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 zostat opracowany w zwigzku z Uchwatg
Nr XCIV/654/2024 Rady Miejskiej w Lomiankach z dnia 29 lutego 2024 roku w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Jasminowa”.

Projekt planu miejscowego wraz z niezbedng dokumentacja planistyczng zostat 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, z 2025 r. poz.
527, 680).

Obszar objety sporzadzeniem planu ma powierzchni¢ ok 0,24 ha. Polozony jest w mieScie
Lomianki pomiedzy ul. Warszawska i ul. Jasminowg i obejmuje dziatke o nr ew. 172, obreb 4.0004 wraz
z przylegajacym do niej fragmentem pasa drogowego ul. Jasminowej, stanowigcym dziatke nr ew. 173
i cze$ci dziatki o nr ew. 174. Obszar ten jest w catosci wlasnosciag Gminy Lomianki.

Projekt planu miejscowego stanowi akt prawa lokalnego ustalajacy ramy planistyczne dla
realizacji inwestycji bedacymi zadaniami wlasnymi gminy w zakresie pomocy spotecznej, ochrony
zdrowia, edukacji publicznej, kultury, porzadku publicznego i bezpieczenstwa obywateli, obiektow
i urzadzen uzytecznosci publicznej oraz obiektow administracyjnych, a takze drog gminnych. Projekt
planu miejscowego zostal sporzadzony w celu doprecyzowania ustalen obowigzujacego planu
miejscowego.

Dotychczas dla obszaru sporzadzanego planu obowigzywat miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ,tomianki Centrum”, przyjety Uchwala Nr LV/414/2010 Rady Miejskiej
w Lomiankach z dnia 4 listopada 2010 r. Zgodnie z obowigzujacym planem miejscowym znaczna cze$¢
dziatki nr ew. 172, obrgb 4.0004 przeznaczona jest pod zabudowe uslugowa i/lub mieszkaniowa
jednorodzinng $rodmiejska, oznaczong symbolem 4U/MN4. Sg to tereny $rodmiejskiej zabudowy
mieszkaniowej, tereny srodmiejskiej zabudowy ustugowej nieucigzliwej (zaréwno ustug podstawowych
jak i komercyjnych) i drobnej wytworczosci z wyltaczeniem: lokalizacji nowych stacji paliw oraz ustug
zwigzanych z naprawa i demontazem samochodow, sktadowaniem czgéci uzywanych samochod6éw oraz
obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 1000 m2, a takze tereny zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej, w formie zabudowy mieszkaniowej w dowolnym uktadzie z nieucigzliwymi
ushugami w parterze. Niewielki fragment dziatki o nr ew. 172 oraz dziatka o nr ew. 173 i cze$¢ dziatki
nr ew. 174 przeznaczone sa pod droge publiczng klasy dojazdowej 8KDD, ul. JaSminowa, wskazana
jako droga istniejaca do przebudowy.

W stosunku do obowiazujacego planu miejscowego projekt planu precyzuje przeznaczenie
terenu, ustalajac dla terenéw dotychczas przeznaczonych pod zabudowe o charakterze srodmiejskim
funkcje ustug zdrowia i pomocy spolecznej (rozumianych jako mozliwos¢ realizacji publicznych:



obiektow ochrony zdrowia, przedszkoli, doméw opieki spolecznej, placowek opiekunczo-
wychowawczych) lub ustug biurowych i administracji (rozumianych jako mozliwos¢ realizacji urzedow
organdéw administracji). Dopehlieniem sg ustugi rozumiane jako mozliwo$¢ realizacji szkot
publicznych, panstwowych Iub samorzadowych instytucji kultury w rozumieniu przepisow o
organizowaniu i prowadzeniu dziatalno$ci kulturalnej, obiektéw oraz urzadzen niezbgdnych na potrzeby
zapewnienia bezpieczenstwa publicznego, a takze zielen urzadzona. Wyznaczony zostat rowniez teren
publicznej drogi dojazdowej ul. Jasminowej. W projekcie planu zwigkszono mozliwo$ci inwestycyjne
zabudowy i zagospodarowania dzialki o nr ew. 172 poprzez ustalenie wyzszych parametréw zabudowy:
powierzchni zabudowy, intensywno$¢ zabudowy 1 wysoko$¢ zabudowy, a takze poprzez dostosowanie
ustalen w zakresie liczby miejsc postojowych do warunkéw i zapotrzebowania. Jednym z gltéwnych
zadan projektu planu miejscowego jest ochrona zabytku — muréw zabudowy pozydowskiej — synagogi,
ktorej budowe rozpoczeto w 1929 r. 1 ktdrg zburzono w czasie 11 wojny §wiatowej prawdopodobnie w
1944 r. W 2021 r. na zlecenie Gminy L.omianki i pod nadzorem wojewddzkiego konserwatora zabytkow
zostaly wykonane badania archeologiczne, ktore potwierdzity lokalizacje w tym obszarze reliktow
pozydowskiej zabudowy. W planie miejscowym zawarte sg ustalenia, ktore zapewnig ochrong zabytku
zgodnie ze wskazaniami Mazowieckiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw. Wyznaczono strefe
ochrony konserwatorskiej zabytku archeologicznego obejmujaca caly obszar planu miejscowego.
Zapisy planu umozliwiajg wlasciwa ekspozycje zabytku w przestrzeni miejskiej, tym samym pozwola
mieszkancom Lomianek na zapoznanie si¢ z historig tego obiektu i ludzmi z nim zwigzanymi.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkoéw 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., zmienionym Uchwalg Nr VI1/60/2024 Rady Miejskiej w
Lomiankach z dnia 26 wrze$nia 2024 r., obszar opracowania jest polozony w strefie 7 — Centralna
Wielofunkcyjna, w zasiggu strefy §rodmiejskiej. Dla strefy tej Studium przewiduje jako przeznaczenie
dominujace: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, blizniaczej i szeregowe;,
tereny zabudowy ustugowej, tereny zabudowy ustugowej - obiekty uzytecznos$ci publicznej, tereny
zabudowy $rodmiejskiej wielofunkcyjnej. Jako przeznaczenie dopetniajace: tereny sportu i rekreacji,
tereny zieleni urzadzonej, istniejaca zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, tereny rozmieszczenia
obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2. Dodatkowo obszar planu
miejscowego znajduje si¢ w obszarze funkcjonalnym ,,miejskiego centrum Lomianki”. W planowanym
»centrum miejskim fomianek” wyznaczonym wzdluz ulicy Warszawskiej obszar projektu planu
znajduje si¢ w czesci 2 — centrum, obejmujacym tereny pomigdzy ul. Majowa/ Lwowska a ul. Wiosenna,
dla ktérych w Studium wskazano na uwzglednianie budowy placu miejskiego z ratuszem lub uktadu
placéw miejskich, z preferencjami dla zabudowy ustug centrotworczych z budynkami uzytecznosci
publicznej oraz zabudowy wielofunkcyjnej z ustugami w parterze. Dla terenow zabudowy ustugowej —
obiektow uzyteczno$ci publicznej Studium wskazuje, iz powierzchnia dziatki nie moze by¢ mniejsza
niz 1000 m?, udziat powierzchni biologicznie czynnej nie mniej niz 25 %. Ponadto w Studium jako
inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym wskazano budowg Osrodka Pomocy Spotecznej w
Lomiankach. Projekt planu miejscowego spelnia 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.

W mysl art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przed podjeciem
uchwaly ws. przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego, w styczniu 2024 r. zostala 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 Yomianek,
przeanalizowano stan wiasnosci, ruch budowlany oraz poddano ocenie uwarunkowania ochrony



srodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, walory architektoniczne i krajobrazowe,
w tym warunki geotechniczne posadowienia budynkow. Ponadto zidentyfikowano potrzeby interesu
publicznego, rozwoju infrastruktury technicznej, zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody oraz
wymagania ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ww. ustawy projekt planu miejscowego sporzadzony zostal wraz z

uzasadnieniem, w ktorym zawarto w szczegolnosci:

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

— zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, wraz datg uchwaty rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2;

— wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Stosowanie do art. 16 ust. 1 ww. ustawy plan miejscowy zostal 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 uzyskatl uzgodnienie na odstapienie od przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.

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

Plan zostal sporzadzony z uwzglednieniem wymogoéw wynikajacych 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 wptywaja korzystnie na jako$ przestrzeni
centrum Lomianek. Sg one spojne z przyjetymi zasadami urbanistyki i architektury stosowanymi w
dokumentach planistycznych gminy. Dla terenu objetego planem zostaly ustalone funkcje ustug
publicznych wraz z okre$leniem wskaznikow i parametrow pozwalajacych na harmonijne wpisanie
nowych obiektow w wyksztatcong tkanke miejska. Zapewnienie wlasciwych relacji przestrzennych
1 funkcjonalnych z najblizszym otoczeniem zostatlo wyrazone konkretnymi ustaleniami
planistycznymi, w tym m.in.: wyznaczeniem nieprzekraczalnej linii zabudowy od ul. JaSminowej w
nawigzaniu do pierzei istniejagcych budynkow zlokalizowanych przy tej ulicy, a takze wskaznikami
zabudowy 1 zagospodarowania terenu oraz ustaleniami dotyczacymi komunikacji, co wptynie na
jakos¢ dostepnosci i funkcjonalnosci przestrzeni.

2) potrzeby zrownowazonego rozwoju — plan miejscowy wspiera rozwdj gospodarczy i spoleczny
gminy przy jednoczesnym poszanowaniu §rodowiska naturalnego. W zakresie rozwoju spolecznego
i gospodarczego tworzenie nowej przestrzen ustug publicznych zwigksza zakres mozliwo$ci
wsparcia mieszkancow 1 przedsigbiorcow, zapewnia lepszy dostgp oraz poprawia warunki
korzystania z nich. Pod wzgledem gospodarowania przestrzenig nalezy wskaza¢ na efektywne
wykorzystanie przestrzeni poprzez racjonalne zageszczenie zabudowy w centrum Lomianek, ktore
shuzy ograniczeniu rozlewania si¢ zabudowy. Jednocze$nie wymog zachowania 0,25 powierzchni
biologicznie czynnej, czy tez ustalenie zieleni urzadzonej jako przeznaczenia uzupetniajgcego dla
terenu UZ-UA, wzmacnia system zieleni miasta oraz zapewnia mozliwo$¢ retencji wody.



3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

uwzglednieniem walorow architektonicznych i krajobrazowych — ustalenia zawarte w sporzagdzonym
planie miejscowym wspieraja ksztattowanie estetycznej, spojnej oraz wartoSciowej przestrzeni
miasta, poprzez odpowiednie wytyczne w zakresie kubatury, formy i typu pokrycia dachu. W celu
utrzymania wysokich standardow kompozycji urbanistycznych w planie miejscowym ustalono
nieprzekraczalne linie zabudowy, ktore stuza wytworzeniu przestrzeni otwartej od strony ul.
Jasminowej oraz zachowania powigzania widokowo-komunikacyjnego ul. Warszawskiej z ul.
Jasminowa.

wymaganiami ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych i
lesnych, ochrony zt6z kopalin, zmniejszanie podatnosci na zmiang klimatu — sporzadzony plan
miejscowy okresla zasady ochrony $rodowiska, w szczegdlno$ci wskazuje, iz caty obszar planu
znajduje si¢ w granicach otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego, Gléwnego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 222 oraz Gtéwnego Zbiornika Woéd Podziemnych na 215, okresla zasady
gospodarowania wodami opadowymi, modernizacji, rozbudowy i budowy systemu wodociggowego
i kanalizacji. Plan miejscowy daje rowniez 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 wystgpowaniem na tym terenie lub w jego
otoczeniu zt6z kopalin. W celu zmniejszenia podatnosci na zmian¢ klimatu w planie miejscowy
wprowadzone zostaty ogolne zasady, ktore bgda sprzyja¢ ochronie $rodowiska, wspieraé retencje
wody oraz beda stuzy¢ poprawie mikroklimatu i ograniczg emisj¢ zanieczyszczen.

wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspdtczesnej — na
obszarze objetym planem znajduja si¢ mury zabudowy pozydowskiej (pozostatosci zabudowy i
osadnictwa zydowskiego), dla ktorych zostata ustalona strefa ochrony konserwatorskiej zabytku
archeologicznego. Zostaly wprowadzone zapisy zapewniajgce ochrone i upamigtnienie muréw w
przestrzeni publicznej.

wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegOlnymi potrzebami, o ktéorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostgpnosci osobom ze szczegbdlnymi potrzebami — teren planu miejscowego tereny bedace
wlasno$cia gminy zostaty przeznaczone pod ustugi zdrowia i pomocy spolecznej (rozumiane jako
mozliwo$¢ realizacji publicznych: obiektow ochrony zdrowia, przedszkoli, doméw opieki
spolecznej, placowek opiekunczo-wychowawczych) lub ustugi biurowe i administracji (rozumiane
jako mozliwos$¢ realizacji urzedow organow administracji). W planie zostaty wprowadzone zasady
dotyczace ochrony zdrowia ludzkiego w zakresie zachowania jakosci §rodowiska, w tym zakaz
lokalizacji zaktadow stwarzajacych zagrozenie wystapienia awarii oraz ustalenia ukierunkowane na
minimalizacje uciazliwosci 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 zapewniajgce realizacj¢ ustug publicznych
dostosowane do potrzeb i mozliwosci gminy.

prawo wiasno$ci — plan miejscowy sporzadzany jest na terenie, ktory w catosci stanowi wlasnosé
gminy.

potrzeby obronnosci 1 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 ujgte szczegdlne ustalenia w powyzszym zakresie.

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

wlasnoscig gminy i przeznaczonego pod ustugi publiczne. Realizacja ustalen planistycznych
bedzie stuzy¢ lokalnej spotecznosci.



11)

12)

13)

14)

15)

16)

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
z uwzglednieniem potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegolnosci — sporzadzony
plan miejscowy okresla zasady modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury techniczne;j.
zapewnieniem udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu §rodkow komunikacji elektronicznej — po przystapieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na
tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego zawiadomiono o przystapieniu do sporzadzania planu, a takze
o mozliwosci sktadania wnioskow. Aktualnie projekt planu jest na etapie konsultacji spotecznych,
przeprowadzanych zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

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.

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

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

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

3. Zgodnos¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego gminy L.omianki

Sporzadzanie planu miejscowego jest zgodne z wynikami Analizy dotyczacej oceny aktualnosci

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

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktora zostala 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
Caty 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 przychodow. Realizacja ustug publicznych z pewnoscig bedzie

wigzala si¢ z naktadami z budzetu gminy. Jednak beda to wydatki zwigzane z wzmocnieniem i

poprawg infrastruktury spotecznej gminy, polepszeniem jakosci zycia mieszkancow.



