Projekt 09.07.2026 r.

UZASADNIENIE

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
ul. Asfaltowej

1. Wstep
Ninigjsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego ul. Asfaltowej (zwany dalej ,,planem”). Plan zostal opracowany w zwiazku z Uchwata
Nr XCV/661/2024 Rady Miejskiej w L.omiankach z dnia 21 marca 2024 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ul. Asfaltowe;.

Projekt planu miejscowego wraz z niezbedna dokumentacja planistyczna 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 2026 r. poz. 538, 781).

Plan miejscowy obejmuje teren oznaczony symbolem KDWS5 w jego liniach rozgraniczajacych
wyznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego obszaru osiedla Dabrowa Lesna
—etap II, Uchwata Nr XXXIV/406/2017 Rady Miejskiej w Lomiankach z dnia 26 pazdziernika 2017 r., o
tacznej powierzchni ok 0.42 ha. Stanowi ul. Asfaltowa, droge wewnetrzna w miescie L.omianki, posrod
istniejacej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej osiedla Dabrowa Le$na.

Obszar projektu planu miejscowego polozony jest w granicach obwigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru osiedla Dagbrowa Lesna — etap Il przyjety Uchwata Nr
XXXIV/406/2017 Rady Miejskiej w Lomiankach z dnia 26 pazdziernika 2017 r. (Dz. Urz. z 2017 ., poz
12459 z dnia 28 grudnia 2017 r.) dla ktérego Wojewoda Mazowiecki stwierdzit cz¢§ciowg niewaznosc¢
Rozstrzygnigciem nadzorczym WNP-1.4131.328.2017.JF z dnia 28 listopada 2017 r. oraz Wojewodzki
Sad Administracyjny wydat wyrok znak: IV SA/Wa 1055/19 z 05.11.2019 1. oraz IV SA/WA 1315/19 z
25.10.2019 r. Zaréwno ww. rozstrzygniecie nadzorcze oraz wyroki sadu nie obejmuja w swoim zakresie
opracowywany plan ul. Asfaltowej.

Na obszarze objetym planem znajdujg sie grunty uzytkowane jako droga oraz fragmenty posesji, ktore
docelowo powinny zosta¢ wydzielone celem ich wlaczenia do pasa drogowego. Obszar planu niemal w
catosci stanowi wlasno$¢ prywatng.

Sporzadzany plan miejscowy konsekwentnie wpisuje si¢ w przyjeta od wielu lat polityke przestrzenna
gminy tomianki wrazong w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Lomianki (zwana dalej ,,Studium”), zatwierdzonym Uchwalg Nr 1X/90/2015 Rady
Miejskiej w Lomiankach z dnia 13 sierpnia 2015 r., zmieniong Uchwala Nr V1/60/2024 Rady Miejskie;j
w Lomiankach z dnia 26 wrzesnia 2024 r. Obszar planu miejscowego polozony jest w strefie 6.3 —
mieszkaniowa ekstensywna i $rednio intensywna (potozona na terenie osiedli: Dabrowy Rajskiej,
Dgbrowy Lesnej, potnocnowschodniej cze$¢ Dabrowy Zachodniej i osiedla Rownolegta), w ktorej
wskazano jako przeznaczenie dominujace: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej i tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej. Przeznaczeniem
dopelniajacym sg: zabudowa pensjonatowa, zabudowa uslugowa - obiekty uzytecznosci publicznej,
zabudowa ustugowa - ustugi podstawowe, zabudowa zagrodowa, w tym gospodarstwa agroturystyczne,
istniejaca zabudowa mieszkaniowa: wielorodzinna, jednorodzinna szeregowa, tereny sportu, rekreacji,



tereny rolnicze (w przypadku braku zgod rolnych), tereny lesne oraz tereny zieleni urzadzonej (w tym
izolacyjnej).

Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Lomianki, kwestie zwigzane z ksztalttowaniem szczegolowego uktadu drogowego winny
by¢ przedmiotem rozstrzygnie¢ dokonywanych na kanwie procedur sporzadzenia lub zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W mysl art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przed podjgciem
uchwaly ws. przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego, w lutym 2024 r. zostala opracowana
Analiza zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ul. Asfaltowej oraz zostat ustalony niezbgdny 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 $rodowiska, w tym
przyrodnicze, wartosci dziedzictwa kulturowego i zabytki, walory architektoniczne i krajobrazowe.
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 plan miejscowy sporzadzony zostal wraz z uzasadnieniem,
w ktorym zawarto w szczegdlnosci:
— sposob 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 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 i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie s$rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na S$rodowisko (Dz.U. z 2026 r. poz. 670) Burmistrz fomianek odstapit od
przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ul. Asfaltowej. Odstgpienie uzyskato uzgodnienie Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego.

2. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym:
Plan zostal 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 ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — w planie miejscowym
wprowadzono ustalenia, ktore zapewniag mozliwo$¢ wykonania drogi publicznej klasy dojazdowe;.
2) potrzeby zréwnowazonego rozwoju — sporzadzany plan miejscowy korzystnie wplynie na
zapewnienie rownowagi pomi¢dzy warto§ciami przyrodniczymi, spolecznymi i gospodarczymi tej
cze$ci Lomianek. W wymiarze spotecznym stanowi odpowiedz na potrzeby mieszkancow w zakresie
przeznaczenia istniejgcej drogi na cel publiczny.



3) uwzglednieniem walorow architektonicznych i krajobrazowych — ustalenia zawarte w planie
miejscowym wspierajg ksztalttowanie estetycznej, spojnej oraz warto$ciowej przestrzeni Lomianek,
poprzez odpowiednie wytyczne w zakresie koloru, ksztaltu i rodzaju materiatu uzytego do realizacji
chodnikdéw, jezdni i miejsc do parkowania oraz w zakresie formy o$wietlenia, koszy na odpadki,
fawek, shupkéw i barierek ochronnych.

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 $rodowiska. Zmiana funkcji na tym terenie nie wptynie
niekorzystnie na zycie i zdrowie mieszkancow pobliskiej zabudowy, zwtaszcza ze plan nie zmienia
budowlanego charakteru terenu, a jedynie ma na celu zmiang klasy drogi z wewnetrznej na drogg
publiczna klasy dojazdowej. Caty obszar planu znajduje si¢ w granicach: otuliny Kampinoskiego
Parku Narodowego, Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych nr 222 oraz Gtéwnego Zbiornika Waod
Podziemnych na 215. Plan okre§la zasady gospodarowania wodami opadowymi, modernizacji,
rozbudowy i budowy systemu wodociggowego i kanalizacji. Wzmacnia mozliwosci lokalnej retencji
wody, co jednoczes$nie stuzy poprawie mikroklimatu. Plan miejscowy daje rowniez wsparcie dla
rozwoju efektywnej energetyki. Dla obszaru planu miejscowego nie sa wymagane zgody na
przeznaczenie na cele nierolnicze i nielesne gruntow prawnie chronionych. Teren nie jest objety
ochrong w zwigzku z wystepowaniem na tym terenie lub w jego otoczeniu z16z kopalin.

5) wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej — na
obszarze obj¢tym planem ustala si¢ ochrone zabytkow archeologicznych (fragmentéw stanowisk
archeologicznych nr ew. 55-65/6,12 i 54-65/64) w formie strefy ochrony konserwatorskie;j,
oznaczonej na rysunku planu - obowigzuja przepisy odrgbne z zakresu ochrony zabytkow i opieki
nad zabytkami, a takze dotyczace postgpowania z zabytkami w procesie budowlanym.

6) wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegélnymi potrzebami — w planie miejscowym zostaly wprowadzone
ustalenia zapewniajace zachowanie wlasciwego stanu i jakosci srodowiska, w tym zapewniajace
ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Sformutowano wytyczne planistyczne, ktore
stanowig ramy prawne do podejmowania dziatan minimalizujgcych zanieczyszczenia wody. Czg§¢
obszaru objetego planem miejscowym narazony jest na zalanie w przypadku catkowitego zniszczenia
walu przeciwpowodziowego, w zwigzku z czym w planie miejscowym wprowadzony zostat nakaz
uwzglednienia ryzyka powodziowego przy zagospodarowaniu terenu.

7) prawo wlasnosci — obszar objety planem miejscowym jest wlasnoscia osob prywatnych.

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

9) potrzeby interesu publicznego — ustalenia planu miejscowego w bezposredni sposob realizuja
potrzeby interesu publicznego. Ustalenie drogi publicznej gwarantuje dostepno$¢ komunikacyjng
obszaru i zwieksza funkcjonalno$¢ przestrzeni publicznej.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci szerokopasmowych
z uwzglednieniem potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci — sporzadzony
plan miejscowy zapewnia modernizacj¢, rozbudowe i budowe infrastruktury techniczne;j.

11) 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 ogloszen Urzedu Miejskiego w tomiankach zawiadomiono o przystapieniu do



sporzadzania planu, a takze o mozliwosci 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 szczegdlnosci wykaz
zgloszonych uwag wraz z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz protokoty z czynnosci
przeprowadzonych w ramach konsultacji.

12) zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie sporzadzania
planu miejscowego bedzie zapewniona mozliwo$¢ zapoznania si¢ z dokumentacja planistyczna
oraz z projektem planu. Realizacja zasady jawnosci odbywa si¢ w szczeg6lno$ci poprzez
udostepnianie informacji publicznej, publikacje obwieszczen dotyczacych poszczegdlnych
czynnosci planistycznych publikowanych w prasie miejscowej, w Rejestrze Urbanistycznym w
Biuletynie Informacji Publicznej, na tablicy ogloszen 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.

13) potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy nie bedzie miat istotnego wplywu na potrzeby zapewnienia
odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci. W planie miejscowym zostaty
ustalone zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu infrastruktury technicznej, w tym
wodociggowej. W planie miejscowym zostaly ujete wskazania obowiazku ochrony gléwnych
zbiornikow wod podziemnych.

14) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéow dla zdrowia ludzkiego
i srodowiska — w planie miejscowym nie przewiduje si¢ funkcji, ktore moglyby wiaza¢ si¢ z
powstaniem ewentualnego zagrozenia.

15) potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej — plan miejscowy obejmuje dziatki z uzytkiem gruntowym oznaczonym jak dr — drogi, B
— tereny mieszkaniowe oraz Bp — zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy.

Obszar planu posiada dostgpnos¢ komunikacyjng z publicznych drog klasy dojazdowej: istniejacej
drogi ul. Dolnej i Dlugie;.

3. Zgodno$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnos$ci 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 planow zagospodarowania przestrzennego, ktéra =zostala przyjeta Uchwala
Nr XXXI1/286/2020 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 zaltgczniku nr 2
do niniejszej uchwaty. Dokument ten precyzuje zrodta finansowania oraz sposob realizacji
przedsiewzig¢ przewidzianych w planie. Uchwalenie planu miejscowego bedzie wigzato sig¢
z koniecznoscig poniesienia wydatkow z budzetu gminy w zakresie realizacji inwestycji polegajacej
na realizacji drogi .



