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RADY MIEJSKIEJ W LOMIANKACH

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
»Brzegowa — Szkola”

1. Wstep
Ninigjsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego ,,Brzegowa — Szkota” (zwany dalej ,,planem”). Plan zostal opracowany w zwigzku
z Uchwala Nr XCIV/652/2024 Rady Miejskiej w Lomiankach z dnia 29 lutego 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,.Brzegowa -
Szkota”.

Projekt planu miejscowego wraz z niezbg¢dng 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).

Plan miejscowy obejmuje obszar dziatek o nr ew. 223/25, 223/36 i 224/2 potoznych w obrebie
5.0010 Lomianki Dolne, o tacznej powierzchni ok 3,71 ha. Polozony jest w czesci wiejskiej Lomianek,
w Lomiankach Dolnych przy ul. Brzegowe;.

Obszar projektu planu miejscowego potozony jest w granicach obwigzujagcego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru zachodniej czgsci sotectwa L.omianki Dolne — etap I,
przyjetego Uchwata nr XXXII1/378/2017 Rady Miejskiej w Lomiankach z dnia 2 pazdziernika 2017 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru zachodniej czesci sotectwa
Lomianki Dolne — etap I (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego poz. 2875 z dnia 21 marca 2018 r.), czgsciowo
uniewaznionego Rozstrzygnieciem Nadzorczym Wojewody Mazowieckiego znak LEX-
1.4131.289.2017.RM z dnia 30 pazdziernika 2017 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego poz. 9969 z dnia
7 listopada 2017 r.), zmienionego Uchwata Nr LXXX1V/593/2023 Rady Miejskiej w L.omiankach z dnia
28 wrzesnia 2023 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
zachodniej czesci sotectwa Lomianki Dolne — etap 1 (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego poz. 12560 z dnia
21 listopada 2023 r.), ujednoliconego Obwieszczeniem Rady Miejskiej w Lomiankach z dnia 21 grudnia
2023 r. w sprawie ogloszenia tekstu jednolitego uchwaly w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru zachodniej czesci sotectwa Lomianki Dolne — etap [ (Dz.
Urz. Woj. Mazowieckiego poz. 1377 z dnia 30 stycznia 2024 1.).

Teren objety projektem planu miejscowego obecnie jest niezagospodarowany, stanowi teren
otwarty. Zachodnia cze$¢ terenu (dziatki o nr ew. 223/26. 223/36, obreb 5.0010 Lomianki Dolne)
stanowi wlasno$¢ Gminy Lomianki. Dziatka nr ew. 224/3, obreb 5.0010 Lomianki Dolne, potozona
w czesci wschodniej, jest we wlasnosci Powiatu Warszawskiego Zachodniego.

Zgodnie z uchwalg intencyjng, glownym celem planu miejscowego jest okreslenie zapisow
planistycznych, ktore umozliwig realizacj¢ inwestycji zwigzanych z zadaniami wlasnymi gminy. Zakres
zmian w planie miejscowym dotyczy przeznaczenia terenow, wskaznikow i parametrow zabudowy, a



takze doprecyzowania jakoSciowego obowigzujacych przepisow, co wynika z Analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Lomianki w latach 2016-2019.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Lomianki (zwana dalej ,,Studium”), zatwierdzonym Uchwalag Nr 1X/90/2015 Rady Miejskiej
w Lomiankach z dnia 13 sierpnia 2015 r., zmieniong Uchwatag Nr VI/60/2024 Rady Migjskiej
w Lomiankach z dnia 26 wrze$nia 2024 r., obszar planu miejscowego potozony jest w strefie 4 — Dolina
Lomiankowska — rekreacja i osadnictwo. Dla tej strefy Studium przewiduje jako przeznaczenie
dominujace: tereny rolne, tereny zabudowy zagrodowej, w tym gospodarstwa agroturystyczne, tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej, tereny zabudowy ustugowej sportu i rekreacji
(w tym turystyka). Przeznaczeniem dopetniajacym sa: tereny zabudowy pensjonatowej, tereny zieleni
urzadzonej, tereny zabudowy ustlugowej — obiekty uzytecznosci publicznej, tereny zabudowy uslugowe;j
— ustugi publiczne oraz tereny ogrodow dziatkowych (istniejacych). Dla terenéw zabudowy ustugowej
— obiekty uzyteczno$ci publicznej zostata przyjeta powierzchnia dziatki nie mniejsza niz 2000 m? oraz
40% minimalny udzial powierzchni biologicznie czynne;.

Zgodnie ze Studium w planie miejscowym wyodrebniony zostat teren ustug edukacji lub ustug
sportu i rekreacji UE-US. Ustalono wskazniki: nadziemnej intensywno$ci zabudowy od 0,1 do 1,2 oraz
50% maksymalny udzial powierzchni zabudowy, 40% minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej. Wysokos$¢ budynkow ustugowych przeznaczenia podstawowego nie moze przekracza¢ 16 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 przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Brzegowa — Szkola” 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, poddano analizie i ocenie uwarunkowania srodowiska,
w tym przyrodnicze, wartosci dziedzictwa kulturowego i zabytki, walory architektoniczne
i krajobrazowe. 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 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 ktéorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wraz datg uchwaty rady gminy, o ktorej 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 1 kartograficznego Starostwa Powiatowego w Ozarowie
Mazowieckim.

2. Sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym:
Plan zostat 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 planie miejscowym
wprowadzono ustalenia, ktore wptyna korzystnie na jako$ przestrzeni Lomianek Dolnych. Sg one
spojne z przyjetymi zasadami urbanistyki 1 architektury stosowanymi w dokumentach
planistycznych gminy.

2) potrzeby zréwnowazonego rozwoju — sporzadzony plan miejscowy wspiera rozwoj gospodarczy
i spoteczny Lomianek Dolnych, umozliwiajac budowe obiektow ustug publiczny w tej czesci gminy.

3) uwzglednieniem walorow architektonicznych i 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 Srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych
i lesnych, ochrony zt6z kopalin, zmniejszanie podatnosci na zmian¢ klimatu — plan miejscowy
okresla zasady ochrony $rodowiska. W szczegdlno$ci wskazuje, iz caly obszar planu znajduje si¢
w granicach otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego, Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu (strefa zwykta), Gtownego Zbiornika Woéd Podziemnych nr 222 oraz Glownego
Zbiornika Wod Podziemnych na 215. Okresla zasady gospodarowania wodami opadowymi,
modernizacji, rozbudowy i budowy systemu wodociggowego i kanalizacji. Utrzymujac dla nowo
realizowanej zabudowy wymog zapewnienia 40% powierzchni biologicznie czynnej wzmacnia
mozliwosci lokalnej retencji wody, co jednoczesnie stuzy poprawie mikroklimatu. Plan miejscowy
daje réwniez wsparcie dla rozwoju efektywnej energetyki. Dla obszaru planu miejscowego nie sa
wymagane zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze i niele$ne. Teren nie jest objety ochrong w
zwigzku z wystgpowaniem na tym terenie lub w jego otoczeniu zt6z kopalin.

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

6) wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegbdlnymi potrzebami, o ktoérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — w planie miejscowym zostaty wprowadzone
ustalenia zapewniajace zachowanie wlasciwego stanu i jako$ci srodowiska, w tym zapewniajgce
ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia. Wprowadzono zakaz lokalizacji zakladow
stwarzajacych zagrozenie wystapienia awarii. Sformutowano wytyczne planistyczne, ktore stanowia
ramy prawne do podejmowania dziatan minimalizujacych uciazliwosci hatasu, zanieczyszczenia
powietrza lub wody. Obszar objety planem miejscowym narazona jest na zalanie w przypadku
catkowitego zniszczenia watu przeciwpowodziowego, w zwiazku z czym w planie miejscowym
wprowadzony zostal nakaz uwzglednienia ryzyka powodziowego przy zabudowie oraz zakaz
wykonywania kondygnacji podziemne;.

7) prawo wiasnos$ci — zachodnia cz¢$¢ obszaru objetego planem miejscowym jest wlasnoscig Gminy
Lomianki, wschodnia czg$¢ nalezy do Powiatu Warszawskiego Zachodniego.

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 s3 w nim ujgte szczegdlne ustalenia w powyzszym zakresie.

9) potrzeby interesu publicznego — realizacja planu miejscowy bedzie stuzy¢ mieszkancom t.omianek.

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

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

11) zapewnieniem udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania

przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej — po przystgpieniu



12)

13)

14)

15)

do sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzania planu,
a takze o mozliwosci sktadania wnioskow w terminie od 9 maja 2024 r. do 31 maja 2024 r. W
dniach od 22 wrzesnia 2025 r. do 24 pazdziernika 2025 r. zostaly przeprowadzone konsultacje
spoleczne, podczas ktorych w terminie od 22 wrzesnia 2025 r. do 24 pazdziernika 2025 r. zbierane
byly uwagi, przeprowadzone zostalo spotkanie otwarte w dniu 30 wrze$nia 2025 r. oraz dyzur
projektanta w dniu 2 pazdziernika 2025 r. Aktualnie projekt planu miejscowego zostat skierowany
do ponownych konsultacji spotecznych.

zachowaniem jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie sporzadzania
planu miejscowego byla zapewniona mozliwos$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy, w trybie dostgpu
do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych czynnosci planistycznych byly
publikowane w prasie miejscowej, w Rejestrze Urbanistycznym w Biuletynie Informacji
Publicznej, na tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego oraz stronie internetowej Gminy.

potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilo$ci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy nie wptynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci
i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnos$ci. 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.

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 powstanie skutkéw tych awarii.
Nie zostaly wprowadzone funkcje, ktore moglyby wigza¢ si¢ z powstaniem ewentualnego
zagrozenia.

potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej — plan miejscowy obejmuje obszar stanowigcy odtogowany grunt rolny.

Obszar planu posiada dostepno$¢ komunikacyjng z drog lokalnych.

3. Zgodnos$¢ z wynikami analizy dotyczacej oceny aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Lomianki
Sporzadzanie planu miejscowego jest zgodne z wynikami Analizy dotyczacej oceny aktualno$ci

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

miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, ktora zostata przyjeta Uchwalg
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 wlasnych gminy okreslono w zataczniku nr 3

do niniejszej uchwaty. Uchwalenie planu powinno mie¢ korzystny wptyw na budzet gminy. W sposéb

szczegotowy skutki finansowe uchwalenia planu oszacowane zostaly w prognozie skutkow

finansowych.
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