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RADY MIEJSKIEJ W LOMIANKACH

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wZachodnia-Krokusa” czes¢ I1”

1. Wstep
Niniejsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego ,,Zachodnia-Krokusa” czes$¢ 1l (zwana dalej ,,planem”). Plan zostal opracowany w
zwigzku z Uchwatg Nr XLVI/385/2021 Rady Miejskiej w Lomiankach z dnia 28 pazdziernika 2021 r.
w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Zachodnia-Krokusa” czesc 11.

Projekt planu miejscowego wraz z niezbgedng dokumentacjg planistyczng zostatl sporzadzony
zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami, w tym przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003
r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940 z 2025 r.
poz. 527) w zwiazku z art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688).

Obszar objety sporzadzeniem planu ma powierzchnie ok 3,5 ha. Polozony jest w miescie
Lomianki, na osiedlu Dgbrowa Zachodnia, pomigdzy ul. Zachodnig i ul. Krokusa.

Obszar projektu planu miejscowego potozony jest w granicach obwigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru osiedla Dabrowa Rajska oraz czesci osiedli Dabrowa
Zachodnia i Dabrowa Lesna — etap I, przyjetego Uchwatg Nr XXXVII/427/2017 Rady Miejskiej w
Lomiankach z dnia 14 grudnia 2017 r. Zgodnie z ww. obowigzujacym planem, teren ten przeznaczony
jest pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojaca oznaczong symbolami MN7, MNS,
zielen urzadzong parkowa oznaczong symbolem ZP1, las oznaczony symbolem ZL1 oraz drogi
publiczna dojazdowa oznaczona symbolem KDD4.

Teren objety projektem planu miejscowego w znacznym stopniu jest juz zagospodarowany. W
potudniowej cze$ci projektu planu miejscowego zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna wolnostojaca. W cze$ci pomocno-zachodniej powstaly budynki mieszkalne
jednorodzinne w formie wolnostojacej i blizniaczej. Z kolei w czgsci zachodniej, w nawigzaniu do
istniejacej zabudowy zlokalizowanej poza granicami planu przy ul. Mickiewicza i ul. Irysa, zostaty
zrealizowane budynki mieszkalne w formie szeregowej i blizniaczej. Cze$¢ wschodnia i Srodkowa
objeta planem miejscowym jest wolna od zabudowy, z czego jej potudniowy fragment sanowi kompleks
lesny.

Zgodnie z uchwalg intencyjna, plan miejscowy sporzadzany jest ,,w odpowiedzi na wnioski
wiascicieli gruntow i ma na celu wypracowanie kompromisowej wersji dokumentu planistycznego.
Procedura planistyczna moze dac¢ szanse wypracowania planu, ktory w pewnym stopniu uwzgledni
kazde z sprzecznych dgzen wiascicieli nieruchomosci, przyczyniajgc sig ostatecznie do podniesienia
poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkancow wyrazanych we wnioskach. Przystgpienie do zmiany planu
miejscowego pozwoli nie tylko podjgc probe pogodzenia postulatow wilascicieli gruntow, ale takze
pozwoli podjg¢ probe modyfikacji uktadu komunikacyjnego.”. Dodatkowo, w projekcie planu dokonano



aktualizacji przeznaczenia wraz z wskaznikami zagospodarowania i zabudowy adekwatnie do obecnego
sposobu zagospodarowania i uzytkowania terenéw. Dotyczy to terenow potoznych w zachodniej czesci
planu miejscowego, na ktdrych niezaleznie od ustalen obowiazujacego planu miejscowego (Uchwata
Nr XXXVI1/427/2017 Rady Miejskiej w Lomiankach z dnia 14 grudnia 2017 r.) zostata zrealizowana
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna szeregowa. W projekcie planu miejscowego uwzgledniono
istniejaca zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng szeregowa, przyjmujac wskazniki i parametry
zabudowy odzwierciedlajace rzeczywisty stan zagospodarowania tych terenow.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Lomianki (zwana dalej ,,Studium”), zatwierdzonym Uchwata Nr 1X/90/2015 Rady Miejskiej w
Lomiankach z dnia 13 sierpnia 2015 r., zmieniong Uchwala Nr VI/60/2024 Rady Miejskiej w
Lomiankach z dnia 26 wrze$nia 2024 r., obszar opracowania jest potozony w strefie 6.3 — Mieszkaniowa
ekstensywna i $rednio intensywna. Dla tej strefy Studium przewiduje jako przeznaczenie dominujace:
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej (powierzchnia dziatki nie mniej niz
1200m2, udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniej niz 60%), tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej blizniaczej (powierzchnia dzialki nie mniej niz 1200m?, udzial powierzchni biologicznie
czynnej nie mniej niz 60%). Jako przeznaczenie dopelniajagce zostaly wskazane: tereny zabudowy
pensjonatowe]j (powierzchnia dziatki nie mniej niz 2500m?, udzial powierzchni biologicznie czynnej
nie mniej niz 70%), tereny zabudowy ustugowej — obiekty uzytecznosci publicznej (powierzchnia
dziatki nie mniej niz 2000m?, udzial powierzchni biologicznie czynnej nie mniej niz 30%), tereny
zabudowy ustugowej (powierzchnia dziatki nie mniej niz 1200m?, udziat powierzchni biologicznie
czynnej nie mniej niz 50%) oraz tereny dla ktorych nie zostaty ustalona powierzchnia dziatki i udziat
powierzchni biologicznie czynnej: tereny sportu i rekreacji, istniejace tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej szeregowej, istniejace tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz tereny
rolnicze, tereny lasow, tereny zieleni urzadzonej w tym zieleni izolacyjnej. Projekt planu miejscowego
spetnia wymogi art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy
uwzglednieniu przepisow przejSciowych ustawy, w zakresie zgodnosci z ustaleniami studium, projekt
planu ogdlnego jest w trakcie opracowania. Zgodnie ze Studium, w projekcie planu miejscowego zostaty
wyznaczone tereny pod zabudowe:

- teren MN1 przeznaczony pod zabudowg¢ mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub blizniaczg o
minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlanej dla zabudowy wolnostojgcej 1200m?,
dla zabudowy blizniaczej 1000m? oraz 60% minimalnym udziale powierzchni biologicznie czynnej,

- tereny MN3, MN4 przeznaczone pod zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojaca o
minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlanej 1200m?, i 60% minimalnym udziale
powierzchni biologicznie czynnej,

- tereny MN2, MNS5, MN6 przeznaczone pod istniejacg zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
szeregowy, dla ktorych nie zostala ustalona minimalna powierzchnia nowo wydzielonej dziatki
budowlanej (art. 15 ust.3 pkt 10 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wskazuje, ze w planie miejscowym okresla si¢ w zalezno$ci od potrzeb minimalng
powierzchni¢ nowo wydzielonych dziatek budowlanych, w przypadku tych terenow dziatki zostaty
zagospodarowane i wydzielone niezaleznie od obowigzujacego planu miejscowego, nowe
ewentualne podzialy sa warunkowane pozostalymi ustaleniami projektu planu miejscowego, nie ma
zatem potrzeby okreslania powyzszego wskaznika). Wskaznik minimalnego udzialu powierzchni
biologicznie czynnej zostat ustalony na podstawie stanu istniejacego, wynosi dla terenu MN2— 36
%, dla MN5 — 50%, MN6 — 29 %.

Ponadto teren w centralnej i wschodniej cze$ci, stanowigcy uzytek lesny zostat wskazany jako teren lasu

oznaczony symbolem ZL. W obrgbie granic planu miejscowego zostal wyznaczony uklad

komunikacyjny w skfad, ktérego wchodzi droga publiczna klasy dojazdowej KDD, bedaca



przedtuzeniem ul. Michatowicza wraz z ciggiem pieszo-jezdnym KPJ. Wzdluz wschodniej granicy
planu zostal wyznaczony teren ciggu pieszego KP.

W mysl art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przed podjeciem
uchwaly ws. przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego, we wrzesniu 2021 r. zostata opracowana
Analiza zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Zachodnia — Krokusa” czgs¢ 11 oraz zostal ustalony niezbedny zakres prac
planistycznych. Na podstawie wizji w terenie, przy pomocy narzedzi GIS oraz danych przestrzennych
zgromadzonych w Systemie Informacji Przestrzennej L omianek, przeanalizowano stan wtasnosci, ruch
budowlany oraz poddano ocenie uwarunkowania ochrony $rodowiska, ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow, walory architektoniczne i1 krajobrazowe, w tym urozmaicong rzezbe terenu i
warunki geotechniczne posadowienia budynkéw. Ponadto zidentyfikowano potrzeby interesu
publicznego, rozwoju infrastruktury technicznej, zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 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 szczegolnosci:

— sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

— zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, wraz data uchwaty rady gminy, o ktoérej mowa w art. 32 ust. 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 udostepnianiu informacji o §rodowisku i
jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko projekt planu miejscowego uzyskal uzgodnienie na odstgpienie od przeprowadzenia
strategicznej oceny oddzialywania na S$rodowisko. Stwierdzono bowiem, ze sporzadzany plan
miejscowy nie bedzie wyznaczat ramy dla pdzniejszej realizacji przedsiewzig¢ mogacych znaczaco
oddzialywa¢ na srodowisko, w tym na obszary Natura 2000, w rozumieniu art. 46 ust. 1 pkt 1 ww.
ustawy. Nie bylo zatem przestanek do przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na
srodowisko, w tym sporzadzenia prognozy oddzialywania na srodowisko.

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

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogdéw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27

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

1) wymaganiami tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — w sporzadzonym planie
miejscowym zostato wprowadzonych szereg ustalen, ktore wplywaja korzystnie na jako$ przestrzeni
osiedla Dabrowa Zachodnia. Sg one spdjne z przyjetymi zasadami urbanistyki i architektury
stosowanymi w dokumentach planistycznych gminy. Dla terenu objetego planem zostaty ustalone
funkcje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej formie wolnostojgcej, blizniaczej, istniejacej
szeregowe] wraz z okresleniem wskaznikow 1 parametrow pozwalajacych na harmonijne wpisanie
nowych obiektow w strukture przestrzenng osiedla Dgbrowa Zachodnia. W przypadku nowych
inwestycji ustalenia planistyczne zapewniajg wlasciwe relacje przestrzenne i funkcjonalne tych



2)

3)

4)

5)

6)

inwestycji z najblizszym otoczeniem, poprzez m.in.: wyznaczenie nieprzekraczalnej linii zabudowy
w nawigzaniu do ustalen obowigzujacego planu na terenach sasiadujacych oraz w odniesieniu do
pierzei istniejagcych budynkéw zlokalizowanych przy drogach. Wskazniki zabudowy i
zagospodarowania terenow MN1, MN3, MN4 zostaty ustalone na zasadach okre§lonych w studium
dla terenu 6.3. W przypadku istniejacej zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej szeregowej MN2,
MNS, MN6 uwzgledniono intensywny sposob zagospodarowania.

potrzeby zrownowazonego rozwoju — sporzadzony plan miejscowy wspiera rozwoj gospodarczy i
spoleczny gminy przy jednoczesnym poszanowaniu srodowiska naturalnego. Na terenach
dotychczas niezagospodarowanych plan miejscowy umozliwia uzupehlienie wyksztalconej juz
struktury osiedla Dagbrowa Zachodnia o nowa zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojaca
lub blizniacza, jednocze$nie nie dopuszczajac do jej zaggszczenia, a takze zapewniajac mieszkancom
potaczenie komunikacyjne miedzy ul. Zachodnia i ul. Krokusa (wzdtuz wschodniej granicy tereny
planu miejscowego zostaly wyznaczony ciag pieszy) oraz zachowujac teren lasu.

uwzglednieniem walorow architektonicznych i krajobrazowych — ustalenia zawarte w sporzadzonym
planie miejscowym wspierajg ksztaltowanie estetycznej, spojnej oraz wartoSciowej przestrzeni
miasta, poprzez odpowiednie wytyczne w zakresie kubatury, formy i typu pokrycia dachu,
stosowanych materiatéw i kolorystyki oraz ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy.
wymaganiami ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéow rolnych i
lesnych, ochrony zt6z kopalin, zmniejszanie podatno$ci na zmiang klimatu — sporzadzony plan
miejscowy okresla zasady ochrony s$rodowiska, w szczegodlnosci wskazuje, iz caty obszar planu
znajduje si¢ w granicach otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego, Gtownego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 222 oraz Gloéwnego Zbiornika Wod Podziemnych na 215, okresla zasady
gospodarowania wodami opadowymi, modernizacji, rozbudowy i budowy systemu wodociaggowego
1 kanalizacji. Utrzymujac dla nowo realizowanej zabudowy wymog zapewnienia 60% powierzchni
biologicznie czynnej wzmacnia system zieleni miasta oraz zapewnia mozliwo$¢ lokalnej retencji
wody, co jednocze$nie stuzy poprawie mikroklimatu i ogranicza emisje zanieczyszczen. Plan
miejscowy daje réwniez wsparcie dla rozwoju efektywnej energetyki. W graniach planu
miejscowego brak jest gruntéw rolny RIII objetych prawna ochrona. Istniejacy kompleks lesny zostat
zachowany. Teren nie jest objety ochrona w zwigzku z wystepowaniem na tym terenie lub w jego
otoczeniu z16z kopalin.

wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej — na
obszarze objetym planem oraz w jego bezposrednim sasiedztwie brak jest obiektow dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesne;.

wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby o0séb ze
szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — w planie miejscowym zostaly wprowadzone
ustalenia zapewniajace zachowanie wlasciwego stanu i jakosci srodowiska, w tym zapewniajgce
ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Wprowadzono zakaz lokalizacji zaktadow
stwarzajagcych zagrozenie wystapienia awarii. Sformutowano wytyczne planistyczne, ktore stanowig
ramy prawne do podejmowania dziatan minimalizujgcych ucigzliwosci hatasu, zanieczyszczenia
powietrza lub wody. Znaczna cz¢$¢ obszaru objetego planem miejscowym narazona jest na zalanie
w przypadku catkowitego zniszczenia watu przeciwpowodziowego, w zwigzku z czym w planie
miejscowym prowadzony zostat nakaz uwzglednienia ryzyka powodziowego przy zabudowie oraz
zagospodarowaniu terenu.

7) prawo wlasno$ci — w sporzadzonym planie miejscowym, w dopuszczalnym zakresie, uwzglgedniono

wnioski wlascicieli gruntow.



8) 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 s3 w nim ujete szczeg6lne ustalenia w powyzszym zakresie.

9) potrzeby interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego, realizacja ustalen planistycznych w zakresie ciggu pieszego KP bedzie stuzy¢ lokalnej
spotecznosci.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
z uwzglednieniem potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegdlno$ci — sporzadzony
plan miejscowy okresla zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej.

11) 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 ogloszen Urzgdu Miejskiego zawiadomiono o przystapieniu do sporzadzania planu, a takze
o mozliwosci sktadania wnioskow.

12) zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie sporzadzania
planu miejscowego byla zapewniona mozliwos$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy, w trybie dostepu
do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych czynnosci planistycznych byty
publikowane w prasie miejscowej, w Rejestrze Urbanistycznym w Biuletynie Informacji
Publicznej, na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego oraz stronie internetowej Gminy.

13) potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy nie wplynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci
i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci. W planie miejscowym zostaty ustalone zasady
modernizacji, rozbudowy i budowy systemu infrastruktury technicznej, w tym wodociggowej. W
planie miejscowym zostaly ujete wskazania obowigzku ochrony gtéwnych zbiornikow wod
podziemnych.

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

15) potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej — plan miejscowy obejmuje obszar niestanowigcy gruntoéw uzytkowanych rolniczo.

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne wiascicieli
nieruchomosci objetych planem miejscowym, majac na wzgledzie aspekty ekonomiczne, Srodowiskowe
i spoteczne.

Projekt planu obejmuje czgsciowo dziatki zainwestowane, potozone w zasiegu infrastruktury
wodociagowej, kanalizacyjnej, energetycznej i gazowej. Obszar objety planem posiada dostgpnosé
komunikacyjng z drog lokalnych i ponadlokalnych.

3. Zgodno$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego gminy Lomianki

Sporzadzanie planu miejscowego jest zgodne z wynikami Analizy dotyczacej oceny aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Lomianki oraz
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, ktora zostata przyjeta Uchwalg Nr
XXX11/286/2020 Rady Miejskiej w Lomiankach z dna 17 grudnia 2020 r.



4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Zasady finansowania inwestycji nalezacych do zadan wtasnych gminy okre$lono w zataczniku nr
3 do niniejszej uchwaty. Uchwalenie planu powinno mie¢ korzystny wpltyw na budzet gminy. W
sposob szczegdtowy skutki finansowe uchwalenia planu oszacowane zostatly w prognozie skutkow
finansowych.



