projekt

UZASADNIENIE

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Jasminowa”

1. Wstep
Niniejsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego ,.Ja§minowa” (zwana dalej ,,planem”). Plan zostal opracowany w zwigzku z Uchwala
Nr XCIV/654/2024 Rady Miejskiej w L.omiankach z dnia 29 lutego 2024 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,JaSminowa”.

Projekt planu miejscowego wraz z niezbedna dokumentacjg planistyczng zostal sporzadzony
zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami, w tym przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940).

Obszar objety sporzadzeniem planu ma powierzchni¢ ok 0,24 ha. Potozony jest w mie$cie
Foomianki pomigedzy ul. Warszawska i ul. JaSminowa i obejmuje dziatke nr ew. 172, obreb 4.0004 wraz
z przylegajacym do niej fragmentem pasa drogowego ul. JaSminowej, stanowigcym dziatki nr ew. 173 i
174. Obszar ten jest w cato$ci wlasnoscig Gminy Lomianki.

Projekt planu miejscowego stanowi akt prawa lokalnego ustalajacy ramy planistyczne dla
realizacji inwestycji bedagcymi zadaniami wilasnymi gminy w zakresie pomocy spotecznej, ochrony
zdrowia, edukacji publicznej, kultury, porzadku publicznego i bezpieczenstwa obywateli, obiektow i
urzadzen uzytecznos$ci publicznej oraz obiektéw administracyjnych, a takze drég gminnych wraz z
zielenia. Projekt planu miejscowego zostat sporzadzony w celu doprecyzowania ustalen
obowigzujacego planu miejscowego.

Dotychczas dla obszaru sporzadzanego planu obowigzywal miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ,bomianki Centrum”, przyjety Uchwala Nr LV/414/2020 Rady Miejskiej w
Foomiankach z dnia 4 listopada 2010 r. Zgodnie z obowigzujacym planem miejscowym znaczna czg$¢
dziatki nr ew. 172, obreb 4.0004 przeznaczona jest pod zabudowe ustugowa i/lub mieszkaniowa
jednorodzinng $rédmiejska, oznaczong symbolem 4U/MN4. Sg to tereny $rédmiejskiej zabudowy
mieszkaniowej, tereny srodmiejskiej zabudowy ustugowej nieucigzliwej (zaréwno ustug podstawowych
jak 1 komercyjnych i drobnej wytwoérczosci z wytaczeniem: lokalizacji nowych stacji paliw oraz ustug
zwigzanych z naprawa i demontazem samochodéw, sktadowaniem czgéci uzywanych samochodéw oraz
obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 1000 m2, a takze tereny zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej, w formie zabudowy mieszkaniowej w dowolnym ukladzie z nieucigzliwymi
ustugami w parterze. Niewielki fragment dziatki nr ew. 172 oraz dziatka nr ew. 173 i cze$¢ dziatki nr
ew. 174 przeznaczone sa pod droge publiczng klasy dojazdowej ul. Ja§minowa, wskazang jako droga
istniejgca do przebudowy.

W stosunku do obowigzujagcego planu miejscowego projekt planu precyzuje przeznaczenie
terenu, ustalajac dla terendw dotychczas przeznaczonych pod zabudowe o charakterze srodmiejskim
funkcje ustug zdrowia i pomocy spotecznej lub ustug biurowych i administracji wraz z mozliwoscia
rozszerzenia tej funkcji w zaleznosci od potrzeb o ustugi nauki, ustugi edukacji, ustugi kultury i



rozrywki, ustugi bezpieczenstwa i porzadku publicznego. W projekcie planu zwigkszono mozliwosci
inwestycyjne zabudowy i zagospodarowania dziatki nr ew. 172 poprzez ustalenie wyzszych parametréw
zabudowy: powierzchni zabudowy, intensywno$¢ zabudowy i1 wysoko$¢ zabudowy, a takze poprzez
dostosowanie ustalen w zakresie liczby miejsc postojowych do warunkéw i zapotrzebowania. Jednym
z gléwnych zadan projektu planu miejscowego jest ochrona zabytku — muréw zabudowy pozydowskiej
— synagogi, ktérej budowe rozpoczeto w 1929 r. i ktéra zburzono w czasie II wojny $wiatowe]
prawdopodobnie w 1944 r. W 2021 r. na zlecenie Gminy Lomianki i pod nadzorem wojewddzkiego
konserwatora zabytkow zostaly wykonane badania archeologiczne, ktére potwierdzity lokalizacje w tym
obszarze reliktéw pozydowskiej zabudowy. W planie miejscowym zawarte sg ustalenia, ktére zapewnia
wtasciwa ekspozycje zabytku w przestrzeni miejskiej, tym samym umozliwig mieszkancom Lomianek
zapoznanie si¢ z historia tego obiektu i ludzmi z nim zwigzanymi.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Fomianki (zwana dalej ,,Studium”), zatwierdzonym Uchwatg Nr IX/90/2015 Rady Miejskiej w
Fomiankach z dnia 13 sierpnia 2015 r., zmieniong Uchwata Nr VI/60/2024 Rady Miejskiej w
Fomiankach z dnia 26 wrzesnia 2024 r., obszar opracowania jest polozony w strefie 7 — Centralna
Wielofunkcyjna, w zasiegu strefy srédmiejskiej. Dla strefy tej Studium przewiduje jako przeznaczenie
dominujace: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, blizniaczej i szeregowej,
tereny zabudowy $rédmiejskiej wielofunkcyjnej, tereny zabudowy ustugowej - ustugi komercyjne
(podstawowe 1 ponadlokalne), tereny zabudowy ustugowej - obiekty uzyteczno$ci publicznej. Jako
przeznaczenie dopetniajace: tereny zieleni urzadzonej, tereny sportu i rekreacji, istniejagcg zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowe obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000
m2. W planowanym ,,centrum miejskim” wyznaczonym wzdluz ulicy Warszawskiej obszar projektu
planu znajduje si¢ w czesci 2 — Centrum, obejmujacym tereny pomiedzy ul. Majowa/ Lwowska a ul.
Wiosenna, dla ktérych w Studium wskazano na uwzglednianie budowy placu miejskiego z ratuszem lub
uktadu placéw miejskich, z preferencjami dla zabudowy ustug centrotwdrczych z budynkami
uzytecznosci publicznej oraz zabudowy wielofunkcyjnej z ustugami w parterze. Dla terenéw zabudowy
ustugowej — obiektéw uzytecznosci publicznej Studium wskazuje, iz powierzchnia dziatki nie moze by¢
mniejsza niz 500 m2, udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniej niz 25 %. Projekt planu
miejscowego spelnia wymogi art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
przy uwzglednieniu przepiséw przejsciowych ustawy, w zakresie zgodno$ci z ustaleniami studium,
projekt planu ogdlnego jest w trakcie opracowania.

W mysl art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przed podjeciem
uchwaty ws. przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego, w styczniu 2024 r. zostata opracowana
Analiza zasadnoSci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego ,,JaSminowa” oraz zostat ustalony
niezbedny zakres prac planistycznych. Na podstawie wizji w terenie, przy pomocy narzedzi GIS oraz
danych przestrzennych zgromadzonych w Systemie Informacji Przestrzennej FEFomianek,
przeanalizowano stan wilasno$ci, ruch budowlany oraz poddano ocenie uwarunkowania ochrony
srodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, walory architektoniczne i krajobrazowe,
w tym urozmaicong rzezb¢ terenu i1 warunki geotechniczne posadowienia budynkéw. Ponadto
zidentyfikowano potrzeby interesu publicznego, rozwoju infrastruktury technicznej, zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakoSci wody oraz wymagania ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ww. ustawy projekt planu miejscowego sporzadzany zostal wraz z
uzasadnieniem, w ktérym zawarto w szczego6lnosci:
— sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

prillr[ITTym,;



— zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktoérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i
[TgolpodFow [ Tiu prilTir[TTTym, wrlTldtg ulhwty rfdy gmily, o ktor[j mowiw [it. 32 uff. 2;
— wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Stosowanie do art. 16 ust. 1 ww. ustawy plan miejscowy zostat wykonany w skali 1: 1000, w uktadzie
PUWG 2000, strefa 7, z wykorzystaniem mapy zasadniczej pozyskanej w postaci wektorowej z
powiatowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego Starostwa Powiatowego w Ozarowie
Mazowieckim.

Zgodnie z art. 48 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko projekt planu miejscowego uzyskal uzgodnienie na odstgpienie od przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.

2. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym:

Plan zostal sporzadzony z uwzglednieniem wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27

marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym:

1) wymaganiami adu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — w sporzadzonym planie
miejscowym zostalo wprowadzonych szereg ustalen, ktére wptywaja korzystnie na jako$ przestrzeni
centrum Lomianek. Sa one spdjne z przyjetymi zasadami urbanistyki i architektury stosowanymi w
dokumentach planistycznych gminy. Dla terenu objg¢tego planem zostaty ustalone funkcje ustug
publicznych wraz z okreSleniem wskaznikéw 1 parametréw pozwalajacych na harmonijne wpisanie
nowych obiektéw w tkanke miejska. Zapewnienie wilasciwych relacji przestrzennych i
funkcjonalnych z najblizszym otoczeniem zostalo wyrazone konkretnymi ustaleniami
planistycznymi, w tym m.in.: wyznaczeniem nieprzekraczalnej linii zabudowy od ul. Jasminowej w
nawigzaniu do pierzei istniejacych budynkéw zlokalizowanych przy tej ulicy, a takze wskaznikami
zabudowy i zagospodarowania terenu oraz ustaleniami dotyczacymi komunikacji, co wptynie na
jakos$¢ dostepnosci i funkcjonalnosci przestrzeni.

2) potrzeby zréwnowazonego rozwoju — plan miejscowy wspiera rozwdj gospodarczy i spoteczny
gminy przy jednoczesnym poszanowaniu Srodowiska naturalnego. W zakresie rozwoju spotecznego
i gospodarczego tworzenie nowej przestrzen ustug publicznych zwigksza zakres mozliwosci
wsparcia mieszkancéw i przedsigbiorcéw, zapewnia lepszy dostgp oraz poprawia warunki
korzystania z nich. Pod wzgledem gospodarowania przestrzenig nalezy wskaza¢ na efektywne
wykorzystanie przestrzeni poprzez racjonalne zaggszczenie zabudowy w centrum omianek, ktére
stuzy ograniczeniu rozlewania si¢ zabudowy. Jednocze$nie wymdg zachowania 25% powierzchni
biologicznie czynnej wzmacnia system zieleni miasta oraz zapewnia mozliwos$¢ retencji wody.

3) uwzglednieniem waloréw architektonicznych i krajobrazowych — ustalenia zawarte w sporzadzonym
planie miejscowym wspieraja ksztaltowanie estetycznej, spdjnej oraz wartoSciowej przestrzeni
miasta, poprzez odpowiednie wytyczne w zakresie kubatury, formy i typu pokrycia dachu,
stosowanych materiatéw i kolorystyki. W celu utrzymania wysokich standardéw kompozycji
urbanistycznych w planie miejscowym ustalono nieprzekraczalne linie zabudowy, ktére stuza
wytworzeniu przestrzeni otwartej od strony ul. Jasminowej oraz zachowania powigzania widokowo-
komutacyjnego ul. Warszawskiej z ul. JaSminowa.

4) wymaganiami ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych i
lesnych, ochrony zt6z kopalin, zmniejszanie podatnosci na zmian¢ klimatu — sporzadzony plan
miejscowy okresla zasady ochrony Srodowiska, w szczegdlnoSci wskazuje, iz caty obszar planu



5)

6)

7)

8)

9)

znajduje si¢ w granicach otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego, Gtéwnego Zbiornika Wéd
Podziemnych nr 222 oraz Gléwnego Zbiornika Wo6d Podziemnych na 215, okresla zasady
gospodarowania wodami opadowymi, modernizacji, rozbudowy i budowy systemu wodociagowego
i kanalizacji. Plan miejscowy daje réwniez wsparcie dla rozwoju efektywnej energetyki.

Dla obszaru planu miejscowego nie s3 wymagane zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze i
nielesne. Teren nie jest objety ochrong w zwigzku z wystepowaniem na tym terenie lub w jego
otoczeniu zt6z kopalin. W celu zmniejszenia podatnosci na zmian¢ klimatu w planie miejscowy
wprowadzone zostaly ogélne zasady, ktére beda sprzyja¢ ochronie srodowiska, wspieraé retencje
wody oraz beda stuzy¢ poprawie mikroklimatu i ograniczg emisj¢ zanieczyszczen.

wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdlczesnej — na
obszarze objetym planem znajduja si¢ mury zabudowy pozydowskiej, dla ktérych zostata ustalona
strefa ochrony. W granicach tej strefy wykluczono mozliwos¢ lokalizacji zabudowy.

wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegllnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — teren planu miejscowego tereny bedace
wlasnoscia gminy zostaty przeznaczone pod ustugi zdrowia i pomocy spolecznej, a takze ustugi
biurowe i1 administracyjne, oprocz ktérych mozna realizowa¢ ustugi nauki, edukacji, kultury i
rozrywki oraz ustug bezpieczefistwa i porzadku publicznego. W planie zostalty wprowadzone zasady
dotyczace ochrony zdrowia ludzkiego w zakresie zachowania jakosci Srodowiska, w tym zakazu
lokalizacji zakltadéw stwarzajacych zagrozenie wystapienia awarii oraz ukierunkowanych na
minimalizacje ucigzliwosci halasu, zanieczyszczenia powietrza lub wody. Teren objety planem
miejscowym nie jest zagrozony powodzig.

walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzany plan miejscowy umozliwia racjonalne pod wzgledem
ekonomicznym zagospodarowanie terenu poprzez zapisy zapewniajace realizacje ustug publicznych.
prawo wiasnosci — plan miejscowy sporzadzany jest na terenie, ktéry w catosci stanowi wlasnos¢
gminy.

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — plan miejscowy nie narusza potrzeb obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa. Teren planu miejscowego nie jest obszarem o znaczeniu obronnym
panstwa, dlatego tez nie sa w nim uj¢te szczegdlne ustalenia w powyzszym zakresie.

10) potrzeby interesu publicznego — plan miejscowy zostat sporzadzony dla terenu bedacego

wlasno$cia gminy i przeznaczonego pod ustugi publiczne. Realizacja ustalen planistycznych
bedzie stuzy¢ lokalnej spolecznosci.

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegd6lnosci sieci szerokopasmowych

z uwzglednieniem potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczeg6lnosci — sporzadzony
plan miejscowy okresla zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury techniczne;.

12) zapewnieniem udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej — po przystapieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na
tablicy ogtoszen Urzgdu Miejskiego zawiadomiono o przystapieniu do sporzadzania planu, a takze
o mozliwo$ci skiadania wnioskéw. Projekt planu zostanie poddany konsultacjom spolecznym
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

13) zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie sporzadzania

planu miejscowego byta zapewniona mozliwos$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy, w trybie dostepu
do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych czynnos$ci planistycznych byty
publikowane w prasie miejscowej, w Rejestrze Urbanistycznym w Biuletynie Informacji
Publicznej, na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego oraz stronie internetowej Gminy,



14)

15)

16)

potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy nie wplynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej iloSci
i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci. W planie miejscowym zostaly ustalone zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systemu infrastruktury technicznej, w tym wodociggowej. W
planie miejscowym zostaly ujete wskazania obowiazku ochrony gltéwnych zbiornikéw waéd
podziemnych.

potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i
srodowiska — w planie miejscowym zostaly ujete odpowiednie zapisy chroniace przed
potencjalnym wystgpieniem powaznych awarii oraz ograniczajace powstania skutkéw tych awarii.
Nie zostaly wprowadzone funkcje, ktére mogltyby wigza¢ si¢ z powstaniem ewentualnego
zagrozenia.

potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej — plan miejscowy obejmuje obszar niestanowiagcy gruntéw uzytkowanych rolniczo.

3. Zgodnos¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnos$ci studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Lomianki

Sporzadzanie planu miejscowego jest zgodne z wynikami Analizy dotyczacej oceny aktualnosSci

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy L.omianki oraz

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktéra zostala przyjeta Uchwata Nr
XXXI1/286/2020 Rady Miejskiej w Lomiankach z dna 17 grudnia 2020 r.

4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy
Caly obszar objety planem miejscowym stanowi wlasno$¢ gminy Lomianki, teren przeznaczony

jest pod ustugi publiczne o znaczeniu lokalnym, dlatego tez realizacja ustalen planistycznych tego

dokumentu nie bedzie generowata przychodéw. Realizacja ustug publicznych z pewnoscig bedzie

wigzata si¢ z nakladami z budzetu gminy. Jednak beda to wydatki zwigzane z wzmocnieniem i

poprawg infrastruktury spotecznej gminy, polepszeniem jakosci zycia mieszkancow.



