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UCHWALA NR XV/203/2020
RADY GMINY JABLONNA

z dnia 27 stycznia 2020 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Jablonna dla rejonu ulic Zegrzynskiej i Modlinskiej w Jablonnie

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2019r.
poz. 506 ze zm.Y) iart. 14 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018r. poz. 1945 ze zm.?) na wniosek Wojta Gminy Jabtonna, po stwierdzeniu
wykonania zadan iczynno$ci poprzedzajacych podjecie uchwaly okreslonych w art. 14 ust. 5 w/w ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — Rada Gminy Jablonna uchwala, co nastgpuje:

§ 1. 1. Przystgpuje si¢ do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Jablonna dla rejonu ulic Zegrzynskiej i Modlinskiej w Jabtonnie — zwanego dalej planem, a ktérego granice
wyznaczaja:

a) od pdinocy: poludniowa linia rozgraniczajaca projektowanej obwodnicy Jablonny (1.KDGP) wyznaczona
W obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dotyczgcego zmiany wschodniej
czesci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jablonna dotyczgcego czesci potnocno —
zachodniej obszaru wsi Jabtonna (uchwata Rady Gminy Jabtonna nr XXXII1/339/2013 z dnia 26 czerwca
2013r.),

b) od wschodu: zachodnia linia rozgraniczajgca ul. Zegrzynskiej wyznaczona w planie miejscowym o ktorym
mowa w pkt. a),

¢) od potudnia: poétnocna linia rozgraniczajaca ul. Modlinskiej wyznaczona w planie miejscowym o ktorym
mowa w pkt. a),

d) od zachodu: wschodnia linia rozgraniczajaca ul. Uroczej, wyznaczona w planie miejscowym o ktdrym mowa
w pkt. a).
2. Granice obszaru objetego opracowaniem planu okreslono na zataczniku nr 1, stanowigcym integralng
cz¢$¢ niniejszej uchwaty.

3. Analiza zgodno$ci rozwigzan przewidywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
gminy Jabtonna dla rejonu ulic Zegrzynskiej i Modlinskiej w Jablonnie z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Jablonna stanowi uzasadnienie izalgcznik nr 2 do
niniejszej uchwaty.

§ 2. Koszty opracowania planu zostang pokryte z pozycji budzetowej gminy Jablonna dziat 710-71004-
4300.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Jabtonna.

) Zmiany z 2019 1. poz. 1309, 16961 1815.
2 Zmiany z 2019 r. poz. 60, 235, 730, 1009, 1524, 1716, 1696 1 1815.
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§ 4. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Gminy

Wojciech Nowosinski
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Zatacznik do uchwaty Nr XV/203/2020
Rady Gminy Jabtonna
z dnia 27 stycznia 2020 r.

™ "1 Granice opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy

I 4 Jabtonna dla rejonu ulic Zegrzynskiej

L i Modliniskiej w Jabtonnie

Skala rysunku 1:4300
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UZASADNIENIE

ANALIZA ZGODNOSCI ROZWIAZAN PRZEWIDYWANYCH W MIEJSCOWYM PLANIE
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY JABLONNA DLA REJONU ULIC
ZEGRZYNSKIEJ I MODLINSKIEJ W JABLONNIE Z USTALENIAMI STUDIUM
UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY
JABLONNA

Niniejsza analiza jest formalnym wypelieniem wymogu art. 14 ust. 5 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018r. poz. 1945 ze zm.): ,, Przed podjeciem
uchwaty, o ktorej mowa w ust. 1, wojt wykonuje analizy dotyczgce zasadnosci przystgpienia do sporzqdzenia
planu i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwiqgzan z ustaleniami studium, przygotowuje materialy
geodezyjne do opracowania planu oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych”.

1.Zasadno$¢ przystapienia do sporzadzania planu.

Przystapienie do sporzadzania planu miejscowego jest zasadne z nastgpujacych powodow:

1) Przedmiotowy teren (o powierzchni ok. 25 ha) obecnie jest objety ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego  dotyczqcego zmiany  wschodniej czesci  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Jablonna dotyczgcego czesci potnocno — zachodniej obszaru wsi
Jabtonna (uchwata Rady Gminy Jabtonna nr XXXII1/339/2013 z dnia 26 czerwca 2013r.). W trakcie ponad
6 lat obowigzywania w/w planu ujawnity si¢ nastgpujace problemy realizacyjne:

a) wskazniki urbanistyczne (a w szczegolnosci maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy) — ustalone
w planie miejscowym zroku 2013 na podstawie studium gminy Jabtonna zroku 2000 — nie odpowiadajg
dzisiejszym potrzebom i zbyt mocno ograniczajg mozliwosci zabudowy dziatek,

b) w roku 2015 zostato zmienione studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy Jabtonna.
Nowe studium pozwala na znacznie korzystniejsze warunki zabudowy dziatek, otwierajac w ten sposob
mozliwos$¢ zmiany obecnego planu miejscowego,

c) problematyczna jest realizacja drogi 8.KDL, wyznaczonej w planie miejscowym o ktorym mowa
w pkt. 1). Wiasciciele dziatek przylegajacych do tej drogi wskazujg na inne, korzystniejsze dla wszystkich
rozwigzanie przestrzenne tej drogim,

d) w roku 2015, Gmina Jabtonna nabyta dziatki z budynkami w narozniku ulic Zegrzynskiej i Modlinskiej
pod realizacje filii urzgdu gminy. W obecnie obowigzujacym planie miejscowym dziatki te sg przeznaczone
pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng z towarzyszacg zabudowa ustugowg (31.MW/U). Przeznaczenie to
nie jest kompatybilne pod katem funkcji 1 wskaznikow urbanistycznych z zamiarami inwestycyjnymi gminy —
w zwigzku z czym obowigzujacy plan miejscowy w tym obszarze wymaga zmiany.

2) Przedmiotowy obszar jest istotny w strukturze przestrzenno-funkcjonalnej Jabtonny: stanowi obszar
gminy potozony w centrum Jablonny: w sgsiedztwie urzedu gminy, zespolu palacowego oraz zespotu
koscielno-oswiatowego. Obecnie obszar ten, mimo atrakcyjnego polozenia nie rozwija si¢ tak szybko jak
powinien, wzigwszy pod uwage jego potozenie. Stwierdzono, ze powodem tego zjawiska mogg by¢ zbyt
restrykcyjne ustalenia planu miejscowego, ktoére powoduja brak oplacalnosci niektorych inwestycji
budowlanych.

2.Stopien zgodnosci przewidywanych rozwiazan z ustaleniami studium.

W obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy Jablonna (uchwata Rady
Gminy Jablonna Nr V1/45/2015 z dnia 25 marca 2015r.), obszar przewidziany do objecia planem przewidziany
jest w znakomitej wigkszosci pod kontynuacje¢ i rozwoj zabudowy z przewagg funkcji mieszkaniowej. Jedynie
pas terenow przylegajacych do ul. Zegrzynskiej i projektowanej obwodnicy Jabtonny przewidziany jest pod
kontynuacje¢ irozwdj zabudowy zprzewagg funkcji ustugowych i produkcyjnych. Ogolnie teren objety
opracowaniem sktada si¢ w Studium z dwoch typdéw terendw funkcjonalnych:

MN — terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
MUC - terenu Scistego centrum miejscowosci Jablonna.

Ustalenia Studium dla terenow MN: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - dopuszczona
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zabudowa mieszkaniowa i ustugowa w formie doméw wolnostojacych i blizniaczych; zabudowa na obszarach
kontynuacji zabudowy powinna by¢ dostosowana do sgsiedztwa, a zabudowa na obszarach rozwoju powinna
by¢ realizowana na podstawie planéw miejscowych; w obu przypadkach obowigzuja nastepujace wskazniki
i standardy:

a) dzialki budowlane o minimalnej powierzchni - 800 m2 dla zabudowy wolnostojacej 1400 m2 dla
zabudowy blizniaczej, a na obszarach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu - 1000 m2,

b) wysokos$¢ zabudowy maksymalnie - dwie kondygnacje, 9 m,
¢) maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 0,6,
d) minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej - 50%.

Proporcje miedzy funkcjami powinny by¢ ustalane w planach miejscowych. Dopuszcza si¢ tylko te ustugi,
ktore nie spowoduja ucigzliwosci dla srodowiska, w rozumieniu zapiséw ustawy Prawo Ochrony Srodowiska —
wyklucza si¢ w szczegdlnosci dziatalno$¢ powodujacg ewentualne wprowadzanie gazéw lub pyléw do
powietrza, emisj¢ halasu oraz wytwarzanie pol elektromagnetycznych, powodujace przekroczenie standardow
jakosci srodowiska poza terenem do ktorego prowadzacy dziatalno§¢ ma tytut prawny.

Ustalenia Studium dla terenéw MUC: tereny $cistego centrum miejscowosci Jabtonna [...], wyznaczone dla
kontynuacji i perspektywicznego rozwoju) funkcji mieszkaniowej iustugowej, w tym ustug publicznych.
Proporcje migdzy w.wym. funkcjami powinny by¢ ustalane w planach miejscowych. Dopuszcza si¢ tylko te
ustugi, ktore nie s3 wymieniane jako mogace znaczaco pogorszy¢ stan srodowiska przyrodniczego. Zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng dopuszcza si¢ wylacznie jako plombowg — uzupelniajacg stan istniejacy, tam
gdzie wystepuje ona obecnie.

a) dziatki budowlane o minimalnej powierzchni - 500 m2,

b) wysokos$¢ zabudowy maksymalnie - cztery kondygnacje, 13 m,
¢) maksymalna intensywno$¢ zabudowy - 1,5,

d) minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej - 20%.

Jednoczesnie  Studium  wczesci  ,,2.1.  Obszary wurbanizacji — przeznaczone do zabudowy
i zagospodarowania” w pkt. 6) stanowi, ze: ,,Ustala si¢ zachowanie zasad zabudowy i zagospodarowania,
w tym parametrow i wskaznikow zabudowy, ustalonych szczegotowo w obowiqzujgcych w dniu wejscia w zycie
niniejszego  Studium miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, rowniez w przypadku
wprowadzania zmian do tych planow”. W zwigzku zpowyzszym Studium dopuszcza mozliwos¢
zaadaptowania  korzystniejszych  ustalen  (wskaznikéw  urbanistyczno-architektonicznych)  obecnie
obowigzujgcego planu miejscowego do nowo sporzadzanego dokumentu. Zapis ten zabezpiecza Gming
Jabtonna przed roszczeniami odszkodowawczymi z tytutu obnizenia wartosci nieruchomosci.

Zgodno$¢ planowanych rozwigzan projektowych z ustaleniami Studium wymagana jest przez w/w Ustawe
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Tym samym projektanci planu bedg zobowigzani
dostosowac rozwigzania projektowe do ustalen obowigzujacego Studium. Niemniej nalezy zwrdci¢ uwage na
znaczng ogdlnikowos¢ Studium, ktéra umozliwia realizacje szerokiego wachlarza rozwigzan projektowych
w ramach funkcji mieszkalnej, ustug komercyjnych i publicznych, jak rowniez towarzyszacej infrastruktury
komunikacyjnej i inzynieryjnej oraz zieleni publiczne;.

3.Materialy geodezyjne do opracowania planu.

Po podjeciu przez Rad¢ Gminy Jablonna uchwaty o przystgpienia do sporzadzania w/w miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Wojt Gminy Jabtonna wystagpi o wydanie stosownych kopii mapy
zasadniczej, obejmujacych opracowywany teren do Powiatowego Os$rodka Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej w Legionowie. Plan i materialy towarzyszace zostang wykonane w skali 1:1000 i 1:2000 (w
zaleznos$ci od potrzeb).

4. Niezbedny zakres prac planistycznych.

Zakres prac planistycznych bedzie zgodny z art. 151 art. 16 Ustawy z dnia 27 marca 2003r o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2018r poz. 1945 ze zm.). Ponadto do planu konieczne bgdzie
przeprowadzenie procedury strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko, sporzadzenie prognozy skutkow
finansowych uchwalenia planu oraz opracowania uzasadnienia do uchwaty.
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5.Wykonawca i koszty opracowania

Opracowanie projektu planu miejscowego zostanie powierzone zewngtrznemu profesjonalnemu wykonawcy
dysponujacym odpowiednim zespolem i uprawnieniami zawodowymi, z zachowaniem wymogow Ustawy
o0 zamowieniach publicznych 1w ramach posiadanych $rodkéow budzetowych w pozycji 710-71004-4300
przydzielonych Referatowi Urbanistyki i Planowania Przestrzennego na lata 2020-2021. Catosciowy koszt
opracowania oszacowano wstepnie na 35.000,00 zt brutto.

Przewodniczacy Rady Gminy

Wojciech Nowosinski
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