Elektronicznie podpisany przez:
Wojciech Maksymilian Nowosinski
dnia 22 grudnia 2020 r.

UCHWALA NR XXIV/298/2020
RADY GMINY JABLONNA

z dnia 21 grudnia 2020 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Jablonna dla poludniowej czesci wsi Dabrowa Chotomowska

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. 22020 1.
poz. 713 ze zm.Y) iart. 14 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 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 poludniowej czesci wsi Dabrowa Chotomowska — zwanego dalej planem, a ktérego granice
wyznaczaja:

a) od potudnia: o$ linii kolejowe;,
b) od zachodu i pétnocy: 0§ ul. Lipowej,
¢) od wschodu: o$ ul. Kordeckiego i wiaduktu nad linig kolejowa.

2. Granice obszaru objetego opracowaniem planu okreslono na zataczniku nr 1, stanowigcym integralng
czg$¢ niniejszej uchwaty.

3. Analiza zgodnosci rozwigzan przewidywanych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
gminy Jablonna dla potudniowej cze¢sci wsi Dabrowa Chotomowska z ustaleniami Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Jabtonna stanowi uzasadnienie izalacznik nr 2 do
niniejszej uchwaly.

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

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Gminy

Wojciech Nowosinski

D Zmiany w tekécie jednolitym z 2020 r. poz. 1378.
2 Zmiany w tekscie jednolitym z 2020 r. poz. 471, 782, 1086, 1378.

Id: EB570B20-978C-4A33-BB43-C9C072974699. podpisany Strona 1



Zakacznik Nr 1 do uchwalty Nr XXIV/298/2020
Rady Gminy Jabtonna
z dnia 21 grudnia 2020 r.

LEGENDA:
o cm—— Granice terenu, dla ktérego przystepuje sie
I -| do sporzgdzenia miejscowego planu
: zagospodarowania przestrzennego
1 l gminy Jabtonna dla potudniowej
l._. e==. Czg5ciwsi Dabrowa Chotomowska

Skala rysunku 1:7500 .
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr XXIV/298/2020
Rady Gminy Jabtonna
z dnia 21 grudnia 2020 r.

Uzasadnienie

ANALIZA ZGODNOSCI ROZWIAZAN PRZEWIDYWANYCH W MIEJSCOWYM PLANIE
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY JABLONNA DLA POLUDNIOWEJ
CZESCI WSI DABROWA CHOTOMOWSKA Z USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAN
I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY JABLONNA

Niniejsza analiza jest formalnym wypelnieniem wymogu art. 14 ust. 5 Ustawy z dnia 27 marca 2003 r
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 22020 r. poz. 293 ze zm.): ,,Przed podj¢ciem
uchwaty, o ktorej mowa w ust. 1, wojt wykonuje analizy dotyczace zasadnosSci przystgpienia do sporzadzenia
planu 1istopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium, przygotowuje materiaty
geodezyjne do opracowania planu oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych”.

1. Zasadnos$¢ przystapienia do sporzadzania planu.

Przystapienie do sporzadzania planu miejscowego jest zasadne z nastgpujacych powodow:
1) przedmiotowy teren (o powierzchni ok. 118 ha) obecnie jest objety ustaleniami:

a) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jabtonna dotyczacego obszaru wsi
Dabrowa Chotomowska i czg¢éci wsi Chotoméw (uchwata Rady Gminy Jabtonna nr L/442/2006 z dnia
22 marca 2006 r.)

b) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Jablonna dotyczacego potnocnej czgséci wsi
Chotomoéw (uchwata Rady Gminy Jablonna nr XXXVI1/402/2013 z dnia 27 listopada 2013 r.).

Plan z2006r. jest jednym z najstarszych planow miejscowych na obszarze gminy Jabtonna i wiele jego
zapisow si¢ zdezaktualizowalo na tle zmieniajacych si¢ przepisow panstwowych. Troche lepsza sytuacja jest
z planem z roku 2013, cho¢ on tez napotyka na liczne problemy. Niemniej obszar pomigdzy ul. Lipowa i torami
kolejowymi stanowi praktycznie jeden spojny obszar i zasadne jest go objecie zmiang planu w cato$ci.

W trakcie obowiazywania w/w planow ujawnily si¢ nastepujace problemy realizacyjne:

a.konieczne jest uregulowanie przebiegu ul. Kolejowej, ktorej zaprojektowany przebieg jest niespdjny i nie
pokrywa si¢ z obecnym funkcjonowaniem drogi,

b.konieczna jest weryfikacja uktadu drog publicznych i wewnetrznych, ktorych realizacja napotyka na liczne
problemy (dotyczy rowniez realizacji infrastruktury technicznej);

c.wskazniki urbanistyczne (a w szczeg6lnosci maksymalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy) — ustalone
w planach miejscowych z lat 2006 i 2013 na podstawie studium gminy Jabtonna z roku 2000 — nie odpowiadaja
dzisiejszym potrzebom mieszkancow i inwestorow i zbyt mocno ograniczaja mozliwosci zabudowy dziatek.
W roku 2015 zostato zmienione studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania gminy Jablonna. Nowe
studium pozwala na znacznie korzystniejsze warunki zabudowy dziatek, otwierajagc w ten sposdb mozliwos¢
zmiany obecnych planéw miejscowych,

d.Gmina Jablonna obecnie reguluje stan prawny dziatki ew. nr 815/32 w Chotomowie i zasadna jest zmiana
planu umozliwiajaca Gminie realizacje na tej dzialce celow publicznych z zakresu zaspokajania potrzeb
zbiorowych wspdlnoty.

2) przedmiotowy obszar jest istotny w strukturze przestrzenno-funkcjonalnej gminy Jabtonna: stanowi obszar
centralny Dabrowy Chotomowskiej i péilnocnego Chotomowa. Obecnie rozwo6j tego obszaru napotyka na
liczne trudnosci czego powodu upatruje si¢ w nietrafionych rozwigzaniach planistycznych z lat ubiegtych;

3) opracowanie pt. ,,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym w kadencji 2014-2018 oraz ocena
aktualno$ci studium i planow miejscowych gminy Jablonna” stanowigce zatacznik nr 1 do uchwaty Rady
Gminy Jablonna nr IV/51/2019 zdnia 21 stycznia 2019r. w sprawie ,,0ceny aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
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przestrzennego na terenie gminy Jablonna” wskazalo zasadno$¢ przystgpienia do zmiany czgéci obszaru
Dabrowy Chotomowskiej. Obszar ten zostal poszerzony w zwiazku z praktyka realizacyjna Referatu
Urbanistyki i Planowania Przestrzennego, zuwagami mieszkancow zglaszanymi do obecnie
obowigzujacych zapiséw planistycznych oraz rozpoznaniem problemow, o ktoérych powyze;j.

2. Stopien zgodnos$ci przewidywanych rozwiazan z ustaleniami studium.

W obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy Jabtonna zroku 2015,
obszar przewidziany do objgcia planem przewidziany jest pod kontynuacje irozwoj zabudowy z przewaga
funkcji mieszkaniowej i sktada si¢ z kilku typow terenéw funkcjonalnych:

- 0 symbolu MN - teren6w zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j,

-0 symbolu MNe — terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej oraz zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach lesnych,

- 0 symbolu ZL — terendéw lasow.

Ustalenia studium dla terenéw MN: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - dopuszczona zabudowa
mieszkaniowa i ustugowa w formie domow wolnostojacych i blizniaczych; zabudowa na obszarach kontynuacji
zabudowy powinna by¢ dostosowana do sasiedztwa, azabudowa na obszarach rozwoju powinna by¢
realizowana na podstawie planow miejscowych; w obu przypadkach obowigzuja nastgpujace wskazniki
i standardy

a) dziatki budowlane o minimalnej powierzchni 800 m2 dla zabudowy wolnostojacej i 400 m2 dla zabudowy
blizniaczej, a na obszarach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu - 1000 m2,

b) wysoko$¢ zabudowy maksymalnie dwie kondygnacje, 9 m,
¢) maksymalna intensywno$¢ 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 uciazliwosci dla srodowiska, w rozumieniu zapiséw ustawy Prawo Ochrony Srodowiska —
wyklucza si¢ w szczegolnosci dziatalno$¢ powodujacag ewentualne wprowadzanie gazoéw lub pytow do
powietrza, emisj¢ hatasu oraz wytwarzanie pdl elektromagnetycznych, powodujace przekroczenie standardow
jakosci srodowiska poza terenem do ktoérego prowadzacy dziatalno$¢ ma tytut prawny .

Ustalenia studium dla terenéw MNe: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ekstensywnej, oraz
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na dziatkach le$nych

a) dziatki budowlane o minimalnej powierzchni 1500 m2 ,

b) wysokos¢ zabudowy maksymalnie dwie kondygnacje, 9 m,
¢) maksymalna intensywno$¢ zabudowy 0,3,

d) minimalny procent powierzchni biologicznie czynnej 70%.

Mozliwe zalesianie badZz pozostawienie w uzytkowaniu rolniczym. Wzdtuz drég publicznych dopuszczone
ustugi podstawowe, zwigzane z zabudowa mieszkaniowa, nie nalezace do ustug mogacych znaczaco wptywaé
na $rodowisko.

Ustalenia studium dla terenéw ZL: tereny laséw objete zakazem zabudowy

Zgodnos¢ planowanych rozwigzan projektowych z ustaleniami Studium wymagana jest przez w/w Ustawe
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Tym samym projektanci planu beda zobowigzani
dostosowaé rozwigzania projektowe do ustalen obowigzujacego Studium. Niemniej nalezy zwroci¢ uwage na
znaczng og6lnikowos$¢ 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 publicznej.

3. Materialy seodezyjne do opracowania planu.

Po podjeciu przez Rad¢ Gminy Jabtonna uchwaly o przystapienia do sporzadzania w/w miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Wo4jt Gminy Jabtonna wystapi o wydanie stosownych kopii mapy
zasadniczej, obejmujacych opracowywany teren do Powiatowego Os$rodka Dokumentacji Geodezyjnej
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i Kartograficznej w Legionowie. Plan i materialy towarzyszace zostang wykonane w skali 1:1000 i 1:2000 (w
zaleznosci 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 2020 r. poz. 293 ze zm.). Ponadto do planu konieczne bedzie
przeprowadzenie procedury strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko, sporzadzenie prognozy skutkow
finansowych uchwalenia planu oraz opracowania uzasadnienia do uchwaty.

5. Wykonawca i koszty opracowania

Opracowanie projektu planu miejscowego zostanie powierzone zewnetrznemu profesjonalnemu wykonawcy
dysponujagcym odpowiednim zespotem iuprawnieniami zawodowymi, z zachowaniem wymogéw Ustawy
o zamoOwieniach publicznych iw ramach posiadanych $rodkéw budzetowych w pozycji 710-71004-4300
przydzielonych Referatowi Urbanistyki i Planowania Przestrzennego na lata 2021-2022. Catosciowy koszt
opracowania oszacowano wstepnie na 40.000,00 zt brutto.

Opracowal:
mgr inz. arch. Pawet Seweryniak

OIU-WA-271
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