UCHWALA NR XXIII-103/2016
RADY MIEJSKIEJ W WOLOMINIE

z dnia 30 czerwca 2016 .

w sprawie oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
na terenie Gminy Wolomin.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 .
poz. 446 ze zm.) oraz art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2015 r. poz. 199 ze zm.), Rada Miejska w Wotominie uchwala, co nastgpuje:

§ 1. W wyniku przeprowadzonych przez Burmistrza Wotomina czynnosci wynikajacych z art. 32 w/w ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przeprowadzonej oceny aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wotomin (zatwierdzonego uchwatg Rady
Migjskiej w Wotominie nr VIII-95/2011 z dnia 14 pazdziernika 2011 roku) oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego na terenie Gminy Wotomin, Rada Miejska w Wotominie:

1. stwierdza aktualno$¢ w/w Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Wotomin — pod katem zabezpieczenia terenéw pod potrzeby mieszkalne, utrzymania i ksztaltowania
ponadlokalnego uktadu komunikacyjnego oraz ochrony srodowiska przyrodniczego i kulturowego,

2. dopuszcza mozliwos¢ czeSciowej zmiany w/w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Wolomin — pod katem przygotowania nowych terenéw pod dziatalno$¢ gospodarcza,

3. stwierdza potrzebe kontynuowania juz podjetych 1 opracowania nowych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego na terenach dotychczas nie objetych planami, z uwzglednieniem
aktualnych potrzeb przestrzennego rozwoju gminy Wotomin.

§ 2.,,Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Wolomin” stanowi zatacznik do
przedmiotowej uchwaty.

§ 3. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Wotomina.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Wotominie

Leszek Czarzasty
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Zatacznik do Uchwaly Nr XXII1-103/2016
Rady Miejskiej w Wotominie

z dnia 30 czerwca 2016 .

OCENA AKTUALNOSCI STUDIUM
UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
ORAZ MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
NA TERENIE GMINY WOLOMIN

Opracowanie wlasne Pracowni Urbanistycznej
przy Wydziale Urbanistyki Urz¢du Miejskiego w Wolominie

Zespol autorski:
Maciej Krajewski
mgr inZ. Agnieszka Urbanska-Kupiec
pod kierunkiem
mgr. inz. arch. Pawla Seweryniaka (OIU-WA-271)

Wolomin, czerwiec 2016
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1 PODSTAWY PRAWNE OPRACOWANIA

Zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2015 r. poz. 199 ze zm.) — w celu oceny
aktualno$ci studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego — przynajmniej raz
w ciggu kadencji rady gminy, burmistrz dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy, ocenia postgpy w opracowywaniu planéw miejscowych i
opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalen studium, z
uwzglednieniem wydanych decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego i decyzji o
warunkach zabudowy oraz ztozonych wnioskéw w sprawie sporzadzenia lub zmiany
planu miejscowego lub studium. Nastepnie burmistrz przekazuje radzie gminy wyniki
analiz — po uzyskaniu opinii komisji urbanistyczno-architektonicznej. Ostatecznie rada
gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych.

Z uwagi na fakt, iz aktualnie obowigzujace Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Wotomin zostato zatwierdzone uchwatg Rady
Miejskiej w Wotominie nr VIII-95/2011 z dnia 14 pazdziernika 2011 roku — tj. na
poczatku kadencji 2010-2014 — obowigzek przeprowadzenia przedmiotowej oceny
przeszedt na obecna kadencje (2015-2018). Nalezy tez zwrdci¢é uwage, ze ocena
aktualnosci nastgpuje zaledwie po 5 latach obowigzywania obecnego Studium, ktore
zgodnie z nowymi wymogami Ustawy o rewitalizacji (o ktorej ponizej) — projektuje si¢
uwzgledniajac zapotrzebowanie na nowa zabudowe w horyzoncie czasowym do 30 lat.
W przypadku obecnego Studium (opracowanego przed ww. Ustawa o rewitalizacji)
takiej perspektywy nie zakres§lono — lecz nie zmienia to faktu, ze projektowane byto
dlugoterminowo, w perspektywie kilkukrotnie przekraczajacej zakres czasowy
niniejszej analizy jego aktualnosci. Z dokonanych obliczen wynika, Zze obecne Studium
Wolomina zapewni rozw6j budowlany gminy w perspektywie czasowej niemal 100 lat.

Niemniej nalezy wskaza¢, iz w ostatnim czasie zaszlo kilka istotnych zmian
formalnych, ktére wptywaja na sposob ksztattowania kierunkéw zagospodarowania
gminy Wotomin oraz skutkuja konieczno$cig dokonania oceny aktualnosci Studium:

1) Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 roku o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 poz 1777)
artykutem 41 pkt 4) wprowadzila w Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nowe brzmienie artykutu 15 ust. 1 oraz obowigzek rozbudowania
uzasadnienia do uchwaty o planie miejscowym o analiz¢ zgodno$ci z uchwatg rady
gminy w sprawie aktualno$ci studium gminy i plandw miejscowych. Z uwagi, iz
obecniec w Wydziale Urbanistyki tut. urzgdu prowadzonych jest 21 procedur
planistycznych — dokonanie w/w analizy oraz podjg¢cie stosownej uchwaty Rady
Miejskiej w Wolominie jest warunkiem koniecznym do ukonczenia zaczgtych
procedur planistycznych.

2) Ww. Ustawa o rewitalizacji wprowadzita rowniez mozliwo$¢ zastosowania nowego
narzg¢dzia urbanistycznego o nazwie Gminny Program Rewitalizacji oraz Specjalna
Strefa Rewitalizacji, co w przypadku rejonu tzw. ,starowki wotominskiej”
(najstarszej czgsci miasta w rejonie stacji kolejowej ,,Wolomin”) daje nowe
mozliwosci  planistyczno-finansowe rozwigzywania nabrzmialych problemow
urbanistyczno-architektoniczno-spotecznych w tym rejonie. Niemniej zmiana
Studium w tym zakresie poprzedzona musi zostaé przez opracowanie Gminnego
Programu Rewitalizacji.
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3) Ponadto ww. Ustawa o rewitalizacji w bardzo istotny sposob zmienita sposéob i
zakres sporzadzania Studium uwarunkowan 1 kierunkoéw zagospodarowania
przestrzennego gmin, wprowadzajac obowigzek zbilansowania terendow z potrzebami
budowlanymi gmin, ich rozwojem demograficznym 1 spotecznym oraz
mozliwo$ciami finansowymi gminy w perspektywie do 30 lat, a tym samym
zwigkszyla ochrong gruntéw rolnych i lesnych — utrudniajac ich przekwalifikowanie
na cele budowlane,

4) Weszta rowniez w zycie tzw. Ustawa krajobrazowa (Ustawa z dnia 24 kwietnia
2015r. o zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narz¢dzi ochrony
krajobrazu — Dz. U. 2015 poz. 774), ktora wreczyta wladzom gminnym nowe
narzedzia ksztaltowania rynku reklam zewnetrznych na obszarze gmin. Wskazuje
si¢, ze kwestie ustalania zasad lokalizowania reklam sg istotnymi sktadowymi zasad
ksztaltowania tadu przestrzennego. Zmiana Studium w tym zakresie powinna zostac¢
poprzedzona wewnetrzng dyskusja na poziomie wiadz miejskich co do zasadnosci
wprowadzenia systemu kontroli i optat zwigzanych z rynkiem reklam zewnetrznych.

5) Ruszyl takze proces inwestycyjny dotyczacy budowy drogi ekspresowej S8 tzw.
trasy ,,Via Baltica” (wydane pozwolenia na budowe¢ odcinka Marki-Kobylka), ktory
naktada si¢ na komplikacje dotyczace modernizacji drogi wojewodzkiej nr 634
(protesty niektoérych gmin na jej przebiegu). Bedzie to skutkowalo odwroceniem sie
struktury przestrzenno-funkcjonalnej gminy Wotomin w kierunku tzw. wezta
»Wotomin” na drodze S8 (obecnie osig komunikacyjng gminy jest droga nr 634), a
ktéry bedzie zapewniat korzystniejsze i szybsze polaczenia z Warszawg. Tym samym
zwigkszy si¢ zainteresowanie inwestorow poéinocno-zachodnim rejonem gminy
Wolomin tj. terenami sotectw Czarna, Helenéw, Zagos$ciniec oraz rejonu Gorek
Mironowskich — stang si¢ one bardzo atrakcyjne do prowadzenia szeroko rozumianej
dziatalnosci gospodarczej,

6) Aktualnie trwa przebudowa linii kolejowej E75 Warszawa-Biatystok (,,Rail Baltica”)
na odcinku Warszawa-Rembertow—Tluszcz, w tym na odcinku wotominskim.
Obejmuje ona przebudowe stacji (Wolomin, Wotomin-Stoneczna, Zagosciniec),
przebudowe przejazdow w ciggach ulic Sasina-Przejazd, al. Niepodlegltosci-
Geodetéow (Wolomin), Willowa-Kolejowa (Duczki/Zagosciniec) oraz budowe
nowych przej$¢ pieszych na wysokosci ulic: Legionéw, Sikorskiego i likwidacje
niektorych starych. Niniejsza przebudowa wplynie na organizacje ruchu, zwlaszcza
w centrum Wolomina, a tym samym na jego funkcjonowanie: zostanie przesunigty
srodek cigzkos$ci centrum w rejon wolnego terenu po dawnym sklepie Globi.

7) Wreszcie Uchwatami Rady Miejskiej w Wotominie nr XXXIII-110/2013 z dnia
20.11.2013 r. i nr XIII-149/2015 z dnia 26.11.2015 r. zmieniono granice Parku
Kulturowego pn. ,,Ossow Wrota Bitwy Warszawskiej 1920 roku” (dalej: Park
Kulturowy w  Ossowie), co nalezaloby uwzgledni¢ w planowanym
zagospodarowaniu obszaru solectwa Ossow.
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2 CEL OPRACOWANIA

Celem niniejszego opracowania jest wymagana ww. przepisami ocena aktualnos$ci
Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wotomin
(dalej: Studium Wotomina) pod katem zachodzacych zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym, sporzadzonych i planowanych do sporzadzenia miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego (dalej: planéw miejscowych), wydawanych decyzji
administracyjnych o warunkach zabudowy (dalej: decyzji wz) i lokalizacji inwestycji
celu publicznego (dalej: decyzji licp) oraz sktadanych przez mieszkancow wnioskow o
zmian¢ Studium Wolomina i poszczegélnych planéw miejscowych. Przedmiotowa
analiza ma umozliwi¢ podjecie decyzji wladzom gminy o ewentualnej zmianie Studium
Wolomina w catos$ci lub czesci, badz pozostawieniu obecnego Studium bez zmian.

Konieczno$¢ sporzadzenia takiej analizy wynika nie tylko z obowigzujacych przepisow
prawa, ale réwniez z podejécia do problemu zarzadzania przestrzenig: trudno jest
moéwié o zarzadzaniu gming, jezeli nie posiada si¢ aktualnej i dostatecznej wiedzy na
temat jej przestrzeni, wystepujacych i pojawiajacych si¢ nowych problemow i potrzeb
mieszkancow. Dodatkowym argumentem przemawiajacym za sporzadzeniem analizy
jest mozliwos$¢ retrospektywnego spojrzenia na zmiany w przestrzeni, jakie zaszty w
ostatnim okresie (podczas kadencji) oraz oceny uchwalonych dokumentéw
planistycznych ze wzgledu na przydatno$¢ w realizacji celu, jakim jest ksztaltowanie
fadu przestrzennego.
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3 ANALIZA AKTUALNOSCI STUDIUM UWARUNKO-
WAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZE-
STRZENNEGO ORAZ PLANOW MIEJSCOWYCH

3.1. Wstep

W Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gmina
deklaruje si¢ w kwestii prowadzonej polityki przestrzennej oraz swojej Wwizji
zagospodarowania obszaru gminy. Studium nie jest przepisem prawa miejscowego, nie
stanowi tez podstawy prawnej do wydawania decyzji administracyjnych, zwigzanych z
realizacja inwestycji na terenie gminy. Jest aktem wewnetrznie obowigzujacym w
systemie organdw gminy. Studium jest zobowigzaniem wiladzy lokalnej do dziatan
zgodnie z wyznaczonymi kierunkami. Stanowi zespot wytycznych do opracowania
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

Studium petni trzy podstawowe funkcje:

e jest aktem polityki przestrzennej gminy — okresla kierunki rozwoju przestrzennego i
gospodarczego gminy oraz ogolne zasady zagospodarowania przestrzennego.
Pozwala racjonalnie rozmieszczaé wazniejsze obiekty publicznej infrastruktury
spotecznej w celu zapewnienia lokalnej spoteczno$ci optymalnej obslugi i
roOwnomiernego rozwoju wszystkich obszaréw gminy. Jednocze$nie nowym
formalnie wyrazonym zadaniem Studium wynikajacym z Ustawy o rewitalizacji jest
przeciwdziatanie rozpraszaniu zabudowy w celu maksymalizacji wydajnosci
struktury przestrzennej, w tym min. efektywnos$ci (wydajnosci) miejskich systemow
transportowych 1 inzynieryjnych;

e koordynuje ustalenia planow miejscowych — wplywa na integralne tworzenie
przestrzeni: m.in. wyznacza najwazniejsze elementy struktury komunikacyjnej
gminy stanowigce jej kosciec przestrzenny, strefuje funkcjonalnie przestrzen
zurbanizowang w celu zapobiegania konfliktom przeznaczen kolizyjnych oraz
zapewnia cigglos$¢ 1 wzajemne powigzania uktadéw przyrodniczych;

e promuje gmin¢ na zewnatrz, informujac o polityce przestrzenno-gospodarcze;j,
kierunkach 1 polityce rozwojowej gminy, w przewidywalnym horyzoncie czasowym.
Studium moze by¢ swoistym "kolem zamachowym" inicjujacym wigksze
zamierzenia inwestycyjne (strefy rewitalizacji, strefy dzialalno$ci gospodarczej itp).

Ponadto w czgsci uwarunkowan, Studium zawiera informacje o elementach przestrzeni
gminy chronionych z uwagi na istotne warto$ci przyrodnicze i kulturowe oraz wskazuje
inne ograniczenia wplywajace na kwestie zagospodarowania terenow (strefy
wazniejszych uciazliwos$ci 1 zagrozen). Tym samym dokument Studium jest najbardziej
obszernym 1 wszechstronnym formalnym kompendium wiedzy o przestrzeni gminy i jej
gospodarce.

Gmina Wotomin posiada Studium sporzadzone i zatwierdzone uchwata Rady Miejskie;j
w Wotominie Nr VIII-95/2011 z dnia 14 pazdziernika 2011 roku — w trybie ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustalenia
Studium wprowadzane s3 w zycie poprzez miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, ktéorych gmina Wolomin posiada aktualnie w liczbie 81 1 ktore
obejmuja ok 7,5% powierzchni gminy. Aktualnie opracowywane plany miejscowe (w
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liczbie 21 planéw), zwigzane z podjetymi uchwatami Rady Miejskiej w Wotominie,
pozwola powiekszy¢ ten udzial do 29,8% powierzchni gminy. Na obszarze, gdzie nie
uchwalono planéw miejscowych, dzialalno§¢ inwestycyjna prowadzona jest w trybie
decyzji administracyjnych wz i licp, wydawanych na wniosek inwestorow.

3.2. Bilans terenéw obecnego Studium

W celu okreslenia, na ile przeznaczenie terenow w obecnym Studium odpowiada
potrzebom rozwojowym Gminy, dokonano bilansu terenéw, a w jego ramach:

1. obliczenia powierzchni terenéw przeznaczonych do zainwestowania, w tym juz
zainwestowanych 1 wolnych,

2. generalng analizg stopnia wykorzystania terenéw juz zainwestowanych,

3. oszacowanie chlonno$ci mieszkaniowej terenow wolnych (niezainwestowanych).
Ponadto w niniejszym rozdziale poruszono kwesti¢ ksztalttowania struktury osadniczej
Gminy oraz gestosci zaludnienia 1 gegsto$ci mieszkaniowej — wskaznikow zwigzanych z
efektywnoscig tejze struktury.

3.2.1. Bilans terendw. Poziom uruchomienia i wykorzystania terenéw pod
zabudowe. Stan ksztattowania struktury osadniczej

Struktur¢ ~ funkcjonalno-przestrzenng ~ Gminy, okreS§long w  ,Kierunkach
zagospodarowania przestrzennego” Studium, przedstawia Rysunek 1.

Rysunek 1. Struktura funkcjonalno-przestrzenna gminy Wotomin wg kierunkéw Studium z 2011 r.

STRUKTURA FUNKCJONALNA gminy WOLOMIN
wg kierunkéw Studium z 2011 r.

LEGENDA
W budynki
Kategorie terenow:

| L7z
mve @Hvu

o meur W UP
w [us

Zrodto: opracowanie wilasne.

Id: 26EA4AC2-1EE3-4EC4-A93D-62DA8354005F. Uchwalony Strona 8



Wydziat Urbanistyki tutejszego Urzedu przeprowadzil analize wykorzystania
budowlanego /zainwestowania/ wszystkich terenéw wyznaczonych w Studium.
Podstawowe dane uzyskane z analiz przestrzennych przedstawia Tabela 1 —
zastosowano symbole terenow (przeznaczenia) uzyte w obecnym Studium Wotomina.

Tabela 1. Bilans terené6w zgodnie z przeznaczeniem w Studium w podziale na tereny uruchomione pod
zabudowe (zabudowane) i wolne

TERENY ZABUDOWANE
KATEGORIA . . % strefa buforowa 50 m od TERENY WOLNE
TERENOW ZE powu[e'zgi:hnla powierzchni ( budynk6w)
STUDIUM Gmin
y [ha] % [ha] %
| 45,0 0,73% 19,4 43,2% 25,6 56,8%
ME 531,0 8,61% 200,3 37, 7% 330,7 62,3%
ME/UT 4,3 0,07% 0,0 0,0% 4,3 100,0%
MN 1657,5 26,89% 1050,8 63,4% 606,7 36,6%
MN1 389,3 6,32% 303,7 78,0% 85,7 22,0%
MNW 59,9 0,97% 8,6 14,4% 51,3 85,6%
MU 56,2 0,91% 8,3 14,7% 47,9 85,3%
MU-C 56,1 0,91% 55,9 99,6% 0,2 0,4%
MU-S 165,2 2,68% 153,9 93,2% 11,3 6,8%
R 1010,7 16,39% 55,6 5,5% 955,0 94,5%
RZ 601,3 9,75% 49,8 8,3% 551,5 91,7%
TZ 46,0 0,75%
) 51,4 0,83% 44,4 86,4% 7,0 13,6%
Ul 6,2 0,10% 53 84,9% 0,9 15,1%
U/P 2448 3,97% 74,3 30,4% 170,5 69,6%
us 16,2 0,26% 8,7 53, 7% 7,5 46,3%
WS 37,8 0,61%
z 42,1 0,68%
ZC 24,1 0,39%
ZD 23,9 0,39%
ZL 788,9 12,80%
ZL1 11,4 0,18%
P 4,5 0,07%
OGOLEM 5873,7 95,27% 2129,9 36,3% 3743,7 63,7%

Zrbdto: obliczenia wlasne.

W  Tabeli 1 przedstawiono bilans terendow wyznaczonych w ,Kierunkach
zagospodarowania przestrzennego” Studium — ich powierzchni¢ 1 udzial procentowy w
powierzchni catej Gminy. W prawej czgdci tabeli, kazda z kategorii terenéw zostata
rozbita na tereny zabudowane, tj. t¢ czg$¢ jej powierzchni, ktéra znajduje si¢ w strefie
buforowej 50 m od istniejacych budynkow (wszystkich o minimalnej powierzchni
zabudowy 16 m* w celu unikniecia tzw. drobnicy budowlanej: wiaty, budki, blaszane
garaze itp.) i tereny wolne, czyli znajdujace si¢ poza tg strefa. Przyjeta strefa buforowa
50 m od istniejagcych budynkéw pokrywa si¢ z kolnierzem mapy do celow
projektowych oraz wymogiem strefy min. 50 m w przypadku ustalania warunkow
zabudowy w trybie decyzji administracyjnych — pokazuje potencjal samoistnego (tj. nie
wymagajacego planow miejscowych) doggszczenia zabudowy na terenie gminy
Wotomin.

W uproszczeniu, jest to uogolniony podzial na tereny zabudowane / uruchomione pod
zabudowe oraz tereny jeszcze nieuruchomione, wolne. Podziat ten i przyjeta metoda
wyznaczenia terendOw zabudowanych daja obraz uproszczony — nie pozwalajg na
doktadne okreslenie rezerw terenowych wewnatrz obszaro6w uruchomionych pod
zabudowe. W pewnym stopniu zawyzajg tez nieco powierzchni¢ terendow
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uruchomionych w obszarach drobnej zabudowy rozproszonej. M.in. z uwagi na przyjeta
metodologig, nie nalezy tez zbyt dostownie odczytywaé danych dotyczacych zabudowy
w terenach otwartych, zielonych, kolejowych (liczby zaznaczone szarym kolorem) —
gdyz niekoniecznie s3 to tereny faktycznie pokryte zabudowa, a przede wszystkim
znajdujace si¢ w przyjete] 50-metrowej strefie oddziatywania zabudowy z terendéw
sasiednich. Niemniej, zabudowa w terenach otwartych, np. rolnych (kategorii R w
Studium) wystepuje.

Jak wynika z powyzszych danych, tereny pod zainwestowanie wyznaczone w Studium

sg uruchomione w bardzo r6znym stopniu, zaleznym od kategorii (wybrano funkcje o

znaczacym udziale w strukturze funkcjonalnej gminy Wotomin tworzace wyraziste

strefy funkcjonalno-przestrzenne):

e 03,2-99,6% - w strefie centralnej 1 §rddmiejskiej miasta Wotomin (MU-C 1 MU-S):
jest to zabudowa ustugowa i mieszkaniowa wielorodzinna z udzialem zabudowy
jednorodzinnej — terenéw wolnych wykazano ok 11,5 ha,

o 63,4-78% - w strefie miejskiej 1 zwartych wsi (MN 1 MN1): jest to zabudowa o
charakterze mieszkalnym jednorodzinnym i zwarta zagrodowa (ktora utracila
charakter rolniczy) — terenéw wolnych wykazano ok. 692,4 ha,

o 37, 7% - w strefie podmiejskiej: ekstensywne tereny mieszkaniowe jednorodzinne,
(ME) czesto przewidywane na terenach lesnych przewidywanych do odlesienia —
terenow wolnych wykazano 330,7 ha,

o 14,4% - w strefie osiedli mieszkalnych wielorodzinnych (MNW) z udziatem
zabudowy jednorodzinnej — terendw wolnych wykazano 51,3 ha,

e 0-14,7% - tereny mieszkaniowo-ustugowe, nastawione na rozwoj dziatalno$ci
gospodarczej (MU 1 ME/UT) — terenow wolnych wykazano 52,2 ha.

Stopien uruchomienia terenéw pod zabudowe¢ mieszkaniowg dodatkowo przedstawiono
na Wykresie 1.

Wykres 1. Stopien uruchomienia terenéw pod zabudowg mieszkaniowa w 2015 1.
MU-S I
MU-C H
MU [l
MNW
MN1
MN -
ME/UT |
ME I

0 2000 400 600 800 1000 1200 1400 1600 1800

ha
B tereny wolne M tereny zabudow ane / uruchomione

kat. terenu

Zrodto: opracowanie wilasne.

Dokonano réwniez bilansu terenéw ze Studium, agregujac dane z Tabeli 1 do bardziej
ogolnych i zrozumiatych powszechnie kategorii (Tabela 2).
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Id: 26EA4AC2-1EE3-4EC4-A93D-62DA8354005F. Uchwalony Strona 10



Tabela 2. Bilans terenéw urbanizacji i terenow otwartych w podziale na tereny uruchomione pod
zabudowe (zabudowane) i wolne

TERENY ZABUDOWANE
Kategoria terenéw ze | powierzchnia % (strefa buforowg 50 m od TERENY WOLNE
9 studium P fhal powierzchni budynkow)
Gminy
[ha] % [ha] %
wszystkie pod
TERENY URBANIZACJI Zainwestowanie 3672,9 59,6%
pod zabudowe (ogétem) M...+ U, U1, UP, IT 3266,9 53,0%) 1924,9 58,9%) 1342,0 41,1%
mieszkaniowe M(...) 2919,4 47,4%) 17814 61,0% 1138,0| 39,0%
Zielone Us, ZC, 7D, ZP 68,7 1,1% 18,8 27,4% 49,9 72,6%
komunikacyjne drogowe (Wgznle]sze) ! 337,3| 5,5%)
kolejowe
TERENY OTWARTE R, RZ, WS, Z, 7L, 711 2492,1 40,4%

Zrédto: opracowanie wlasne.

Tereny struktury funkcjonalnej Gminy podzielono na dwie zasadnicze kategorie: tereny
urbanizacji i tereny otwarte. Na potrzeby niniejszego opracowania, przyjeto definicje
terendw otwartych jako terenow obejmujacych w Studium tereny uzytkowane rolniczo,
tereny zieleni naturalnej, lasow 1 wod powierzchniowych. Tereny urbanizacji
utozsamiono z terenami zainwestowanymi (lub przeznaczonymi w Studium pod
zainwestowanie) 1 zakwalifikowano do nich wszystkie pozostate tereny (niebedace
terenami otwartymi).

Tereny urbanizacji podzielono na kategorie: 1) pod zabudowe (tereny zasadniczo
przeznaczone pod wszelkiego rodzaju zabudowe: mieszkaniowa, zagrodows, ustugowa,
przemystowa 1 tereny obstugi technicznej), 2) zielone (tereny zieleni urzadzonej,
cmentarze, tereny sportowo-rekreacyjne, ogrody dzialkowe), oraz 3) komunikacyjne
(tereny wazniejszych drog, kolejowe itp.). Jako podkategori¢ terendow urbanizacji pod
zabudowe wyrozniono tereny mieszkaniowe (przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa wszelkiego rodzaju i siedliskowq).

Strukture terendw urbanizacji i otwartych przedstawia Rysunek 2.

Analiza danych zestawionych w Tabeli 2, odzwierciedlonych na Rysunku 2, pozwala
stwierdzi¢, ze Studium w obecnym ksztalcie przeznacza wigkszo$¢ (niemal 60%)
powierzchni Gminy pod zainwestowanie, przy czym pod zabudowe 53%, a pod
zabudowe mieszkaniowg — prawie potowe (ok. 47%).

Obecng strukture terendw zabudowy (w uogoélnieniu — struktur¢ osadnicza) na tle
teren6w docelowego zainwestowania budowlanego przedstawia Rysunek 3.

Tereny pod zabudowe, zgodnie z Tabelg 2, sa uruchomione w mniej niz 60%, co
oznacza, ze rezerwa terenOw wolnych stanowi az 2/3 terenéw obecnie zabudowanych
lub uruchomionych pod zabudowe. Wielkosci te, jak rowniez struktura (rozmieszczenie)
teren6w urbanizacji — tj. ich znaczne rozproszenie na obszary wiejskie, niezwigzane z
obszarami obecnie najlepiej zainwestowanymi — odzwierciedlajg bardzo duza skalg
potencjalnych zobowigzan Gminy w zakresie uzbrojenia terendow, posrednio
zadeklarowanych poprzez obecne Studium. W dalszej kolejno$ci nalezy si¢ zastanowic,
czy tak duze rezerwy rozwojowe s3a uzasadnione w $wietle obecnych trendow
demograficznych i gospodarczych.

11
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Rysunek 2. Tereny urbanizacji w gminie Wotomin wg kierunkéw Studium z 2011 r.

TERENY URBANIZACJI w gminie WOLOMIN
wg kierunkéw Studium z 2011 r.

LEGENDA

W budynki
Kategorie terenow:
1 tereny otwarte
[l tereny urbanizacji - pod zabudowe
tereny urbanizacji - zielone
tereny urbanizacji - kolejowe

Zrodto: opracowanie wilasne.

Rysunek 3. Tereny zabudowy w gminie Wotomin w 2015 r.
TERENY ZABUDOWY w gminie WOLOMIN w 2015 .

- zabudowa wraz ze strefg buforowg 8, 25 50 m .

LEGENDA
W budynki
B strefa zabudowy -8 m
I strefa zabudowy - 25 m
[ strefa zabudowy - 50 m
% tereny objete planem miejscowym
Tereny struktury funkcjonalnej:

- otwarte / zielone

- urbanizaci / pod zabudowe

Zrodto: opracowanie wilasne.
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Poziom wykorzystania terendow pod zainwestowanie dodatkowo zobrazowano na
Rysunku 4. Na rysunku tym pokazano wszystkie tereny urbanizacji przewidziane w
Studium pod zabudowg, z wylaczeniem tych, ktore znajduja si¢ w strefie buforowej 8 m
od istniejgcych budynkow (o powierzchni zabudowy min. 16 m?). Przyjeta odleglos¢ 8
m nawigzuje do minimalnej podstawowej odleglosci migdzy budynkami ze wzgledu na
bezpieczenstwo pozarowe. Dzieki temu uzyskano wyrazisty obraz rezerw terenowych w
terenach nieuruchomionych oraz w obrgbie terenéw zainwestowanych, gdzie mozliwe
jest dogeszczanie zabudowy. Trzeba podkresli¢ teoretyczny charakter wyznaczonego
zasiggu rezerw w terenach zainwestowanych — obejmuje on tez bowiem np. tereny
zajete pod mniej znaczace drogi czy pod zielen osiedlows.

Rysunek 4. Tereny pod zabudowe w gminie Wotomin w 2015 r. - wykorzystanie terenéw
TERENY POD ZABUDOWE w gminie WOLOMIN w 2015 .,

- nieuruchomione i do potencjalnego dogeszczenia zabudowy,
poza strefg buforowa 8 m od istniejgcych budynkow

LEGENDA
%/, tereny objete planem miejscowym

Zrodto: opracowanie wilasne.

Rysunki 3 1 4 uwidaczniaja, ze w obecnej strukturze osadniczej Gminy dominuje
glowny, wzglednie koncentryczny osrodek zlozony z Wolomina, Nowych Lipin i
Starych Lipin. Drugg wyksztatcajaca si¢ koncentracja jest osrodek submiejski (lub semi-
miejski) ztozony z Duczek, Lipinek i Zagoscinca. Ten drugi osrodek jest zdecydowanie
mniej zwarty niz miasto Wotomin. Pozostale elementy w strukturze osadniczej
charakteryzuje mata zwarto$¢, przejawiajaca si¢ rozciggnieciem wzdluz korytarzy
komunikacyjnych, i/lub duzy stopien rozproszenia. Rysunki uwidaczniaja stosunkowo
duze rezerwy terenowe dla rozwoju ,,do wewnatrz”, tj. w obrgbie wyksztatconych juz
koncentracji zabudowy. Obrazuja ponadto, ze przewazajaca czes¢ rezerw terenowych
Studium lokuje poza obecnie dominujacym osrodkiem, zaktadajac, w razie ich
wypehienia, znaczaca dekoncentracj¢ obecnie zarysowujacej si¢ struktury osadniczej.

Kolejna kwestia dotyka problemu faktycznej efektywno$ci zagospodarowania w
terenach istniejacej zabudowy. Na Rysunku 5 przedstawiono poziom wypetnienia
zabudowa, tj. udzial powierzchni zabudowanej w powierzchni catkowitej, w obszarach
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ograniczonych (w przyblizeniu) do kwartatow miejskich lub mniejszych, w strefie
rozproszonej zabudowy i zabudowy wsi. Zobrazowanie tego wskaznika nie oddaje catej
ztozono$ci efektywnos$ci zagospodarowania, lepszym wskaznikiem moglaby tu by¢ np.
intensywno$¢ zabudowy (np. osiedle wysokich blokow mieszkalnych moze mie¢ mata
powierzchni¢ zabudowang, ale stanowi¢ intensywng forme zagospodarowania) — jednak
jej obliczenie dla calego obszaru Gminy w niniejszym opracowaniu nie bylo mozliwe.
Niemniej, rysunek w uproszczony sposob odzwierciedla, gdzie zabudowa wykazuje
najwickszy stopien koncentracji i gdzie wykorzystanie terenow budowlanych jest
najwigksze. Nalezy zwroci¢ uwage, ze stopien wypetnienia zabudowg jest pochodna
(obrazem) atrakcyjnosci konkretnego obszaru gminy: te najbardziej atrakcyjne
podlegaja naturalnym procesom uzupeiniania luk w zabudowie i jej intensyfikacji z
uwagi na dobre skomunikowanie, infrastrukture¢ spoteczng czy inne walory
(rekreacyjne, atrakcyjnosci gospodarczej itp.).

Rysunek 5. Wypehienie zabudowa w gminie Wotomin w 2015 r.
WYPELNIENIE ZABUDOWA w gminie WOLOMIN w 2015 .

- udziat procentowy powierzchni zabudowanej w terenach istniejacej zabudowy

| LEGENDA
p /"‘ Wl budynki
£ Udziat powierzehni zabudowanej (%):
ponizej 1
1.0-49
50-99
10.0-14.9
W 150-199
W 200-299
W 30i wiecej
Tereny struktury funkcjonalnej:
- otwarte / zielone
- urbanizacji / pod zabudowe

Zrbdto: opracowanie wlasne.

Obszarami o najwigkszym stopniu zainwestowania i wypelnienia zabudowa sa, zgodnie
z przewidywaniami strefy centralna i $rodmiejska miasta Wotomin. Niemniej, w
strefach tych wciaz znajdujg si¢ luki w zabudowie (np. w samym centrum teren po
spalonym sklepie Globi, teren po basenie miejskim, niezabudowane tereny w rejonie ul.
Laskowej i Pitsudskiego). Niemniej z uwagi na swoje strategiczne potozenie mogg staé
si¢ one kanwg do odmiany wizerunku miasta poprzez lokalizowanie w nim obiektéw
efektownych funkcjonalnie, architektonicznie i gabarytowo. W tym miejscu istotne
moga by¢ specyficzne narzedzia przypisane dokumentowi Studium, ktoére pozwalajg
wladzom miejskim przeznaczy¢ konkretny teren pod inwestycje celu publicznego (np.
urzedy 1 instytucje publiczne), obiekty handlu wielkopowierzchniowego (galerie
handlowe), ustali¢ pozadang w danym rejonie wysokos$¢ zabudowy (co przektada si¢ na
funkcje np. wielorodzinng lub biurowg), badz przeznaczy¢ te tereny pod miejska

14

Id: 26EA4AC2-1EE3-4EC4-A93D-62DA8354005F. Uchwalony Strona 14



rekreacje 1 wypoczynek (place, skwery, parki, obiekty sportowe).

Pozostata cze$¢ miasta reprezentuje umiarkowany stopien wypelnienia zabudowa. W
obszarach wiejskich, podobny do strefy miejskiej poziom wypelnienia zabudowa
osiggnigty jest tylko w centralnej cze$ci Duczek — potwierdza to proces semi-urbanizacji
tej wsi. W wymienionych wyzej obszarach, a tym bardziej] w pozostatych obszarach
bardziej ekstensywnej zabudowy, znajduja si¢ znaczne rezerwy: oprocz mozliwosci
zabudowy dzialek obecnie niezabudowanych, wskazuje si¢ na dosy¢ duzy udziat
zabudowy o niskiej warto$ci technicznej, ktora moglaby ulec wymianie na bardziej
reprezentacyjna i lepiej wykorzystujaca przestrzen dzialek.

Ciekawym jest zjawisko (troche pominigte w analizach i ustaleniach obecnego
Studium) wyksztalcenia si¢ na terenie gminy Wotomin dwoéch organizméw
urbanistycznych: miasta Wotomin oraz wsi nabierajacej cech miejskich: Duczek i
Zagoscinca — czesciowo powigzanych, a cze§ciowo posiadajagcych odrebng tozsamosc.
Nalezy wskaza¢ na brak wyznaczenia w obecnym Studium lokalnego centrum obstugi
mieszkancow w Duczkach 1 Zagoscincu, ktore wydaje si¢ niezbedne dla tak duzego
skupiska zabudowy i ludnosci. Inng sprawg jest kierunek polityki rozwojowej gminy:
czy stawia¢ na wytworzenie tylko jednego centrum w gminie tj. w mie$cie Wolomin,
czy pogodzi¢ si¢ z wyrastajacg konkurencja poza obszarem historycznego miasta i
zapewnic¢ jej wzgledng samodzielno$¢? Wydaje sie, ze nieuniknionym bedzie ten drugi
scenariusz, szczegdlnie ze Duczki wraz z Zagoscincem bgda coraz bardziej opieraty
swojga samodzielno$¢ na (przebudowanym) przystanku kolejowym, stanowigcym site
napedow3a tego rejonu gminy. Niemniej kwestie te mozna cze¢sciowo rozstrzygnaé na
etapie projektu planu miejscowego, bez koniecznej ingerencji w obecne Studium gminy.

Natomiast watpliwym jest zaplanowany w obecnym Studium spektakularny rozwoj
rejonu Turowa i dalej Ossowa, ktory byl prognozowany w oparciu o mozliwos¢
zlokalizowania w tym miejscu centrum handlowego oraz probe Sciggniecia duzych
deweloperow budujacych osiedla wielorodzinne. Pewne nadzieje wigzano réwniez z
Parkiem Kulturowym w Ossowie, jako silag napedowa rozwoju tego rejonu — na kanwie
warto$ci historycznych i rekreacyjnych. Niestety jego realizacja zderza si¢ z oporem
wlascicieli dziatek w Ossowie, ktorzy wigzg realizacje Parku z oczekiwaniem
niezwlocznego wykupu gruntow przez gming. Oczekiwania te przerastajag mozliwosci
finansowe tutejszego samorzadu w perspektywie kilkudziesieciu lat, uwzgledniwszy
kwoty w budzecie gminy asygnowane co roku na wykupy i odszkodowania. Nasza
negatywna ocena mozliwo$ci zrealizowania zatozen Studium w rejonie Turowa i
Ossowa wynika z praktycznego braku zainteresowania deweloperow i inwestorow tym
rejonem, obserwowanego w Wydziale Urbanistyki w ciggu lat 2012-2016. Wskazujemy,
7e zainteresowanie to wygasto z momentem peknigcia banki spekulacyjnej na rynku
kredytowo-mieszkaniowym, a obecnie deweloperzy zajeci sa skonsumowaniem
wowczas zdobytych terendow, a nie pozyskiwaniem nowych. Wskazujemy rowniez, ze
realizacja zatozen obecnego Studium w Turowie, skutkowa¢ mogloby wytworzeniem
alternatywnego i konkurencyjnego wzgledem miasta Wotomin lokalnego centrum,
faktycznie pracujacego na rzecz gminy Kobytka — duzo bardziej rozwinigte] w tym
rejonie. Wydaje si¢ to niezasadne w $wietle braku wytworzenia takiego centrum w
Duczkach / Zagoscincu, gdzie tendencje centro-twdrcze ujawniajg si¢ juz w dniu
dzisiejszym. Dlatego oceniamy, ze obecne Studium nie odzwierciedla realnych
tendencji inwestycyjnych w rejonie Turowa 1 Ossowa — niemniej moze stanowi¢ o
rezerwie rozwojowej gminy w dalekiej perspektywie, wykraczajacej poza obecny 30-
letni horyzont czasowy, wynikajacy z Ustawy o rewitalizacji.
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Natomiast zaobserwowano wzrost zainteresowania rejonem tzw. Gorek Mironowskich,
ktéry w powigzaniu z rejonem Helenowa i1 Czarnej beda stawaly si¢ coraz bardziej
atrakcyjnymi inwestycyjnie. Wskazujemy na blisko$¢ planowanej trasy ekspresowej S8,
ktéra wraz z tacznikiem od wezta ,,Wotomin” do ronda w Czarnej moga calkowicie
odwroci¢ kierunki rozwojowe gminy Wolomin. Trasa S8 zapewni szybki dostep do
Warszawy komunikacja kolowa, co natozone na problemy z modernizacja drogi
wojewddzkiej nr 634, spowoduje wzrost atrakcyjnosci terendw potozonych w pdinocno-
zachodniej czes$ci gminy Wotomin. Niemniej nalezy zwroci¢ uwage, ze warunkiem sine qua
non wyzej opisanej zmiany jest realizacja lacznika, ktérego realizacja jest obecnie
oprotestowania przez srodowiska ekologdw z Radzymina. Wskazujemy réwniez, ze presja
inwestycyjna na te tereny zderzy si¢ z potencjalnymi problemami w uzyskiwaniu zgod na
zmiane przeznaczenia gruntow lesnych na budowlane.

3.2.2. Gestosc¢ zaludnienia i gestos¢ mieszkaniowa

Istotnym aspektem efektywno$ci wykorzystania terenéw urbanizacji przeznaczonych pod
zabudowg jest gesto$¢ zaludnienia 1 ggstos¢ mieszkaniowa terenow mieszkaniowych. Na
potrzeby niniejszego opracowania podjeto probg obliczenia realnych warto$ci tych
wskaznikow. Wyniki obliczen zestawiono w Tabeli 3.

Pod uwage wzigto liczbe mieszkancow zgodnie z faktycznym miejscem zamieszkania;
poniewaz dane te dla poszczegdlnych wsi (sotectw) nie byly dostgpne, obliczono je
proporcjonalnie do udzialu kazdej wsi w ogole mieszkancow obszaru wiejskiego.
Obliczono powierzchni¢ terendéw, ktéore mozna uznaé za faktycznie wykorzystywane
mieszkaniowo (,,Uruchomione tereny osiedlencze”), biorgc pod uwage , Tereny
zabudowane” z Tabeli 1, przynalezace do kategorii mieszkaniowych (M...) w Studium, a
takze tereny R i RZ — jako realnie stabo chronione przed zabudowaniem i w wielu
miejscach  wykorzystywane pod budownictwo mieszkaniowe. W  obliczeniach
uwzgledniono obszary o powierzchni zabudowy min. 0,1%.

Obecng gestos¢ zaludnienia i gesto$¢ mieszkaniowg w Gminie nalezy okresli¢ jako niska.
Nowa Ustawa o rewitalizacji wprowadzila pewne ogdlne wytyczne, zgodnie z ktorymi
nalezy dazy¢ do koncentracji osadnictwa, jednak nie towarzysza jej odniesienia do
konkretnych wartosci wskaznikow urbanistycznych. Odwotujac si¢ do praktyki
zachodnioeuropejskiej, mozna wskaza¢ przyklad Wielkiej Brytanii, gdzie w latach 2000-
2010 obowiazywata restrykcyjna polityka planistyczna w zakresie mieszkalnictwa,
stawiajaca cel osiggnigcia gestosci nowej zabudowy na poziomie min. 30 mieszkan na 1 ha
terenow mieszkaniowych netto, uznajac wartosci nizsze za przejaw ,nieefektywnego
wykorzystania przestrzeni”.! Z kolei, w swoim stanowisku z 2003 r., brytyjskie Town and
Country Planning Association okreslilo wartos¢ wskaznika ponizej 20 mieszkan/ha jako
bardzo niska, uniemozliwiajaca wytworzenie prawdziwie miejskiego Srodowiska
zamieszkania.’

Wyliczonych dla Gminy wartosci ggstosci mieszkaniowej, przedstawionych w Tabeli 3., nie
nalezy wprost odnosi¢ do opisanych wyzej wartosci wskaznika stosowanego w Wielkiej
Brytanii, ze wzgledu na roznice metodologiczne (przyjmujac metodologie brytyjska,
wskazniki dla Gminy bylyby najprawdopodobniej wyzsze). Niemniej, biorac pod uwage, ze
gesto$¢ (liczona wg metodologii brytyjskiej) 30 mieszkan na 1 hektar odpowiada w
przypadku zabudowy jednorodzinnej zatozeniu domow szeregowych o powierzchni dziatki
250 m?, to mozna $mialo stwierdzi¢, ze w wiekszej czesci terendOw mieszkaniowych Gminy,
gdzie dominuje zabudowa wolnostojaca, blizniacza i zagrodowa, wskaznik ten jest
zdecydowanie nizszy niz 30 czy nawet 20 mieszkan / ha.

1 Por. np. Planning Policy Guidance 3: Housing (PPG3) z 2000 r.
2 TCPA Policy Statement: Residential Densities, TCPA 2003, s. 4.
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Tabela 3. Gesto$¢ mieszkaniowa i ggstos¢ zaludnienia w gminie Wotomin w 2014 1.
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* wartosci dia poszeregolnych wsi — obliczone proporcjonainie do udziafy w ludnosci obszaru wisjskiego

Zrédto: obliczenia whasne na podstawie danych Gtownego Urzedu Statystycznego i Wydziatu Spraw

Obywatelskich Urzedu Miejskiego w Wolominie.

Uwzgledniwszy wszystkie powyzsze zastrzezenia, mozna oceni¢ S$rednig gestosé
mieszkaniowg w miescie (18,9) jako do$¢ niska, przy czym trzeba pamigtac, ze sktadaja
si¢ na nig i1 gesto zaludnione osiedla blokow mieszkalnych, 1 bardzo ekstensywna,
rozproszona zabudowa np. Gorek Mironowskich (znajdujacych si¢ w granicach
administracyjnych Wolomina). W obszarze wsi, gdzie nie ma zabudowy wielorodzinnej,
gestos¢ ta jest kilkukrotnie nizsza (3,7) — a zatem bardzo niska. Wyzszg niz przecigtna
dla wsi gesto$¢ mieszkaniowa majg (wg szacunkow) Nowe Lipiny (6,2), strukturalnie
scisle powigzane z Wotominem, oraz Duczki (4,9) i Lipinki (5,6). Dane te kolejny raz

wskazuja na zachodzenie procesu semi-urbanizacji wymienionych wsi.
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Ekstensywno$¢ zabudowy miasta, a szczeg6lnie centralnych jego obszaréw, przektada
si¢ na niekorzystne zjawisko niedostatecznie miejskiego charakteru $rodmiescia
Wolomina. Zjawisko to wynika 2z nadreprezentacji zabudowy mieszkalnej
jednorodzinnej w jego kluczowych przestrzennie obszarach. Nalezy zwroci¢ uwage, ze
docelowo o charakterze srodmiejskim kazdego miasta §wiadcza budynki ustugowe oraz
mieszkalne wielorodzinne z uslugowymi parterami, tworzace zwarte pierzeje uliczne
(przestrzenie publiczne), atrakcyjne dla przechodniéw i adresatéw ustug. Sama
zabudowa mieszkalna jednorodzinna jest forma ekstensywng i nie generuje masy
krytycznej klientow dla optacalnego funkcjonowania sklepow, obiektéw gastronomii
czy tzw. ustug bytowych. Powoduje to, ze prowadzenie sklepow w Wotominie jest
stosunkowo nieoplacalne — mimo teoretycznie duzego potencjatu klientow (ok 50 tys.
mieszkancoOw gminy) — a samo miasto ,,wymiera” po godzinie 18:00. W tej kwestii
nalezy opracowac¢ dtugofalowa polityke miejska zachgcajacg wlascicieli nieruchomosci
jednorodzinnych do intensyfikacji zabudowy na swoich dziatkach. Obecnie
charakteryzuje si¢ ona zwigkszonym udziatem powierzchni biologicznie czynnych oraz
mniej] wymagajagcym bilansem parkingowym, co by¢ moze poprawia walory
srodowiskowe $rodmiescia, ale jest nietypowe dla przestrzeni §rodmiejskich. Moze to
odby¢ sie poprzez stworzenie atrakcyjnych warunkow inwestowania (rentownosc¢)
poprzez zapisy planéow miejscowych, podwyzszajace warto$¢ dzialek oraz ich
atrakcyjnos¢ dla przedsigbiorcow. Nalezy w tym miejscu uwzgledni¢ obawy wiascicieli
oraz ich sasiadow przed realizacja zabudowy o charakterze blokowym i zwigzanymi z
nim patologiami spotecznymi. Nalezy ukierunkowac ten proces przemian na tzw. ,,mate
domy mieszkalne” tj. posiadajace do 6 lokali (facznie mieszkalnych i ustugowych).
Kierunek ten zostal posrednio wskazany w obecnym Studium Wotomina. Pozwoli to na
zachowanie tradycyjnych gabarytow i charakteru zabudowy w centrum, a jednoczesnie
skutkowac¢ bedzie jego ozywieniem poprzez zwigkszenie liczby uzytkownikow.

Rozpatrujac ogodlne mozliwosci zwiekszenia gestosci mieszkaniowej w catej Gminie, a
tym samym poprawe efektywnos$ci wykorzystania przestrzeni, nalezy wskaza¢ dwa
kierunki. Pierwszy to intensyfikacja (doggszczanie) zabudowy w obszarach juz
zainwestowanych, tj. wewnatrz miasta i wewnatrz wsi, zwlaszcza tych o miejskim
charakterze (Duczki, Nowe Lipiny) — poprzez wypehienie luk w zabudowie czy
intensyfikacje zagospodarowania w razie wymiany zuzytej technicznie zabudowy na
nowg. Drugi to narzucenie wysokich wskaznikéw intensywnosci dla nowej zabudowy
realizowanej na terenach wolnych, co jednak powinno zosta¢ poprzedzone analiza
mozliwosci finansowych lokalnych przedsigbiorcow vide deweloperow.

3.2.3. Chtonnos¢ mieszkaniowa wolnych terenéw budowlanych

Chlonno$¢ terendw mieszkaniowych obliczono w rozbiciu na poszczegélne kategorie
terenow ujete w Studium. Pod uwage wzieto tereny z funkcjg mieszkaniowa, w tym o
mieszanych funkcjach z udzialem mieszkaniowej. Obliczen dokonano, bioragc pod
uwage wytacznie tereny wolne (niezabudowane) w terenach urbanizacji pod zabudowe
mieszkaniowych (patrz: Tabele 1 i 2), ktorych tacznie naliczono 1138 ha.

Obliczen dokonano odmiennie w zaleznosci od typu zabudowy — jednorodzinnej i
wielorodzinnej. W celu uproszczenia rachunkow, kategoriom terenow MU-C i MU-S, w
ktoérych Studium dopuszcza mieszane typy zabudowy mieszkaniowej, przypisano tylko
jeden typ, tj. zabudowe wielorodzinng. Tereny MNW — tereny mieszkaniowe
jednorodzinne i wielorodzinne — rozbito na pol, przyjmujac proporcje powierzchni pod
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budownictwo jednorodzinne 1 wielorodzinne — 1:1.

Chtonno$¢ terenow mieszkaniowych jednorodzinnych obliczono ze wzoru:
PN / PD * IM

gdzie:

Pn — powierzchnia terenéw mieszkaniowych netto,

Pp — $rednia powierzchnia dziatki budowlanej,

Im — przecigtna liczba mieszkancodw na 1 mieszkanie

Tereny mieszkaniowe netto® obliczono jako cze$¢ powierzchni calkowitej terenu, r6zng
dla poszczegdlnych kategorii terenu (od 0,3 do 0,85, zgodnie z przyjetym w tabeli
wskaznikiem udziatu). Srednia powierzchnie dziatki budowlanej zroéznicowano, biorac
pod uwage rozny zakladany stopien intensywno$ci zabudowy w poszczegdlnych
grupach terendw. Przyjeto przecigtng liczbe 3 mieszkancow przypadajacych na 1
mieszkanie.*

Chtonnos¢ terenéw mieszkaniowych wielorodzinnych obliczono ze wzoru:

Py* Iz *K/ Ip

gdzie:

Pn — powierzchnia terenéw mieszkaniowych netto,

Ipz — maksymalny udziat powierzchni zabudowy,

K — $rednia wazona liczba kondygnacji,

I — wskaznik: $rednia liczba m* powierzchni catkowitej budynku przypadajgca na 1
mieszkanca.

Warto$¢ ostatniego wskaznika przyjeto na poziomie 30 m* / mieszkanca.

Sumaryczna chtonno$¢ terendéw obliczona z wyzej opisanych wzoréw wynosi 49,5 tys.
mieszkancow. Wskazniki 1 wartosci wykorzystane do obliczenia chtonnos$ci
mieszkaniowej oraz wyniki tych obliczen zestawiono w Tabeli 4.

Wazng kwestia jest okreslenie zaktadanej gestosci zaludnienia 1 gestosci mieszkaniowe;j
terenéw o tak obliczonej chtonno$ci. W Tabeli 5. zsumowano i przeliczono wartosci z
Tabeli 4. Zalozono, ze na jedno mieszkanie przypadng $rednio 3 osoby. Jak
przedstawiono, chtonno$¢ w przeliczeniu na 1 ha powierzchni terendw mieszkaniowych
wyniesie ogdtem 14,5 mieszkania (43,5 mieszkanca). Jest to wskaznik wyzszy niz dla
obecnie uruchomionych terenéw osiedlenczych, wynoszacy dla gminy ogdétem 9,9
(28,4). Jest to jednak wskaznik niski w konteks$cie przedstawionych wczesniej
standardow brytyjskich.

Zatozenie bardziej efektywnego wykorzystania wolnych terenow mieszkaniowych i tym
samym przyjecie wyzszej gestosci mieszkaniowej oznaczatoby proporcjonalnie wigksza
chlonno$¢ mieszkaniowg tych terenow. Trzeba zauwazy¢, ze tereny przewidziane w
Studium pod budownictwo wielorodzinne stanowig niewielki utamek wolnych terenéw
mieszkaniowych (3,3% powierzchni), ale ich udziat w obliczonej chtonnos$ci wynosi ok.
Ya. Zatem, aby istotnie zwiekszy¢ gesto$¢ mieszkaniowa (i gesto$¢ zaludnienia), mozna
rozwazy¢ powigkszenie udzialu terenéw mieszkaniowych wielorodzinnych kosztem
jednorodzinnych w Studium albo ustali¢ preferencj¢ dla intensywnej zabudowy
jednorodzinnej na terenach przewidzianych pod t¢ form¢ mieszkalnictwa.

3 Powierzchnia przeznaczona pod budynki mieszkalne i zwigzane z nimi powierzchnie dojs¢ i
dojazdow, niezbgdnych terendow zieleni, urzadzen gospodarczych i technicznych (np. $mietniki itp.)
4 Dla poréwnania: realnie wskaznik ten w 2014 r. dla gminy Wotomin wynosit 2,87 (patrz: Tabela 3).
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Tabela 4. Chlonno$¢ wolnych terenéw mieszkaniowych w gminie Wolomin w 2014 r.
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Tabela 5. Chtonno$¢ wolnych terenéw mieszkaniowych w gminie Wotomin w 2014 r. - wskazniki

Chtonnos$é
| Powierzchnia
WO “itefe“y Wyrazona w liczbie Wyrazona w liczbie
mieszkaniowe mieszkancow mieszkan
(M...) pod
budownictwo: w przelicz. w przelicz. | Udziat
ha udziat % osob nal ha mieszkan | M@ 1 ha
terenéw terenéw
mieszk. mieszk.
- jednorodzinne 1100,87 96,7% 36939 33,6 12313 11,2 74,6%
- wielorodzinne 37,15 3,3% 12580 338,6 4193 112,9 25,4%
OGOLEM 1138,02 100,0% 49519 43,5 16506 14,5 100,0%

Zrédlo: opracowanie wlasne.

W kolejnej czesci opracowania nalezy okresli¢, na ile obecnie wyznaczone w Studium
tereny mieszkaniowe, przy zatozonej chlonnosci, zabezpieczaja dlugookresowe
potrzeby rozwojowe Gminy. W tym celu nalezy si¢ odnies¢ do sytuacji, trendow i
prognoz demograficznych.

3.3. Analiza i prognoza demograficzna

W opracowaniu skupiono si¢ na analizie zmian liczby ludno$ci Gminy w ostatnim 20-
leciu, z wyszczegolnieniem ostatniego 5-lecia, na tle powiatu wolominskiego, opisaniu
na tej podstawie trendow demograficznych w Gminie 1 powiecie oraz odniesieniu tych
trendow do prognoz demograficznych sporzadzonych przez GUS, zawartych w
opracowaniu Prognoza ludnosci na lata 2014-2050 z 2014 r.

3.3.1. Tto ogdlne — najwazniejsze wnioski z prognozy demograficznej GUS do
2050 .

Zgodnie z prognoza GUS, ludno$¢ Polski zmniejszy si¢ do 2050 r. 0 4,55 mln os6b w
stosunku do roku 2013 (bazowego), z 38,5 min w 2013 r. do 33,95 mln w 2050 r., czyli
o 11,8%. Bedzie to efekt utrzymujacego si¢ niskiego wskaznika dzietnosci (tak w
miastach jak 1 na wsi) i, co za tym idzie, poglebiajacego si¢ ujemnego przyrostu
naturalnego. Prognoza zaktada osiggnigcie w 2035 r. i utrzymanie pozniej zerowego
salda migracji zagranicznych (z obecnie ujemnego poziomu). Jak zwracaja uwage
autorzy opracowania, ,Polska znalazta sie w takim momencie rozwoju
demograficznego, ze nawet wzrost wspolczynnika dzietnosci do  poziomu
gwarantujqcego prostq zastegpowalnos¢ pokolen w krotkim okresie nie spowoduje
odwrécenia tych proceséw i nie powstrzyma zmniejszania sie liczby ludnosci kraju’”.
Poza tym przewiduje si¢ dalsze niekorzystne przeksztatcanie si¢ struktury ludnosci, tj.
szybkie starzenie populacji.

Bardzo istotnym faktem jest, ze spadek liczby ludnos$ci nie roztozy si¢ rbwnomiernie,
bedzie dotyczyl przede wszystkim miast. O ile populacja wsi jeszcze do 2030 r. bedzie
si¢ (nieznacznie) zwigksza¢, a do 2050 r. spadnie nieznacznie ponizej poziomu z roku

S5 Prognoza ludnosci na lata 2014-2050, Gtowny Urzad Statystyczny, Warszawa 2014, s. 109
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bazowego (2013 r.), to depopulacja miast, w skali kraju, jest przewidywana (i
obserwowana) od roku bazowego, a jej dynamika zgodnie z prognoza begdzie rosta. 98%
spadku liczby ludnosci Polski do 2050 r. bedzie przypada¢ wilasnie na miasta, ich
populacja spadnie ogétem o 20%. Udzial miast w populacji Polski zmniejszy si¢ z
60,5% do 55,5%.

Jak wskazuja autorzy opracowania:

,Istotne zroznicowanie przebiegu zmian stanu ludnosci oraz dynamiki tych procesow na
obszarach miejskich i wiejskich wynika m.in. z odrebnosci procesow wymierania
populacji, a takze z odmiennosci zachowan prokreacyjnych ludnosci, w tym szczegolnie
roznica Sredniego wieku rodzenia i liczby rodzonych dzieci — zarowno obserwowanych
w przeszlosci jak i przewidywanych w perspektywie do 2050 r. Na przebieg zmian w
liczebnosci populacji na terenach miejskich i wiejskich rowniez w znacznym stopniu
wphywajq obserwowane od kilku lat zmiany w charakterze migracji ze wsi do miast:
zmniejszenie znaczenia migracji stalych (definitywnych), na rzecz migracji zwigzanych
z pracq lub naukq oraz rosngce migracje z miast na tereny wiejskie zwtaszcza wokot
duzych aglomeracji miejskich. Zmiany te sq powodowane nizszymi cenami mieszkan czy
kosztow budowy domu, jak rowniez sq wyrazem rosngcego statusu ekonomicznego,

umozliwiajqcego zamieszkanie w korzystniejszym ekologicznie rejonie”.®

Mapa 1. Prognozowana zmiana liczby ludnosci w Polsce (2013-2050)

Prognozowana zmiana liczby ludno$ci w powiatach do 2050 r.
(w stosunku do roku bazowego 2013)

LEGENDA

Zmiana liczby ludnosci (%): [] 1-10
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I -40--31 0 21-30

W -30--21 I 31-40

[ =20--11 M 41-50

] -10--1 B row.50 Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: "Prognoza
[+ o ludnosci na lata 2014-2050", GUS, Warszawa 2014
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6 Prognoza...,s. 111-112
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Przytoczone w powyzszym fragmencie trendy dotyczace migracji z duzych miast na
tereny wiejskie odzwierciedla Mapa 1, przedstawiajaca procentowe zmiany liczby
ludnosci powiatow w prognozie do 2050 r.. Z 380 powiatow (w tym miast na prawach
powiatu) tylko w 50 populacja nie zmaleje, w wigkszosci sg to powiaty wokot duzych
miast.

Na tym ogoélnie zarysowanym tle, prognoza dla Warszawy 1 jej obszaru
metropolitalnego wydaje si¢ bardzo optymistyczna, a pozycja powiatu wolominskiego i
Wotomina — szczegdlnie uprzywilejowana. Warszawa, wedlug prognozy na 2050 r.,
bedzie jednym z zaledwie dwoch miast na prawach powiatu (obok Rzeszowa), ktorego
populacja w stosunku do 2013 r. nie zmaleje (przewiduje si¢ niewielki wzrost).
Wszystkie powiaty otaczajagce Warszawe, bedace w zasiggu oddzialywania osrodka
metropolitalnego, réwniez notowa¢ beda przyrost populacji. Powiat wolominski, z
przyrostem na poziomie 38% do 2050 r., bedzie w skali kraju powiatem o 6.
najwigkszym wzglednym przyroscie liczby ludnosci.

Jak wynika z zalozen prognozy, przyrost populacji Warszawy 1 jej obszaru
metropolitalnego bedzie pochodna dodatniego salda migracji wewngtrznych na pobyt
staty, ktorych skala wynika¢ bedzie z wysokiej zdolnosci stolicy do przyciggania
nowych mieszkancéw. Przyrost liczby ludnosci powiatéw wokol Warszawy, w tym
powiatu wotominskiego, nalezy zatem rozpatrywac¢ przede wszystkim jako wynikajacy
z ich polozenia w bliskiej strefie oddziatywania duzego miasta.

3.3.2. Analiza zmian liczby ludnosci Gminy Wotomin na tle powiatu
wotominskiego w latach 1995-2015

Do analizy zmian demograficznych w Gminie i powiecie wolominskim przyjeto okres
20-letni, obejmujacy lata od 1995 do 2015. Z jednej strony scharakteryzowano trendy w
Gminie na tle powiatu w okresie 1995-2014, z drugiej — wyszczegolniono trendy dla
Gminy w okresie 2011-2015. Analiza trendow dtugookresowych nie objeta roku 2015 z
tego wzgledu, ze dane za ten rok nie byly dostepne dla wszystkich analizowanych
jednostek terytorialnych w jednakowym zakresie, totez nie byloby mozliwe ich
porownanie. Mimo to, analizowany okres jest wystarczajagco dilugi dla opisania
dostatecznie aktualnych trendow.

Do celow analizy statystycznej wyodrebniono dodatkowo grupe gmin: Wotomin,
Kobytka, Marki, Zabki, Zielonka, Radzymin (w skrécie GPW — gminy
podwarszawskie). Sa to gminy o podobnych uwarunkowaniach lokalizacyjnych i
komunikacyjnych — lezace najblizej Warszawy i/lub dobrze skomunikowane z
Warszawa poprzez lini¢ kolejowa badz potaczenia drogowe. Z wyjatkiem Radzymina,
sg to gminy miejskie badz o przewadze ludnosci miejskiej (Wotomin — gmina miejsko-
wiejska). Poniewaz ta grupa gmin z ww. wzgledéw znajduje si¢ w strefie potencjalnie
najsilniejszej dynamiki procesOw suburbanizacji Warszawy, jest to oczywista grupa
odniesienia (poréwnawcza) dla Gminy Wotomin. Dla tej grupy gmin

W Tabeli 6 zawarto dane dotyczace liczby mieszkancow (ogdlem) gmin powiatu
wotominskiego i ich udziatu w liczbie ludnosci powiatu w okresie 1995-2014; ich
zmian¢ w czasie dla grupy GPW zobrazowano na wykresach 2 i 4. W Tabeli 7 zawarto
analogiczne dane dotyczace liczby ludnosci w wieku przedprodukcyjnym (jako
niezwykle wazne dla okreslenia trendéw i perspektyw demograficznych w najblizszych
latach), zobrazowane (wytacznie dla grupy GPW) na wykresach 3 i 5. Z kolei w Tabeli
8 zawarto dane dotyczace zmian (bezwzglgdnych i wzglednych) liczby mieszkancow
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zobrazowanie tych danych dla grupy GPW przedstawiaja wykresy 6, 71 8.
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Tabela 7. Ludno$¢ w wieku przedprodukcyjnym gmin powiatu wotominskiego (1995-2014)
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Wykres 2. Ludno$¢ wybranych gmin powiatu wotominskiego (1995-2014)
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Wykres 3. Ludnos¢ w wieku przedprodukeyjnym (<18 lat) wybranych gmin powiatu wolominskiego
(1995-2014)
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Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Gtownego Urzedu Statystycznego.
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Wykres 4. Udziat ludnosci wybranych gmin w ludnos$ci powiatu wolominskiego (1995-2014)
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

1995 27% 9% 9% 28%
2000 25% 9% 11% 26%
2005 25% 9% 12% 25%
2010 23% 9% 13% 24%
2014 22% 9% 14% 23%
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Wykres 5. Udzial ludnosci w wieku przedprodukcyjnym (<18 lat) wybranych gmin w tej grupie ludnosci
powiatu wotominskiego (1995-2014)
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1995 26% 9% 8% 30%
2000 24% 9% 10% 28%
2005 23% 9% 12% 27%
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Analiza danych pozwala stwierdzi¢, ze w niemal 20-letnim okresie 1995-2014
populacja powiatu wotominskiego, Wotomina i grupy GPW stale si¢ powigkszala.
Wotomin zachowat pozycje najludniejszej gminy powiatu, jego populacja wzrosta z
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46784 do 51669 mieszkancow (wzrost o 4885 osob, tj. 10,4%)’. Przyrost liczby
ludnos$ci Wolomina byt umiarkowanie niski i wzglednie jednostajny, cho¢ w 4-leciu
2010-2014, proporcjonalnie, zauwazalnie nizszy.

Inaczej sytuacja ta wygladata w przypadku ludnosci w wieku przedprodukcyjnym.
Wolomin doznat znaczacego spadku liczebnosci tej grupy populacji, z 12924 do 10089
0sob (spadek o 2835 osob, tj. ok. 22%), ktéra jednak w ostatnim 4-leciu (2010-2014)
ustabilizowala si¢. Trzeba zaznaczy¢, ze przewaga Wotomina nad innymi gminami w
liczbie os6b w wieku przedprodukcyjnym byta w 2014 r. relatywnie duzo nizsza niz
przewaga catkowitej populacji. Zmiany w innych gminach GPW byta zréznicowane.
Marki 1 Zabki odnotowaly duzy nieprzerwany wzrost, ktorego dynamika wyraZznie
wzrosta po 2005 r.. W Kobytce i Radzyminie liczebnos¢ tej grupy do 2005 r. spadata,
natomiast po 2005 r. zaczgta rosnagé, szczegdlnie dynamicznie w Radzyminie. W
Zielonce zanotowano umiarkowany spadek.

Trzeba podkresli¢ zréznicowanie zmian liczby ludnosci (ogétem) gminy Wotomin w
podziale na miasto i wies. O ile zmiana populacji miasta w latach 1995-2014 byla
znikoma (+881 osob, tj. +2,4%), z czego w okresach 1995-2000 i 2010-2014
praktycznie zerowa, to na obszarze wiejskim przybyto ponad 4 tys. mieszkancow, co
stanowito wzrost niemal 40-procentowy i oznaczato niemal 82% udziatu w przyroscie
populacji Gminy.

Jednoczes$nie, udzial ludnosci Wotomina w liczbie ludnos$ci (ogoétem) powiatu spadat — z
26,5% do 22,3% (w przypadku ludnosci w wieku przedprodukcyjnym — w wigkszym
stopniu, bo o 6 pkt %). Spadek ten byt efektem przede wszystkim duzo wigkszej
dynamiki wzrostu w innych gminach grupy GPW. Najbardziej spektakularny przyrost
liczby mieszkancéw dotyczyt Zabek (z niespelna 16 tys. do niemal 33 tys., wzrost o
107%), rownie duzy byt w Markach (z prawie 16 tys. do niemal 30 tys., wzrost o
86,6%). Poczawszy od 2005 r., takze Kobyltka i Radzymin do$wiadczaja zdecydowanie
wzmozonego przyrostu populacji — zwlaszcza Radzymin, gdzie ogoétem w okresie 19-
letnim przybylo prawie 46% mieszkancow (7864 osob), z czego ponad ¥ po 2005 r. W
grupie GPW tylko w Zielonce nastgpito jednoznaczne, stopniowe zahamowanie
przyrostu liczby ludnosci, jej populacja ustabilizowala sig, a udziat w populacji powiatu
— tak jak w Wotominie — spadt.

Analizujac dalej pozycje grupy GPW, mozna zauwazy¢, ze udziat catej grupy w
populacji powiatu konsekwentnie rost — z ok. 72% w 1995 r. do ok. 77% w 2014 r. (w
przypadku ludnosci w wieku przedprodukcyjnym z ok. 70% do ok. 77%) Bardzo istotne
jest dostrzezenie, ze udzial tej grupy gmin w przyroscie populacji catego powiatu w
analizowanym okresie wynidst duzo wigcej, bo niemal 93%, z czego wnioskowac
nalezy, ze niemal wylacznie w tych gminach skupia si¢ caty zewnetrzny naptyw nowych
mieszkancow powiatu. Ogoétem przyrost populacji powiatu w latach 1995-2014 wyniost
ponad 55 tys. osob, z czego na Wotomin przypadto ok. 4,9 tys osob (8,8%), a na
rekordowe Zabki i Marki odpowiednio ok. 17 tys. (30,7%) i ok. 13,8 tys. (25%). Sredni
roczny przyrost populacji wynidst dla Wotomina 257 osob, dla Zabek 894 osoby, a dla
Marek 726 0sob.

7 Nalezy zaznaczy¢, ze w 2005 r. do gminy Wotomin przylaczono wie§ Cigciwa — co jednak miato
znikomy wpltyw na zmiang liczby ludnosci Gminy w analizowanym okresie.
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Tabela 8. Przyrost liczby ludno
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tasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.
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Wykres 6. Przyrost liczby ludno$ci wybranych gmin powiatu wotominskiego (1995-2014)
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Wykres 7. Przyrost procentowy ludnosci wybranych gmin powiatu wolominskiego (1995-2014)
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Interpretujgc opisane wyzej trendy 1 dynamike zmian, mozna stwierdzi¢, ze przyrost
populacji Zabek i1 Marek, najwickszy w powiecie, byl determinowany gtownie
potozeniem w najwigkszej bliskosci Warszawy 1 byt przejawem suburbanizacji stolicy.
Swoista wzmozona fala suburbanizacji po 2005 r. dotarta takZze do Radzymina i, w
mniejszym stopniu, Kobylki, ktore zdecydowanie wyprzedzity Wolomin pod wzgledem
przyrostu populacji. Fala ta omineta Zielonke, ktorej rezerwy wolnych terenow
budowlanych sg stosunkowo niewielkie (znaczng powierzchni¢ gminy zajmuja lasy).
Mozna oczekiwaé, ze w Wotominie fala ta moze mie¢ intensywno$¢ co najmniej taka
jak w Kobylce, ktora ma podobne uwarunkowania komunikacyjne (wspodlna linia
kolejowa i potaczenia drogowe).
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Wykres 8. Udziat przyrostu ludnosci gmin w przyroscie ludnos$ci powiatu wolominskiego (1995-2014)
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Dodatkowo, zebrano dane dla wyszczegolnionego dla gminy Wotomin okresu 2011-
2015 — przedstawiono je na wykresach 9-11 (liczba ludnos$ci) i 12-14 (zmiana liczby
ludnos$ci). Dane przedstawiajg stan na 31 grudnia poszczegdlnych lat. R6znice migdzy
liczbg os6b zameldowanych na pobyt staly a szacunkami GUS dot. liczby osob
faktycznie zamieszkatych sa dos¢ istotne, dlatego zdecydowano si¢ zaprezentowac i
porowna¢ obydwie grupy danych. Dane dotyczace liczby oséb faktycznie
zamieszkatych za rok 2015 sg szacunkami wlasnymi.

Bioragc pod uwage liczbe os6b zameldowanych, liczba ludnosci Gminy ogoétem, po
osiggnieciu maksimum w 2013 r., od dwoch lat spada — na koniec 2015 r. byla nizsza
niz 4 lata wczes$niej. W przypadku liczby mieszkancow miasta, trend spadkowy jest
jednoznaczny — liczba ta spadata rok do roku. W przypadku liczby mieszkancow
obszardw wiejskich, sytuacja jest odwrotna — utrzymuje si¢ trend wzrostowy.

Zgodnie z szacunkami dot. oséb faktycznie zamieszkatych, od osiggnigcia szczytu w
2013 r., liczba ludnosci Gminy ogdtem ustabilizowata si¢. Liczba ludno$ci miasta
wykazuje trend spadkowy, ale umiarkowany 1 niejednostajny. Liczba ludno$ci obszarow
wiejskich ciagle rosta, ale dynamika wzrostu byla malejaca.

Zauwazalna, rosnaca rdéznica miedzy liczba zameldowanych na pobyt staty a liczba
faktycznie zamieszkatych moze $wiadczy¢ o wzrastajacym udziale osob migrujacych do
Gminy, tzw. przyjezdnych, w ogole mieszkancow - zwlaszcza. Moze tez jednocze$nie
by¢ przejawem zjawiska nieformalizowania zmiany miejsca zamieszkania przez
nowych-przyjezdnych mieszkancow Gminy. Zjawisko takie ma szczegdlnie duzg skale
w Warszawie, a Wotomin, z racji polozenia w aglomeracji Warszawy, tez moze go
doswiadcza¢ — w odpowiednio mniejszej skali. Niepokojacym zjawiskiem jest
zarysowujacy sie trend depopulacji miasta. Wraz z utrzymujagcym si¢ przyrostem
populacji wsi, mozna je rozpatrywaé jako przejaw suburbanizacji — niekorzystnej z
punktu widzenia spolecznego, ekonomicznego 1 ekologicznego. O ile nie zmienig si¢
znaczaco dominujace obecnie wzorce zamieszkania i preferencja dla ekstensywnego
budownictwa jednorodzinnego w terenach podmiejskich 1 wiejskich, zjawisko to bedzie
si¢ poglebiac.
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Wykres 9. Liczba ludnos$ci gminy Wotomin — ogotem (2011-2015)
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Zrodho: opracowanie whasne na podstawie danych GUS i Urzedu Miejskiego w Wotominie.

Wykres 10. Liczba ludnosci gminy Wolomin — miasto (2011-2015)
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS i Urzedu Miejskiego w Wotominie.

Wykres 11. Liczba ludno$ci gminy Wotomin — obszar wiejski (2011-
2015)
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS i Urzedu Miejskiego w Wolominie.
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Wykres 12. Zmiana liczby ludnosci gminy Wotomin — ogotem (2012-2015)
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Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS i Urzedu Miejskiego w Wotominie.

Wykres 13. Zmiana liczby ludnosci gminy Wotomin — miasto (2012-2015)
100

46

50

-200 -193 -186

2012 2013 2014 2015

B zameldow ani na pobyt stalty ™ faktycznie zamieszkali

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS i Urzedu Miejskiego w Wolominie.

Wykres 14. Zmiana liczby ludnosci gminy Wolomin — obszar wiejski (2012-2015)
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS i Urzedu Miejskiego w Wotominie.
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Zarysowujacy si¢ trend depopulacji miasta moze si¢ w przyszto$ci nasila¢ w zwigzku z
niekorzystng struktura demograficzng Gminy. Wskazano juz na znaczny spadek
ludnoséci w wieku przedprodukcyjnym w latach 1995-2014 (patrz Wykresy 3 1 4). W
Gminie od lat konsekwentnie spada odsetek ludnosci w wieku przedprodukcyjnym, a
ros$nie odsetek ludnosci w wieku poprodukcyjnym (patrz Tabela 10). Relacja ta w 2014
r. byla w Gminie mniej korzystna niz $rednia w powiecie wotominskim, przy czym
glownie za sprawa struktury wiekowej ludno$ci miasta (na wsi ta struktura byta dalece
korzystniejsza). Struktury wiekowe (tzw. piramidy wieku) dla miasta i wsi w 2014 r.
przedstawiono na wykresach 15 1 16. Z ich analizy wynika, ze prawdopodobnie konczy
si¢ okres zwigkszonego przyrostu naturalnego ludnosci, bedacy echem wyzu
demograficznego lat 70. 1 80, a kolejne roczniki dzieci beda coraz mniej liczebne. Z
kolei w ciggu najblizszych 10-15 lat w dorostos¢ i wiek prokreacyjny beda wchodzié
stosunkowo mniej liczebne roczniki obecnych 11-20-latkow, urodzonych w nizu
demograficznym.

Tabela 9. Struktura ludnosci gminy Wotomin wg ekonomicznych grup wieku

Udziat ludnosci w wieku (w ogole ludnosci):
Jednostka terytorialna przedprodukcyjnym poprodukcyjnym
2000 2014 2000 2014
Wotomin — cata gmina 24,2% 19,5% 12,3% 18,0%
Wotomin — miasto - 18,6% - 19,7%
Wotomin — obszar wiejski - 22,0% - 13,7%
Powiat wotominski - 21, 7% - 15,4%

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Gtownego Urzedu Statystycznego.

Wykres 15. Struktura wiekowa ludnosci miasta Wotomin w 2014 r.
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.
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Wykres 16. Struktura wiekowa ludnos$ci obszaru wiejskiego gminy Wotomin w 2014 .
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3.3.3. Podsumowanie trendow z lat 1995-2015 i wnioski

Reasumujgc tres¢ opisanych wyzej trendow 1 zmian oraz wyciggajac na ich podstawie
wnioski, mozna stwierdzi¢:

1. Wolomin pozostaje najwicksza gming powiatu, jednak jego udzial w populacji
powiatu spada — ze wzgledu na mniejsza dynamik¢ wzrostu niz w innych gminach
grupy GPW w dlugim okresie, a w ostatnich latach wrecz jego zahamowanie.

2. W obrebie Gminy Wolomin zachodzi lokalne zjawisko suburbanizacji, przejawiajace
si¢ stagnacja (w ostatnich latach spadkiem) populacji miasta i duzg dynamika (w dtugim
okresie) wzrostu populacji obszaréw wiejskich.

3. Ze wzgledu na niekorzystng struktur¢ demograficzng, Gmina jest zagrozona
perspektywa ubytku ludnosci w najblizszych dekadach; ubytki te moga by¢
zahamowane i zrekompensowane przez naplyw nowych mieszkancoéw z zewnatrz.

4. Naplyw nowych (mtodych) mieszkancéw byl podstawowa przyczyna rekordowe;j
skali wzrostu populacji Zabek 1 Marek w analizowanym okresie 1995-2014, i byt
przejawem intensywnych proceséw suburbanizacji Warszawy, wynikajacych z
polozenia blizej stolicy. Mozna dostrzec przesuwanie si¢ fali wzmozonej suburbanizacji
Warszawy, ktora od 2005 r. objeta takze dalsze Radzymin i Kobytke.

5. Naplyw nowych mieszkancow do Wotomina, zwigzany z suburbanizacja Warszawy,
moze by¢ w przyszto$ci podobny jak w innych gminach z grupy GPW, decydujac o
zwigkszeniu udzialu Wotomina w przyros$cie populacji powiatu; bedzie on jednak
zalezny od wielu czynnikdw, w tym od stopnia atrakcyjnos$ci lokalizacyjnej 1 polityki
przestrzennej — tak Wotomina, jak pozostatych, konkurencyjnych gmin z grupy GPW.
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3.3.4. Prognoza demograficzna dla Wotomina

Prognoze¢ zmian populacji gminy Wotomin oparto na wspomnianym juz wcze$niej
opracowaniu sporzadzonym przez GUS zawierajacym prognozy demograficzne do roku
2050. Poniewaz pewno$¢ (lub dokladnos¢) prognoz, zwlaszcza dlugoterminowych, co
do zasady bardzo maleje wraz z wydtuzaniem ich horyzontu czasowego, postanowiono
przyja¢ krotszy, 20-letni horyzont (do 2035 r.), jako odpowiedniejszy dla potrzeb
niniejszego opracowania i analogicznie dlugi jak w analizie trendow historycznych.
Wyniki prognozy zestawiono w Tabeli 10.

Tabela 10. Prognoza demograficzna dla gminy Wotomin na rok 2035

Prognoza demograficzna — 2035 r.

przyrost ludnosci 2014-2035
Jednostka terytorialna liczba zaktadany
ludno$ci Sredni udziat w
2035r. 0sob roc2 % przyroscie
y ludnosci
powiatu
Powiat wotominski 288377 56620 2696 24,4% 100,0%
Wotomin — prognozy i
wariantowe:
- MAX 64409 12740 607 24,7% 22,5%
- MIN 56652 4983 237 9,6% 8,8%
- USREDNIONA 60530 8861 422 17,1% 15,7%
- USREDNIONA +20% 62302 10633 506 20,6% 18,8%

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS i Urzedu Miejskiego w Wotominie. Prognoza dla
powiatu wolominskiego — na podstawie szacunkow GUS, prognoza dla Wotomina — szacunki wlasne.

Prognozy GUS odnosza si¢ do powiatow, lecz nie gmin, w zwigzku z czym nalezato
oszacowaé, jaka cze$§¢ prognozowanego wzrostu liczby ludnosci dla powiatu
wotominskiego moze przypas¢ na gming Wotomin. W tym celu oparto si¢ gtéwnie na
analizie trendow dotyczacych udziatlu poszczegdlnych gmin powiatu we wzro$cie
populacji w ostatnich 20 latach. Przyjeto tez nastepujace zatozenia:

1. struktura demograficzna gminy Wotomin nie jest korzystna, w zwigzku z czym
potencjalny wzrost ludno$ci moze si¢ oprze¢ gléwnie na migracjach,

2. migracje do powiatu wotominskiego, jako przejaw suburbanizacji Warszawy, beda
sie skupia¢ w grupie gmin: Wotomin, Kobytka, Marki, Zabki, Zielonka, Radzymin,

3. Marki 1 Zabki, ktorych udzial w przyroscie ludnosci powiatu byt w ostatnich 20
latach najwiekszy, beda jeszcze przez pewien czas wygrywa¢ w konkurencji o
przyciaganie nowych mieszkancow, ze wzgledu na lokalizacje najblizej Warszawy,
jednak ich rezerwy terenowe pod nowe budownictwo beda si¢ wyczerpywac,

4. atrakcyjno$¢ lokalizacyjna Wotomina znaczaco wzro$nie po usprawnieniu polaczenia
kolejowego 1 po realizacji trasy S8.

Szacunki dla Wolomina wykonano w nastepujacych wariantach:
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1. minimalny (MIN):

- ruch budowlany w Gminie nie ulegnie szczeg6lnym zmianom, dominowac bedzie
budownictwo jednorodzinne,

- zakladany udzial w przyroscie ludnosci powiatu wyniesie w najblizszych 20 latach
8,8% (tyle, ile $rednio w latach 1995-2014),

2. maksymalny (MAX):

- Wotomin przyciagnie duza cz¢s¢ ruchu budowlanego, w tym budownictwa
wielorodzinnego,

- zaktadany udzial w przyro$cie ludnosci powiatu wzrosnie stopniowo do 30% (ok. tyle,
ile srednio w Zabkach w latach 1995-2014), srednio — 22,5% (10% w pierwszym 5-
leciu, 20% w drugim, 30% w kolejnych)

3. usredniony:
- wariant posredni miedzy skrajnymi: maksymalnym i minimalnym, obliczony jako ich
$rednia arytmetyczna (15,7%)

4. usredniony +20%:
- wariant usredniony ,,optymistyczny”, z uwzglednieniem dodatniego marginesu btgdu,

wynoszacy 120% usrednionego; zaktadany udzial w przyroscie ludnosci powiatu -
18,8%.

Przyjeto, ze maksymalny prawdopodobny prognozowany przyrost ludnosci w Gminie
bedzie si¢ zawieral miedzy wariantem usrednionym a usrednionym ,,optymistycznym”,
tj. wyniesie miedzy 8861 a 10633 osob, a wicksza z tych warto$ci powinna by¢
podstawa okreslenia dlugookresowych potrzeb w kontek$cie chtonnosci terendéw
mieszkaniowych.

Abstrahujac od przyjetego wyzej nazewnictwa, obydwa wskazane warianty nalezy
traktowac jako optymistyczne. Bioragc bowiem pod uwage trendy z ostatniego 5-lecia
dotyczace zmian w liczbie mieszkancow Gminy — tj. spadek populacji miasta i malejaca
dynamik¢ wzrostu populacji wsi, a takze niekorzystne przeksztalcenia struktury
wiekowej ludnosci — trudno oczekiwa¢ ich gwaltownego odwrédcenia. Czy, w jakim
stopniu i jak szybko te trendy si¢ odwrdcg — zalezy od uwarunkowan zewngtrznych i
dzialan podejmowanych przez Gming¢ (w ramach m.in. polityki przestrzenne;j,
promocyjnej, spoltecznej i in.)

3.4. Chtonnos¢ terenéw mieszkaniowych w stosunku do
prognozowanych potrzeb

Poroéwnanie prognozowanego przyrostu ludnosci Gminy 1 chtonnosci wolnych terenow
mieszkaniowych pozwala oceni¢, czy planowane rezerwy terenowe sa adekwatne do
potrzeb. Stosowne wyliczenia zestawiono w Tabeli 11.

Jak wynika z wyliczen, chtonno$¢ obecnie wolnych terendéw mieszkaniowych
wyznaczonych w Studium zaspokaja prognozowane potrzeby do 2035 r. w 466%, czyli,
inacze] mowiac, rezerwy sa prawie 4,7 raza wieksze niz potrzeby. Zaktadajac state
Srednie tempo przyrostu ludnos$ci Gminy na poziomie przyjetym dla lat 2014-2035 takze
po 2035 r., rezerwy terené6w mieszkaniowych zabezpieczaja potrzeby na 98 lat (do
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2112 r.). Oznacza to, ze skala rezerw terenowych pod zabudowe daleko przekracza
mozliwe do oszacowania w racjonalnym horyzoncie czasowym potrzeby. Dostosowanie
rezerw $ciSle do prognozowanych potrzeb ograniczonych 20-letnim horyzontem
oznaczatoby konieczno$¢ ich zredukowania o niemal /5 (78,5%).

Tabela 11. Chlonno$¢ terendw mieszkaniowych w stosunku do prognoz na rok 2035

Prognozowany przyrost ludnosci s P .
2014-2035 Chionnos¢ wolnych terenéw mieszkaniowych
w stosunku do w stosunku do
Ogoétem Sredni roczny ogotem otrzeb do 2035 r Sredniego rocznego
[os6b] [os6b/rok] [os6b] P [%] "|  przyrostu ludnosci*
b [lat]
10633 506 49519 466% 98

* zaktadajgc staty przyrost 506 oséb rocznie

Nalezy przypomnie¢, ze obliczona chlonno$¢ wolnych terenéw mieszkaniowych nie
uwzglednia niezabudowanych rezerw wewnatrz terendw zabudowy. Ich precyzyjne
oszacowanie jest do$¢ skomplikowane, niemniej, przeprowadzone ogolne analizy
wykazaty, ze sg one znaczne.

Nalezy tez po raz kolejny podkresli¢, ze chtonno$¢ mieszkaniowa jest zalezna
jednoczesnie od powierzchni terenéw jak i od zakladanej gesto$ci mieszkaniowej.
Obecne rezerwy terendw mieszkaniowych moga wigc teoretycznie zabezpieczac jeszcze
wigksze potrzeby (niz przedstawione w Tabeli 11), je§li osiggnicta bedzie wigksza
gestos¢ zabudowy niz zaktadana, lub tez mniejsze potrzeby, jesli zakladana gestos$¢ nie
zostanie osiaggnicta. Zwazywszy, ze dla obliczonej chtonno$ci przyjeto 1 tak juz
stosunkowo niskie wspolczynniki gestosci mieszkaniowej, zaktadanie ich nieosiggniecia
musi si¢ sprowadza¢ do bardzo nieefektywnego wykorzystania przestrzeni.

Warto w tym miejscu wskaza¢ na zagrozenia, jakie niesie wyznaczenie, a wlasciwie
udostegpnienie (poprzez plany miejscowe), zbyt duzych rezerw terendw pod zabudowe.
Udostepniajac pod zabudowg nowe, niezainwestowane tereny, gmina podejmuje duze
zobowigzania finansowe do ich kompleksowego przygotowania (uzbrojenia terenu,
wykupu gruntdbw na cele publiczne). W zwigzku z tym, udostgpnienie terenow
budowlanych jest swego rodzaju kosztowng inwestycja, ktora wymaga oszacowania jej
optacalno$ci. Przeskalowanie inwestycji, tj. udost¢pnienie, uzbrojenie i wykup zbyt
duzej ilosci terendw, wigze si¢ ze strata, a nawet zagrozeniem dla finansOw gminy. Z
kolei samo planistyczne udostgpnienie terendéw bez podjecia dalszych dziatan
operacyjnych powoduje, ze nie mozna méwi¢ o skutecznym uruchomieniu
inwestycyjnym danego terenu. Zbyt duza skala podjetych zobowigzan przy
ograniczonych $rodkach finansowych skutkuje rozproszeniem inwestycji i/lub ich
nieracjonalnym rozciggnigciem w czasie. W obu przypadkach — tj. pelnego i tylko
planistycznego udostepnienia terenow — kilkukrotnie wigksza podaz gruntéw
budowlanych w stosunku do popytu musi prowadzi¢ do rozproszenia ruchu
budowlanego, a co za tym idzie — rozproszenia zabudowy 1 spadku gestosci zaludnienia.
Dopiero etapowe udostepnianie kolejnych rezerw w miar¢ ich wypelniania si¢
zabudowa pozwala osiggnac pozadang koncentracje ruchu budowlanego.
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3.5. Infrastruktura spoteczna — zaspokojenie potrzeb w zakresie
infrastruktury szkolnej i przedszkolnej

Na terenie gminy Wotomin w latach 2011/12-2015 dziatalo (publicznych): 8
przedszkoli, 11 szkét podstawowych, 8 gimnazjow oraz 2 licea ogolnoksztatcace:

* Szkoly Podstawowe:

— Szkota Podstawowa Nr 3 w Wolominie,

— Szkota Podstawowa Nr 7 w Wolominie,

— Szkota Podstawowa w Starym Grabiu,

— Szkota Podstawowa w ZagoS$cincu.

* Zespoly Szkol:

— Zespot Szkoét w Czarnej (Szkota Podstawowa 1 Gimnazjum),

— Zespot Szkot w Ossowie (Szkota Podstawowa i Gimnazjum),

—  Zespo6t Szkot Nr 1 w Wotominie (Liceum i Gimnazjum),

— Zespot Szkot Nr 2 w Wolominie (Szkota Podstawowa 1 Gimnazjum),

—  Zespot Szkét Nr 3 w Wotominie (Liceum 1 Gimnazjum),

— Zespot Szkot Nr 4 w Wolominie (Szkota Podstawowa 1 Gimnazjum),

— Zespot Szkot Nr 5 w Wolominie (Szkota Podstawowa i Gimnazjum),

— Zespot Szkot w Duczkach (Szkota Podstawowa 1 Gimnazjum)

— Zespot Szkolno-Przedszkolny w Les$niakowiznie (do 31.08.2014 r. - Szkota
Podstawowa w Majdanie, od 01.09.2014 r. Zesp6t Szkolno-Przedszkolny w
Lesniakowiznie).

* Przedszkola:

— Przedszkole Nr 2 w Wolominie,

— Przedszkole Nr 5 w Wotominie,

— Przedszkole Nr 6 w Wolominie,

— Przedszkole Nr 8 w Wotominie,

— Przedszkole Nr 9 w Wolominie,

— Przedszkole Nr 10 w Wotominie,

— Publiczne Przedszkole w Duczkach.

W ostatnich latach zauwazalny byt niewielki wzrost liczby uczniow (patrz: Tabela 12).
Ma to bezposredni zwigzek z opisywanym w czg¢sci demograficznej niniejszego
opracowania (Rozdziat 3.3) wzrostem liczebno$ci rocznikow dzieci przychodzacych na
swiat po 2002 r. (szczyt ok. 2008 r.). Struktura wieku ludnosci wskazuje, ze roczniki
szkolne bgda w bliskiej przysztosci mniej liczebne. Liczbg placowek o$wiatowych
nalezy oceni¢ jako wystarczajaca. Zapewnia wyksztalcenie na poziomie podstawowym,
gimnazjalnym 1 S$rednim. Znaczny planowany przyrost terendw rozwojowych
mieszkalnictwa wymaga¢ moze jednak budowy nowych placéwek, np. na osiedlu 1-go
Maja w Wotominie (obowigzuje tam plan miejscowy pn. ,,Os. 1 Maja II” w Wotominie,
zabezpieczajacy stosowng rezerwe terenowsq) oraz rozbudowy Szkoly Podstawowej w
Zagoscincu. Ponadto istniejace placowki wymagaja remontow 1/lub rozbudowy, a nawet
budowy nowych obiektow, np. dla Przedszkola nr 6, Przedszkola Nr 8 w Wotominie —
w postaci np. zespotu przedszkolno-szkolnego. Wolomin jest znaczacym osrodkiem
szkolnictwa ponadgimnazjalnego. Mtodziez z Wotomina i1 okolic ma mozliwos¢ wyboru
nauki na poziomie $rednim w zlokalizowanych w mie$cie liceach ogolnoksztatcacych.
Czes¢ mlodziezy wyjezdza do szkot poza terenem miasta np. do Warszawy. W miescie
dzialaja réwniez szkoty $rednie i policealne dla dorostych a takze szkoty jezykow
obcych. Szkolnictwo wyzsze koncentruje si¢ w Warszawie.
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Tabela 12. Liczba uczniéw w publicznych przedszkolach, szkotach podstawowych, gimnazjach i liceach

Rok szkolny
Lp. N kot kol
P azwa szkoly [ przedszkola 150107011 | 201112012 | 20122013 | 201312014 | 201412015 | 2015/2016
1 Zespbt Szkot nr 1 w Wotominie 627 606 559 576 588 573
2 Zesp6t Szkét nr 2 w Wotominie 559 556 556 552 567 564
3 Zespdt Szkot nr 3 w Wotominie 756 789 777 727 720 761
4 Zespdt Szkot nr 4 w Wotominie 711 715 677 697 734 774
5 Zespbt Szkot nr 5 w Wotominie 665 663 678 689 677 690
6 Zespot Szkot w Duczkach 843 813 767 721 687 656
7 Zespdt Szkdt w Czarnej 226 254 264 268 272 264
8 Zespdt Szkét w Ossowie 101 92 94 93 101 100
g | Zespdt Szkoino-Przedszkolny w 132 160 150 142 192 108
Le$niakowiznie*
10 Szkota Podstawowa Nr 3 w 322 328 332 340 333 337
Wotominie
Szkota Podstawowa Nr 7 w
11 Wolominie 854 907 931 1050 990 998
12 | SzkolaPodstawowa w Starym 111 113 107 114 112 104
Grabiu
13 | Szkota Podstawowa w Zago$cincu 198 248 244 268 299 320
14 Przedszkole nr 2 w Wotominie 188 180 182 180 189 177
15 Przedszkole nr 5 w Wotominie 143 146 143 143 136 128
16 Przedszkole nr 6 w Wotominie 156 154 158 142 157 147
17 Przedszkole nr 8 w Wotominie 84 88 85 81 84 75
18 Przedszkole nr 9 w Wotominie 121 126 129 125 156 161
19 Przedszkole nr 10 w Wotominie 140 138 144 149 145 130
20 Przedszkole w Duczkach 86 142 151 145 147 151
Razem uczniéw w szkotach i
przedszkolach 7023 7218 7128 7202 7286 7308

* do 31.08.2014 — Szkota Podstaw ow a w Majdanie

Zrodto: Zespot Ekonomiczno-Administracyjny Szkét i Przedszkoli w Wotominie.

3.6. Aktualnosé¢ kierunkéw rozwoju komunikaciji

Docelowy wuktad sieci drogowej Gminy wg obecnie obowigzujacego Studium
przedstawia Rysunek 6.

Docelowy uktad sieci drogowej nalezy oceni¢ jako w przewazajacej mierze aktualny i
dostosowany do obecnie obowigzujacego zaktadanego uktadu 1 struktury terenow
urbanizacji.

Dostrzezono pewien deficyt w planowanej sieci drogowej obszaru Lipinek-Zagoscinca,
w postaci braku dodatkowych (ponad istniejagcg ulice 100-lecia) wewnetrznych
potaczen komunikacyjnych (obszar ten przyblizono na Rysunku 7). Uklad oparty
niemal wylgcznie na istniejgcej siatce ulicznej moze byC¢ niewystarczajgco
funkcjonalny, biorgc pod uwage skale rozrostu przestrzennego tej jednostki osadniczej,
jaka przewiduje Studium. Wskazane byloby wytworzenie przynajmniej jednego
nowego potaczenia ulicznego Zago$cinca i Lipinek na poétnoc od ul. 100-lecia.
Przesadzanie lokalizacji tego potaczenia w Studium nie jest jednak niezbedne.

Wskaza¢ tez mozna, ze w Studium nie znalazta pelnego odzwierciedlenia obecnie
przygotowywana przez Gmin¢ do realizacji koncepcja tzw. matej poludniowej

obwodnicy miasta, w ciggu ulic Zielonej 1 Granicznej. W Studium brakuje odcinka tej
obwodnicy taczacego ulice Zielong i1 Graniczng (patrz: Rysunek 8). Trudno$¢ w jego
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realizacji wigze si¢ z tym, ze w rejonie jego lokalizacji obowigzuje juz plan miejscowy,
nieprzewidujacy drogi, a w wyniku ktérego zaszly juz podzialy nieruchomosci
przygotowujace teren pod zabudowe. Ewentualna realizacja odcinka tgcznikowego
przez teren gminy Kobylka wigze si¢ z przebiegiem przez teren lesny, co wymagaloby
przeprowadzenia procedury odlesieniowej, ktorej szanse powodzenia sg dzi$ trudne do
przewidzenia. Niemniej nalezy wskaza¢ na mozliwo$¢ zrealizowania tego odcinka
obwodnicy w trybie specustawy, abstrahujac od ustalen Studium i planu miejscowego,
co nie wymusza koniecznosci zmiany ktoregokolwiek z ww. dokumentow
planistycznych.

Rysunek 6. Sie¢ drogowa w gminie Wotomin wg kierunkéw Studium z 2011 r.

SIEC DROGOWA w gminie WOLOMIN
wg kierunkéw Studium z 2011 r.

LEGENDA
M budynki
tereny urbanizacji pod zabudowe
Drogi wg kias:
lokalne
zbiorcze
— giwne

= ckspresowa

e N

Zrodto: opracowanie wilasne.

ysunek 7. Sie¢ drogowa wg kierunkéw Studium w
bszarze Zago$cinca-Lipinek

Rysunek 8. Przebieg
% potencjalnego tacznika miedzy ul.
... Zielong i Graniczng

Zrodto: opracowanie wilasne. Zrodto: opracowanie wilasne.
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Majac na uwadze wyrazone wyzej zastrzezenia, trzeba podkresli¢, ze zasadniczy ruszt
komunikacyjny nie stracit na aktualnosci. Ogo6lny przebieg najwazniejszych
planowanych potaczen ponadlokalnych (S8, DW634, DW635) wynika z aktow
normatywnych 1 dokumentow planistycznych wyzszego rzedu (m.in. Koncepcja
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 z 2011 r., Plan Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego z 2014 1.) i nie ulegt od 2011 r. zmianom.
Obecne ustalenia planistyczne sg historycznie konsekwentne 1 utrwalone w
Swiadomosci mieszkancow. Z kolei sie¢ drog lokalnych, niezaleznie od ustalen
Studium, moze by¢ wzbogacana lub modyfikowana na etapie uchwalania planow
miejscowych. Trzeba jednak na biezaco monitorowac¢ zmiany w zagospodarowaniu aby
ewentualnie zabezpieczy¢ rezerwy pod wazniejsze polaczenia lokalne tam, gdzie
dotychczas nie uchwalono planéw miejscowych.

3.7. Analiza uwarunkowan i konfliktow srodowiskowych

We wczesniejszych rozdziatach niniejszej analizy wykazano (patrz: Rysunek 2 i Tabela
2), ze tereny otwarte tj. o charakterze przyrodniczym (grunty rolne, lesne i nieuzytki
oraz cieki i zbiorniki wodne) wyznaczone w czgsci kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego Studium stanowig ponad 40% powierzchni gminy. Niemniej udziat
powierzchni biologicznie czynnych nalezy oceni¢ jako znaczaco wigkszy, z uwagi na
bardzo duzy udziat zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej (w wigkszos$ci wolnostojace;j
1 blizniaczej) w ogodle zabudowy. Podwyzszenie udziatu terenow biologicznie czynnych
przez zabudowe jednorodzinng wynika z duzego udzialu przydomowych ogrodkow na
poziomie 20-60% powierzchni dziatki budowlanej. Nalezy tez zwrdci¢ uwage, ze poza
obszarem S$cistego historycznego $rédmiescia, zdominowanego przez kamienice
czynszowe (bez udzialu powierzchni biologicznych), pozostale osiedla zabudowy
mieszkalnej wielorodzinnej to blokowiska z lat 60-80 XX wieku projektowane wg zasad
Karty Atenskiej. Karta ta obligowata projektantéw do zapewnienia mieszkancom
duzych wspolnych powierzchni rekreacyjno-wypoczynkowych, stanowigcych w
praktyce ok 30-40% powierzchni osiedli. Dodawszy tereny zieleni publicznej (parki,
skwery) nalezy szacowaé, ze udziatl powierzchni biologicznie czynnych przekracza
znaczaco 50% powierzchni gminy — co pozwala oceni¢ Wotomin jako gming ,,zielong”.

Nalezy tez zwr6ci¢ uwage na przestrzenny uktad terenéw przyrodniczych, ktore
otaczaja miasto Wotomin swoistg otuling, oddzielajaca od sotectw wolominskich. Uktad
ten cze$ciowo pokrywa si¢ z uktadem ciekow wodnych (m.in. rzeki Czarnej) i stanowi
atut warty zachowania i ochrony — co tez nastepowato w kolejnych opracowaniach
planistycznych dotyczacych Wotomina. Wskazuje si¢, ze uktad terenéw otwartych w
powiazaniu z ukladem drég przechodzacych przez wsie wotominskie pozwala na
ksztattowanie ciggow rowerowych i spacerowych, pozwalajacych na dogodne
zwiedzanie 1 rekreacj¢ w okolicach Wotomina. Uktad ten pozwala na wyprowadzenie
dodatkowych powigzan m.in. turystycznych na gminy sgsiadujgce: Kobytke i
Klembdéw. Powyzsze pozwala wysoko oceni¢ potencjat przyrodniczy gminy Wolomin,
ktory moze znalez¢ przelozenie na ksztattowanie jej wizerunku jako gminy pro-
ekologicznej, pro-przyrodniczej, atrakcyjnej rekreacyjnie i wypoczynkowo.

Niemniej w trakcie 5 lat obowigzywania obecnego Studium ujawnito si¢ kilka
probleméw, zwigzanych z funkcjonowaniem i ochrong srodowiska przyrodniczego. Na
podstawie spotkan z mieszkancami w Urzgdzie Miejskim w Wotominie oraz sktadanych
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wnioskow o zmian¢ Studium Wotomina 1 opracowanie plandw miejscowych
zdiagnozowano nastepujace tendencje:

1) napor zabudowy na tereny lesne,

2) napor zabudowy na tereny zagrozone powodzia,

3) napor zabudowy na tereny okalajace miejskie sktadowisko odpadéw w Starych
Lipinach.

Ogodlnie napor zabudowy na ww. tereny wynika z ich stosunkowo niskiej ceny, bedace;j
pochodng ograniczen: ucigzliwosci lub formalnego zakazu zabudowy. Ograniczenia te
dla wigkszosci kupujacych wydaja si¢ tatwymi do pokonania i zalezacymi wytacznie od
,dobrej woli urzednikéw gminnych”. Niemniej ograniczenia te wynikaja zasadniczo z
ogolnokrajowych polityk ochrony srodowiska, realizowanych przez organy panstwowe.
Przybierajg one posta¢ formalnych wymogoéw uzyskania skomplikowanych uzgodnien,
zgbd, dopuszczen czy odstepstw od przepisow. Wskazuje si¢ tez, ze tereny te byty przez
lata chronione przepisami 1 opracowaniami planistycznymi, ktéore w okresie
transformacji ustrojowej zostalty uchylone i dopuszczono cz¢éciowa zabudowe tych
terenow. Sytuacja ta wygenerowala caly szereg probleméw, z ktorymi gmina Wotomin
boryka si¢ az do dnia dzisiejszego.

3.7.1. Napor zabudowy na tereny lesne

W stosunku do lasow napor zabudowy wyraza si¢ w oczekiwaniach wlascicieli dziatek
lesnych co do ich zabudowy. Wnioski o odlesienia dotyczg w przewazajacej wigkszosci
terenéw okreslonych w Studium symbolem ME (zabudowa mieszkalna ekstensywna)
oraz obrzezy terendw oznaczonych symbolem ZL (lasy). Wnioski te koncentruja si¢
zasadniczo w rejonach lasow okalajacych ul. Marszatkowska, na terenach potozonych
po wschodniej stronie ul. Radzyminskiej oraz potozonych w Gorkach Mironowskich.
Oczekiwania na odlesienie sg formulowane w licznych wnioskach o zmian¢ Studium i
opracowanie planow miejscowych. Dokumentem, na ktory mieszkancy faktycznie licza,
jest formalna zgoda na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne,
uzyskiwana wytacznie przy procedurach planéw miejscowych.

Nalezy w tym miejscu zwroci¢ uwage na ostatnio dosy¢ radykalng zmiane polityki
panstwa w tym zakresie. Polityka ta jest realizowana w ustawie o rewitalizacji oraz
notorycznym braku zgod na odlesienie do projektow planéw miejscowych, wyrazanych
w ostatnich latach przez urzad marszatkowski i ministerstwo srodowiska. Polityka ta
idzie w kierunku silniejszej ochrony gruntéw lesnych i zakazu ich zabudowy — z uwagi
na obecng nadpodaz terenéw udostepnionych pod budownictwo w stosunku do realnych
potrzeb. Nalezy w tym miejscu przypomnie¢, ze w analizach niniejszego opracowania
rowniez wykazano zdecydowany nadmiar rezerw terenowych w kontekscie prognoz
demograficznych. Dlatego tez nalezy rozwazyé, czy w ogble sensowna jest zmiana
obecnego Studium pod katem udostepnienia kolejnych terenéw lesnych pod zabudowe,
gdyz moze by¢ niemozliwym spetnienie powszechnych oczekiwan na ich odlesienie.
Obserwujac obecne tendencje oraz analizujgc stopien niewykorzystania terendow
przewidzianych pod zainwestowanie w obecnym Studium, jak réwniez duza podaz
terenow rolniczych i1 porolniczych w zasiegu istniejacej zabudowy — wydaje si¢ to
niemozliwe. Nalezy si¢ wrecz liczy¢ z presja organéw uzgadniajacych projekt Studium
na okrojenie jego obecnej wersji z terendw przeznaczonych pod budownictwo na
terenach lasow ewidencyjnych — dotyczy to terendéw oznaczonych symbolem ME.
Formalnie wynika¢ to bedzie z nowego wymogu uwzgledniania potrzeb budowlanych
gminy w maksymalnej perspektywie 30 lat — wynikajacego z Ustawy o rewitalizacji — a
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ktéra w obecnym Studium Wotomina jest przynajmniej 3-krotnie dluzsza. W §wietle
powyzszego oraz uwzgledniajac gminng polityke wychodzenia naprzeciw potrzebom
mieszkancow, obecne Studium nalezy oceni¢ jako aktualne i korzystne dla wlascicieli
dziatek — w sensie stwarzania mozliwos$ci inwestycyjnych na tle ostatnich zmian w
przepisach i polityce panstwa.

3.7.2. Napor zabudowy na tereny zagrozone powodzig

Na terenie Wolomina, podobnie jak w wielu innych gminach w Polsce, wystepuja
obszary konfliktu historycznej zabudowy ze strefami zagrozenia powodzig. Zagadnienie
to dotyczy rowniez oczekiwan inwestorow na powigkszanie obszarow zabudowy w tych
strefach. W gminie Wotomin zagrozenie powodziowe generowane jest przez rzeki:
Czarng, Dhuga i Czarng Strugg — okalajace miasto Wotomin tukiem od strony pdétnocne;,
wschodniej 1 poludniowej. Rzeki te stwarzaja zagrozenie dla cze$ci zabudowy w
sotectwach Czarna, Duczki, Majdan, Lesniakowizna i Ossow.

Na Rysunku 9 przedstawiono zabudowe w strefie zagrozenia powodzig (tj. w zasiggu
zalewu o prawdopodobienstwie 1%) oraz w ustanowionych w Studium terenach
otwartych — rolnych i tgkowych, potencjalnie konfliktogenna.

Rysunek 9. Zabudowa na obszarach wrazliwych w gminie Wotomin w 2015 r.

ZABUDOWA NA OBSZARACH WRAZLIWYCH e
w gminie WOLOMIN w 2015 r. " .

- zasieg strefy buforowej 50 m od istniejgcych budynkéw na terenach
rolnych i fgkowych wylaczonych w Studium spod zabudowy oraz na
obszarze zagrozenia powodziowego

LEGENDA
W budynki
tereny otwarte - rolne i akowe
tereny otwarte - lasy, bagna i torfowiska

tereny otwarte - rzeki

tereny mieszkaniowe ekstensywne (ME) -
wrazliwe przyrodniczo

[] zasieg terenow zabudowy w terenach
otwartych rolnych i fakowych

[ zasieg terenéw zabudowy w obszarach
zagrozenia powodziowego

obszary zagrozenia powodziowego

Zrodto: opracowanie wilasne.

Jakkolwiek konflikty te w czeSci maja charakter realny 1 skutkowa¢ mogg faktycznym
podtopieniem zabudowy, to w znacznej cze$ci sg one konfliktami pozornymi i
wytworzonymi wytgcznie na kanwie niedokladnosci lub nieaktualnosci dokumentéow
stanowigcych podstawe do okreslania zasiggu powodzi.
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Posiadane przez Gminge Wotomin Studium dla potrzeb planow  ochrony
przeciwpowodziowej rzek Diugiej i Czarnej datowane jest na rok 2006 i wykonane w
skali 1:10.000. Posiada charakter opracowania naukowego (teoretycznego) i nie
podlegatlo zadnej procedurze planistycznej. Charakteryzuje si¢ duzym stopniem
ogolnikowosci wynikajacej z niedoktadnosci mapy topograficznej stanowiacej podktad
opracowania. Opracowanie to nie uwzglednia lokalnej specyfiki terenu (realnych
uwarunkowan wysokosciowych) mozliwej do uchwycenia wylacznie w skali
szczegotowej. Jako dowod wskazujemy, ze przebiegi granic ,zasiegu zalewu o
prawdopodobienstwie 1%” czesto nie pokrywaja si¢ nawet z ukladem warstwic
terenowych na kopiach mapy zasadniczej, a ktére powinny by¢ przestanka do okreslenia
poziomu 1 zasiggu zalegania wody stuletniej. Potwierdza to teoretyczny charakter
studium przeciwpowodziowego, w ktéorym obszary ewentualnego zagrozenia
powodziowego i1 depresji terenowych byty wyznaczane i domykane ,,na site” w celu
zapewnienia ciaglosci strefy i czytelno$ci rysunku. Niemniej w roku 2011 wytyczne
ww. studium przeciwpowodziowego zostaly mechanicznie zaimplementowane do
dokumentu Studium Wotomina.

Ustawodawca $wiadomy takich sytuacji umiescit w Ustawie z dnia 10 stycznia 2012
Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2012 poz. 145 ze zm.) mozliwo$¢ uzyskania odstgpstwa
(zwolnienia od zakazéw) w trybie art. 88L ust. 2 i ust 7 pkt 1). Ustawodawca
uwzglednil, Zze na etapie ustalania warunkow zabudowy w trybie decyzji
administracyjnych istnieje mozliwos¢ doktadniejszego przyjrzenia si¢ rzekomemu
zagrozeniu powodziowemu i1 wrgezyt Regionalnemu Zarzadowi Gospodarki Wodne;j
(dalej: RZGW) mozliwo$¢ przeanalizowania sprawy w skalach szczegétowych, z
uwzglednieniem lokalnych uwarunkowan wysokosciowych. W konsekwencji dopuscit
mozliwos$¢ uzyskania indywidualnego odstepstwa (zwolnienia od zakazoéw) od ww.
przepisu prawa wodnego.

W tym miejscu wskazujemy, iz w przypadku wystepowania o warunki zabudowy w
trybie indywidualnych decyzji dla inwestycji w obszarach zagrozenia powodziag w
gminie Wotomin, inwestorzy bardzo czgsto uzyskuja odstepstwa od przepisow prawa
wodnego pozwalajace na budowe w tej strefie. Ponadto projekty decyzji o warunkach
zabudowy dopuszczajace zabudowe w tym obszarze uzyskuja pozytywne uzgodnienia
Dyrektora RZGW. Pozwala to na stwierdzenie, ze obszary zagrozenia powodzig
wyznaczone w Studium wymagaja rewizji.

Sytuacja ta stwarza dodatkowy problem na poziomie opracowywania projektow planéw
miejscowych i dotyczy sposobu uwzglednienia w nich kwestii zagrozenia powodzig. W
catym kraju wystepuje konflikt na linii: gminy (oraz projektanci planow) — Regionalne
Zarzady Gospodarki Wodnej (jako uzgadniajacy projekty planow) — Biura Prawne
Wojewodow (jako stwierdzajacy zgodno$¢ planow z przepisami prawa). Konflikt ten
dotyczy dopuszczania zabudowy w strefach zagrozenia powodzig: gminy staja przed
dylematem zakazania rozbudowy istniejgcych wsi, a nawet czg¢sci miast — skazujac je na
wegetacj¢ — a oczekiwaniami mieszkancoOw na rozbudowe istniejagcych domow i
lokalizowanie nowych w najblizszym sasiedztwie. Urzednicy Wojewody znowu
wskazuja na przepisy — o ile taskawe dla procedur administracyjnych konczacych si¢
decyzjami o warunkach zabudowy — to niejednoznaczne dla procedur planistycznych. W
zwigzku z czym przepisy te w przypadku projektow planéw miejscowych
interpretowane sa asekuracyjnie 1 restrykcyjnie — niezaleznie od pozytywnych
uzgodnien RZGW. W konsekwencji wszystkie plany miejscowe obejmujace obszary
zabudowy w strefie zagrozenia powodziowego staja si¢ przedmiotem sporu przed
sagdami administracyjnymi, ktore oceniajg je indywidualnie.
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Nalezy w tym miejscu zwroci¢ uwagg, ze art. 17 ust 2 Ustawy z dnia 5 stycznia 2011 r.
0 zmianie ustawy Prawo wodne oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 32, poz. 159)
stanowi, iz ,,Obszary bezposredniego zagrozenia powodzig okreslone przez wlasciwego
dyrektora regionalnego zarzadu gospodarki wodnej na podstawie przepisow
dotychczasowych [...] uwzglednia si¢ przy sporzadzaniu [...] miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego [...] do dnia przekazania map zagrozenia
powodziowego organom sporzadzajacym te dokumenty [...]”. Nalezy wskazaé, iz do
dnia dzisiejszego nie zostaly dla gminy Wotomin opracowane ww. mapy zagrozenia
powodziowego, a perspektywa ich opracowania jest odsuwana w czasie — wg ostatnich
danych na rok 2020. Niemniej wskazujemy ze ustawodawca uzyt stowa ,,uwzglednia
si¢”, a nie ,,wprowadza” [mechanicznie] w zwigzku z czym istnieje przestrzen do
dyskusji o mozliwosci adaptowania istniejagcej zabudowy w terenach zagrozenia
powodziowego. Nalezy tez przyjaé, iz merytoryczna ocena zagrozenia powodziowego
nalezy do RZGW, ktory jest wlasciwym organem w tej materii. Niemniej ostatnie stowo
bedzie nalezato do sadéw administracyjnych oceniajacych plany miejscowe — czy to w
wyniku odwotan Wojewody czy odwotan gminy Wotomin.

3.7.3. Napor zabudowy na tereny okalajgce miejskie sktadowisko odpaddéw w
Starych Lipinach

Analizujac zagadnienie sktadowiska odpadéw w Starych Lipinach, nalezaloby wyjasnié
te kwestie w kontekscie zmian w dokumentach planistycznych na przetomie dtuzszego
czasu, tj. od lat 90. ubiegtego wieku.

Po pierwsze nalezy wskazaé, ze sktadowisko odpadéw miejskich w Starych Lipinach
bylo zakladane w latach 70. (oddane do uzytkowania w 1974 r.), gdy lokalizacja ta
znajdowata si¢ na uboczu miasta Wolomin. W rejonie tym zaloZzony byl réwniez
cmentarz przy al. Niepodleglosci — réwniez z uwagi na podobne argumenty tj.
peryferyjne potozenie w strukturze urbanistycznej gminy. Zarowno wysypisko jak i
cmentarz nie kolidowaly ze soba funkcjonalnie. Lokalizacja w Starych Lipinach byta o
tyle korzystna, ze znajdowata si¢ poza obszarem zabudowy, niemniej w odlegtosci od
miasta i wsi, ktora pozwalata na ekonomiczne eksploatowanie sktadowiska pod katem
czasu dojazdu $mieciarek. Ponadto teren ten zostat tak wyznaczony, ze od strony
poludniowej byt ostoniety przez bryte lasu, pelnigcego role membrany, chronigcej
otoczenie przed propagacja uciazliwosci — zasadniczo zapachowych. Od strony
wschodniej wystepowaly wylacznie pola uprawne i nieuzytki oddzielajace sktadowisko
od dalej potozonej wsi Mostowka. Pod tym katem nalezy oceni¢ lokalizacje
sktadowiska w tamtych czasach pozytywnie: jako oddalong od zabudowy i w terenie
czgsciowo ostonigtym. Nalezy tez zwrdci¢ uwage, ze w owych czasach nie
funkcjonowaty pojecia obszarow powodziowych (studium ochrony
przeciwpowodziowej) w zwigzku z czym nie uwzgledniano zagrozenia jakie niosty
wylania rzeki Czarnej, ktéra byla traktowana jako drugorzedny ciek.

Powyzsza sytuacje odzwierciedlat (nieobowigzujacy dzisiaj) miejscowy plan ogdlny
zagospodarowania przestrzennego Gminy Wotomin zatwierdzony Uchwata Nr VII-
33/94 Rady Miejskiej w Wotominie z dnia 10 listopada 1994 roku (opublikowany w Dz.
Urz. Woj. Warszawskiego Nr 23 poz. 816 z dnia 2 grudnial994 roku). Plan ogdlny
wskazywal teren wysypiska $mieci w terenie oznaczonym symbolem T.3. Teren ten
otoczony byl pasem o szerokosci 400-600m terenéw o charakterze zielonym
oddzielajacych od najblizszych obszarow zabudowy. Na tereny zieleni sktadaly sie:
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obszary kompleksow lesnych (z wykluczeniem zabudowy), strefa o priorytecie funkcji
rolniczych i obszary dolin rzecznych.

Podobng polityke podjeto w (rowniez juz nieobowigzujacym) pierwszym studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Wolomin
przyjetym uchwatg Rady Miejskiej w Wotominie Nr XL-75/2002 z dnia 29 sierpnia
2002 r. Studium wskazato teren wysypiska o symbolu IT. Odlegtosci pomigdzy
obszarami zabudowy mieszkaniowej a wysypiskiem pozostaly mniej wigcej takie same
jak w ww. planie ogdlnym. Sytuacje te nalezy oceni¢ jako pozytywna kontynuacje
polityki miejskie;j.

Zasadnicza zmiana polityki miejskiej nastgpita w obecnie obowigzujacym Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wolomin,
zatwierdzonym Uchwala Rady Miejskiej w Wolominie Nr VIII-95/2011 z dnia 14
pazdziernika 2011 roku. Studium z roku 2011 ztamato zasade odizolowania sktadowiska
odpadow od zabudowy mieszkalnej pasem zieleni i terenow niebudowlanych.
Zastapiono j3 pasem buforowym zabudowy uslugowo-produkcyjnej. Nalezy tez zwrdcicé
uwage na okres ,,bezkrolewia planistycznego” poczawszy od roku 2003, kiedy to Sejm
RP uchylit obowigzujace woéwcezas miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego i
dopuscit uzyskiwanie warunkow zabudowy w trybie decyzji administracyjnych.
Powyzsze zdjeto ochrong planistyczng z terendw izolujacych sktadowisko odpadow w
Starych Lipinach i pozwolito na przyblizanie si¢ zabudowy. Powyzsze natozyto si¢ na
niskie ceny gruntow w tym obszarze, co dodatkowo wzmocnito atrakcyjnos¢ dziatek
pod wysypiskiem — mimo ewidentnych ucigzliwo$ci zapachowych, dymnych i
krajobrazowych (okresowo zajmujaca si¢ ogniem gora Smieciowa).

Obecne Studium (z 2011 roku) przewiduje na terenie sktadowiska odpadow i jego
najblizszym otoczeniu (sktadajagcym si¢ w wiekszosci z dzialek miejskich) obszar
infrastruktury technicznej — urzadzenia gospodarowania odpadami, oznaczony
symbolem IO. Nalezy wskaza¢, iz obszar 1O zostal wyizolowany od otoczenia lasem od
strony potudniowej oraz terenem ustugowo- produkcyjnym oznaczonym symbolem U/P
o szeroko$ci ok. 160 m — od strony pdtnocno-zachodniej. Wskazujemy, ze zastgpiono
wczesniejszy 400-600 metrowy bufor niezabudowany, duzo ,,chudszym” 160
metrowym pasem zabudowy o charakterze izolujacym. Brakuje w tym miejscu
dodatkowego terenu o kolejnej funkcji posredniej tj. ustugi i nieucigzliwa dzialalnosé
gospodarcza, gdyz obecnie teren U/P graniczy bezposrednio z terenem MN — terenem
mieszkalnym wsi Stare Lipiny. Powyzsze zjawisko mozna tlumaczy¢ dwojako. Po
pierwsze: Studium pokryto swoimi ustaleniami istniejagce tendencje w terenie
przyblizania si¢ zabudowy na decyzjach o warunkach zabudowy do wysypiska — w
trakcie tzw. bezkrolewia planistycznego. Po drugie: Studium odpowiedzialo na
oczekiwania lokalnej spolecznosci Starych Lipin (rozrastajacych si¢ na decyzjach o
warunkach zabudowy): zamknigcia wysypiska, przeksztalcenia go w teren zielony i
dopuszczenia zabudowy mieszkalnej w tak ,,uwolnionym” terenie. Niemniej ta druga
przestanka zderzyta si¢ z brakiem alternatywny dla obecnego wysypiska w Wolominie
tj. niepewng lokalizacja nowego alternatywnego wysypiska w Zielonce, ktora to
sytuacja trwa do dzisiaj. W zwigzku z powyzszym ,,zawarto kompromis” w Studium
Wolomina — na poziomie zaré6wno niejednoznacznych zapisOw Studium, jak réwniez
przestrzennie (tj. na rysunku kierunkéw Studium) poprzez usankcjonowanie zabudowy
mieszkalnej w blizszej odlegtosci od sktadowiska odpadow, przy jednoczesnym
wprowadzeniu dosy¢ kontrowersyjnego tj. w rzeczywistosci niezbyt izolujacego bufora
w terenie U/P. Reasumujac: aktualne studium znacznie zmniejszylo strefe izolacyjna
zabudowy od  wysypiska, ktéra byla w  historycznych  dokumentach
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konsekwentnie zachowywana.

W $wietle faktu, ze praktycznie nie jest mozliwy powrdt do dawnej polityki
przestrzennej gminy polegajacej na izolowaniu sktadowiska odpadéw od otaczajacej
zabudowy niezabudowanym buforem terenéw o funkcji przyrodniczej — z uwagi na
zmiany w zagospodarowaniu tego terenu, a wlasciwie czesciowa jego zabudowe i
parcelacje budowlang — przeanalizowano argumenty funkcjonalno-przestrzenne za i
przeciw pozostawieniu istniejacego sktadowiska odpadow.

Argumentami przemawiajacymi przeciwko lokalizacji sktadowiska odpadéw w Starych
Lipinach sg nastepujace fakty:

* blisko$¢ zabudowy mieszkalnej w Starych Lipinach

* nap6r nowej zabudowy na dawng strefe buforowa wokoét sktadowiska odpadow —
oczekiwania mieszkancow co do mozliwosci zagospodarowania dzialek stanowigcych
ich wlasnosc,

* przesunigcie si¢ granicy strefy zurbanizowanej miasta Wotomin do dawniej
peryferyjnej lokalizacji sktadowiska odpadow,

* okresowe ucigzliwosci zapachowe i krajobrazowe, wplywajace na dyskomfort
zamieszkania w Starych Lipinach,

* zarzuty mieszkancow Starych Lipin dotyczace zagrozenia zdrowia substancjami i
gazami wydzielajacymi si¢ ze sktadowiska odpadow,

 zlokalizowanie na granicy strefy zagrozenia powodziowego od rzeki Czarnej,

* obcigzenie drog miejskim transportem do i z wysypiska.

Argumentami przemawiajacymi za obecng lokalizacja sktadowiska odpadéw w Starych
Lipinach sg nastepujace fakty:

* jest to od 40 lat istniejace sktadowisko — fakty dokonane,

* na terenie Gminy Wolomin nie wyznaczono zamiennej lokalizacji skladowiska
odpadow,

* najblizsze skladowiska odpadéw znajduja si¢ w Warszawie, Otwocku, Grodzisku
Mazowieckim i Nowym Dworze Mazowieckim — a wigc w dosy¢ duzej odlegtosci,
skutkujacej zwiekszeniem kosztéw przewozu odpadéw — a lokalizacja alternatywnego
sktadowiska w Zielonce stoi pod znakiem zapytania,

* od potudnia i potudniowego zachodu obecne wysypisko otaczajg tereny laséw,
petiace funkcje izolujaca,

» zrekultywowanie gorki $mieciowej; niemniej nalezy zauwazy¢ ze nawet zamkniete
sktadowisko jeszcze przez kilkadziesigt lat bedzie generowalo ucigzliwosci dla
okolicznych terenow,

* plany zlokalizowania zakladu przetwarzania odpadow u podnoza sktadowiska, ktore
miatoby przerabia¢ $mieci i cate skladowisko na odpady o mniejszym stopniu
ucigzliwosci,

* wytworzenie strefy buforowej o funkcji produkcyjno-ustugowej stwarzajace nowe
miejsca pracy w gminie.

W s$wietle powyzszych przestanek rysujg si¢ 3 mozliwe scenariusze:

1) likwidacja sktadowiska odpadéw w Starych Lipinach > rekultywacja sktadowiska na
funkcje nieucigzliwa (perspektywa kilkudziesieciu lat) > dopuszczenie zabudowy
mieszkalnej do granic dawnego sktadowiska,

2) utrzymanie funkcjonujacego sktadowiska odpadéw do czasu znalezienia alternatywne;j
lokalizacji w powiecie lub poza powiatem Ilub do czasu wyczerpania si¢ mocy
przerobowych sktadowiska > powstrzymywanie naporu zabudowy mieszkalnej na tereny
sasiadujace ze sktadowiskiem odpadow (co moze by¢ trudne w $wietle braku ograniczen dla
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wydawania decyzji o warunkach zabudowy),
3) inne rozwigzanie alternatywne, np. poszukiwanie posrednich form zagospodarowania
terenu.

Obecnie odbywaja sie konsultacje spoleczne dotyczace losow skladowiska odpadow w
Starych Lipinach, w zwiazku z czym decyzje projektowe na poziomie zmiany Studium
powinny zosta¢ odsuniete do czasu podjecia stosownych decyzji.

Nalezy tez zwrdci¢ uwagge, ze jednym z istotnych aspektéw problemu sktadowiska odpadow
w Starych Lipinach sg dalsze losy terendw sgsiadujacych ze sktadowiskiem, a wchodzacych
w sklad dawnej strefy izolacyjnej. Wyrazane oczekiwania mieszkancow dotycza wylacznie
mozliwosci zabudowy swoich dziatek nowymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.
Stad tez wnioski o zamknigcie wysypiska generujgcego ucigzliwosci obnizajgce znaczaco
komfort zamieszkania. Niemniej nalezy uwzgledni¢, ze nawet w przypadku zamknigcia
sktadowiska odpadow, jego rekultywacja i okresowe ucigzliwosci beda trwaly jeszcze przez
kilkadziesiat lat, a sama gorka $mieciowa nie zniknie z krajobrazu miejskiego. Wskazuje
sie, ze niezaleznie od decyzji w tej sprawie, tereny sasiadujace bezposrednio ze
sktadowiskiem nie bgda si¢ nadawaly do zamieszkania nawet w dluzszej perspektywie
czasowej zasadniczo z powodow sanitarnych. I fakt ten nalezy zakomunikowac
mieszkancom, oczekujacym szybkiej 1 wyrazistej zmiany.

Dlatego tez nalezy powaznie rozwazy¢ kwesti¢ przeznaczenia terenow wokot sktadowiska
odpadoéw. Najkorzystniejszymi urbanistycznie wydaja si¢ funkcje zwigzane z szeroko
rozumiang dzialalno$cig gospodarcza: ustugi, nieuciazliwa produkcja, sktady i magazyny —
strefowane pod katem kompatybilnosci z zabudowa mieszkalng Starych Lipin. Poza
wprowadzeniem technologii zmniejszajacych ucigzliwosci obecnego sktadowiska odpadéw
nalezy rozwazy¢ zwigkszenie strefy buforowej od terenu sktadowiska (dzialalno$¢
gospodarcza) z obecnych 160 m do przynajmniej 250 m. A do czasu perspektywicznego
zamkniecia sktadowiska i1 uksztaltowania go jako terenu zieleni miejskiej — nalezatoby
powstrzymywac rozwdj zabudowy mieszkalnej w jego bezposrednim sasiedztwie.

3.8. Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym

3.8.1. Ogdblna ocena zmian w uzytkowaniu gruntow

W Tabeli 13 przedstawiono dane dotyczgce zmian w uzytkowaniu gruntow w 3-letnim
okresie migdzy 1.01.2012 a 1.01.2015. Zaprezentowano dane tylko dla tych rodzajow
uzytkéw, ktore zgodnie z wykazem gruntow wystepuja w Gminie, tzn. ich sumaryczna
powierzchnia ewidencyjna wynosi min. 1 ha.

Analiza danych pozwala stwierdzi¢, ze zmiany w uzytkowaniu dotycza gldwnie czesci
wiejskiej Gminy. W ciggu 3 lat w obszarze wiejskim ubylo ogotem 52 ha uzytkow rolnych,
za$ przybylo ogotem 57 ha gruntow zabudowanych i zurbanizowanych. Najwazniejsza
sktadowg tych zmian byl przyrost terenéw mieszkaniowych (+35 ha) w zwigzku z
suburbanizacja wsi. Przy wzro$cie populacji obszarow wiejskich w tym okresie o 428 osob,
usredniona gesto§¢ mieszkaniowa nowych terendw mieszkaniowych netto, obliczona
wedlug metodologii poréwnywalnej z brytyjska, byla bardzo niska — ok. 4-6 mieszkan na
hektar®,

8 Obliczono dla zsumowanych powierzchni uzytkow gruntowych terenéw mieszkaniowych i drog,
przy zatozeniu $rednio 2 do 3 os6b przypadajacych na 1 mieszkanie, oraz przy zalozeniu, ze liczba
mieszkancow terenéw mieszkaniowych wg stanu z 1.01.2012 nie ulegla zmianie.
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Tabela 13. Zmiany w uzytkowaniu gruntow w gminie Wotomin w latach 2012-2014
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3.8.2. Pozwolenia na budowe

Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym posrednio obrazuje liczba wydanych
decyzji o pozwoleniu na budowe.

W latach 2011-2015 Starosta Wotominski jako organ administracji architektoniczno-
budowlanej wydat tagcznie 2131 decyzji o pozwoleniu na budowe na obszarze miasta i
wsi gminy Wolomin. W wigkszo$ci dotycza pozwolenia na budowe budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych.

Tabela 14. Wydane pozwolenia na budowe w latach 2011 — 2015

Wolomin 2011 2012 2013 2014 2015
miasto 158 251 234 231 185
gmina 219 228 231 199 195
Razem 377 479 465 430 380

Zrodto: Wydziat Budownictwa Starostwa Powiatowego w Wotominie.

3.8.3. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

W latach 2011-2015 Burmistrz Wolomina jako organ uprawniony wydat 1130 decyzji o
warunkach zabudowy.

Tabela 15. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wydane w latach 2011-2015

ROK
liczba
2011 2012 2013 2014 2015 ogolem
dot. zabudowy 0 1 4 2 5 12
mieszkaniowe;j
wielorodzinnej
dot. zabudowy 149 217 219 151 137 873
mieszkaniowe;j
jednorodzinnej
dot. zabudowy 26 25 25 24 16 116
ustugowej

dot. zabudowy 23 37 34 23 12 129

innej

ogolem 198 280 282 200 170 1130

Zrédto: Wydziat Urbanistyki Urzedu Miejskiego w Wolominie

Najczesciej decyzje dotyczyty realizacji lub nadbudowy, przebudowy, zmiany sposobu
uzytkowania zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W dalszej kolejnosci
najczesdciej planowanymi inwestycjami byly budynki gospodarcze, garazowe itp.
realizowane gldwnie jako uzupeknienie zabudowy mieszkalnej.
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3.8.4. Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestyciji celu publicznego

W latach 2011-2015 wydanych zostato 626 decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego. Najczesciej decyzje obejmowatly budowe lub modernizacje sieci
infrastruktury technicznej, w tym glownie sieci energetycznych. W dalszej kolejnosci
sieci gazowniczych, wodociggowych, kanalizacji sanitarnych i deszczowych.

Tabela 16. Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wydane w latach 2011-2015

rok Liczba decyzji
2011 120
2012 182
2013 142
2014 95
2015 87
ogolem 626

Zrodto: Wydziat Urbanistyki Urzedu Miejskiego w Wotominie

3.8.5. Wptyw decyzji o warunkach zabudowy na zmiany w zagospodarowaniu
przestrzennym

Zgodnie z ustawg o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym decyzje o
warunkach zabudowy wydawane sa zgodnie z tzw. zasada ,,dobrego sasiedztwa”, na
terenach gdzie nie obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Na obszarach zainwestowanych i1 przeznaczonych w Studium na cele zabudowy,
decyzje te nie maja zasadniczo wplywu na zmian¢ dotychczasowego przeznaczenia
terenu, a zabudowa realizowana na ich podstawie stanowi kontynuacje i wypelnienie
istniejacych ukladéw przestrzennych. Negatywny skutek dla przestrzeni maja jednak
decyzje o warunkach zabudowy wydawane na zasadzie ,,dobrego sasiedztwa” na
terenach atrakcyjnych przyrodniczo i krajobrazowo.

Zgodnie z obowigzujagcym prawem decyzje o warunkach zabudowy nie musza
uwzglednia¢ ustalen Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego (studium nie jest aktem prawa miejscowego), dlatego tez w wielu
przypadkach zabudowa realizowana byla niezgodnie z obowigzujacg polityka
przestrzenng gminy zawartag w Studium. Dotyczy to zwlaszcza obszarow wiejskich oraz
terenéw podmiejskich.

Jedynym skutecznym sposobem przeciwdziatania w takich przypadkach jest
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wprowadzajacego
ograniczenia zabudowy lub zakaz jej realizacji.
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3.9. Analiza przestrzenno-funkcjonalna rozmieszczenia stref
aktywnosci gospodarczej w gminie Wotomin

Na potrzeby niniejszego opracowania zaadaptowano wykonang przez Pracownig
Urbanistyczng analiz¢ lokalizacji stref aktywno$ci gospodarczej w obszarze gminy
Wotomin. Opracowanie to wychodzi naprzeciw wnioskom miejscowych
przedsigbiorcow 1 ma okresli¢ potrzeby oraz mozliwosci rozwojowe Wotomina. Ma tez
stworzy¢ oferte dla inwestoréw, a tym samym pomoc w ksztattowaniu lokalnego rynku
pracy i dochodéw gminy. Analiza ta ma tez za zadanie pomo6c oceni¢ w ktorych
rejonach gminy nalezatoby ewentualnie zrewidowa¢ obecnie obowigzujace Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego 1 przystapi¢ do
opracowania projektéw planéw miejscowych.

Aktualne przepisy prawa polskiego definiujg dziatalno$¢ gospodarczg jako:

1. na podstawie ustawy o swobodzie dziatalno$ci gospodarczej — zarobkowa
dzialalno$¢ wytwoércza, budowlana, handlowa, uslugowa oraz poszukiwanie,
rozpoznawanie i wydobywanie kopalin ze zt6z, a takze dziatalno$¢ zawodowa,
wykonywana w sposob zorganizowany i ciagly;

2. na podstawie ustawy o podatku dochodowym od oséb fizycznych — dziatalnos$¢
zarobkowg (wytworcza, budowlang, handlowa, ustugowsg; lub: polegajaca na
poszukiwaniu, rozpoznawaniu i wydobywaniu kopalin ze zt6z; lub: polegajaca na
wykorzystywaniu rzeczy oraz warto$ci niematerialnych i prawnych), prowadzong we
wlasnym imieniu bez wzgledu na jej rezultat, w sposob zorganizowany i ciagly, [...]

3. na podstawie ustawy o VAT — wszelkg dzialalno$¢ producentow, handlowcow lub
ushlugodawcow, w tym podmiotéw pozyskujacych zasoby naturalne oraz rolnikow, a
takze dziatalno$¢ osdéb wykonujacych wolne zawody, réwniez wowczas, gdy
czynnos¢ zostata wykonana jednorazowo w okolicznosciach wskazujacych na
zamiar wykonywania czynnosci w sposob czgstotliwy. Dziatalno$¢ gospodarcza
obejmuje réwniez czynnosci polegajace na wykorzystywaniu towardéw lub wartosci
niematerialnych 1 prawnych w sposob ciagly dla celow zarobkowych.

Na potrzeby analizy przestrzenno-funkcjonalnej, za tereny potencjalnej dziatalnos$ci
(aktywnosci) gospodarczej przyjeto juz zainwestowane tereny realnie mozliwe do
przeksztalcenia oraz tereny wolne, na ktérych moglyby powstac:

- zaktady produkcyjne i przemystowe,

— zespoty sktadowo-magazynowe (w tym hurtownie),

- wieksze zespoly ustug, w tym handlu wielkopowierzchniowego,

Do form aktywnos$ci gospodarczej zaliczono réwniez tereny, na ktéorych moglyby
powsta¢ nowe zespoty zabudowy mieszkalnej wielorodzinne; — efekt dziatalno$¢
deweloperskiej aktywizujacej rynek budowlany 1 okotobudowlany, a wigc
kwalifikujacej si¢ do miana aktywnosci gospodarcze;j.

W niniejsze] analizie pomini¢to tereny potencjalnej nowej zabudowy mieszkalnej
jednorodzinnej. W Wotominie taki typ zabudowy realizowany jest zazwyczaj
indywidualnie tj. przez osoby prywatne i w wiekszosci metodami gospodarczymi.
Zabudowa jednorodzinna rzadko (sporadycznie) jest przedmiotem zorganizowanej
dziatalnosci deweloperskiej. Podobnie potraktowano przestrzen centrum miasta — w
wiekszosci docelowo zabudowanego i o mieszanej funkcji ustugowej oraz mieszkalnej
wielorodzinnej, gdzie proporcje pomiedzy obiema funkcjami sg pochodng gry rynkowe;j
1 nie wymagaja specjalnych regulacji planistycznych. Skupiono si¢ na wiekszych
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niezabudowanych przestrzeniach w obszarze miasta i gminy albo na istniejacych
zespotach o funkcji produkcyjnej 1 ushugowej, w ktdrych przygotowanie planu
miejscowego w sposob istotny umozliwitoby dalszy rozwoj tej funkcji.

Jednoczesnie uwzgledniono fakt, ze gmina Wolomin nie posiada wlasnych wiekszych
(skoncentrowanych) terendw, ktore moglaby przeznaczy¢ pod dziatalno$¢ gospodarcza
— dotyczy to zaro6wno terendw niezabudowanych, jak rowniez tych zabudowanych, a
ktére moglyby ulec przeksztalceniom. Nalezy zatem przyjac, ze strefy aktywnosci
gospodarczej w wigkszo$ci lokalizowane begda na terenach prywatnych, gdzie gmina
moze jedynie przygotowa¢ warunki formalne do rozpoczecia dzialalnosci
przedsigbiorczej — lecz bez wlasnej oferty terenowe;.

W celu wyznaczenia stref aktywnos$ci gospodarczej przeanalizowano obszar Wotomina
pod katem:

- funkcjonalnym (tendencje zagospodarowania),

dostepnosci komunikacyjnej,

wystepujacych ucigzliwoscei,

dostepnosci infrastruktury inzynieryjne;.

Przy analizie ww. aspektoéw uwzgledniono dostepnos$¢ inwestycyjng terenéw oraz brak
barier przyrodniczych

3.9.1. Analizy funkcjonalne

Jako punkt wyjsciowy przyjeto juz istniejgce obszary aktywnosci gospodarczej lub
wyznaczone w aktualnie obowigzujacym Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Wotomin. Nalezy wskazaé, ze strefy
wyznaczone w Studium zasadniczo pokrywaja si¢ z istniejagcymi obszarami aktywnosci
gospodarczej. Przyjeto, ze nalezy kontynuowa¢ zastate tendencje, szczeg6lnie gdy byly
one utrwalone w miejskich dokumentach planistycznych. Wskazuje si¢, ze byly one
przedmiotem wypracowanego kompromisu spotecznego 1 wdrukowaly si¢ w
swiadomo$¢ mieszkancow Wotomina — co jest bardzo istotne w ksztaltowaniu
przestrzeni miejskiej. Na tym etapie pominigto obszary lokalizacji nowej zabudowy
mieszkalnej wielorodzinnej, gdyz Studium dopuszcza taka zabudowg¢ w wigkszo$ci
terenow przewidzianych pod urbanizacje — uwzglednienie tego elementu zaciemnitoby
wyniki tej czesci analizy.

Zatem na zalagczonym schemacie gminy wyznaczono zagregowane do jednego typu
terenOw:

- istniejgce wicksze tereny dziatalno$ci produkcyjnej i magazynowej,

- istniejgce wicksze tereny dziatalnosci ushugowe;,

- tereny przewidziane w Studium pod rozwoj dziatalnosci produkcyjnej,

- tereny przewidziane w Studium pod rozwoj dziatalnosci ustugowe;j,

- tereny przewidziane w Studium pod handel wielkopowierzchniowy,

Do ww. terenéw dotaczono réwniez tereny aktywnosci rekreacyjnej, ktore moga
aktywizowa¢ ustugowo przylegajaca zabudowe o charakterze mieszkalnym.
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Rysunek 10. Strefy aktywno$ci wskazane w Studium

Strefy aktywnosci - studium

Legenda
0 strefy aktywnoci gospodarczej wskazane w studium |
0 strefa aktywnoci - turystyka kulturowa
O strefy aktywnoci - zabudowa deweloperska

W W trasy komunikacyjne

Zrbdto: opracowanie wlasne.

Powyzsza analiza przestrzenna wykazuje, ze istniejace strefy aktywnos$ci gospodarcze;j
sg rozrzucone w sposob mato skoordynowany po calym obszarze Wotomina. Ich cecha
charakterystyczng jest to, ze nie s3 one rozleglte obszarowo i wykorzystuja jedynie
lokalne uwarunkowania — w wigkszo$ci opierajg si¢ na istniejagcych zespotach
produkcyjno-ustugowych, wykorzystuja ewidentne ucigzliwosci badz starajg si¢
wykorzysta¢ oczywiste atuty lokalizacyjne. W rozlokowaniu tych stref brakuje
planowania strategicznego tj. wychodzacego naprzeciw potencjalnym szansom i
prorozwojowego: uwzgledniajgcego nie tylko istniejgce ale 1 projektowane rozwigzania
komunikacyjne.

3.9.2. Analizy dostepnosci komunikacyjnej

Jednym z podstawowych warunkow funkcjonowania wspotczesnych przedsigbiorstw 1
zakladow jest bliskos¢ (a najlepiej bezposrednia dostgpnos¢ do) waznych arterii
komunikacyjnych i ich wezlow. Arterie te generujg strumien klientéw istotny dla
funkcjonowania ustug 1 zapewniaja obstuge logistyczna (tj. dostawy 1 odbior
wytworzonych towarow) — szczegolnie funkcji produkcyjnych. Istotnym dla produkcji
wolominskiej jest ukierunkowanie tych arterii ,,do Warszawy”, ktora statystycznie jest i
bedzie glownym odbiorcg towarow wytwarzanych w Wotominie. Produkcja nie
zwigzana z odbiorcami lokalnymi lub warszawskimi nie wymaga zlokalizowania w
Wolominie — w tym przypadku zaczynaja gra¢ wickszg role inne czynniki np. podatki
lokalne, ulgi finansowe (strefy ekonomiczne), bliskos¢ zrédet surowcow itp. Jezeli
chodzi o te kwestie, obszar Wotomina nie jest najbardziej atrakcyjnym, gdyz podatki
lokalne i ceny gruntow sg ,,podwarszawskie”, a w niektorych przypadkach zblizaja si¢
do ,,warszawskich”. Nie wspomina si¢ tutaj o braku lokalnych surowcéw, ktére sa
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dowozone z obszaru catego kraju. W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzié, iz
podstawowym uwarunkowaniem lokalizacji nowych przedsigbiorstw w Wotominie jest
,,bliskos¢ stolicy”.

Jezeli chodzi o dzialalno$¢ deweloperska zwigzang z realizacja zabudowy mieszkalnej
wielorodzinnej, dostepnos¢ komunikacyjna ma znaczenie drugorzedne. Istotniejsza jest
cena lokalu, zamieszkanie uwzgledniajace blisko$¢ rodziny, lokalna infrastruktura
spoteczna czy wzgledy estetyczne otoczenia. Blisko§¢ komunikacji publicznej 1 tatwo$¢
dojazdu do miejsca pracy — jednym stowem ,,dobra lokalizacja” — w sposdb oczywisty
winduja cen¢ gruntu i lokalu, nierzadko poza mozliwosci finansowe przecigtnych
zainteresowanych. Nalezy tez wzig¢ pod uwage, ze w czasach gdy miejsce pracy czesto
ulega zmianie, zmienia si¢ rowniez sposob dojazdu do niej, a tym samym sposob
mys$lenia o miejscu zamieszkania. Niemniej kwestia dostepnosci do komunikacji
publicznej powinna by¢ uwzgledniona w sytuacji, gdy znaczna cze$¢ rynku pracy
mieszkancow Wolomina znajduje si¢ w Warszawie. Wg badan z roku 2013, ponad 50%
mieszkancow Wotomina dojezdza codziennie do Warszawy, a w sama kolej wsiada ok.
10.000 mieszkancéw dziennie.

W zwigzku z powyzszym, na zataczonych schematach gminy wyznaczono:
1) strefy obshugi od stacji kolejowych:

Rysunek 11. Analiza uwarunkowan — zasi¢g oddziatywania komunikacji kolejowej

ANALIZA UWARUNKOWAN

e _
S e Y
..... NN wezy &
..\._. wezly komunikacyjne

Zrédlo: opracowanie wlasne.

W swojej historii, linie i stacje kolejowe byly zaczynem miejskiej urbanizacji i pelnity
funkcje centrotwoércze. Podobnie byto 1 jest w przypadku Wolomina: w promieniu 1km
od stacji 1 przystankéw kolejowych wskazane jest umiejscawianie centrow ustugowych
oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, jako konsumujacych w sposob
najbardziej efektywny ekonomicznie zalety takiej lokalizacji. Rejony stacji kolejowych,
ktore w Wotominie majg charakter wytacznie pasazerski i nie majg charakteru
przetadunkowego, nie s3 dobrym miejscem do lokalizowania zaktadow produkcyjnych
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(szczegolnie tych wuciazliwych). Nalezy tez zauwazy¢, ze dzisiejsza produkcja
obslugiwana jest zasadniczo transportem drogowym, a obstuga kolejowa jest
sporadyczna 1 dotyczy najwickszych zakladéw, o duzym i staltym zapotrzebowaniu
SUrOWCoOWym.

2) strefy obstugi od istniejacych przystankéw komunikacji autobusowej:

Rysunek 12. Analiza uwarunkowan — zasieg oddziatywania komunikacji autobusowe;j

ANALIZA UWARUNKOWAN
zasieg oddzialywaria komunikacji autobluso

__ Legenda

| strefy obstugi od stacji kolejowych

“~—-"_strefy obslugi istn. i proj. tras tranzytowych
I— 0 OSSN PIO) yio

-~ === st
..... ';\': wezly komunikacyine
N

Zrbdto: opracowanie wlasne.

Podobna argumentacja jak w przypadku stacji kolejowych odnosi si¢ do kwestii
przystankow autobusowych. Zwraca si¢ jednak uwage, ze niewspotmiernie tatwiej jest
stworzy¢ nowy przystanek autobusowy niz kolejowy. Dlatego tez lokalizacja
przystankow powinna by¢ wtorna w stosunku do potrzeb i odpowiada¢ na oczekiwania
lokalnej spotecznosci skonfrontowane z aspektem ekonomicznym (unikanie pustych
przelotow tj. bez pasazerow). W przypadku linii autobusowych wazna jest analiza
potokow ruchu, analiza koncentracji zamieszkania w stosunku do punktéw docelowych
(praca, punkty przesiadkowe na inne $rodki komunikacji publicznej). W analizie
przyjeto standardowg strefe dojscia do przystanku autobusowego o promieniu 500m.

W wyniku tak przeprowadzonej analizy wylania si¢ obraz atrakcyjnosci inwestycyjnej
pasma Ossow-Lesniakowizna-Majdan, rejonu Duczek i Zago$cinca, oraz Czarnej. O ile
rejon Czarnej — z uwagi na bliskos$¢ projektowanej trasy S8 — ewidentnie kwalifikuje sie
pod inwestycje produkcyjne i ustugowe, to w rejonach poludniowych Wolomina — z
uwagi na niepodwazalne walory przyrodnicze i krajobrazowe — wlasciwym bylaby
dziatalnos¢ deweloperska o profilu mieszkalnym, przeplatana ustugami obstugujacymi
planowane osiedla.

3) strefy obstugi od tras tranzytowych istniejacych i planowanych:
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Rysunek 13. Analiza uwarunkowan — zasieg oddzialywania tras tranzytowych

ANALIZA UWARUNKOWAN
zasieqg oddzialywania tras tranzytowych

Vi

R

fy obstugi od stacji kolejowych
fy obstugi kom. autobusowej lokalnej

fy obstugi kom. autobusowej ponad lokalnej
| strefy obstugi istn. i proj. tras tranzytowych

S
.‘\‘: wezly komunikacyjne
D

Zrodto: opracowanie wilasne.

Ucigzliwos$ci komunikacyjne tras tranzytowych (hatas, drgania, emisja spalin 1 pylow)

nie predestynujg ich otoczenia do lokalizacji zabudowy mieszkalnej. Tereny te

natomiast idealnie nadajg si¢ do umiejscawiania zaktadow ustugowych, produkcyjnych,

sktadéw 1 magazynow (hurtowni) — réwniez tych o znacznym stopniu ucigzliwos$ci

(ustugi samochodowe, zaklady rzemieslnicze itp.). Jako strefe¢ optacalnosci

lokalizowania ustug przy trasach tranzytowych — pokrywajaca si¢ ze strefa ich

ucigzliwo$ci — przyjeto pas terenu po 200m w obie strony od osi istniejacych i

projektowanych drég o charakterze tranzytowym.

W analizie wzi¢to pod uwage gtowne ciagi komunikacyjne

- droge wojewoddzka 634 komunikujacg gmine z Warszawa i1 przebiegajaca dalej
na wschod w kierunku Thuszcza,

- droge wojewodzka 635 wraz droga powiatowg Al. Niepodleglos$ci wiodaca ruch
tranzytowy Radzymin — Okuniew,

~ droge powiatowa kierujaca ruch od DW 634 w Turowie w kierunku Minska
Mazowieckiego.

Uwzgledniono réwniez projektowane przebiegi drég wojewodzkich a takze planowane
potaczenie DW 635 z we¢zlem Wotomin trasy S8.

3.9.3. Wnioski dotyczgce obstugi komunikacyjnej

Z powyzszych analiz czastkowych wynika nastepujacy obraz obstugi komunikacyjnej
na obszarze gminy Wotomin (Rysunek 14).

W wyniku natozenia ww. analiz czastkowych, jako atrakcyjne komunikacyjnie — poza
oczywistym obszarem istniejagcego centrum Wotomina — wylonity si¢ obszary rejonu
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Czarnej 1 Helenowa, Duczek i1 Zagoscinca oraz pas wsi Turow — Zagosciniec — Majdan
— Mostéwka. Obszary te pokrywaja si¢ z zainteresowaniem przedsigbiorcow —
zauwazanym przez Wydzial Urbanistyki w zwigzku ze skladanymi wnioskami o
warunki zabudowy.

Rysunek 14. Analiza stref obstugi komunikacyjnej gminy Wotomina

ANALIZA STREF OBStUGI KOMUNIKACYJNEhGMINY WOLOMIN

3 strefy obstugi od stacji kolejowych

______ refy obstugi kom. autobusowej lokalnej

efy obstugi kom. autobusowe] ponad lokalne]

b o b strefy obstugi istn. i proj. tras tranzytowych

Zrodto: opracowanie wilasne.

3.9.4. Analiza ucigzliwosci i dostepnosci infrastruktury inzynieryjnej

Bardzo czg¢sto strefy nieatrakcyjne do lokalizowania zabudowy mieszkalnej — z uwagi
na réznego typu uciagzliwos$ci infrastruktury inzynieryjnej np. linie elektroenergetyczne
wysokiego napigcia, gazociagi wysokiego ci$nienia, strefy ucigzliwosci od miejskich
urzadzen technicznych — sa bardzo atrakcyjne do lokalizowania przedsiewzigd
gospodarczych z uwagi na:

- wzajemne znoszenie si¢ ucigzliwosci,

- brak sgsiedztwa protestujacego przeciw ucigzliwosciom zaktadow,

- duze zapotrzebowanie na media inzynieryjne (zasadniczo energia elektryczna).

W zwigzku z tym na kolejnym schemacie przeanalizowano:

— przebieg linii elektroenergetycznych wysokiego napigcia,

— przebieg gazociggdw wysokiego ci$nienia,

— strefy ucigzliwo$ci od miejskiego wysypiska $mieci i od miejskiej oczyszczalni
Sciekow,

— strefy ograniczonego uzytkowania wokot cmentarzy.

Ww. strefy w sposob naturalny nadajg si¢ do lokalizowania ucigzliwych funkcji
produkcyjnych, sktadowo-magazynowych oraz ustug nie mieszczacych si¢ w pojeciu
nieucigzliwych.
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Rysunek 15. Strefy aktywno§$ci — strefy ucigzliwosci
1

. Strefy aktywnosci - strefy uciazliwoci

Zrodto: opracowanie wilasne.

Strefy te znalazly czgSciowo odzwierciedlenie w aktualnym Studium Wolomina,
niemniej zostaly one zakreslone bardzo oszczg¢dnie terenowo i nie odzwierciedlajg w
pelni mozliwosci inwestycyjnych tych terendw. W zwigzku z przestankami opisanymi
powyzej, strefy te powinny by¢ ksztattowane jako produkcyjno-ustugowe i petic role
bufora pomie¢dzy obiektami ucigzliwymi, a zabudowa mieszkalng. Jednocze$nie nalezy
stopniowac¢ ucigzliwos$ci funkcji, zmniejszajac je w kierunku zabudowy mieszkalne;.

3.9.5. Wyniki analizy

W wyniku natozenia wyzej przedstawionych analiz czastkowych, wytania si¢ obraz
terenow, ktore posiadajg potencjat inwestycyjny pod katem lokalizowania aktywnosci
gospodarczej (Rysunek 16).

Z powyzszej analizy — po uwzglednieniu ograniczen przyrodniczych, uwarunkowan

istniejacej zabudowy wyloniono 6 priorytetowych obszaréw do zlokalizowania
Wotominskich Stref Aktywnos$ci Gospodarczej (zgodnie z Rysunkiem 17):
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Rysunek 16. Strefy aktywnoSci - wyniki analizy

STREFY AKTYWNOSCI - WYNIK ANALIZY

Zrodto: opracowanie wilasne.

Rysunek 17. Strefy aktywnosci gospodarczej

e

.......

obszery przewidywanego

wzmozonego ruchu budowlanego

Zrodto: opracowanie wilasne.
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Obszar 1: rejon Czarnej i Helenowa:

Ze wzgledu na planowany przebieg drogi ekspresowej S8 i potaczenie wezta Wolomin z
DW635 przewiduje si¢ wzrost atrakcyjnosci inwestycyjnej terenow we wsi Czarna.
Bezposrednios¢  potaczenia drogowego z trasa o charakterze tranzytowym (Via
Balctica) szybko przewyzszy dostgpne dotychczas potaczenia komunikacyjne z
Warszawg i wplynie na szybki rozwdj tego obszaru. Przewiduje si¢ zmiang charakteru
zabudowy na tym terenie: z zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej o charakterze
podmiejskim oraz zabudowy zagrodowej na zabudowe ustugowa i produkcyjng, z
niewielkim udziatem towarzyszacej zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej, ktora bedzie
wypierana przez funkcje bardziej ucigzliwe. Podobne zmiany charakteru zabudowy
obserwuje si¢ juz wzdluz DW635 w kierunku Radzymina w miejscowosci Nowy
Jankow. W dalszej przysztosci przewiduje si¢ dazenie do zabudowy terenéw rolnych po
zachodniej stronie ul. Boryny w Helenowie jako perspektywicznej rezerwy terenow
budowlanych w tym atrakcyjnym komunikacyjnie rejonie. Przystosowanie tego obszaru
do aktywno$ci gospodarczej bedzie wymagata zmiany studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wotomin. Powierzchnia tego
obszaru wynosi ok 50ha.

Ze wzgledu na atrakcyjnos¢ nowego potaczenia drogowego wskazane jest dazenie do
wykonania dalszej czesci nowego przebiegu DW635 wzdhiz rzeki Czarna az do ul.
Szosa Jadowska w przeciwnym wypadku zbyt duzemu obcigzeniu drogowemu poddana
bedzie ul. 100-lecia w Zago$cincu. Czg$¢ obszaru znajduje si¢ na terenach zalewowych
rzeki Czarna. Przez Teren przebiega magistrala gazowa ze strefg ochronng. Ponadto
wskazuje si¢, ze teren ten jest potozony w obszarze WOChK.

Obszar 2 — Rejon Stare Lipiny - Nowe Lipiny - Duczki:

Planowane przebiegi drég wojewddzkich 634 1 635 powoduja, ze rejon ten stanie si¢
bardzo atrakcyjny dla realizacji funkcji ustugowo — produkcyjnych. Nalezy wskaza¢, ze
juz w chwili obecnej w rejonie tym zlokalizowane sg duze zaktady produkcyjne, a na
czgsci terenu obowigzuja plany miejscowe dla strefy aktywnosci gospodarczej (pn.
"Strefa aktywnos$ci gospodarczej we wsi Stare Lipiny") oraz na przedluzenie ulicy 1
Maja w kierunku Duczek. Teren potozony jest czgsciowo w zasiegu obshugi
komunikacji kolejowej, co moze wptywaé na jego atrakcyjnos¢ dla lokalizowania
zabudowy wielorodzinnej, handlu wielkopowierzchniowego i zabudowy mieszkaniowo
— ustugowej. Obszar 2 obejmuje tereny min. tzw Stolarki i strefe aktywnosci w Starych
Lipinach dla ktorych sporzadzono plany miejscowe zagospodarowania przestrzennego.
Istniejace juz zaklady produkcyjne wskazujg na atrakcyjnos¢ tego rejonu dla
przedsiebiorcow. Wzrost atrakcyjnosci inwestycyjnej obszaru przewidywany jest po
realizacji nowego przebiegu DW634. Do tego czasu, mimo obowigzywania planéw
miejscowych, teren ten pozostaje niezainwestowany. Brak przedtuzenia ul. 1 Maja w
kierunku Duczek ogranicza dostepnos¢ tego terenu. Dodatkowym ograniczeniem jest
fakt, 1z czg$¢ obszaru znajduje si¢ na terenach zalewowych rzeki Czarna, podwyzszajac
ryzyko inwestowania. .

Obszar 3 — Rejon Stare Grabie:

Aktualnie czg$¢ terenu przewidywana jest w obowigzujagcym Studium Wotomina do
lokalizowania funkcji produkcyjnych i uslugowych. Zaleta terenu jest czesciowe
polozenie w zasiegu stacji kolejowej w Dobczynie 1 zasiggu istniejacej komunikacji
autobusowej oraz potozenie w bezposrednim sgsiedztwie Szosy Jadowskiej bedacej
droga wojewodzka. Niemniej realizacja zabudowy mieszkalnej w tym rejonie wydaje
si¢ niewlasciwa z uwagi na znaczne oddalenie od centrum Wotomina i sgsiadujacych
osrodkow miejskich — bylaby to wyizolowana wyspa mieszkalna bez infrastruktury
spotecznej i bez poparcia w lokalnych tendencjach inwestycyjnych. Zaleta tego terenu
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dla lokalizowania funkcji ucigzliwych jest oddalenie od osiedli zabudowy mieszkalnej
jednorodzinnej/zagrodowej szerokim pasmem terenéw rolnych — prognozuje si¢ brak
konfliktow sgsiedzkich. Ponadto teren oddzielony jest od zabudowy mieszkalnej
gazociggiem wysokiego cisnienia wraz z linig elektroenergetyczng wysokiego napigcia,
ktorych to strefy ucigzliwo$ci z jednej strony sa barierg dla rozwoju funkcji
mieszkalnej, a z drugiej strony zaletg dla lokalizowania funkcji produkcyjnych..

Wzrost  atrakcyjno$ci  terenu  przewiduje si¢  po  wykonaniu  inwestycji
infrastrukturalnych: drég wraz z niezbednym uzbrojeniem, gdyz aktualnie teren ten jest
catkowicie nieprzygotowany inwestycyjnie. W celu aktywizacji tego obszaru
wymagane jest wykonanie planu miejscowego, a w przypadku jego powigkszenia —
zmiana Studium Wotomina. Wskazuje si¢, Ze najistotniejszym utrudnieniem w
zainwestowaniu tego obszaru bedzie wielos¢ wiascicieli waskich paséw gruntéw oraz
brak infrastruktury (media, drogi).

Obszar 4 — Rejon Mostéowka, Majdan:

W obszarze przewiduje si¢ wzrost atrakcyjnosci inwestycyjnej po wykonaniu nowego
przebiegu DW635 w kierunku Okuniewa i wezta z ul. Minska. Przedmiotowy obszar w
Studium Wotomina zostat wskazany do lokalizacji zabudowy mieszkalnej i ustugowej,
a w strefie ucigzliwosci wysypiska réwniez produkcyjnej. Pozostate tereny wskazano
jako rolne i mieszkaniowe jednorodzinne. Aktywizacja tego obszaru wymagataby
zmiany Studium. Niemniej dominujaca funkcjg obszaru pozostanie zabudowa
mieszkaniowa z towarzyszaca zabudowa ushlugowsa i handlowa. Lokalizacja lokalnych
centrow obstugi pojawi si¢ wraz z urbanizacjg terenu i jego zasiedlaniem. Przewiduje
si¢ ze teren ten moze by¢ atrakcyjnym dla lokalizacji sktadow budowlanych,
obstugujacych realizacje nowej zabudowy a wskazane w studium tereny w strefie
ucigzliwo$ci istniejacego wysypiska $mieci jako atrakcyjne do lokalizacji funkcji
ustlugowych i produkcyjnych.

Obszar 5 — Rejon Majdan, LeSniakowizna:

Obszar obecnego wezta komunikacyjnego ul. Minskiej, Raclawickiej, ul.
Wyszynskiego, Watykanskiej 1 Kasprzykiewicza. Podobnie jak w przypadku obszaru 4,
przewiduje si¢ wzrost inwestycji wylacznie o charakterze ustugowo — handlowym,
obslugujacym miejscowg zabudowe. Teren ze wzgledu na dobra komunikacje
autobusowa moze by¢ miejscem lokalizacji niewielkich obiektow produkcyjnych,
tworzacych rynek pracy dla okolicznych mieszkancow..

W obszarze w celu jego aktywizacji wymagana bylaby zmiana studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Wotomin. Obszar te potozony jest
w granicach WOCHK

Obszar 6 — Rejon Turow:

Teren w Studium Wolomina cze$ciowo przeznaczony jest pod funkcje mieszkalng
wielorodzinng i ustugowa, w tym handlu wielkopowierzchniowego (tj. o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000m?). Niewielka jego cze$¢ przewidziana jest pod funkcje
mieszkalnej jednorodzinne, ktéore wydaja si¢ nietrafione z uwagi na mozliwos¢
lokalizacji w sagsiedztwie centrum handlowych. Bezposrednie potozenie przy drodze
wojewodzkiej nr 634 jest atutem tej lokalizacji. Minusem jest znaczne rozdrobnienie
wlasnosciowe 1 struktura geometryczna dziatek (dtugie 1 waskie pasy) — co bedzie si¢
wigzalo z negocjacjami ze znaczng iloscig wilascicieli. W tym przypadku wlasciwag
bylaby komasacja gruntow w trybie Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.
Aktywizacja terenu nastgpi po modernizacji DW 634 i wykonaniu nowego przebiegu
drogi powiatowej odcigzajacego obecng ul. Hallera. Tereny s3 w zasiggu
miedzymiastowe] komunikacji autobusowej i stacji kolejowej Kobytka — Osséw.
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3.9.6. Podsumowanie

Wskazane obszary 1-6 stanowig potencjalne tereny rozwoju gospodarczego Gminy
Wotomin. Z uwagi na juz podpisane umowy i planowane do 2015 roku wykonanie
drogi ekspresowej S8, a tym samym utworzenie alternatywnego dla DW 634 polaczenia
komunikacyjnego z Warszawa — wydaje si¢ ze najwigksza presja inwestycyjna bedzie
wywolywana na obszar nr 1. Potaczenie z droga S8 spowoduje szybki rozwoj tego
obszaru i lokalizowanie tam obiektow ustugowych 1 produkcyjnych. Towarzyszy¢ tym
funkcjom moze funkcja mieszkalna (zasadniczo jednorodzinna), lecz nie powinna ona
by¢ priorytetem w tym obszarze. Teren jest w duzej mierze niezainwestowany co daje
mozliwo$¢ plastycznego formowania planoéw miejscowych.

Rozwo6] inwestycyjny obszaru 2 uzalezniony jest od dziatan inwestycyjnych
ponadlokalnych tzn. budowy nowych przebiegow drog wojewodzkich 634 1 635. W
chwili obecnej zainwestowanie terenow wzdluz obecnego przebiegu drogi 634 jest na
tyle duze ze wszelkie inwestycje maja jedynie charakter uzupelniajacy istniejaca
zabudowg.

Na rozw6] w obszarze nr 3 beda mialy wplyw inwestycje gminne wykonanie
infrastruktury drogowej i uzbrojenia terenu co ze wzgledu na struktur¢ wlasnosciowg
terenu bedzie trudne do realizacji.

Atrakcyjno$¢ obszaru 4 podobnie jak obszaru 2 uzaleznione jest od realizacji nowego
przebiegu drogi wojewddzkiej 635.

Wydaje si¢ ze obszar nr 5 bedzie si¢ rozwijat samoistnie ze wzglgedu na potozenie przy
do$¢ waznym wezle komunikacyjnym z dominujacg funkcja ustugowa.

Na rozwoj obszaru 6 bedzie miato wplyw sporzadzenie planu miejscowego 1 w
mniejszym stopniu modernizacja DW 634.

3.10. Ocena postepow w sporzadzaniu MPZP i spoteczne
zapotrzebowanie na plany

3.10.1. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stanowi podstawe planowania
przestrzennego w gminie. Jest aktem prawa miejscowego co wynika z art. 14 ust. 8
ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym. Oznacza to, ze wigze
zarOwno organy gminy i instytucje publiczne, jak réwniez 1 obywateli. Projekt
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzadza burmistrz. Zwigzany
uchwala rady gminy o przystgpieniu do sporzadzenia planu publicznie oglasza o
przystapieniu do prac nad planem, sporzadza projekt planu, dokonuje uzgodnien i
uzyskuje opinie o projekcie planu. Nastepnie wyktada projekt planu wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko do publicznego wgladu. Celem wytozenia do publicznego
wgladu jest umozliwienie zainteresowanym wniesienia ewentualnych zastrzezen.
Podjeta uchwate w sprawie planu przedktada si¢ wojewodzie w celu oceny zgodnosci z
prawem 1 po pozytywnym rozstrzygnigeciu wojewody, kieruje uchwate do ogloszenia w
wojewodzkim dzienniku urzgdowym.
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Korzysci pltynace z posiadania planow miejscowych:

. ustalenia planéw muszg by¢ zgodne ze studium uwarunkowan i1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, pozwala to na wilasciwe ksztattowanie fadu
przestrzennego,

. plan miejscowy pozwala na skoncentrowanie jednorodnej zabudowy, co ulatwia
realizacje infrastruktury technicznej i obniza koszty jednostkowe tych inwestycji,

. dla obszaré6w objetych planem zagospodarowania przestrzennego procedura
poprzedzajaca proces budowlany jest krotsza i tatwiejsza. W przypadku terenu
objetego planem nie ma potrzeby wydawania decyzji o warunkach zabudowy 1
zagospodarowania terenu. Gmina nie ponosi wigc kosztdéw opracowania decyzji.
Cena opracowania planu miejscowego zalezna jest od wielkos$ci terenu oraz skali
trudnos$ci. Na obszarach, gdzie ruch budowlany jest duzy korzystniejsze jest
opracowanie planu miejscowego,

. potencjalny inwestor moze uzyska¢ informacje o przeznaczeniu danego terenu
lub o lokalizacji terendw przez niego poszukiwanych,

. przy przeprowadzaniu procedury sporzadzania planu miejscowego jest
mozliwo$¢ zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i
nieles$ne,

. ustalenia planu wyznaczajg m. in. wskazniki ilo$ci miejsc parkingowych, co
pozwala na zapewnienie uktadu funkcjonalnego i zobowigzuje inwestora do takiego
zagospodarowania dziatki, aby zapewni¢ optymalne, a nie maksymalne
,wWykorzystanie” nieruchomosci,

o scisle okreslone normy w zakresie m.in. dopuszczalnego rodzaju zabudowy oraz
parametrow technicznych zabudowy pozwalaja uniknagé chaosu przestrzennego
wprowadzajagc jednoczesnie tad przestrzenny, spdjnos¢ form architektonicznych na
terenach zainwestowanych jak 1 dotychczas niezabudowanych,

o plan miejscowy reguluje rozwigzania komunikacyjne zabezpieczajac
jednoczesnie odpowiednie tereny na budowe nowych, jak i rozbudowe uktadow
dotychczasowych,

. zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu

przestrzennym, jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego wartosé
nieruchomosci wzrosta, a wlasciciel lub uzytkownik wieczysty zbywa t¢
nieruchomos$¢, burmistrz pobiera jednorazowa optate ustalong w tym planie,
okreslong w stosunku procentowym do wzrostu wartos$ci nieruchomosci. Optata ta
jest dochodem wtasnym gminy. (Wysoko$¢ nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu
wartosci nieruchomosci),

. brak miejscowych plandow jest podstawowa przyczyng wysokich cen gruntow na
terenach objgtych planem oraz terenow nieobjetych planem, dla ktérych wydano
decyzje o warunkach zabudowy.

Aktualnie (stan na 5 IV 2016) obowigzuje 81 plandw miejscowych, a kolejnych 21 jest
w trakcie sporzadzania. Obowigzujace plany miejscowe obejmuja obszar ok. 461 ha
(razem z uchylonym planem rejonu wysypiska obecnie skierowanym do NSA — 500
ha), co stanowi ok. 7,48% powierzchni gminy Wotomin. Wraz z planami bgdacymi
obecnie w opracowaniu, perspektywicznie pokryte zostanie tacznie 1835 ha, co
stanowi 29,75% powierzchni gminy Wotomin.
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Tabela 17. Bilans powierzchni terenéw objetych planami miejscowymi i objetych sporzadzaniem planow

Gmina Plan Plany
Wyszczegolnienie . any. w trakcie procedury | Plany ogétem

Wotomin obowigzujace . .
planistyczne;j

Powierzchnia (ha) 6166 461 (500%) 1348 1835*

Udziat
w powierzchni miasta i 100 7,48 21,86 29,75%
gminy (%)

* razem z powierzchnig uchylonego planu rejonu wysypiska

Zrodto: opracowanie wtasne

Nalezy wskazaé, iz btednym jest swoisty wyscig 1 pordwnywanie si¢ gmin pod katem
procentowego objecia swojej powierzchni planami miejscowymi. Kazda gmina ma inng
specyfike: gminy typowo miejskie bedg si¢ zasadniczo rdzni¢ stopniem 1 potrzebami
zurbanizowania od gmin miejsko-wiejskich, a obie jeszcze bardziej od gmin wyltacznie
wiejskich, w ktorych wigkszy udziat terendw rolnych i przyrodniczych jest oczywisty.
Jeszcze inaczej nalezy traktowaé gminy z duzym udziatem laséw takie jak np. pobliski
Otwock.

Istota uchwalenia planu miejscowego jest deklaracja gminy o gotowosci do
zrealizowania inwestycji publicznych ustalonych w tym planie, co dotyczy minimum
wykupienia gruntow pod drogi, zaprojektowania i1 wykonania uzbrojenia oraz
utwardzenia drég wyznaczonych w planie. Nie powinno si¢ traktowaé planow
miejscowych jako formy realizowania oczekiwan mieszkancow, ktore sprowadzaja sie
w wigkszosci do uzyskania korzystniejszych warunkéw sprzedazy posiadanych
nieruchomos$ci tj. podwyzszenia ich wartosci na papierze. Dlatego tez gminy nie
powinny podejmowac planéw miejscowych w rejonach, gdzie nie s3 w stanie podjac
skutkow finansowych ich uchwalenia w wyobrazalnej perspektywie. Oznacza to, ze
bezproduktywnym jest obejmowanie planami terenow nie przewidywanych do
zabudowy tj. planowanych do pozostawienia jako niezabudowane, badZ niemozliwych
do zabudowania z r6znych powoddéw: w strefach zagrozenia powodzig, w strefach
ucigzliwo$ci od urzadzen i obiektow technicznych, gruntach o niskiej no$nosci,
terenach przyrodniczych chronionych prawnie itp. Niewlasciwym z punktu widzenia
gminy jest rdwniez opracowywanie planéw miejscowych na terenach oddalonej
czasowo urbanizacji — wytacznie na potrzeby obrotu nieruchomosciami, niemniej bez
wyraznego zainteresowania kupujacych (na zasadzie: ,,zrobmy plan, to moze kto$ si¢
zainteresuje  terenem”). Takie nieodpowiedzialne podejmowanie opracowan
planistycznych skutkuje wylacznie zobowigzaniami finansowymi gminy 1 praktycznie
zerowym zwrotem poniesionych kosztow do budzetu gminy. Optymalnym jest
poszerzanie planistyczne terenéw juz zainwestowanych, ktdre sg na granicy chlonnosci
tj. w ktorych praktycznie wyczerpano mozliwosci doggszczenia zabudowy. Taka
polityka skutkuje pelna kontrola nad celowoscia podejmowania inwestycji celu
publicznego. Nalezy tez zwroci¢ uwage, iz w krajach wysoko rozwinigtych planowanie
przestrzenne jest bardzo $cisle powigzane z gospodarka nieruchomo$ciami, a
podejmowanie planéw miejscowych posiada charakter dziatania antyspekulacyjnego na
gruntach 1 jest wielkim wydarzeniem na rynku nieruchomosci.

Obecnie gmina Wotomin objeta jest planami miejscowymi w ok 7,48% swojej
powierzchni, co jest pochodng uchylenia obowigzujacych plandéw przez Sejm RP w

roku 2003 oraz dosy¢ duzej powierzchni gminy: 6166 ha. Aktualnie opracowywane
plany miejscowe (zwigzane z podjetymi uchwatami Rady Miejskiej w Wotominie),
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pozwola powigkszy¢ ten udziat do 29,75% powierzchni gminy. Niemniej jezeli
uwzgledni¢ brak konieczno$ci obejmowania planami terendéw przyrodniczych i nie
przewidzianych w Studium do zabudowy okreslonych w niniejszym opracowaniu jako
tereny otwarte, to docelowym stopniem objecia planami miejscowymi powinno by¢
maksymalnie ok. 60% powierzchni gminy. Ponadto analizujac roczne mozliwosci
budzetu gminy Wotomin w zakresie wykupu nieruchomosci i realizowania roszczen z
tytulu uchwalenia juz obowigzujacych planoéw miejscowych, nalezy si¢ zastanowié czy
nie nalezatoby niektérych obszaréw NIE obejmowaé planami miejscowymi w celu
spowolnienia ich urbanizacji do czasu wygospodarowania srodkow finansowych na ich
uruchomienie. Do tego czasu optymalnym z punktu widzenia budzetu gminy jest
prowadzenie dzialalnosci inwestycyjnej w tych obszarach na podstawie indywidualnych
decyzji administracyjnych (wz i licp).

Na Rysunku 18 przedstawiono przestrzenne rozmieszczenie planéw obowigzujacych
(razem z uchylonym planem rejonu wysypiska, obecnie skierowanym do NSA) i
bedacych w trakcie sporzadzania — na tle terenéw przewidzianych w obecnym Studium
do uruchomienia inwestycyjnego. Zestawienie tych obszarow wskazuje te rejony
Gminy Wotomin, na ktérych mozliwe jest przystgpowanie do opracowania kolejnych
projektow planow miejscowych. Skorelowanie tych obszarow ze wskazanymi
wczesniej Strefami Aktywno$ci Gospodarczej powinno stanowi¢ przestanke dla wladz
gminnych co do kolejnosci podejmowania nowych opracowan.

Rysunek 18. Pokrycie planami miejscowymi w gminie Wotomin (stan na 15.01.2016)

POKRYCIE PLANAMI MIEJSCOWYMI w gminie WOLOMIN
stan na dzien 151 2016

LEGENDA
B budynki

tereny urbanizacji wg kierunkéw Studium
B obszary objete planami miejscowymi
obszary objete sporzadzaniem planow miejscowych

Zrodto: opracowanie wlasne.

3.10.2. Spoteczne zapotrzebowanie na sporzgdzanie planéw miejscowych

W okresie ostatnich ponad 5 lat (od wrze$nia 2010 do konca 2015 roku) do Urzedu
Miejskiego w Wotominie wptyneto 141 wnioskéw o zmiang przeznaczenia terendw na
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cele inwestycyjne dotyczacych pojedynczych dziatek, grup dziatek i wigkszych
obszaréw lub obrebdow.

W przewazajacej wiekszosci wilasciciele dzialek wnosza o sporzadzenie planu i zmiang
przeznaczenia terendw rolnych 1 lesnych na cele budowlane, a =zasadniczo o
dopuszczenie mozliwosci realizacji budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego.
Zmiany przeznaczenia gruntow lesnych (,,odlesienia”) dotyczyto 48 wnioskow.

Zostaty ztozone 44 wnioski do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
bedacych w opracowaniu (z czego 13 dotyczylo planu Goérek Mironowskich) lub do
zmiany obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. 3
wnioski dotyczyty opracowywanych plandw, ktore zostaty uchwalone do konca 2015 .

Ponizsze zestawienie przedstawia spoleczne zapotrzebowanie na plany miejscowe w
poszczegbdlnych miejscowosciach gminy w rozbiciu na poszczegdlne lata.

Tabela 18. Wnioski o sporzadzenie mpzp i 0 zmiang przeznaczenia terenéw z okresu pazdziernik 2010 —
grudzien 2015

Nr
Lp wniosku Data YVP fywu Nr dzialki i obreb Tre$¢ wniosku Uwagi
w whniosku
rejestrze
1 23/2010 30.09.2010 Nr 378 Lipiny Stare (e s Al )
dziatki i sporzadzenie mpzp
2 242010 22.09.2010 Nr 81 obr. 39 Wotomin O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
3252010  22.09.2010 Nr 81 obr. 39 Wolomin O zmiang przeznaczenia Ls
dzialki i sporzadzenie mpzp
4 262010 05.10.2010 Nr 10 obr. 40 Wotomin O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
5 272010 06.10.2010 Nr 179/7 obr. 02 Ossow O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
6 282010  08.11.2010 Nr 224 Nowe Grabie O zmiang przeznaczenia
dziatki i sporzadzenie mpzp
7 29/2010 12:11.20101 | Nr53/4 ul. Lipificka Wolomin |, < 2oiane pracznacsenia
dziakki i sporzadzenie mpzp
8  30/2010 29.11.2010 Nr 35/7 obr. 04 Zagofciniec | O Zmane przeznaczema
dzialki i sporzadzenie mpzp
9 12011 25.01.2011 Nr 237, 238 Helenow O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
Dot. terenéw
poprzemystowych po ZSB . Mpzp zostat
10 | 2/2011 10.03.2011 przy ul. Geodetéw i O sporzadzenie mpzp uchwalony
Lukasiewicza
11 3/2011 23.03.2011 Nr 122, 123 obr. 09 Wotomin
17.02.2011 Whiosek do
12 | 4/2011 uzupeh. Nr 14 obr. 02 Wotomin mpzp Gorki
28.03.2011 Mironowskie
Teren w Wotominie ul.
13 | 5/2011 01.04.2011 Koscielna, Reja, Lipinska, O zmiang mpzp
Teligi
14 52011 29.06.2011 Nr 79 0br.02 Czarna O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
15 | 6/2011 12.07.2011 Nr 79 obr. 02 Czarna O zmiang przeznaczenia Ls
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dzialki i sporzadzenie mpzp

O zmiang przeznaczenia

16 7/2011 04.07.2011 Nr 111 obr. 01 Duczki e .
dzialki i sporzadzenie mpzp
Whiosek do
17 82011 07.07.2011 Nr 147/2 obr. 27 Wolomin O zmiang przeznaczenia | mpzp os.
dzialki i sporzadzenie mpzp = Lipinska w
Wotominie
07.02.2011 O zmiang przeznaczenia
18 92011 17.08.2011 Nr42obr. 13 Wolomin = AIHATE PREsncsen ® Ls
11.01.2012 Porza pZp
19 102011 05.09.2011 Nr 29 obr. 40 O zmiang przeznaczenia Ls
dzialki i sporzadzenie mpzp
20 112011 07.09.2011 Nr 504 Lesniakowizna O zmiang przeznaczenia Ls
dzialki i sporzadzenie mpzp
21 122011 07.09.2011 Nr 267/5 Helenow O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
Whiosek do
mpzp wsi
22 1372011 07.09.2011 Nr 38 Cigciwa O zmiang przeznaczenia - Cigeiwa i
dzialki i sporzadzenie mpzp czescei
Majdan
Ls
23 14/2011  12.09.2011 Nr 71 obr. 40 Wotomin O zmiang przeznaczenia Ls
dzialki i sporzadzenie mpzp
24 152011 03.10.2011 Nr 122/5, 123/1, 123/2 obr. 01 O zmiang przeznaczenia
Czarna dzialki i sporzadzenie mpzp
25  16/2011 10.10.2011 Nr 12/1 obr. 03 Zagosciniec O Zmiang przeznaczenia Ls
dzialki i sporzadzenie mpzp
26 17/2011 13.10.2011 Nr 225/15 Majdan O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
27 18/2011 13.10.2011 Nr 225/20, 225/21 Majdan O zmiang przeznaczenia
dziatki i sporzadzenie mpzp
28 19/2011 13.10.2011 Nr 225/16, 225/17 Majdan O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
29 20/2011 13.10.2011 Nr 225/18, 225/19 Majdan O zmiang przeznaczenia
dziatki i sporzadzenie mpzp
30 21/2011 13.10.2011 Nr 225/8 Majdan O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
31 222011 17.10.2011 Nr 67 obr. 05 Wolomin O zmiang przeznaczenia Ls
dzialki i sporzadzenie mpzp
32 2372011 14.10.2011 Nr 66 obr. 02 Zagosciniec O zmiang przeznaczenia Ls
dzialki i sporzadzenie mpzp
33 242011 15.10.2011 Nr 53/4 obr. 04 Wotomin O zmiang przeznaczenia Ls
dzialki i sporzadzenie mpzp
34 252011 24.10.2011 Nr 50 obr. 03 Zagosciniec O zmiang przeznaczenia
dziatki i sporzadzenie mpzp
35 26/2011 25.10.2011 Nr 35/7 obr. 04 Zagoéciniecc O ZMiang przeznaczenia Ls
dzialki i sporzadzenie mpzp
36  27/2011 12.10.2011 Nr 91 obr. 04 Nowe Lipiny O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
37 28/2011 28.10.2011 Nr 225/8 Majdan O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
38 292011 02.11.2011 Nr 41/8, 41/9 obr. 03 Duczki |, O Zmian¢ przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
39 302011 04.11.2011 Nr 2, 3 obr. 01 Zagosciniec O zmiang przeznaczenia

dziatki i sporzadzenie mpzp
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O zmiang przeznaczenia

40 31/2011 17.11.2011 Nr 80/2, 80/3 obr. 04Wotomin o . Ls
dzialki i sporzadzenie mpzp
41 322011 16.11.2011 Nr 84 obr. 05 O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
42 33/2011 09.12.2011 Nr 10 obr. 04 Wolomin O zmiang przeznaczenia Ls
dzialki i sporzadzenie mpzp
43 342011 30.122011 Nr288/1, 288/2 obr. 17 O zmiang studium
Wotomin
44 12012 28.02.2012 Nr 34/5 obr. 02 ZagoSciniec | o AmIang pracznaczenia Ls
dzialki i sporzadzenie mpzp
45 22012 19.03.2012 Nr 132, 133 obr, 06 Wolomin | , O ZMane przeznaczenia Ls
dziatki i sporzadzenie mpzp
Whiosek do
O zmiang przeznaczenia D
46 2/2012 10.08.2012 Nr 41/15 Cigciwa 7 Zmiang p . Cieciwa i
dzialki i sporzadzenie mpzp L
czesei
Majdan
Whiosek do
47 3/2012 26.04.2012 Nr 28 Cieciwa mpzp w1
Cieciwa i cz.
Majdan
Wnhiosek do
mpzp terenu
Teren os. Asnyka pomiedzy miedzy
ulicami: Sienkiewicza, . ulicami
48 | 4/2012 21.05.2012 Lipifiska, Sikorskiego w O sporzadzenie mpzp Lipifiska,
Wolominie Sikorskiego,
Teligi w
Wotominie
Whiosek do
mpzp terenu
Teren os. Asnyka pomig¢dzy migdzy
ulicami: Sienkiewicza, . ulicami
49 | 5/2012 21.05.2012 DR — O sporzadzenie mpzp 1Lt
Wotominie Sikorskiego,
Teligi w
Wotominie
W2, 3 @t 05 O zmiang przeznaczenia \HYHZIOSE}IESSII;
50 62012 01.06.2012 nr87,78,81,83,85,97,99, - e e ki
101, 110 obr. 01 Wolomin poreafaenic Mpzp. | MOTPWSKe
Whiosek do
Nr 14 obr. 04 O zmiang przeznaczenia mpzp Gorki
e 01.06.2012 nr 93 obr. 01 Wotomin dzialki i sporzadzenie mpzp | Mironowskie
Ls
52 82012 12.06.2012 Nr 72, 83 obr: 27w O wpisanie lqk,do rejestru
Wotominie zabytkow
53 92012 04.07.2012 WP, AT 0l 1Y O zmiane studium
Wotlomin
54 102012 04.07.2012 Nr 388, 389, 390, 391 obr. 17 O zmiane studium
Wotomin
55 1172012 11.09.2012 Nr 67/2 obr. 01 Wotomin O zmiang przeznaczenia Ls
dzialki i sporzadzenie mpzp
56 122012 11.09.2012 Nr 67/1 obr. 01 Wolomin O zmiang przeznaczenia Ls
dzialki i sporzadzenie mpzp
57 13/2012  11.09.2012 Nr 67/4 obr. 01 Wotomin O zmiang przeznaczenia Ls
dziatki i sporzadzenie mpzp
58 142012 11.09.2012 Nr 67/5, 67/6, 67/7 obr. 01 O zmiang przeznaczenia Ls
Wotomin dzialki i sporzadzenie mpzp
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59 | 15/2012 11.09.2012 Nr 67/3 obr. 01 Wolomin (e sk Ls
dzialki i sporzadzenie mpzp
Teren w Duczkach w rejonie Wn:l?sek G
60 | 16/2012 07.09.2012 ulic: Szkolna, Szosa Jadowska, O sporzadzenie mpzp pzb
. Centrum
Przytorowa, Willowa
Duczek
61 17/20120  08.10.2012 Nr 99/2 obr. 06 Zagosciniec Qrmbigiierp Ok, Ls
Perkowizna w Zago$cincu
62  18/2012 17.10.2012 Nr 267/1 Helenéw (e sk Ls
dzialki i sporzadzenie mpzp
Whiosek do
Nr 67/1, 67/2, 67/3, 67/4, 67/6, mpzp Gorki
W | Iz AU 67/5, 67/7 Gorki Mironowskie Mironowskie
Ls
ul. Majdanska w Duczkach, .
64  1/2013 22.01.2013 Grabia Nowego, Mostéwki O sporzadzenie mpzp
Whiosek do
mpzp terenu
.. . P potozonego
65 22013 07032013 Ul Armii Krajowej = Wilenska miedzy ul.
w Wolominie ..
Armii
Krajowej i
Wilenska
66 3/2013 03.04.2013 Nr 25 obr. 37 Wolomin O zmiang przeznaczenia Ls
dzialki i sporzadzenie mpzp
Whiosek do
67 | 4/2013 03.04.2013 Nr 274 obr. 36 Wolomin mpzp Os.
Zielona
68 512013 03.04.2013 Nr 6 obr. 40 O zmiang przeznaczenia Ls
dzialki i sporzadzenie mpzp
6 62013 03.04.2013 Nr 101/2, 102/},46, 101/1 O zmiang przeznaczenia
Helenow dzialki i sporzadzenie mpzp
Whiosek do
. . mpzp os.
70 | 7/2013 25.04.2013 Nr 3/1, 3/9 obr. 19 Wotomin O sporzadzenie mpzp Wolominek w
Wotominie
Nr 265/5, 285/3, 286/3, 287/3, O zmiang mpzp
288/2,289/2,289/3,280/2,  uchwalonego uchwala RM w
71| 872013 15.05.2013 290/2,291/2,292/2,293/2 obr. ~ Wotominie Nr XXX VIII-
28 Wotomin 259/2005
Whiosek do
mpzp
,lereny
obstugi
technicznej
gminy wraz z
przylegtymi
72 99013 17.05.2013 Nr 397, 398, 399, 400, 402 terenami
Stare Lipiny ushugowo-
produkcyjny
mi we wsi
Stare Lipiny”
[plan
uchwalono i
uchylono]
Ls
Whiosek do
73 | 10/2013 16.08.2013 Nr 10/7, 88/4 obr. 38 Wolomin mpzp os.
Graniczna
Nr 10/7, 88/4, 11/4, 11/5, 89/1, Whiosek do
74 | 1172013 19.08.2013 89/2 obr. 38 Wotomin mpzp 0s.

71

Id: 26EA4AC2-1EE3-4EC4-A93D-62DA8354005F. Uchwalony



Graniczna

75

12/2013

10.09.2013

Nr 209, 210, 211, 220, 222,
224,225/3,261/1, 229/1
Czarna

Whiosek do
mpzp 0s.
Gorki
Mironowskie

76

13/2013

30.09.2013

Nr 37 obr. 06 Zago$ciniec

O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp

Ls

77

14/2013

02.10.2013

Nr 123 obr. 19 Wolomin

Wnhniosek do
mpzp terenu
potozonego
miedzy ul.
Armii
Krajowej i
Wilenska

78

15/2013

21.10.2013

Nr 10 obr. 01 Czarna

O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp

Ls

79

16/2013

08.11.2013

Nr 35/2 obr. 35 Wotomin

Whiosek do
mpzp os. 1
Maja II
[plan
uchwalono]

80

17/2013

14.11.2013

Wies Lesniakowizna

O zmiang przeznaczenia
dziatki i sporzadzenie mpzp

Whiosek do
mpzp wsi
Le$niakowizn
a

81

18/2013

03.12.2013

Nr 305 obr. 03 Czarna

Whiosek do
mpzp os
Gorki
Mironowskie

82

1/2014

13.01.2014

Nr 132, 133 obr. 06 Wotomin

O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp

Ls

83

2/2014

16.01.2014

Nr 70 obr. 04 Wotomin

Whniosek do
mpzp Gorki
Mironowskie
Ls

84

3/2014

20.01.2014

Nr 42 obr. 13 Wotomin

O zmiang przeznaczenia
dziatki i sporzadzenie mpzp

Ls

85

4/2014

27.01.2014

Nr 207/43 (207/9) ul. Asnyka
29 Wotomin

Wnhiosek do
mpzp w
rejonie ulic
Lipinskie;j,
Sikorskiego,
Teligi w
Wotominie

86

5/2014

06.02.2014

Teren oznaczony w mpzp 2U

Whniosek o
zmiang¢ mpzp
LStrefa
aktywnosci
gospodarczej
we wsi Stare
Lipiny”

87

6/2014

14.02.2015

Obszar w Duczkach pomigdzy
Willowa, Szkolna, Jadowska,
Przytorowa

O sporzadzenie mpzp

Whiosek do

mpzp
Centrum
Duczek

88

89

7/2014

8/2014

18.03.2014

26.03.2014

Le$niakowizna

Nr 43 obr. 09 Wotomin

O sporzadzenie mpzp

O zmiang mpzp Os.
Wiosenna

Whiosek do
mpzp wsi
Le$niakowizn
a
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Whiosek do
mpzp
90 | 9/2014 07.04.2014 Wotomin, ul. Lukasiewicza 11a O sporzadzenie mpzp Lukasiewicza
II'w
Wotominie
O zmiang studium
Okolice wysvpiska w Starveh uwarunkowan i kierunkow
91  10/2014  23.04.2014 Wysypiska wstary zagospodarowania
Lipinach .
przestrzennego gminy
Wotomin
92 11/2014  09.05.2014 Nr 88/4 obr. 04 Czarna O zmiang przeznaczenia
dziatki i sporzadzenie mpzp
93 12/2014  09.05.2014 Nr 88/4 obr. 04 Czarna O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
94 13/2014  09.05.2014 Nr 87 obr 04 Czarna O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
95 14/2014  09.05.2014 Nr 69 obr. 04 Czarna (O F I I i G
dziatki i sporzadzenie mpzp
96 152014  09.05.2014 Nr 66 obr. 04 Czarna O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
Obr. 04 Czarna —ul. Witosa, O zmiang przeznaczenia
A 2, 09.05.2014 Dobra, Radzyminska dziatki i sporzadzenie mpzp
98 17/2014  09.05.2014 Nr 95 obr. 04 Czarna O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
99 182014  09.05.2014 Nr nr 88/5 obr. 04 Czarna O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
100 192014 09.05.2014 Nr 88/5 obr. 04 Czarna O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
101 202014 09.05.2014 Nr 90 obr. 04 Czarna O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
102 21/2014  09.05.2014 Nr 77 obr. 04 Czarna O zmiang przeznaczenia
dziatki i sporzadzenie mpzp
103 22/2014  09.05.2014 Nr 81 obr. 04 Czarna O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
104 23/2014  09.05.2014 Nr 88/5 obr. 04 Czarna O zmiang przeznaczenia
dziatki i sporzadzenie mpzp
105 24/2014  09.05.2014 Nr 100 obr. 04 Czarna O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
Centrum wsi Duczki- Szosa Whiosek do
106 25/2014 16.05.2014 Jadowska, Szkolna, mpzp wsi
Przytorowa, Willowa Duczki
107 26/2014  09.05.2014 Nr 102 obr. 04 Czarna O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
108 27/2014  09.05.2014 Nr 89/6 obr. 04 Czarna O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
109 282014 09.05.2014 Nr 82, 83, 84, 85, 86/1 obr. 04 O zmiang przeznaczenia
Czarna dzialki i sporzadzenie mpzp
110 292014  09.05.2014 Nr 75 obr. 04 Czarna O zmiang przeznaczenia
dziatki i sporzadzenie mpzp
11 302014 02.06.2014 Nr 78 obr.04 Czarna O zmiang przeznaczenia
dzialki i sporzadzenie mpzp
O zmian¢
112 312014  20.05.2014 Nr 269, 221, 96 obr, 06 i Ok
Wotomin Wiosenna w
Wotominie
113 | 32/2014 16.06.2014 Nr 29 obr. 04 Wotomin O zmiang przeznaczenia Whniosek do
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mpzp Gorki
dzialki i sporzadzenie mpzp | Mironowskie
Ls
O wytyczenie
drogi do
114 | 33/2014 18.06.2014 Nr 29 obr. 04 Czarna nieruchomosc
i
Ls
115 34/2014 30.06.2014 Nr 78 obr. 04 Czarna O e e rAtE R L)
dzialki i sporzadzenie mpzp
116 35/2014 10.07.2014 Nr 9 obr. 40 Wolomin ey e Ls
dzialki i sporzadzenie mpzp
117 36/2014 10.07.2014 Nr 8 obr. 40 Wolomin e Ls
dziatki i sporzadzenie mpzp
Whiosek do
mpzp wsi
118 | 37/2014 24.06.2014 Nr 64/1 Cigciwa Cieciwa i
czesci wsi
Majdan
Wnhiosek do
119 382014  25.07.2014 Nr 37/2 obr. 18 Wolomin i) (O,
Wotominek w
Wotominie
120 | 39/2014 19.08.2014 Nr 84/5 obr. 05 Wotomin O zmiang studium
121 402014  28.08.2014 Nr 224/6 Majdan O i e AN Ls
dziatki i sporzadzenie mpzp
Teren pomigdzy ul. Kolorowa, Whiosek do
Szosg Jadowska, Dgbowa i . mpzp
122 41/2014 10.09.2014 toramilkolejowrymi we wsi O sporzadzenie mpzp Centrum
Duczki Duczek
123 42/2014 12.11.2014 Nr 30 obr. 06 Nowe Lipiny el
dzialki i sporzadzenie mpzp
Wnhniosek do
O zmiang przeznaczenia mpzp wsi
124 43/2014 15.12.2014 Nr 317/4 Majdan J Zmiang p . Cigciwa i
dzialki i sporzadzenie mpzp .
czgsci wsi
Majdan
125 12015  16.02.2015 Nr 67/5, 67/6, 67/7 obr. 01 O zmiang studium Ls
Wotomin
Whiosek do
mpzp terenu
potozonego w
Nr 210/3-210/14 obr. 24 . rejonie ulic:
126  2/2015 17.03.2015 Wolomin O sporzadzenie mpzp Lipifiskicj,
Sikorskiego,
Teligi w
Wotominie
127 3/2015 27.03.2015 Nr 6/17, 6/27 obr. 10 Wotomin O sporzadzenie mpzp
128 4/2015 13.04.2015 Nr 147/2 obr. 27 Wolomin O zmiang studium
129 5/2015 16.04.2015 Nr 6/18 obr. 10 Wotomin O sporzadzenie mpzp
. O zmiang mpzp Os.
130  6/2015 02.04.2015 Dot. drogi 21KDD w mpzp Wiosenna w Wolominie
131 7/2015 12.05.2015 Nr 36 obr. 02 Zagosciniec O zmiang przeznaczenia Ls
dzialki i sporzadzenie mpzp
132 82015 19.05.2015 Nr 29 obr. 40 Wolomin O zmiang przeznaczenia Ls
dzialki i sporzadzenie mpzp
133 92015 12.082015  Nr21073, 21074, 21075, 21006,y 00 4 enie mpap Whiosek do

210/7,210/11, 210/12, 210/13,

mpzp terenu
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potozonego w
rejonie ulic:

210/14 obr. 24 Wolomin Lipifiskicj,
Sikorskiego,
Teligi w
Wotominie
Whiosek do
Nr 19/14, 19/15, 19/16, 19/17, nl‘lgffggi:gefa
10.09.2015 19/18, 19/19, 19/20, 19/21, . .
134 10722015 28.09.2015 19/22, 19/23, 19/24 obr. 11 O sporzadzenie mpzp produkeyjna
. Fukasiewicza
Wotomin s
1w
Wotominie
Nr 121, 122, 123 obr. 04; nr
87/1, 87/2, 87/3, 85/1, 85/2,
85/3, 85/4, 85/5, 85/6, 85/7,
85/8, 85/9, 85/10, 83/1, 83/2,
83/3, 83/4, 83/5, 83/6, 83/7, Whiosek do
83/8, 83/9, 83/10, 81/1, 81/2, . . mpzp ,,Gorki
135 11/2015 21.09.2015 81/3. 81/4. 81/5. 81/6, 81/7. O zmiang studium Mironowskie
81/8, 81/9, 81/10, 78/1, 78/2, ”Ls
78/3, 78/4, 78/5, 78/6, 78/7,
78/8,78/9, 101/1, 101/2, 101/3,
101/4,99/1, 99/2, 99/3, 99/4,
97, 110 obr. 01 Wotomin
Whiosek do
136 12/2015 21.09.2015 Nr 93 obr. 01 Wotomin O zmiang studium mpzp ,,Gorki
Mironowskie
”Ls
Whniosek do
Nr 14, 19, 21, 22, 23, 24, 25, . . mpzp ,,Gorki
136 | 13/2015 16.09.2015 30, 50 obr. 04 Wolomin O zmiang studium Mironowskic
” Ls
Wnhniosek do
137 14/2015 16.09.2015 Nr 21, 22 obr. 04 Wolomin O zmiang studium mpzp ,,G6rki
Mironowskie
” Ls
Whiosek do
138 15/2015 26.10.2015 Nr 12/3 obr. 02 Duczki O sporzadzenie mpzp C‘;ﬁigm
Duczek
139 16/2015 22.12.2015 Nr 267/5 Helenow O sporzadzenie mpzp Ls
140 17/2015 22.12.2015 Nr 55 Helenow O sporzadzenie mpzp Ls
141 18/2015 22.12.2015 Nr 38/4 Cigciwa O sporzadzenie mpzp

Zrédto: Wydziatu Urbanistyki Urzedu Miejskiego w Wotominie

Mankamentem wickszosci wnioskow jest brak informacji czy wnioski dotycza catlej
dzialki, czy tez jej czeSci oraz brak jednoznacznego okreslenia charakteru przyszitego
zainwestowania (np. zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zagrodowa, itp.). Jak
wynika z analizy numeracji wskazanych do zabudowy dziatek w zdecydowane;j
wigkszosci nie tworza one zwartych kompleksow, ale sa rozproszone na catych
obszarach wsi 1 miasta, czesto w catkowitym oderwaniu od istniejacych ukitadow
osadniczych. Moze stanowi¢ to utrudnienie do wytypowania konkretnych terenéw do
dalszych prac planistycznych, w tym przygotowania stosownych map.

Wszystkie zgltoszone wnioski o sporzadzenie planéw miejscowych musza by¢ poddane
weryfikacji zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym w oparciu o:
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- aktualne mapy wsi,

- dostepne opracowania fizjograficzne,

- znajomo$¢ stopnia przygotowania map,

- analize stanu uzbrojenia terenéw 1 ich powigzan z istniejacymi ukladami
osadniczymi,

- wyjasnienia z wnioskodawcami warunkdw przejgcia na wlasno$§¢ gminy
ewentualnych projektowanych drég dojazdowych 1 ustalenia wysokosci
odszkodowania zgodnie z obowigzujacymi przepisami o gospodarce o
nieruchomosciach,

- wyjasnienie wnioskodawcom poje¢cia ,,stawki procentowej”’, na podstawie ktorej
ustala si¢ optat¢ od wzrostu lub obnizenia wartosci nieruchomosci w zwigzku z
uchwaleniem planu miejscowego.

3.10.3. Prawne ograniczenia w wyznaczaniu nowych terenéw budowlanych

Chociaz ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym
uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, nalezy wytacznie
do zadan wiasnych gminy, to wladze samorzadowe nie majg pelnej swobody dziatania
w tej dziedzinie.

W gldwnej mierze wymienione ponizej ustawy:

— 7 dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. z 2015 r. poz. 199, ze zm.),

— z dnia 18 lipca 2001 roku Prawo wodne (Dz. U. z 2015 r. poz. 469),

— z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2013 roku, poz.
1232 z p6zn. zm.),

— z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie S$rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227 z 2008 roku ze zm.),

— z dnial6 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody (Dz. U. 2015 poz. 1651, z p6zn.
zm.),

— z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. Z 2015 poz.
909 z p6zn. zm.),

— z dnia 7 maja 2010 roku o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych
(Dz. u. Nr 106, poz. 675),

— zdnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 r. poz. 1777 z p6zn. zm.)

nakladaja szereg ograniczen prawnych na wtadze wszystkich szczebli oraz wiascicieli

gruntow 1 innych uzytkownikéw przestrzeni.

Artykut 1 ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym priorytetowo
traktuje tad przestrzenny i zrbwnowazony rozw6j w sytuacji przeznaczenia terenOw na
okreslone cele. Na czolowych miejscach znalazly si¢ wymagania tadu przestrzennego,
walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania ochrony $rodowiska i dziedzictwa
kulturowego. Obligatoryjny obowiazek uzgadniania projektow plandéw miejscowych z
wlasciwymi organami administracji wymusza rozwage¢ przy typowaniu terenow do
zabudowy, aby unikna¢ ponoszenia niepotrzebnych kosztow na sporzadzanie projektow
planow, ktore nie moga uzyskac akceptacji.
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3.10.4. Harmonogram (program) podejmowania prac planistycznych

Zgodnie z art. 10, ust. 2 pkt 8 1 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym w Studium wyznacza si¢ obszary, dla ktoérych
obowigzkowe jest sporzadzenie planéw miejscowych oraz takie dla ktérych gmina
zamierza sporzadzi¢ plan miejscowy w celu prowadzenia prawidlowej polityki
przestrzenne;.

Obszary, dla ktérych ustawowo obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego to:

e obszary wskazane na podstawie przepisow odrgbnych;
e obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci;

e obszary rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m2 oraz obszary przestrzeni publicznych.

Niemniej w pierwszej kolejnosci nalezy zrealizowac zobowigzania wobec mieszkancow
Gminy Wotomin, wyrazone w juz podjetych uchwatach Rady Miejskiej w Wolominie w
sprawie przystapienia do opracowania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Uchwaly te zainicjowaly szereg procedur planistycznych; na cze$¢ z
nich zawarto umowy z wykonawcami, s na r6znym stopniu zaawansowania i nalezy je
dokonczy¢. Trzeba tez zauwazy¢, ze uchwaly te w wiekszosci pokrywaja si¢ z ww.
wymogiem przystapienia do sporzadzenia planéw miejscowych.

W drugiej kolejnosci, nalezaloby zaja¢ si¢ wyposazeniem cze$ci miejskiej gminy
Wolomin w plany miejscowe — zasadniczo pod katem rozwigzania problemow
niewlasciwego funkcjonowania jego centrum, opisanych we wcze$niejszych czgsciach
niniejszego opracowania. Dotyczg one niedostatecznego funkcjonowania ustug,
nadpodazy funkcji jednorodzinnej w stosunku do wielorodzinnej, wyludniania si¢
miasta po godzinie 18. 1 w weekendy, rewitalizacji starowki wolominskiej, problemow
parkowania w mie$cie oraz atrakcyjnego zagospodarowania jego kluczowych rejonow:
rejonu stacji PKP Wotomin czy rejonu placu 3 Maja.

W trzeciej kolejnosci nalezatoby podja¢ pozostate procedury planistyczne juz
zainicjowane uchwatami Rady Miejskiej w Wotominie. W miar¢ konczenia w/w
procedur i1 uchwalania kolejnych planow miejscowych nalezaloby przeanalizowaé
objecie kolejnych terenéw nowymi procedurami. Tutaj przestanka co do lokalizacji
nowych planow miejscowych mogltyby by¢ zaproponowane w tym opracowaniu Strefy
Aktywnosci Gospodarcze;.

W zwigzku z powyzszym procedury planistyczne pogrupowano w nastgpujace grupy:

Grupa A — procedury planistyczne o znacznym stopniu zaawansowania:

1) Uchwata Rady Miejskiej w Wotominie Nr XXXVIII-263/05 z dnia 29 listopada 2005
roku o przystgpieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu ,,0siedla Graniczna” potozonego pomigdzy ulicami: Kresowa,
Graniczna, teren ujecia wody, ulica Lipiny Katy w Wotominie;

2) Uchwata Rady Miejskiej w Wotominie Nr XXX VIII-262/05 z dnia 29 listopada 2005

roku o przystgpieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania

71

Id: 26EA4AC2-1EE3-4EC4-A93D-62DA8354005F. Uchwalony Strona 77



przestrzennego terenu ,osiedla Zielona” potozonego w granicach ulic: Zielona,
Legiondéw, Sokola do granicy obszaréw obowigzujacych planéw miejscowych w
Wolominie;

3) Uchwata Rady Miejskiej w Woltominie Nr XXXVIII-267/05 z dnia 29 listopada 2005
roku o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego w Wolominie i we wsi Nowe Lipiny ograniczonego
ulicami: Dworska, Projektowana Koscielna, ulica bez nazwy i dalej w kierunku
poludniowym po zachodniej granicy dz. nr ew. 2 i nr 42 obr. 06 we wsi Nowe Lipiny
do projektowanej drogi wojewodzkiej nr 634;

4) Uchwata Rady Miejskiej w Wotominie Nr XXXVIII-270/05 z dnia 29 listopada 2005
roku o przystagpieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu wsi Cigciwa i czesci wsi Majdan;

5) Uchwata Rady Miejskiej w Wolominie Nr XXXVIII-269/05 z dnia 29 listopada 2005
roku o przystagpieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu ,,0osiedla Gorki Mironowskie” potozonego pomiedzy granica
administracyjng miasta Kobytka 1 ulicami Kraszewska, Radzyminska, Czarnieckiego
we wsi Czarna 1 ul. GoSciniec w Wolominie;

6) Uchwata Rady Miejskiej w Wotominie Nr XXXVIII-261/2005 z dnia 29 listopada
2005 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu przeznaczonego pod ustugi sakralne -

cmentarz we wsi Nowe Grabie zmieniona uchwata Rady Miejskiej w Wotominie Nr
XV-29/2012 z dnia 25 kwietnia 2012 r,

7) Uchwatla Rady Miejskiej w Wotominie Nr XXI-112/2012 z dnia 28 listopada 2012
roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu polozonego w rejonie ulic: Lipinskiej, Sikorskiego 1 Teligi w
Wolominie,

8) Uchwala Rady Miejskiej w Wotominie Nr XXIX-71/2013 z dnia 26 czerwca 2013
roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Osiedla Wotominek w Wolominie,

9) Uchwata Rady Miejskiej w Wotominie Nr XXXV-7/2014 z dnia 29 stycznia 2014
roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego rejonu cmentarza przy Al. Niepodleglosci w Wotominie,

Grupa B — procedury planistyczne dotyczace centrum miasta Wolomin:

10) Uchwata Rady Miejskiej w Wolominie Nr XVII-7/2016 z dnia 28 stycznia 2016 . w
sprawie przystagpienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu polozonego w Wotominie miedzy ulicami Legionow, Wilenska,
6-go Wrzesénia i Zelazna,

11) Uchwata Rady Miejskiej w Wolominie Nr XIX-38/2016 z dnia 26 lutego 2016 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego terenu polozonego w Wotominie pomigdzy ulicami Pilsudskiego,
Laskowa i Armii Krajowej oraz terenem kolejowym
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12) Uchwatla Rady Miejskiej w Wotominie Nr XIX-39/2016 z dnia 26 lutego 2016 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego w Wotominie migdzy ulicami 6-go Wrzesnia,
Wileniska, Nowowiejska i Zelazna

13) Uchwata Rady Miejskiej w Wotominie Nr XXIII-7/2013 z dnia 23 stycznia 2013
roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego w Wolominie migdzy ulicami Armii Krajowej i
Wilenska,

14) Uchwata Rady Miejskiej w Wotominie Nr XXI-109/2012 z dnia 28 listopada 2012
roku w sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pn. ,,Centrum” w Wotominie,

15) Uchwata Rady Miejskiej w Wotominie Nr XXI-110/2012 z dnia 28 listopada 2012
roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu pn. ,,Osiedle Lipinska” w Wolominie,

16) Uchwata Rady Miejskiej w Wotominie Nr XXI-111/2012 z dnia 28 listopada 2012
roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu polozonego pomiedzy ulicami: 1 Maja, Legionow, Lipinska i
Olenki w Wolominie,

Grupa C — procedury planistvczne juz zainicjowane uchwalami Rady Miejskiej w
Wolominie:

17) Uchwata Rady Miejskiej w Wotominie Nr XXXVIII-53/2014 z dnia 29 maja 2014
roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pn. ,,Strefa ustugowo — produkcyjna tukasiewicza II” w Wolominie

18) Uchwata Rady Miejskiej w Wotominie Nr XXXVI-33/2014 z dnia 12 marca 2014
roku w sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Centrum Duczek w gminie Wotomin,

19) Uchwata Rady Miejskiej w Wotominie Nr XXXVIII-52/2014 z dnia 29 maja 2014
roku w sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wschodniej czesci wsi Lesniakowizna w gminie Wotomin,

20) Uchwatla Rady Miejskiej w Wolominie Nr XXIX-66/2009 z dnia 28 maja 2009 r. w
sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pn. ,, Turdw” obejmujacego obszar wsi Turow w gminie Wotomin,

21) Uchwatla Rady Miejskiej w Wolominie Nr XXIX-65/2009 z dnia 28 maja 2009 r. w
sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pn.: ,,OssoOw [” obejmujacego cze$¢ wsi OssOw wraz z parkiem
kulturowym ,,0ss6w Wrota Bitwy Warszawskiej 1920 roku” w gminie Wolomin,

Grupa D — ewentualne nowe procedury planistyczne:

Analizuja wnioski wynikajace z cze$ci niniejszego opracowania dotyczacej Stref
Aktywnosci Gospodarczej w gminie Wolomin, nalezatoby rozwazy¢ zasadno$é
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przystapienia do opracowania projektow miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego dla nastepujacych obszarow:

22) dla sotectw Czarnej i Helenowa — w zwigzku budowa tacznika do trasy ekspresowe;j
S8 (Via Baltica) i wzrostem zainteresowania biznesu tym rejonem,

23) dla sotectw Zagos$ciniec 1 wschodniej cze$ci Duczek — w przypadku budowy
péinocnej obwodnicy Wotomina (prowadzacej do tacznika do trasy S8) i mozliwej
aktywizacji gospodarczej i budowlanej potnocnej czgsci gminy Wotomin,

24) dla pénocnej czgsci sotectwa Stare Grabie — w przypadku uruchomienia strefy
aktywnos$ci gospodarczej wykorzystujacej uciagzliwosci linii elektroenergetycznych
wysokiego napigcia na granicy z gming Klembow.

Oczywiscie mozliwe jest podejmowanie opracowan planistycznych dla innych

obszarow gminy Wotomin, w zaleznosci od biezacych potrzeb i zmieniajacej si¢
sytuacji wokot gminy Wotomin.
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4 WYNIKI ANALIZY. WNIOSKI | PODSUMOWANIE

4.1. Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania gminy Wotomin z roku 2011

W  wyniku przeprowadzonej kompleksowej i1 wielowatkowe] analizy zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym na terenie gminy Wolomin na przestrzeni ostatnich 5
lat, mozna stwierdzi¢ ze aktualnie obowigzujacy dokument Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wolomin z roku 2011 nie
wymaga niezwlocznej zmiany i mozna go oceni¢ jako stosunkowo aktualny.

Niniejsza ocena wynika z sektorowych analiz, o ktorych w powyzszych rozdziatach, a z

ktérych mozna wywies¢ nastgpujace stwierdzenia:

— Studium Wotomina jest stosunkowo ,,§wiezym” dokumentem planistycznym. Nalezy
zauwazyC, ze uchwalone zostato niespetna 5 lat temu, w sytuacji gdy perspektywe
rozwojowa w studium gmin przewiduje si¢ w przedziale 10-30 lat. Okres 5 lat jest
zbyt krotkim, by modc realnie oceni¢ stopien zdezaktualizowania si¢ jego ustalen.
Réwniez w historii Wotomina nie zaszly na tyle istotne zdarzenia, wplywajace na
jego strukture funkcjonalno-przestrzenna, ktére uzasadniatyby potrzebg glebokich
zmian. Ewentualne zmiany moga dotyczy¢ ,,szczegdtow” Studium i zasadnym
byloby dokonywanie wylacznie punktowych, ograniczonych obszarowo zmian —
zasadniczo pod katem zwigkszenia atrakcyjnos$ci gospodarczej dla potencjalnych
inwestorow.

— Zmiany w przepisach ogolnopanstwowych oraz dokumentach 1 programach
wojewddzkich nie skutkujg automatycznym brakiem aktualno$ci obecnego Studium
Wotomina. Zmiany te nie skutkuja formalnym obowigzkiem wprowadzania zmian w
Studium, czegsto majg charakter fakultatywny tj. otwieraja nowe mozliwosci przed
Gming. Niemniej powinny zosta¢ poprzedzone stosownymi opracowaniami (dotyczy
to np. stref rewitalizacji 1 map zagrozenia powodziowego). Jedynie Ustawa o
rewitalizacji moze skutkowa¢ (w przypadku przystgpienia do cato§ciowej zmiany
Studium) obowigzkiem drastycznego zredukowania ilosci terendw udostepnianych
pod budownictwo, co moze spotka¢ si¢ z dezaprobata mieszkancéw Wotomina,
przed ktorymi obecne Studium otworzyto szereg perspektyw inwestycyjnych oraz
obrotu nieruchomos$ciami.

— Oceniono, ze tereny przeznaczone w obecnym Studium pod zabudowg¢ mieszkalng
odpowiadaja potrzebom gminy Wotomin w dtugiej perspektywie czasowe;.

— Struktura funkcjonalno-przestrzenna okreslona w Studium jest aktualna i odpowiada
realiom oraz obecnym trendom 1 potrzebom.

— Uktad (szkielet) komunikacyjny wyznaczony w Studium jest aktualny i utrwalony w
swiadomos$ci mieszkancow gminy Wotomin, co jest jego istotng zaletg. Dotyczy to
zardbwno modernizacji istniejagcego uktadu komunikacyjnego, jak réwniez budowy
nowych drég, Nalezy zwréci¢ uwage na mozliwos¢ realizacji drog w trybie
specustawy umozliwiajacej abstrahowanie od zapisow studium 1 plandw
miejscowych. Nie jest zatem konieczna zmiana Studium w tym zakresie, w sytuacji
gdy miany przebiegu drég beda mialy co najwyzej odcinkowy i1 nieznaczny
charakter (korekty wynikajace ze szczegétowych uwarunkowan).

— Uktad przyrodniczy nalezy oceni¢ jak wystarczajaco chroniony przepisami Studium
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oraz przepisami i obecnymi politykami ogdélnopanstwowymi. Zmiany dotyczace
innego podejs$cia do zabudowy w strefach zagrozenia powodziowego beda mozliwe
dopiero po otrzymaniu map zagrozenia i ryzyka powodziowego, ktérych wykonanie
sygnalizowane jest na ok. 2020 rok tj. w kolejnej edycji oceny aktualnosci Studium.

— Ewentualne zmiany Studium musza by¢ poprzedzona implementacja dokumentow
stanowigcych podstawe merytoryczng tych zmian tj. wykonaniem i dostarczeniem
map zagrozenia powodziowego, opracowaniem stref rewitalizacji, zakonczeniem
konsultacji spotecznych w/s sktadowiska odpadéw w Starych Lipinach. Perspektywa
czasowa opracowania niektérych z tych dokumentow przekracza cezur¢ niniejszej
analizy aktualnosci Studium, ktora zostala okreSlona na jedna kadencje
samorzadowa.

W Swietle powyzszego nalezy stwierdzi¢, ze zmiana Studium w cato$ci jest dosy¢
ryzykowna politycznie i spolecznie i nie koniecznie musi skutkowa¢ opracowaniem
dokumentu lepszego od obecnie obowigzujacego tj. bardziej proinwestycyjnego i lepiej
odbieranego przez mieszkancow gminy. W zwigzku z wymogami wynikajacymi z
ustawy o rewitalizacji, ewentualna zmiana Studium wigzalaby si¢ z koniecznos$cig
zredukowania obecnych mozliwosci inwestycyjnych o ok 2/3. Wigzaloby si¢ to z
trudnym wyborem, w ktérych czesciach gminy dokonywac tych redukcji. Dlatego tez
ewentualna tj. bezpieczna dla dotychczas wypracowanego status quo zmiana Studium
powinna dotyczy¢ wylacznie okreslonych jego obszaréw i1 powinna polega¢ na
wymianie niektorych zbednych terendow przeznaczonych pod mieszkalnictwo pod strefy
dziatalnosci gospodarczej. Zaproponowane Ww niniejszym opracowaniu strefy
aktywnos$ci gospodarczej mogg stanowi¢ przestanke do miejscowych zmian obecnego
Studium.

4.2. Ocena aktualnosci planéw miejscowych

Ocena aktualnos$ci obowiazujacych planéw miejscowych zostata dokonana pod dwoma
aspektami:

— aktualnos$cia obowigzujacych planow miejscowych,

— potrzeba obejmowania nowych terenow planami miejscowymi.

W S$wietle faktu, ze gmina Wolomin objeta jest tylko w niewielkim stopniu planami
miejscowymi tj. w ok 7,5% swojej powierzchni, zasadnym jest podejmowanie nowych
planow miejscowych, a nie rewidowanie juz istniejacych. Na terenie gminy obowigzuje
obecnie 81 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (wigkszos¢
niewielka obszarowo): czes¢ z nich zostala opracowana pod rzadami ustawy o
zagospodarowaniu przestrzennym z roku 1994, a czg$¢ pod rzadami ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z roku 2003. Niemniej niezaleznie od
zmiany przepisOw, stare plany nie zostaty uchylone i obowigzuja do czasu zastgpienia
nowymi. Moga stanowi¢ podstawe do uzyskiwania pozwolen na budowg i s3 uznawane
przez Staroste Wotominskiego. Nie zdiagnozowano w migdzyczasie, by ktorykolwiek z
tych planéw generowat realne problemy i wymagat niezwlocznej zmiany. Stanowi to o
ich wartosci 1 przydatnosci dla mieszkancéw Wotomina, a dyskusja o mozliwosci czy
tez konieczno$ci ich dopasowania do nowych przepisow ma charakter wyltacznie
akademicki. Urzedy powiatowe wypracowaty wieloletnig praktyke interpretowania
starszych planow na kanwie obowigzujacych przepisow i nie zachodzi konieczno$¢ ich
zmiany. Nalezy tez podnies¢, ze niektore z ww. planow dotycza projektowanych drog 1
sa podstawag do zabezpieczania rezerw terenowych pod ich przyszla realizacjg.
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Stanowig podstawe¢ prawng do wykupow i odszkodowan za zarezerwowane grunty pod
inwestycje celu publicznego. Ponadto nalezy wskaza¢, ze polityka rozwoju
przestrzennego gminy Wolomin w wigkszo$ci znajduje swoja kontynuacje w kolejnych
dokumentach planistycznych Dlatego tez obecnie obowiazujace miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego nalezy uznac za aktualne.

W zwigzku z powyzszym wskazuje si¢ na konieczno$¢ dokonczenia juz zaczetych
procedur i zainicjowanie nowych planéw miejscowych na terenach obecnie nimi nie
objetych. Nalezy kierowal si¢ przedstawionym wyzej harmonogramem prac
planistycznych — z mozliwo$cig jego modyfikacji w zaleznosci od biezacych potrzeb.

4.3. Wnioski i podsumowanie

W wyniku przeprowadzonych czynnosci wynikajacych z art. 32 ww. ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przeprowadzonej oceny
aktualnos$ci Studium uwarunkowan 1 kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Wotomin (zatwierdzonego uchwata Rady Miejskiej w Wotominie nr VIII-
95/2011 z dnia 14 pazdziernika 2011 roku) oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego na terenie Gminy Wolomin, nalezy zaleci¢ Radzie
Miejskiej w Wolominie:

1. stwierdzenie aktualno$ci ww. Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Wolomin — pod katem zabezpieczenia terenéw pod potrzeby
mieszkalne, utrzymania i ksztaltowania ponadlokalnego uktadu komunikacyjnego
oraz ochrony srodowiska przyrodniczego i kulturowego,

2. dopuszczenie mozliwosci cze$ciowej zmiany w/w Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wotomin — pod katem
przygotowania nowych terenow pod dziatalno$¢ gospodarcza,

3. stwierdzenie potrzeby kontynuowania juz podjetych i opracowania nowych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenach dotychczas nie

objetych planami, z uwzglednieniem aktualnych potrzeb przestrzennego rozwoju
gminy Wotomin.
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