzowe,

- dopuszcza sig indywidualne urzqdzenia wytwarzajqce energie elektryczng z odnawialnych Zrédet energii (OZE)
w postaci mikroinstalacji fotowoltaicznych lub matych instalacji fotowoltaicznych o mocy nie przekraczajgcej 100
kW,

f) system zaopatrzenia w ciepto:

- zaopatrzenie w ciepfo z indywidualnych urzqdzeri wykorzystujgcych konwencjonalne lub odnawialne Zrédta
ciepta,

- zakazuje sie stosowania urzqdzen OZE o mocy przekraczajgcej 100 kW, oraz urzqdzer, ktére jako Zrédto ciepta
wykorzystujq energie wiatru lub biomase;

g) zaopatrzenie w gaz z istniejgcej i projektowanej sieci gazociggéw ze stacjg gazowq zlokalizowang w tomiankach
poza obszarem planu,

h) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu gospodarowanie odpadami:

- kazda nieruchomos¢ powinna mie¢ przynajmniej jedno miejsce gromadzenia odpadéw komunalnych (Smietnik),

- miejsca odbioru odpaddw komunalnych, przez co nalezy rozumie¢ miejsca oprézniania pojemnikéw lub odbioru
workéw, muszq miec bezposredni dostep dla samochoddw ciezarowych wyspecjalizowanych stuzb,

- miejsca do czasowego gromadzenia odpadow (Smietniki) nalezy realizowaé jako pomieszczenia w budynkach lub
Jjako obiekty zadaszone, z nieprzeziernymi scianami, o konstrukcji i gabarytach uwzgledniajgcych selektywne
zbierania odpaddéw, w tym segregacje odpaddéw na miejscu (w $mietniku};

9) stawka procentowa, na podstawie ktdrej ustala sie optate, o ktérej mowa w art.36 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym — 30%.

MPZP ,,Stare tomianki”

§ 22e. Ustalenia dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami UM6:

1) przeznaczenie:

a) podstawowe - srédmiejska zabudowa ustugowo-mieszkaniowa,

b) uzupetniajqce - istniejgca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z zastrzezeniem, ze niedopuszczalne jest
lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach budowlanych gdzie nie ma istniejgcej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) maksymalna wysokos¢ budynkdw:

- dla garazy i budynkdéw gospodarczych — 6 m,

- dla pozostatych budynkéw - 12 m,

b) forma dachu i uksztattowanie potaci dachowych:

- dachy ptaskie,

- dla istniejqcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dachami stromymi, przy rozbudowie dopuszcza sie
zachowanie dachéw stromych,

c) intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,5 do 1,5,

d) maksymalna powierzchnia zabudowy — 40%,
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e) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 25%,

f) maksymaina szerokos¢ elewacji frontowej — 50 m;

3) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 800 m?,

b) minimalina szerokos¢ frontu dziatki — 15 m;

4) szczegd6lne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) fragment terenu potozony w pasie technologicznym linii energetycznej Sredniego napiecia, gdzie nalezy
uwzglednic przepisy § 12b,

b) fragment terenu potozony w obszarze obejmujgcym tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia lub
uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o gfebokosci zalewu do 2 m. (dodano na podstawie Uchwaty nr
XXXIV/400/2017 Rady Miejskiej w tomiankach z dnia 26 pazdziernika 2017 r.)

MPZP ,,tomianki Centrum”

§ 74. Dla terendw oznaczonych symbolami od 1UA do 4UA ustala sie:

1) Przeznaczenie podstawowe - tereny zabudowy ustug publicznych, w tym ustug administracji, oswiaty, zdrowia
oraz ustug komercyjnych.

2) Tereny objete granicami obszaru wskazanego przez plan jako wymagajgcy rehabilitacji istniejgcej zabudowy
i infrastruktury technicznej - obowiqzujq odpowiednio ustalenia § 71.

3) Wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych: zasady dotyczgce lokalizacji reklam
i realizacji ogrodzen wedtug ustaler ogdinych § 20, § 21;

4) Obowiqzujgce zasady zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy:

a) minimalna wielkos$¢ dziatki budowlanej - 1000 m?%;

b) wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy - 0,6;

c) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy - 1,8;

d) minimalna wysokos¢ zabudowy - 9 m;

e) maksymalna wysokos¢ zabudowy - 12 m;

f) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej - 25% dziatki budowlanej;

g) dach ptaski;

h) dla nowych dziatek budowlanych powstatych w wyniku podziatu wiekszego terenu ustala sie minimalng
szerokos¢ frontu dziatki budowlanej - 20 m z tolerancjqg 10%.

5) Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego: wedtug ustaler ogdlnych § 23, § 25 oraz § 28 -
$32;

6) Ochrona dziedzictwa kulturowego wedtug ustaleri ogéinych § 37.

7) Inne ograniczenia dla zagospodarowania terenu wynikajgce z przepiséw odrebnych:

a) prawo energetyczne: strefa ograniczeri w zagospodarowaniu terenu wokét istniejqcych linii napowietrznych
Sredniego napiecia zgodnie z ustaleniami § 68 pkt 4;

b) prawo wodne: obszar potencjalnego zagrozenia powodziq; obowiqzujg ustalenia ogélne § 24.

8) Obsfuga komunikacyjna terendw i zasady bilansowania miejsc parkingowych:

a) obstuga komunikacyjna z istniejgcych drog publicznych;

b) ilos¢ miejsc parkingowych wedtug ustalen ogdinych § 62.

9) Rozbudowa systemdw infrastruktury technicznej - wedtug ustalen ogdlnych rozdziat 9.

10) Usuwanie odpaddéw: wedtug ustaleri ogdlnych § 27.

11) Stawka procentowa - 1%.

$81. Dla terendw oznaczonych symbolami od 1U/MN4 do 11U/MN4 ustala sie:

1) Przeznaczenie podstawowe:

a) tereny srodmiejskiej zabudowy mieszkaniowej;

b) tereny srédmiejskiej zabudowy ustugowej nieucigzliwej (zaréwno ustug podstawowych jak i komercyjnych
idrobnej wytwdrczosci z wytqczeniem: - lokalizacji nowych stacji paliw oraz ustug zwigzanych z: naprawgq
i demontaZzem samochoddw, sktadowaniem czesci uzywanych samochodow,

- obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 1000 m?

c) tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej, w formie zabudowy mieszkaniowej w dowolnym uktadzie
Z nieucigzliwymi ustugami w parterze.

2) Tereny objete granicami obszaru wskazanego przez plan jako wymagajgcy rehabilitacji istniejgcej zabudowy
i infrastruktury technicznej - obowiqzujg odpowiednio ustalenia § 71;

3) Wymagania wynikajqce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych:

a) zasady dotyczqgce lokalizacji reklam i realizacji ogrodzen wedtug ustaleri ogdlnych § 20, § 21;

b) zakaz umieszczania reklam wielkogabarytowych;
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c) w przypadku realizacji lub adaptacji czesci budynku mieszkalnego na ustugi lub drobng wytwdrczos¢ -zabrania
sie urzqdzania miejsca do skfadowania produktow iurzqdzen zwigzanych z tq dziatalnoscig, 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 pomiedzy ogrodzeniem od strony drogi publicznej a frontem budynku.

4) Szczegétowe parametry i wskazniki zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

a) minimalna wielkos¢ dziatki budowlanej:

- dla zabudowy szeregowej i pierzejowej - 300 m?

- dla zabudowy w uktadzie blizniaczym - 500 m?,

- dla pozostatej zabudowy - 800m?;

b) wskaznik maksymalnej powierzchni zabudowy - 0,50;

¢) wskaznik maksymalnej intensywnosci zabudowy - 1,5;

d) minimalna wysokosc zabudowy - 9 m;

e) maksymalna wysokos¢ zabudowy - 12 m;

f) dopuszcza sie wjazdy bramowe w elewacji budynku;

g) dach ptaski lub dach stromy;

h) zakaz istotnego réznicowania kolorystyki iformy dachu na odcinku pierzei pomiedzy dwoma drogami
publicznymi;

i} minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej - 25% dziatki budowlanej;

Jj) dla nowych dziatek budowlanych powstafych w wyniku podziatu wiekszego terenu ustala sie minimalng
szerokos¢ frontu dziatki budowlane;:

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

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

5) Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego: wedtug ustaler ogdlnych § 23, § 25 oraz § 28 -§
32;

6) Ochrona dziedzictwa kulturowego wedtug ustaleri ogélnych § 37.

7) Inne ograniczenia dla zagospodarowania terenu wynikajqce z przepiséw odrebnych:

a) prawo energetyczne: strefa ograniczeri w zagospodarowaniu terenu wokét istniejgcych linii napowietrznych
Sredniego napiecia zgodnie z ustaleniami § 68 pkt 4;

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

8) Obstuga komunikacyjna terenéw i zasady bilansowania miejsc parkingowych:

a) obstuga komunikacyjna z istniejgcych drég publicznych, projektowanych drég dojazdowych w formie ciggéw
pieszo- jezdnych oraz za posrednictwem drég wewnetrznych;

b) wymagania w stosunku do drég wewnetrznych zgodnie z ustaleniami szczegétowymi dla terenéw komunikacji
publicznej § 98 ust. 2;

¢) iles¢ miejsc parkingowych wedtug ustaleri ogélnych § 62, przy czym dla zabudowy mieszkaniowej
i mieszkaniowo- ustugowej w bilansie mozna uwzglednic jedno miejsce w garazu.

9) Rozbudowa systemdw infrastruktury technicznej -wedtug ustaleri ogélnych rozdziat 9.

10) Usuwanie odpaddw: wedtug ustaleri ogéinych § 27.

11) Stawka procentowa - 1%.
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Rys. 2 Wyrys z obowigzujgcego planu miejscowego wraz z lokalizacjg obszaru dla ktérego sporzadzany jest projekt

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Przystapienie do prac nad planem ma na celu zastgpienie obecnie obowigzujgcego planu
miejscowego. Procedura planistyczna pozwoli zmodyfikowa¢ wskazniki i parametry urbanistyczne w taki
sposdb, by nowa zabudowa gminna zapewnita odpowiednig powierzchnie budynkdéw do realizacji ustug
publicznych na odpowiednim poziomie. Budynki gminne s3 w zlym stanie technicznym i nie
odpowiadajg wspdtczesnym standardom. Dodatkowo, niektdre instytucje — chociazby Urzad Miejski
w tomiankach — sg rozproszone w kilku lokalizacjach. Zmiana parametréw zabudowy i poprawa
jakosciowa planu pozwoli stworzy¢ ramy prawne do zaprojektowania i realizacji nowoczesnego
kompleksu do swiadczenia ustug publicznych. Z uwagi na potozenie w centralnej czesci miasta oraz stan
witasnosci, obszar objety planem ma charakter przestrzeni publicznej, co powinno by¢ uwzglednione

w doborze odpowiednich rozwigzan urbanistycznych.
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a) stopien, w jakim dokument ustala ramy dla péiniejszej realizacji przedsiewzieé¢, w odniesieniu do
usytuowania, rodzaju i skali tych przedsiewzigé

Plan okresli dopuszczone typy zabudowy, a takie parametry jakie zabudowa ta powinna
spetniac, a zatem bedzie okreslat rodzaj i skale przedsiewzieé jakie beda mogty by¢ tam realizowane.
W zwigzku z tym, Ze teren planu oraz jego okolica s3 w znacznym stopniu zagospodarowane, przewiduje
sig, ze nowe przedsigwzigcia nie beda miaty znacznego wptywu na tkanke urbanistyczng tego terenu —
tzn. plan utrzyma w znacznym stopniu obecne przeznaczenie terenu, spodziewane zmiany bedg
zwigzane z parametrami zabudowy oraz ze zmianami jako$ciowymi dotychczasowych rozwiazar
urbanistycznych. Weryfikujac przeznaczenie gruntéw na tym terenie, nalezy przyjaé, ze zgodnie
z postanowieniami zawartymi w obecnie obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy 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 wielofunkcyjna, w strefie srédmiejskiej:

Ustalenia Studium —strefa 7 | Zatozenia projektu planu — ustugi publiczne
w zakresie przeznaczenia terendw

Zmiana przeznaczenia terenu na zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng;

dominuijgce:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej,
2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej

Zmiana wskaZznikéw zabudowy;
)

3) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej szeregowej
)
)

Dopuszczone wskazniki zagospodarowania w
obowigzujgcym Studium:

W STREFIE SRODMIEJSKIEJ

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
dopetniajgce: wolnostojacej

- powierzchnia dziatki - nie mniej niz 500 m?,

- udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej

4) tereny zabudowy ustugowej
5) tereny zabudowy ustugowej - obiekty uzytecznosci publicznej
6) tereny wielofunkcyjnej zabudowy srédmiejskiej

7) tereny sportu i rekreacji (w tym turystyka )
8) tereny zieleni urzgdzonej

)

} XeRE) _ o RS niz 50%.
9) istniejgce tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
10)tereny rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni blifniaczej

sprzedazy powyzej 2000 m? (na okreslonym obszarze) — powierzchnia dziatki - nie mniej niz 400 m?

- udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej
niz 50%
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
szeregowej
- powierzchnia dziatki - nie mniej niz 250 m2
- udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej
niz 50%
tereny zabudowy ustugowej - obiekty uzytecznosci
publicznej
- powierzchnia dziatki - nie mniej niz 1000 m?
- udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej
niz 25%
tereny zabudowy ustugowej i wielofunkcyjnej zabudowy
srédmiejskiej w pierzei ul. Warszawskiej
- powierzchnia dziatki - nie mniej niz 500 m2
- udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz
25%.

b) powiazania z dziataniami przewidzianymi w innych dokumentach

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

dominujgce:

11)tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej,
12)tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej
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13)tereny zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej szeregowej
14)tereny zabudowy ustugowej

15)tereny zabudowy ustugowej - obiekty uzytecznosci publicznej
16)tereny wielofunkcyjnej zabudowy Srédmiejskiej

dopetniajgce:

17)tereny sportu i rekreacji (w tym turystyka )

18)tereny zieleni urzadzonej

19)istniejace tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

tereny rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? (na okreslonym obszarze)
obszarze)

Lokalizacja obszaru MPZP "Szpitalna-Wiejska" ;" - N ‘5\/
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Rys. 3 Wyrys ze sytudium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy tomianki
Procedowany plan nie zmienia, ani nie narusza polityki przestrzennej gminy, wpisuje sic on w dotychczas
przyjete rozwigzania.
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¢) przydatnos¢ w uwzglednieniu aspektéw srodowiskowych, w szczegélnosci w celu wspierania
zrbwnowazonego rozwoju, oraz we wdrazaniu prawa wspdlnotowego w dziedzinie ochrony
srodowiska

Zmiana planu miejscowego realizuje polityke zréwnowazonego rozwoju i posrednio nawigzuje
do zatozen Srodowiskowych wspdlnej polityki srodowiskowej Unii Europejskiej na poziomie lokalnym.
Objawia sie¢ to m. in. tym, ze planowane do wdrozenia zagospodarowanie moze by¢ realizowane
w ramach istniejgcej juz struktury urbanistycznej, bez potrzeby przeznaczania na ten cel gruntéw
rolnych, czy leénych. Z uwagi na potozenie terenu w istniejgcej tkance urbanistycznej, nowe
zagospodarowanie zastgpi obecna zabudowe i ewentualnie uzupetni luki w zabudowie, co jest zgodne
z ideg miasta zwartego. Realizujac procedure planistyczng, gmina nie wyznacza nowych obszaréw
inwestycyjnych na otwartych terenach (a wiec kosztem $wiata przyrody), a jedynie dokonuje zmian
w przestrzeni juz poddanej antropopresji, zabudowanej. Jednoczes$nie, z uwagi na potozenie w obszarze
zabudowanym, zmiana planu miejscowego nie wygeneruje potrzeb rozbudowy infrastruktury
technicznej, ani nie przyczyni sie do zwiekszenia transportochtonnosci uktadu urbanistycznego.
Mozna wrecz stwierdzi¢, ze plan przyczyni sie do obnizenia transportochfonnosci, gdyz pozwoli skupié
ustugi publiczne w ramach jednego kompleksu, dzieki czemu klienci bedg mogli mie¢ dostep do
szerokiej gamy ustug publicznych w jednym miejscu, bez koniecznosci poruszania sie po rozproszonych
placéwkach publicznych jak ma to miejsce obecnie.

d) powigzania z problemami dotyczacymi ochrony $rodowiska

Zmiana funkcji na tym terenie nie wptynie niekorzystnie na zycie i zdrowie mieszkancow
pobliskiej zabudowy, zwtaszcza ze plan nie bedzie w znaczny sposéb zmieniat dotychczasowego
przeznaczenia terenu. Nie powinny réwniez zmieni¢ sie warunki klimatyczne, znacznie pogorszajace
stan powietrza atmosferycznego oraz wszelkie uciagzliwosci akustyczne zwigzane z prowadzona
dziatalnoscig na tym terenie. Ustalenia planu wyeliminujg istniejace i potencjalne czynniki wptywajace
niekorzystnie warunki zycia. Do gtéwnych ustalers planu miejscowego chronigcych okoliczng zabudowe
przed negatywnym oddziatywaniem dziatalnosci ustugowe] bedzie ustalenie katalogu dopuszczalnych
ustug (na bazie ustalenia katalogu w oparciu o Polskg Klasyfikacje Wyrobdéw i Ustug), a takze nakaz,
by wszelkie oddziatywania zamykaty sie w granicach nieruchomosci do ktérej prowadzacy dziatalnoé¢
gospodarczg ma tytut prawny. Z uwagi na lokalizacje obszaru, nie przewiduje sie réwniez negatywnego
oddziatywania na $rodowisko przyrodnicze. Minimalny wskaZnik powierzchni biologicznie czynnej
gwarantowany jest zapisami Studium. Co wazne, gmina bedzie miata w duzym stopniu kontrole nad
procesem zagospodarowania terenu i doborem odpowiednich rozwigzan architektonicznych oraz
technologii, gdyz znaczna cze$¢ obszaru planu stanowi wtasno$é samorzadu.

2) Rodzaj i skale oddziatywania na srodowisko, w szczegélnosci:
a) prawdopodobienstwo wystapienia, czas trwania, zasigg, czestotliwosé i odwracalno$é oddzialywan
Ze wzgledu na znaczne zainwestowanie terenu oraz ukierunkowanie prac planistycznych na
ustalenie przeznaczen w wysokim stopniu tozsamych z obecnymi, nie przewiduje sie,
by ewentualne nowe inwestycje przyczynity sie do wystapienia negatywnych czynnikéw wptywajgcych
na S$rodowisko. Oddziatywanie bedzie miato charakter krétkotrwaty, zwigzany z prowadzeniem
ewentualnych robdét budowlanych. Natomiast w perspektywie wieloletniej, realizacja zamierzen
projektu planu nie powinna przyczyni¢ sie do pogorszenia stanu i funkcjonowania $rodowiska.
Obszar dla ktérego sporzadzany jest projekt planu miejscowego stanowi tereny przeksztatcone
antropogenicznie.
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b) prawdopodobieristwo wystapienia oddziatywan skumulowanych lub transgranicznych
Realizacja ustaleri planu miejscowego bedzie miafa zasieg lokalny, w zwigzku, z czym nie
przewiduje sig oddziatywan skumulowanych lub transgranicznych.
¢) prawdopodobienstwo wystapienia ryzyka dla zdrowia ludzi lub zagrozenia dla $rodowiska
Podejmowane zamierzenia inwestycyjne wynikajgce z ustaleri projektu planu nie spowoduja
wystapienia zagrozen dla zdrowia ludzi ani dla srodowiska.

3) Cechy obszaru objetego oddziatywaniem na srodowisko, w szczegdlnosci:
a) obszary o szczegélnych wtasciwosciach naturalnych lub posiadajace znaczenie dla dziedzictwa
kulturowego, wrazliwe na oddziatywania, istniejace przekroczenia standardéw jakosci srodowiska lub
intensywne wykorzystywanie terenu

Na terenie objetym projektem planu miejscowego nie wystepujg obszary o szczegdlnych
wtasciwosciach naturalnych lub posiadajgcych 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 podlegajacych ochronie w rozumieniu ustawy
o ochronie przyrody oraz obszaréw podlegajgcych ochronie zgodnie z prawem miedzynarodowym.
W odlegtosci ok. 1630 m znajduje sie Kampinoski Park Narodowy. Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu — 450 m. Obszar Natura 2000 Dolina Srodkowej Wisty PLB140004 — ok. 1420 m, Obszar
Natura 2000 Puszcza Kampinoska PL140001 — ok. 1630 m. Rezerwat przyrody Jezioro Kietpiriskie
potozne jest w odlegtosci ok. 1900 m, rezerwat tawice Kietpifiskie — ok. 1580 m.

Jednoczesnie pragne poinformowac, ze od niedawna obowigzujgce MPZP oraz przystapienia do
sporzgdzenia MPZP udostepnione sg na https://lomianki.e-mapa.net/.

Zataczniki:
Uchwata Nr XCIV/651/2024 Rady Miejskiej w tomiankach z dnia 29 lutego 2024 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Szpitalna-Wiejska”

GLOWNY (;‘;&‘/’*v //:\g !f‘“"f‘!’\\ tOM IAN KI
DS. PLANOWANIA P /ESTRZENNE(;U
Wydziat Geodezji\G arki Nieruchomosciami

i Zagospodarowaia Przestrzennego

Da /a/n Siembida

miasto mozliwosci

17



NIVOES A0 IR SRT 2o~ Mo of ey g e grvhl_ig,'l‘.n.j Riraion s mng roatahaidc 'b"]q{)bm‘tg fa
S ThAS T RARN R - Rl ab e wdber oyl o ity e Balll Tt e U eadend
S e

5 T £ aweslony, a:

) -'-,;—;.‘\Irr.:-\,;)i'l;,\ Wiy Dy At
oad
VIR e DA T, Letang

ST | P
o moBO €4t i aBoTEns A0 bl sasie s £18 64 BT GETRY wat nakdeiiohei g (O
y R n i3] P S

R, Tog

U S50 WL BT TG e s, by A
fad LEE S BB AN IR

§ Erveslys AL Ry TOREN s priepiaid g er
o Sarvle e EnE 1 SRR I e et sl b D Bpnrsitc uniyrete vitin o L
B Dett i sheIs0L Sugrimeen dul

G Aeyniatator dnchdowt el SavefEasig
Sl al T ot ® TG [ Bl AR R g BT o SRS st a T e D e SAIESIWE o g TR

i

sihsada )
I ELEI

R LT

(e tad Sy Py nsadieg S 9
S I T INt [ LU AR IR .'!‘t._"}'d' nge oan g Bl
DR TR N e AR e e ST e SR AT L AR b e
fE I ey wing s

< PO RIeSRek T T L sty it o W ybeny
i by nng e R T
'._“hv'-'z.')r."w. nA LD

1 al e bitrod (6
5 mlnit nrt wino e A« i yalber e e dn
AcEnpiiic. v A e AR cpypae Bo ot e LA ARk € G
I e R B VIL L e o e ® by T SR pra RO AN R asgt M g Al o§e Wit b 4840
o erdmETA ARt Rt i ) T s Ak Tin @0 | ARt o R ae T vhewrter § et e
ooomese of 2 merngll s e et ameshewie s s Lot o Tl o Q8T dp o, dgaiml R
YOIET . T =iy Anee 0 OFT T A pedipedin & N WM aagtRE e g OF 08 '»"rti:‘- N
oS it ondagt A FSE Ny LR Jpptng 1€ papeninimesly sUdtdns J0DE by
tx JOEL L mapt b e ata g et peeO0EE L ainig i 2 Wl g O
S LU LSRN S S PRI PR S PRt A pomie e B P DAV OIS B a0 D e, ieha
s PSS i Tl ad ] T RS W TR et B s e e
N oE. }.1.1_ '“h\: oag . gt e yi=gE
o i« N iy b
L L
W
. )
e
et L Lt R T AL SR k5 P W g F el P 8 oy R LR g
- .
s e g 0ed

0T A% o 10 Taeod N
AT DT 25 Fo e A @ of B

O e et Al

3 = .'| - - o
L"MA‘H’?OJ = ﬁ'{-j—ﬁ:{ '|:ff‘ﬁ."f.,_llf
R e 0 1 AR PR ARET A i e
S Tl SCINEE & . : :
- \ D AR I R SR T S I LR e o
opSINELIENDS RSNl azaih

-4

oh

Stedrivu® nadne



