Projekt lipiec 2026 r.

UZASADNIENIE

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
,Kasztanowa - Park”

1. Wstep
Ninigjsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego ,,Kasztanowa - Park” (zwany dalej ,,planem”). Plan zostal opracowany w zwigzku
z Uchwala Nr XII/132/2025 Rady Miejskiej w Lomiankach z dnia 27 marca 2025 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Kasztanowa -
Park”.

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 1. poz.
527, 680, 1668, 1847, z 2026 r. poz. 24).

Plan miejscowy obejmuje obszar dziatek o nr ew. 296/5, 296/8, 289/5, 289/6, 289/7, 289/8, 289/9,
289/10, 289/11, 289/12, 289/13,296/7, 296/2, potoznych w obrebie 4.0003, o tacznej powierzchni ok
1,2 ha. Potozony jest przy ul. Kasztanowej w miesScie Lomianki, posrod istniejacej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej osiedla Lomianki Gorne, w odleglosci 117 m na potudnie do glownej
drogi miasta ul. Warszawskiej.

Obszar projektu planu miejscowego polozony jest w granicach obwigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,,Stare L omianki” przyjety Uchwatg Nr XXX11/227/2008 Rady
Miejskiej w Lomiankach z dnia 30 grudnia 2008 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 31, poz 697 z dnia 11 marca
2009 r.), zmieniony Uchwalg XXXI1V/400/2017 Rady Miejskiej w Lomiankach z dnia 26 pazdziernika
2017 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Stare L.omianki” (Dz.
Urz. Woj. Maz. poz. 12457 z dnia 28 grudnia 2017 r.), Rozporzadzeniem Nadzorczym Wojewody
Mazowieckiego znak WNP-1.4131.329.2017.JF z dnia 29 listopada 2017 r., ujednolicony
Obwieszczeniem Rady Miejskiej w Lomiankach z dnia 8 marca 2018 r. w sprawie ogloszenia tekstu
jednolitego uchwaty w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Stare Lomianki” (Dz. U. Woj. Maz. poz. 5309 z dnia 16 maja 2018 r.). Zgodnie z ww. planem
miejscowym teren obejmujacy dziatki o nr ew. 296/5, 296/8, 289/5, 289/6, 289/7, 289/8, 289/9, 289/10,
289/11, 289/12, 289/13,296/7 przeznaczony jest pod zabudowe ustugowsg z wylgczeniem ustug
oznaczonych w PKWilU 2015 jako sekcje: P, Q, R, oznaczong symbolem planistycznym U4. Z kolei
dziatka o nr ew. 296/2 przeznaczona jest pod istniejacg droge publiczng klasy dojazdowej, oznacza
symbolem planistycznym KDD41.

Teren objety projektem planu miejscowego obecnie jest zagospodarowany. Prowadzona jest na
nim dziatalno$¢ ustlugowa. Teren otacza zabudowa jednorodzinna w uktadzie wolnostojacym osiedla
Lomianki Gorne.

Dziatki nr ew. 289/5, 289/6, 289/7, 289/8, 289/9, 289/10, 289/11, 289/12, 289/13, 296/5, 296/7,
296/8, obreb 4.0003 stanowig wlasnos¢ Gminy Lomianki, w uzytkowaniu wieczystym Spoldzielni



Handlowo-Ustugowej ,,Samopomoc Chtopska” z siedzibg w L.omiankach. Dzialka drogowa nr 296/2,
obreb 4.0003 jest wlasno$cig Gminy Lomianki.

Sporzadzany plan miejscowy konsekwentnie wpisuje sie¢ w przyjeta od wielu lat polityke
przestrzenng gminy tomianki wrazong w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy tomianki (zwana dalej ,,Studium”), zatwierdzonym Uchwala Nr
I1X/90/2015 Rady Miejskiej w Lomiankach z dnia 13 sierpnia 2015 r., zmieniong Uchwala Nr
V1/60/2024 Rady Miejskiej w Lomiankach z dnia 26 wrze$nia 2024 r. Obszar planu miejscowego
potozony jest w strefie 7 — Centralna wielofunkcyjna (w strefie §rddmiejskiej), w ktorej wskazano jako
przeznaczenie dominujace: tereny zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej wolnostojacej, tereny
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej blizniaczej, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
szeregowej, tereny zabudowy ustugowej, tereny zabudowy uslugowej — obiekty uzytecznosci publicznej
oraz tereny wielofunkcyjnej zabudowy $rodmiejskiej. Przeznaczeniem dopetniajacym sa: tereny sportu
i rekreacji (w tym turystyki), tereny zieleni urzadzonej, istniejace tereny zabudowy mieszkaniowej
wielofunkcyjnej, tereny rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000
m2 (na okreslonym obszarze). Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej
powierzchnia dziatki nie moze by¢ mniejsza niz 500 m2, natomiast udziat powierzchni biologicznie
czynnej musi zosta¢ zachowany na poziomie nie mniejszym niz 50%.

Podstawowym celem sporzadzenia planu miejscowego jest stworzenie publicznego terenu zieleni
urzadzone] — parku, ktory zostanie zrealizowany w ramach zadan wilasnych gminy. Bedzie to
ogo6lnodostgpna przestrzen stuzaca wypoczynkowi i rekreacji mieszkancow.

Zgodnie z ustaleniami Studium, w planie miejscowym wyodrebniono teren zieleni urzadzonej,
obejmujacy fragmenty dzialek ewidencyjnych nr 296/5 i 296/8 oraz dziatke nr 289/13, obrgb 4.0003, o
tacznej powierzchni okoto 0,89 ha. Dla tego terenu jak funkcje uzupetniajaca ustalono ustugi kultury i
rozrywki. Zapewniono zachowanie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie
0,8. Wzdtuz zachodniej granicy obszaru planu miejscowego uwzgledniono przebieg publicznej drogi
dojazdowej — ul. Kasztanowej. Szeroko$¢ drogi w liniach rozgraniczajacych zostata zwigkszona w celu
umozliwienia lokalizacji miejsc postojowych przeznaczonych dla uzytkownikéw planowanego parku.
Z kolei wzdtuz zachodniej granicy obszaru planu miejscowego zostaly wydzielone tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej MN1, MN2, co jest konsekwencja dokowanego podziatu
na podstawie Decyzji nr WG.6831.64.2025.PK z dnia 24 wrze$nia 2025 r., wydanej na wniosek
Spotdzielni Handlowo-Ustugowej ,,Samopomoc Chlopska” w Lomiankach, zatwierdzajacej podziat
dzialek nr ew. 289/2, 296/6, potozonych w obrebie 4.0003 Lomianki. W wyniku tego podziatu
wyodrebniono nowe dzialki nr ew. 289/5, 289/6, 289/7, 289/8, 289/9, 289/10, 289/11, 289/12 oraz 296/7,
obreb 4.0003, ktore pod wzgledem sposobu uzytkowania przynaleza do nieruchomosci z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojaca zlokalizowanych wzdhuz ul. Gospodarczej. Ustalone
w projekcie planu miejscowego wskazniki i parametry zabudowy i zagospodarowania terendéw MNW1,
MNW?2 s3 spdjne z ustaleniami planu miejscowego ,,Stare tomianki” obowigzujacymi dla
nieruchomosci przy ul. Gospodarczej, tj. dla terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej MN36. Ustalono nastgpujace wskazniki i parametry zabudowy: nadziemna intensywnosci
zabudowy od 0,1 do 0,6, maksymalny udzial powierzchni zabudowy 0,4, minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej 0,6. Wysoko$¢ budynkoéw mieszkalnych nie moze przekracza¢ 9 m, wysokosé
budynkéw pozostatych 6 m.

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 zasadno$ci przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Kasztanowa - Park” oraz zostal ustalony niezbedny zakres prac planistycznych. Na



podstawie wizji w terenie, przy pomocy narzedzi GIS oraz danych przestrzennych zgromadzonych
w Systemie Informacji Przestrzennej Lomianek, poddano analizie i ocenie uwarunkowania srodowiska,
w tym przyrodnicze, warto$ci dziedzictwa kulturowego 1 =zabytki, walory architektoniczne
i krajobrazowe. Ponadto zidentyfikowano potrzeby interesu publicznego, rozwoju infrastruktury
technicznej, zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody oraz wymagania ochrony zdrowia
1 bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ww. ustawy plan miejscowy sporzadzony zostal wraz z uzasadnieniem,
w ktorym zawarto w szczegdlnosci:
— sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,
— zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 wust. 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 zostat wykonany w skali 1: 1000, w uktadzie
PUWG 2000, strefa 7, z wykorzystaniem mapy zasadniczej pozyskanej w postaci wektorowej
z powiatowego zasobu geodezyjnego 1 kartograficznego Starostwa Powiatowego w Ozarowie
Mazowieckim.

Na podstawie art. 48 ust. 7 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji
o srodowisku i1 jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie s$rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na $rodowisko (Dz.U. z 2024 r. poz. 1112, 1940, 1881, z 2025 r. 1535) Burmistrz
Lomianek odstapil od przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na $rodowisko projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Kasztanowa - Park”. Odstapienie uzyskalo
uzgodnienie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panistwowego Powiatowego Inspektora
Sanitarnego.

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

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogow 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 planie miejscowym
wprowadzono ustalenia, ktére zapewnia harmonijne wkomponowanie planowanego parku w
istniejacg strukture funkcjonalno-przestrzenng osiedla Lomianki Gérne. Wyznaczenie terenu zieleni
urzadzonej jako dominujacej funkcji terenu bedzie sprzyjac ksztattowaniu wiasciwych proporcji
pomiedzy terenami zabudowanymi i trenami otwartymi stanowigcymi przestrzen ogélnodostepna.
Ustalenia planu miejscowego porzadkuja przestrzen poprzez wyznaczenie nieprzekraczalnych linii
zabudowy oraz okreslenie parametréw i wskaznikow zabudowy i zagospodarowania terenow.

2) potrzeby zréwnowazonego rozwoju — sporzadzany plan miejscowy korzystnie wptynie na
zapewnienie rownowagi pomi¢dzy warto§ciami przyrodniczymi, spolecznymi i gospodarczymi tej
czgsci Lomianek. Ustalenie terenu zieleni urzadzonej bedzie sprzyjaé wzmocnieniu systemu
przyrodniczego miasta, w szczegdlnosci poprzez zachowanie wysokiego minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej. W wymiarze spotecznym stanowi odpowiedZ na potrzeby
mieszkancow w zakresie dostepu do ogolnodostepnych terendw zieleni, rekreacji i wypoczynku.

3) uwzglednieniem walorow architektonicznych i1 krajobrazowych — ustalenia zawarte w planie
miejscowym wspierajg ksztaltowanie estetycznej, spojnej oraz warto§ciowej przestrzeni Lomianek,



poprzez odpowiednie wytyczne w zakresie kubatury, formy i typu pokrycia dachu oraz ustalenie
nieprzekraczalnych linii zabudowy.

4) wymaganiami ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych

i le$nych, ochrony z16z kopalin, zmniejszanie podatnos$ci na zmiang klimatu — ustalenia planu
miejscowego uwzgledniaja zasady ochrony $rodowiska. Teren dotychczas wskazany w
obowigzujacym planie miejscowym pod zabudowe uslugowa zostal przewidziany pod zielen
urzadzona. Zmniejszenie intensywno$ci zabudowy, ustalenie wysokiego wskaznika powierzchni
biologicznie czynnej oraz organicznie powierzchni utwardzonych bezposrednio wptynie na warunki
srodowiska w tym rejonie miasta.
Caly obszar planu znajduje si¢ w granicach: otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego, Glownego
Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 oraz Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych na 215. Plan
okresla zasady gospodarowania wodami opadowymi, modernizacji, rozbudowy i budowy systemu
wodociggowego i kanalizacji. Wzmacnia mozliwosci lokalnej retencji wody, co jednoczesénie shuzy
poprawie mikroklimatu. Plan miejscowy daje rowniez wsparcie dla rozwoju efektywnej energetyki.
Dla obszaru planu miejscowego nie s3 wymagane zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze i
niele$ne gruntéw prawnie chronionych. Teren nie jest objety ochrong w zwigzku z wystgpowaniem
na tym terenie lub w jego otoczeniu z16z kopalin.

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

6) wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczeg6lnymi potrzebami — w planie miejscowym zostaty wprowadzone
ustalenia zapewniajace zachowanie wlasciwego stanu i jakosci srodowiska, w tym zapewniajace
ochron¢ zdrowia oraz bezpieczefstwa ludzi i mienia. Wprowadzono zakaz lokalizacji zakladow
stwarzajacych zagrozenie wystapienia awarii. Sformutowano wytyczne planistyczne, ktore stanowig
ramy prawne do podejmowania dzialan minimalizujacych ucigzliwosci hatasu, zanieczyszczenia
powietrza lub wody. Cze$¢ obszaru objgtego planem miejscowym narazony jest na zalanie w
przypadku catkowitego zniszczenia walu przeciwpowodziowego, w zwigzku z czym w planie
miejscowym wprowadzony zostal nakaz uwzglednienia ryzyka powodziowego przy zabudowie oraz
zakaz wykonywania kondygnacji podziemne;.

7) prawo wlasno$ci — obszar objety planem miejscowym jest wlasno$cia Gminy Lomianki, znaczna
powierzchnia pozostaje w uzytkowaniu wieczystym Spoéldzielni Handlowo-Ustugowe;j
»Samopomoc Chlopska” z siedzibg w L.omiankach.

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — plan miejscowy nie narusza potrzeb obronnos$ci
i bezpieczenstwa panstwa. Teren planu miejscowego nie jest obszarem o znaczeniu obronnym
panstwa, dlatego tez nie sg w nim ujgte szczegdlne ustalenia w powyzszym zakresie.

9) potrzeby interesu publicznego — ustalenia planu miejscowego w bezposredni sposob realizuja
potrzeby interesu publicznego. Teren zieleni urzadzonej — park bedzie stanowit przestrzen publiczng
stuzacag mieszkancom osiedla Lomianki Goérne oraz innym mieszkancom Lomianek. Zapewni
mozliwos¢ aktywnego wypoczynku w kontakcie z przyrodg. Ustalenie drogi publicznej wraz z
zapewnieniem przestrzeni pod lokalizacje miejsc do parkowania gwarantuje dostepnosé
komunikacyjng obszaru i zwigksza funkcjonalno$¢ przestrzeni publiczne;j.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych

z uwzglednieniem potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegélnosci — sporzadzony
plan miejscowy zapewnia modernizacj¢, rozbudowe i budowg infrastruktury techniczne;.



11)

12)

13)

14)

15)

zapewnieniem udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej — po przystapieniu
do sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego w Lomiankach zawiadomiono o przystgpieniu do
sporzadzania planu, a takze o mozliwos$ci sktadania wnioskow w terminie od 17 czerwca 2025 r.
do 15 lipca 2025 1.

W ramach procedury planistycznej zostana przeprowadzone konsultacje spoteczne, z przebiegu
ktoérych zostanie sporzadzony raport podsumowujacy, zawierajacy w szczego6lnosci wykaz
zgloszonych uwag wraz z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz protokoty z czynnosci
przeprowadzonych w ramach konsultacji.

zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie sporzadzania
planu miejscowego bedzie zapewniona mozliwo$¢ zapoznania si¢ z dokumentacja planistyczng
oraz z projektem planu. Realizacja zasady jawnosci odbywa si¢ w szczego6lnosci poprzez
udostgpnianie informacji publicznej, publikacje obwieszczen dotyczacych poszczegdlnych
czynnosci planistycznych publikowanych w prasie miejscowej, w Rejestrze Urbanistycznym w
Biuletynie Informacji Publicznej, na tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego w Lomiankach, stronie
internetowej Gminy oraz w siedzibie Urzedu Miejskiego w Lomiankach. Aktualnie opublikowano
informacje dotyczace przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego, w tym obwieszczenie
zawierajace informacje o mozliwosci sktadnia wnioskow do projektu planu miejscowego, co
zapewnia mozliwo$¢ czynny udzial w procedurze planistycznej juz na jej wstepnym etapie.
potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy nie bedzie mial istotnego wplywu 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
wodociagowej. W planie miejscowym zostaly ujete wskazania obowiazku ochrony gltéwnych
zbiornikow wod podziemnych.

potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego
i srodowiska — w planie miejscowym zostaly ujete odpowiednie zapisy wskazujace, iz na
niniejszym terenie sa przewidziane funkcje, ktére moglyby wigza¢ si¢ z powstaniem ewentualnego
zagrozenia.

potrzeby zwiagzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej — plan miejscowy obejmuje obszar stanowiacy odlogowany grunt rolny.

Obszar planu posiada dostgpnos¢ komunikacyjng z publicznych drog klasy dojazdowej: istniejgce;j

drogi ul. Kasztanowej, ktora bedzie obstugiwaé teren zieleni urzadzonej ZP oraz istniejacej drogi ul.

Gospodarczej niezbednej do obstugi dziatek wskazanych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng

wolnostojacg MNW,

3. Zgodno$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw
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 XXXI11/286/2020 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 okreslono w zalaczniku nr 2
do niniejszej uchwaty. Dokument ten precyzuje zrodla finansowania oraz sposdb realizacji
przedsiewzig¢ przewidzianych w planie. Uchwalenie planu miejscowego bedzie wigzato sig
z koniecznos$cia poniesienia wydatkow z budzetu gminy, w szczegdlnosci w zakresie realizacji
inwestycji polegajacej na realizacji i utrzymaniu parku. W sposob szczegotowy skutki finansowe
uchwalenia planu oszacowane zostaty w prognozie skutkow finansowych.



