UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Zagosciniec — Zenonéw cze$¢ B sporzadzony zostat
na podstawie uchwat Rady Miejskiej w Wotominie nr V-107/2024 Rady Miejskiej W Wotominie z dnia
26 sierpnia 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Zagos$ciniec - Zenonow i nr XVIII-70/2025 Rady Miejskiej w Wolominie z dnia 17 lipca
2025 r. zmieniajgcej uchwale w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Zagosciniec - Zenondow.

Obszar planu ma powierzchni¢ ok. 91,1 ha. Potozony jest w pétnocno-zachodniej czesci gminy
Wotomin, na styku z gming Radzymin. Granica obszaru planu wynika z uchwaly Rady Miejskiej w
Wotominie nr V-107/2024 Rady Miejskiej W Woltominie z dnia 26 sierpnia 2024 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Zagosciniec -
Zenondw zmienionej uchwalg nr XVIII-70/2025 z dnia 17 lipca 2025 r. zmieniajaca uchwate w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Zagosciniec -
Zenondw.

Obszar planu ma zréznicowany charakter. Istniejaca zabudowa skoncentrowana jest w poludniowe;j
czescei obszaru, wzdhuz drogi powiatowej (ul. 100-lecia), potudniowego odcinka ulicy Letniskowej oraz
krotkich siggaczy od ul. 100-lecia. Znalez¢ mozna tu przede wszystkim zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng. W centrum miejscowosci, u zbiegu ulic 100-lecia i Szkolnej, zlokalizowane sg obiekty
ustugowe.

W polnocno-zachodniej czgséci obszaru, pomigdzy ul. Tramwajowa a granica Gminy Wotomin znajduje
si¢ zabudowa mieszkaniowa rozproszona, w duzej czgSci na dzialkach zalesionych. Zabudowa
zagrodowa to pojedyncze obiekty potozone posréd zabudowy mieszkaniowej. W czgsci poinocno-
zachodniej obszaru, przy ulicy Tramwajowej, znajduje si¢ obiekt produkcyjny.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2026 poz. 538 ze zm.) stwierdza si¢, ze przewidywane funkcje nie naruszajg
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wotomin
zatwierdzonego uchwala Nr XL-75/2002 Rady Miejskiej w Wotominie z dnia 29 sierpnia 2002 r. (ze
zm.). W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wotomin,
obszar objety uchwatg jest wskazany pod obszary struktury funkcjonalnej: mieszkaniowe jednorodzinne
z dopuszczeniem ustug MN, mieszkaniowe ekstensywne ME, ustugi celu publicznego wystepujace (...)
w centrach wsi, tereny lasow ZL, cieki i rowy, a takze wazniejsze drogi lokalne. W Studium wskazano
granice Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (cze$¢ obszaru planu znajduje si¢ w
granicach WOChK — w strefie zwyklej i w strefie ochrony urbanistycznej). Poza tym w obszarze i jego
najblizszym sasiedztwie nie wystepujg inne ustawowe (tj. regulowane ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody; Dz. U. z 2026 r. poz. 13 ze zm.) formy ochrony przyrody.

W obszarze planu obowiazuja plany miejscowe dla pojedynczych dziatek / zespotéw dziatek —
zmiany mpozp gminy Wolomin: Uchwata Nr XXXV-5/2002 z dnia 21 lutego 2002 r., Uchwata
Nr XXXVIII-46/2002 z dnia 13 czerwca 2002 r., Uchwata Nr XXXIII-191/2001 z dnia 8 listopada 2001
r., Uchwata Nr XXXI-130/2001 z 30 sierpnia 2001 r. oraz Uchwata Nr XXXVIII-45/2002 z 13 czerwca
2002 r. Poza tym inwestycje realizowane sg na podstawie indywidualnych decyzji administracyjnych.



Celem sporzadzonego planu jest Uporzadkowanie zasad realizacji zabudowy mieszkaniowej i

ustugowej, obstugi ich infrastruktura komunikacyjng i techniczng oraz ochrona terenéw rolnictwa i
laséw przed niekontrolowang zabudow3.

Plan zostat sporzadzony z uwzglgdnieniem wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z

dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2026 poz. 538 ze zm.),

a w szczegdlnosci z:
1) wymaganiami tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

a)

b)

sporzadzony plan miejscowy okresla cechy elementow zagospodarowania przestrzennego
oraz okresla stosowne nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu
terenow majace wplyw na ksztattowanie tadu przestrzennego zgodne z zasadami urbanistyki
i architektury,

sporzadzony plan miejscowy zapewnia potrzeby zréwnowazonego rozwoju poprzez
wyznaczenie przeznaczenia terend6w obejmujacego tereny mieszkaniowe, przy zachowaniu
istniejacych w obszarze niewielkich terendw lasow oraz terendow rolnictwa,

poniewaz Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Wotomin nie wskazuje na obszarze objetym planem obszaréw przestrzeni publicznej to plan
miejscowy nie ustala wymagan wynikajacych z ksztattowania tych przestrzeni;

2) uwzglednieniem waloréw architektonicznych i krajobrazowych — sporzadzony plan miejscowy

nie wplywa negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest

sporzadzany;
3) wymaganiami ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych:

a)

b)

d)

2

sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony srodowiska poprzez zapewnianie
rozwigzania probleméw zabudowy miasta takich jak gospodarka wodna, odprowadzanie
sciekow, gospodarka odpadami oraz poprzez okreslenie zasad w zakresie ochrony powietrza,
wad, gleby, ziemi, ochrony przed hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi,

w zwiazku z art. 73 ust. 3 ustawy prawo ochrony srodowiska w planie zakazano lokalizacji
zaktadow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegolnosci
zagrozenie wystgpienia powaznych awarii,

czg$C obszaru lezy w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu (strefa
zwykta, strefa ochrony urbanistycznej), gdzie obowigzuja przepisy odrgbne, poza tym w
obszarze planu nie wystepuja formy ochrony przyrody, w zwiazku z tym dla tej czgsci
obszaru w projekcie planu nie wprowadzono ograniczen w zagospodarowaniu terendow,
wynikajacych z przepisow odrebnych,

na obszarze planu nie wystepuja tereny gornicze i obszary osuwania si¢ mas ziemnych - w
zwigzku z tym odstgpiono od ustalania ich granic i sposobow zagospodarowania,

na obszarze planu nie wystgpujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig - w zwigzku z
tym odstgpiono od ustalania ich granic i sposobow zagospodarowania,

na obszarze planu wystepuja grunty chronione na podstawie ustawy o ochronie gruntow
rolnych i le$nych — grunty lesne, dla cze$ci ktdérych w toku procedury planistycznej
wystapiono o zmiang gruntdw lesnych na cele nielesne; dla czgsci gruntow zgode taka
uzyskano, grunty ktore zgody nie uzyskaly zostaly w projekcie planu przeznaczone pod
tereny lasu;

wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej
— w obszarze planu znajdujg si¢ dwa obiekty ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkdéw: kaplica
rzymskokatolicka p.w. MB Wspomozycielki Wiernych (drewniany 1938, rozb. 1969, ul.



Tramwajowa 45, dz. ew. 45) oraz kapliczka murowana (1 pot. XX w., ul. 100-lecia 106, dz.
ew. 103/1). Dla obiektéw tych w planie okre$lono zasady ochrony;

4) wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wplywa negatywnie na
wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0sOb ze szczegdlnymi potrzebami, a ustalenia dotyczace ochrony $rodowiska odnosza sie
réwniez do ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi;

5) z uwzglednieniem waloréw ekonomicznych przestrzeni - przy ustalaniu przeznaczenia terenu
wywazono interes publiczny i interesy wlascicieli nieruchomosci objetych planem miejscowym,
majac na wzgledzie aspekty ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne;

6) z uwzglednieniem prawa wilasnosci — po wykonaniu analiz komunikacyjnych, w sporzadzonym
planie miejscowym wyznaczajac tereny pod uklad komunikacyjny polozono nacisk na
maksymalne wykorzystanie gruntéw komunalnych;

7) z uwzglednieniem potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy
nie narusza obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa;

8) z uwzglednieniem potrzeb interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb interesu publicznego i zapewnia mozliwos¢ realizacji inwestycji celu publicznego
takich jak lokalizacja szkoly, budowa terendw drog oraz lokalizacja urzadzen transportu
publicznego i infrastruktury technicznej;

9) z uwzglednieniem potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegdlno$ci sieci
szerokopasmowych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady modernizacji, rozbudowy i
budowy infrastruktury technicznej;

10) 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 (tygodnik Wiesci Podwarszawskie nr
41/2024), w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Wolomin, na stronie internetowej Urzgdu
Miejskiego w Wotominie, na oficjalnym profilu Gminy Wotomin na portalu Facebook oraz na
tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego, na tablicach ogloszen na terenie sotectwa Zagosciniec,
oraz poprzez przestanie do Radnych Gminy, zawiadomiono o przystagpieniu do sporzadzania
planu, a takze o mozliwosci sktadania wnioskoéw do planu, ktore mozna byto sktada¢ do dnia 31
pazdziernika 2024 r. Wnioski mogly by¢ sktadane rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej. W terminie wptyngly 4 wnioski od 0sob fizycznych i prawnych (w tym 3
wnioski dotyczyly obszaru planu Zagosciniec Zenonow czg§¢ B) oraz 8 wnioskow od instytucji
oraz pisma uzgadniajace zakres Prognozy Oddziatywania na Srodowisko od PPIS oraz RDOS),
ktore zostaly rozpatrzone na etapie projektu planu;

11) z zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych zostata zachowana poprzez
kolejno§¢ przeprowadzenia wymaganych ustawg etapéw procedury. Na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byla zapewniona mozliwo$¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy,
w trybie dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych czynnosci
planistycznych byly publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego;

12) z uwzglednieniem potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i1 jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnos$ci — sporzadzony plan miejscowy nie wplynie negatywnie na potrzeby
zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.

Projektowanie nowych terendw pod lokalizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej uwzglednialo wymagania tadu przestrzennego, waloréw przyrodniczych przestrzeni,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz walorow ekonomicznych przestrzeni poprzez:



planowanie nowej zabudowy w pierwszej kolejnosci w wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno—
przestrzennej w granicach gminy w sgsiedztwie innych terenéw zabudowanych, a takze lokalizowanie
nowej zabudowy mieszkaniowe] w sposob umozliwiajacy mieszkancom maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu oraz zapewnianie rozwigzan
przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow.

Sporzadzenie planu miejscowego jest zgodne z wynikami oceny aktualnosci Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandow
zagospodarowania przestrzennego na terenie Gminy Wotomin (uchwata nr XLV-37/2022 Rady
Miejskiej w Wolominie z dnia 24 lutego 2022 r. w sprawie oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Wolomin oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego na terenie Gminy Wotomin). Uchwala o przystgpieniu do
sporzadzania przedmiotowego planu jest pdzniejsza niz ocena aktualnosci, w zwigzku z czym nie jest
bezposrednio wymieniona w tym dokumencie.

Procedura planistyczna przebiega zgodnie z art. 17 (pkt 1-5) ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt planu byl przedmiotem strategicznej oceny
oddzialywania na $rodowisko zgodnie z art. 46 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko (Dz.U. 2026 poz. 670 ze zm.).

Zgodnie z procedurg wynikajaca z powyzszych przepisow prawa, sporzadzono prognoze
oddzialywania na $rodowisko, ktora stwierdza, ze realizacja planu nie bedzie miata znaczacego wplywu
na przyrodnicze elementy srodowiska oraz na warunki zycia na tym obszarze.

Konsultacje spoteczne projektu planu wraz z prognoza oddzialywania na Srodowisko maja
miejsce w dniach od 9 wrzesnia 2026 r. do 8 pazdziernika 2026 .

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Zagosciniec — Zenonow czes¢ B
spetnia wymogi obowigzujacych przepiséw, w tym zgodnosci ze Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Wotomin zatwierdzonego uchwala Nr XL-75/2002 Rady
Miejskiej w Wotominie z dnia 29 sierpnia 2002 r. (ze zm.).

W przypadku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego istnieje okreslona
ustawowo procedura pozwalajaca na monitorowanie skutkow realizacji uchwaly. W celu oceny
aktualnos$ci planéw miejscowych, prezydent miasta, zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy co najmniej raz w czasie kadencji Rady.

Plan po uchwaleniu bedzie stanowil nalezytg podstawe formalng i merytoryczng do wydawania
decyzji o pozwoleniach na budowg i innych decyzji administracyjnych.



