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Zgodnie z art. 58 ust. 1 pkt 3) oraz w zwiazku z art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostgpnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie ¢rodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z 2023 r. poz. 1094 z pdin. zm.) zwracam sie
z prosbg o uzgodnienie odstapienia od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Wislana - roég
Brzegowe]j”.

Uzasadnienie

Uzasadnienie odstapienia od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania
na srodowisko projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Wislana - rog
Brzegowej” zawiera informacje o uwarunkowaniach, o ktérych mowa w art. 49 ustawy
o udostegpnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie ¢rodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na érodowisko (Dz.U. 2 2023 r. poz. 1094 z pdin. zm.).

1} Charakter przewidzianych dziatan
Obszar wyznaczony do sporzadzenia planu ma powierzchnie ok. 0,67 ha. Pofozony jest
w tomiankach Dolnych u zbiegu ulic Wislanej i Brzegowej. Obejmuje on dziatki nr ew. 716/1, 716/2, 717/2,
717/3, 1551, 1552, 1553, 1555 1556.

Zgodnie z zafozeniami, opracowanie planu miejscowego ma stuzy¢ m. in. wyznaczeniu terendw
zabudowy ustugowej. Co wazne, teren objety planem juz obecnie przeznaczony jest pod zabudowe, przy
czym jest to zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Procedura w istocie utrzyma wiec budowlany
charakter obszaru, a zmiana dotyczy wytacznie typu zabudowy jaki bedzie mégt na nim powstac. Nowo
opracowywany plan wprowadzi mozliwos¢ realizacji ustug, co przyczyni sie do wzbogacenia tkanki
urbanistycznej (w okolicy widoczne s3 braki ustug). Czeéé obszaru opracowania jest przeksztatcona
antropogenicznie (jest trakcie zabudowy), a cze$¢ stanowi odtogowany grunt orny. Obszar nie posiada
waloréw przyrodniczo — krajobrazowych umozliwiajgcych zakwalifikowanie go do terenéw tworzacych
system przyrodniczy gminy. Jedyny teren o niskim stopniu przeksztatcenia potozony jest w potnocnym
krancu obszaru opracowania — jest to odtogowany grunt orny, jednak nie posiada on cennych
waloréw przyrodniczych, czy krajobrazowych, w tym z uwagi na polozenie u zbiegu dwéch drég
petnigcych istotng funkcje w sieci transportowej gminy. Obszar pofozony jest w otoczeniu



rozwijajgcej sig tkanki urbanistycznej. Plan miejscowy umozliwi wigc uzupelnienie rozwijajgcego sig
w tej czesci gminy osiedla mieszkaniowego o teren pod rozwdj ustug na potrzeby miejscowe;j
ludnosci.
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Rys. 1. Lokalizacja obszaru, dla ktérego trwa sporzadzanie projektu miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego

Analizowany obszar potozony jest w granicach miejscowege planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru zachodnie] czesci sotectwa tomianki Dolne — etap | — tekst jednolity ogloszony
Obwieszczeniem Rady Miejskiej w tomiankach z dnia 21 grudnia 2023 r. Dz. Urz. Woj. Maz. z 2024 r.
poz. 1377. Zgodnie z ww. planem, na przedmiotowym terenie funkcjonujg obecnie nastepujace
ustalenia szczegdtowe planu:

§ 27. Ustalenia dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem MNS:
1) przeznaczenie:
a) podstawowe - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostajgca,
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b) uzupetniajqce — istniejgca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna blizniacza;

2) zakaz lokalizacji nowej zabudowy jednorodzinnej blizniaczej; dopuszcza sie przebudowe

i rozbudowe istniejqcej zabudowy jednorodzinnej blizniaczej;

2a) minimalna powierzchnia nowo wydzielonych dziatek budowlanych — 2000 m?

3) wskazniki ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) maksymalna wysokos¢ budynkdw:

- dla budynkdw mieszkalnych — 9 m,

- dla pozostatych budynkéw — 6 m,

b) forma dachu i uksztattowanie potaci dachowych:

- dach stromy o spadku potaci dachowych w przedziale od 252 do 35¢,

- dla garazy i budynkéw gospodarczych dopuszcza sie dachy ptaskie,

c) intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,05 do 0,25,

d) maksymalna powierzchnia zabudowy — 15%,

e} minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 70%;

4) zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci:

a) minimalna powierzchnia dziatki — 2000 m?,

b) minimalna szerokos¢ frontu dziatki — 25 m;

5) szczegdlne warunki zabudowy i zagospodarowania terenu:

a) teren potozony w obszarze obejmujqcym tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia lub
uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o gtebokosci zalewu do 4 m; nalezy uwzglednic przepisy
§15 ust. 5,

b) na terenie zlokalizowane jest drzewo rozpoznane jako zasiedlone przez pachnice debowyg, dla
ktorego nalezy uwzglednic przepisy §15 ust. 3,

¢) fragment terenu pofozony w strefie ochronnej siedliska pachnicy; nalezy uwzglednic przepisy §15
ust. 4.

(Dodano pkt 2a na podstawie Uchwaty nr LXXXIV/593/2023 z dn. 28.09.2023 r. (Dz. Urz. Woj.
Mazowieckiego, poz. 12560 z dn. 21.11.2023 r.),(Uchwata wchodzi w Zycie po upfywie 14 dni od dnig
Jjej publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego))
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R{/; Wyrys z obioﬁ;i'a'z‘uj-acego planu miejscowego wraz z loka!izaéjé obszaru dla ktérego sporzadzany jest projekt

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Przystapienie do prac nad planem ma na celu zastapienie obecnie obowigzujacego planu
miejscowego. Procedura planistyczna pozwoli przeznaczy¢ co najmniej czes¢ przedmiotowego terenu
pod ustugi nieuciazliwe lub funkcje mieszang mieszkaniowo-ustugowg (np. z mozliwoscig lokalizacji
ustug w parterze budynku). Dobdr optymalnych rozwigzan planowany jest na etapie prac nad planem,
w tym planowane jest, by zabudowa wpisywata sie w lokalna tkanke urbanistyczna.

a) stopien, w jakim dokument ustala ramy dla pdzniejszej realizacji przedsiewzieé, w odniesieniu do
usytuowania, rodzaju i skali tych przedsiewziec

Plan okresli dopuszczone typy zabudowy, a takie parametry jakie zabudowa ta powinna
spetniaé, a zatem bedzie okreslat rodzaj i skale przedsiewzie¢ jakie bedg mogty by¢ tam realizowane.



W zwigzku z tym, ze teren planu otoczony jest z dwéch stron drogami publicznymi, a w jego okolicy
postgpuje rozwdj zagospodarowania, przewiduje sie, ze nowe przedsiewziecia nie bedg miaty
znacznego wptywu na tkanke urbanistyczng tego terenu — tzn. sporzgdzenie planu przyczyni sie do
zmiany jakosciowej tej tkanki, uzupetniajac ja o niezbedne w okolicy ustugi (tereny zabudowy
w tomiankach Dolnych s dos¢ homogeniczne przez dominacje zabudowy mieszkaniowej i brak
terendw ustugowych). Weryfikujgc przeznaczenie gruntéw na tym terenie, nalezy przyja<, ze zgodnie
z postanowieniami zawartymi w obecnie obowigzujgcym Studium uwarunkowar i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy tomianki, przyjetym Uchwatg NrIX/90/2015 Rady
Miejskiej w tomiankach z dnia 13 sierpnia 2015 r., teren analizowany znajduje sie w obszarze strefy 4 —
Dolina tomiankowska — rekreacja i osadnictwo:

Ustalenia Studium — strefa 4 j ZatoZenia projektu planu — ustugi
w zakresie przeznaczenia terendw
e e Dopuszczone wskazniki zagospodarowania w
Lomindiace: obowigzujacym Studium:
1) tereny rolnicze tereny zabudowy zagrodowej (w tym gospodarstwa
2) tereny zabudowy zagrodowej, w tym gospodarstwa agroturystyczne)
agroturystyczne - powierzchnia dziatki - nie mniej niz 5000 m2,
3) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz
wolnostojacej 85%.
4) tereny zabudowy ustugowej sportu i rekreacji (w tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
tym turystyka ) wolnostojacej
/ - powierzchnia dziatki - nie mniej niz 2000 m2,
dopefniajgce: - udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz
5) tereny zabudowy pensjonatowe;, 70%.
6) tereny zieleni urzadzonej tereny zabudowy pensjonatowej
7) tereny zabudowy ustugowej - obiekty uzytecznosci - powierzchnia dziatki - nie mniej niz 2500 m2,
publicznej - udziaf powierzchni biclogicznie czynnej - nie mnigj niz
8} tereny zabudowy ustugowej - ustugi podstawowe 70%.
9} tereny ogrodow dziatkowych (istniejgcych) tereny zabudowy uslugowej
powierzchnia dziatki - nie mniej niz 2000 m?2,
udzial powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz
70%
tereny zabudowy ustugowej - obiekty uiytecznosci
publicznej
powierzchnia dziatki - nie mniej niz 2000 m?,
- udziat powierzchni biologicznie czynnej - nie mniej niz
60%.

Co wazne, obecnie prowadzona jest zmiana Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy tomianki, w tym w kierunku zmiany wskaznika powierzchni biologicznie
czynnej dla terenow zabudowy ustugowej — obiektdw uzytecznoici publicznej. Podstawa prawna
prowadzonej procedury to Uchwata Nr XXXV/309/2021 Rady Miejskiej w tomiankach z dnia 25 lutego
2021 roku. Istnieje wigc prawdopodobieristwo, ze plan miejscowy, ktérego dotyczy niniejszy wniosek
bedzie zatwierdzany na podstawie znowelizowanego juz studium, co oznacza, ze w przypadku ustalenia
na przedmiotowym obszarze terenu ustug — obiektéw uzytecznoéci publicznej, wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej moze by¢ ustalony ha poziomie nie 60% jak wskazano to wyzej, a 40%. Projekt
studium zostat uzgodniony przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska postanowieniem znak
WPN-111.610.8.2024.tD z dnia 5 lutego 2024 r.
b) powigzania z dziataniami przewidzianymi w innych dokumentach

Zgodnie z zapisami Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy tomianki, przyjgtego uchwatg Nr X1/90/2015 Rady Miejskiej w tomiankach z 13 sierpnia
2015 r., analizowany obszar znajduje sie w strefie 4 — Dolina tomiankowska — rekreacja i osadnictwo,
w ktérej przeznaczeniem dominujgcym jest:

dominujgce:

1) tereny rolnicze
2) tereny zabudowy zagrodowej, w tym gospodarstwa agroturystyczne
3) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej



4) tereny zabudowy ustugowej sportu i rekreacji (w tym turystyka )

dopetniajace:

5) tereny zabudowy pensjonatowe;j,
6) tereny zieleniurzadzonej
7) tereny zabudowy ustugowej - obiekty uzytecznosci publiczne]
8] tereny zabudowy ustugowe| - ustugi podstawowe
tereny ogrodow dziatkowych (istniejgcych)
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Rys. 3 Wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy tomianki

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



¢) przydatno$¢ w uwzglednieniu aspektéw Srodowiskowych, w szczegélnosci w celu wspierania
zZrownowazonego rozwoju, oraz we wdrazaniu prawa wspdlnotowego w dziedzinie ochrony
srodowiska

Zmiana planu miejscowego realizuje polityke zréwnowazonego rozwoju i posrednio nawigzuje
do zatozer Srodowiskowych wspélnej polityki érodowiskowej Unii Europejskiej na poziomie lokalnym.
Objawia sig to m. in. tym, ze planowane do wdrozenia zagospodarowanie moze byé realizowane
w ramach istniejacej juz struktury urbanistycznej, bez potrzeby przeznaczania na ten cel nowych
gruntow rolnych, czy leSnych. Z uwagi na pofozenie terenu w istniejgcej tkance urbanistycznej, nowe
zagospodarowanie uzupetni luki w zabudowie, co jest zgodne z ideg miasta zwartego. Realizujgc
procedure planistyczng, gmina nie wyznacza nowych obszaréw inwestycyjnych na otwartych terenach
(a wiec kosztem swiata przyrody), a jedynie dokonuje zmian w przestrzeni juz poddanej antropopres;ji,
czesciowo zabudowanej. Jednoczesnie, z uwagi na potozenie w obszarze zabudowanym, zmiana planu
miejscowego nie wygeneruje potrzeb rozbudowy infrastruktury technicznej, ani nie przyczyni sie do
zwigkszenia transportochfonnosci uktadu urbanistycznego. Mozna wrecz stwierdzi¢, ze plan przyczyni
sig do obnizenia transportochtonnosci, gdyz zapewni miejscowym mieszkaricom dostep do wybranych
ustug blisko ich miejsca zamieszkania, bez koniecznosci wyjazdu poza obszar tomianek Dolnych.

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 charakteru terenu, a jedynie zmienia
typ zabudowy jaki moze na nim powsta¢. Nie powinny réwniez zmieni¢ sie warunki klimatyczne,
znacznie pogorszajgce stan powietrza atmosferycznego oraz wszelkie uciazliwosci akustyczne zwiazane
z prowadzona dziatalnoscig na tym terenie. Ustalenia planu wyeliminujg istniejgce i potencjalne
czynniki wptywajace niekorzystnie warunki zycia. Do gléwnych ustalen planu miejscowego chronigcych
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 takie nakaz, by wszelkie oddziatywania zamykaty sie w granicach nieruchomoéci do ktorej
prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza 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 szczegdlnosci:
a) prawdopodobieristwo wystapienia, czas trwania, zasieg, czgstotliwos¢ i odwracalnosé¢ oddziatywan
Ze wzgledu na znaczne zainwestowanie terenu oraz ukierunkowanie prac planistycznych na
ustalenie przeznaczeri w wysokim stopniu tozsamych z obecnymi, nie przewiduje sie,
by ewentualne nowe inwestycje przyczynity sie do wystapienia negatywnych czynnikéw wptywajacych
na srodowisko. Oddziatywanie bedzie miato charakter krétkotrwaty, zwigzany z prowadzeniem
ewentualnych robot budowlanych. Natomiast w perspektywie wieloletniej, realizacja zamierzen
projektu planu nie powinna przyczyni¢ sie do pogorszenia stanu i funkcjonowania Srodowiska.
Obszar dla ktdérego sporzadzany jest projekt planu miejscowego stanowi tereny przeksztatcone
antropogenicznie.
b) prawdopodobienstwo wystapienia oddziatywar skumulowanych lub transgranicznych
Realizacja ustaleri planu miejscowego bedzie miata zasigeg lokalny, w zwigzku, z czym nie
przewiduje sie oddziatywan skumulowanych lub transgranicznych.
c} prawdopodobieristwo wystapienia ryzyka dla zdrowia ludzi lub zagrozenia dla srodowiska
Podejmowane zamierzenia inwestycyjne wynikajace z ustalert projektu planu nie spowodujg
wystgpienia zagrozen dla zdrowia ludzi ani dla $rodowiska.



3} Cechy obszaru objetego oddziatywaniem na érodowisko, w szczegdlnosci:
a) obszary o szczegdlnych wiasciwosciach naturalnych lub posiadajace znaczenie dla dziedzictwa
kulturowego, wrazliwe na oddzialywania, 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 miedzynarodowym.

Teren objety planem miejscowym znajduje sie w strefie ochronnej (otulinie) Kampinoskiego
Parku Narodowega oraz w obszarze Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. Brak jest
pozostatych  form  ochrony przyrody podlegajacych ochronie w  rozumieniu  ustawy
o ochronie przyrody oraz obszardw podlegajgcych ochronie zgodnie z prawem miedzynarodowym.
W odlegtosci ok. 3050 m znajduje sie Kampinoski Park Narodowy. Obszar Natura 2000 Dolina
Srodkowej Wisty PLB140004 — ok. 170 m, Obszar Natura 2000 Puszcza Kampinoska PL140001 — ok. 3050
m. Rezerwat przyrody Jezioro Kietpinskie pofoine jest w odlegtosci ok. 1700 m, rezerwat tawice
Kietpinskie — ok. 300 m.

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

Zatgczniki:
Uchwata Nr XCIV/653/2024 Rady Miejskiej w tomiankach z dnia 29 lutego 2024 roku w sprawie przystapienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego , Wislana — rég Brzegowej”
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