UZASADNIENIE
UCHWALY RADY MIEJSKIEJ W WOLOMINIE
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Centrum Duczek w gminie
Wotomin — czgs¢ A.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Centrum Duczek w gminie Wotomin —
czg$¢ A sporzadzony zostal w nastepstwie podjecia przez Rade Miejska w Wolominie Uchwaly
Nr XXXVI-33/2014 z dnia 12 marca 2014 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Centrum Duczek w gminie Wotomin, zmienionej Uchwala
Rady Miejskiej w Wotominie Nr XLV-41/2022 z dnia 24 lutego 2022 roku (podziat planu na dwie
czesci: A1 B).

Obszar objety planem miejscowym to teren o powierzchni okoto 76 ha, zlokalizowany
w granicach administracyjnych wsi Duczki w gminie Wotomin.

Obszar planu obejmuje w wigkszoS$ci tereny zurbanizowane potozone w centrum wsi Duczki
w gminie Wotomin. Na obszarze planu przewaza zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub
jednorodzinna z ustugami wbudowanymi w budynki. Obiekty ustugowe zlokalizowane sa gtownie
wzdtuz ulicy Szosa Jadowska (ktora peini funkcje drogi klasy gtownej) oraz przy ul. Willowej. Przy
skrzyzowaniu ulic Szosa Jadowska i Szkolnej znajduje si¢ Zespdt Szkolno - Przedszkolny.
Przy ulicy Willowej znajduje si¢ kosciol, a przy ulicy Mitej plac zabaw wraz ze strefg rekreacyjng
(teren po bylej siedzibie przedszkola). W centralnej czeéci obszaru planu znajduje si¢ teren obecnie
niezainwestowany. Na obszarze nie wystepuja grunty lesne. Na terenie nalezacym do PKP przy
ul. Przytorowej, poza obszarem opracowania zlokalizowany jest parking "Parkuj i jedz".
W zachodniej cz¢$ci obszaru objetego planem znajduje si¢ dolina rzeki Czarnej wraz z obszarem
zasiggu zalewu o prawdopodobienstwie 1 %. Na obszarze tym planowany jest nowy przebieg drogi
wojewddzkiej nr 635. Projekt planu ma za zadanie porzadkujace przestrzen oraz ustalenie zasad
dalszego rozwoju przestrzennego centralnej czesci Duczek w zgodzie z polityka przestrzenng
Gminy Wolomin.

Zgodnie z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania Gminy
Wotomin - zatwierdzonym uchwalg Nr XL-75/2002 Rady Miejskiej w Wolominie z dnia 29 sierpnia
2002 r. (zmieniong uchwata Nr VIII-95/2011 z dnia 14 pazdziernika 2011 roku i Zarzadzeniem
Zastepczym Wojewody Mazowieckiego z dnia 9 czerwca 2015 r., Uchwalg Rady Miejskiej
w Wotominie Nr XXXIV-69/2021 z dnia 13 maja 2021 r. oraz Rozstrzygnigciem Nadzorczym
Wojewody Mazowieckiego z dnia 14 czerwca 2021 r.) zwanym dalej ,,Studium”, obszar objety
przedmiotowym planem miejscowym w przewazajacej czgsci przeznaczony jest na cele zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug (MN), za$ teren istniejgcej parafii, jako teren
ustug sakralnych (Ul). Teren Zespotu Szkolno - Przedszkolnego jako teren ustug publicznych (U),
wzdhuz rzeki Czarna tereny tgk w dolinach rzek (RZ). W poblizu rzeki oznaczona zostata
projektowana droga gtéwna. Ulice Szosa Jadowska oznaczono jako droge publiczng klasy glowne;.
Jako drogi publiczne klasy lokalnej oznaczono ulice: Przytorowa, Willowa, Szkolna, fragmenty
ulic: Lipowa, Krotka, Mita, Nowa.

Przyjete w projekcie planu rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne oraz ustalenia
planistyczne nie naruszajg ustalen obowiazujacego Studium.

Projekt przedmiotowego planu wraz z niezbednymi dokumentami planistycznymi, w tym
z prognoza oddzialywania na §rodowisko oraz prognoza skutkéw finansowych uchwalenia planu,
zostal opracowany zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, w tym z: przepisami ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 503),
ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz ocenach oddziatywania na §rodowisko (tj.: Dz.
U. 2021 poz. 2373 ze zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 17 grudnia
2021 r. wsprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2021 r. poz. 2402).
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Procedura formalno-prawna sporzadzania przedmiotowego projektu planu, wynikajaca
z powyzszych przepisOw prawa, a w szczegolnosci z art. 17 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, zostala w pelni uwzgledniona, a terminy ustawowe
dotrzymane.

Projekt planu uzyskatl wszystkie wymagane prawem opinie i uzgodnienia formalne.
Zapewniono mozliwo$¢ partycypacji spolecznej przy sporzadzaniu projektu planu, poprzez
udostepnienie dokumentu do publicznego wgladu oraz mozliwos$¢ skladania do niego wnioskéw
iuwag.

SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4
USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
Sporzadzajac miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Centrum Duczek w gminie

Wotomin — czgs¢ A wymagania wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 503), uwzgledniono
W nastgpujacy sposob:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury oraz walorow
architektonicznych 1 krajobrazowych zrealizowano poprzez ustalenie: podstawowego
1 uzupelniajagcego przeznaczenia terenu, wskaznikow zagospodarowania terenu 1 zasad
ksztaltowania zabudowy, w tym: gabarytow budynkoéw, linii zabudowy oraz wytycznych
architektonicznych realizacji budynkéw, a takze nakazow, zakazdw, dopuszczen i ograniczen
w zagospodarowaniu terenu dotyczacych: realizacji urzadzen reklamowych, tablic reklamowych
1 szyldow oraz ogrodzen. W planie miejscowym wskazano, ze przestrzeniami publicznymi sg tereny
drog publicznych i ciagéw pieszo jezdnych oraz okreslono zasady ich zagospodarowania majace
na celu poprawe estetyki przestrzeni i jej funkcjonalnosci;

2) wymagania ochrony S$rodowiska, w tym gospodarowania wodami zrealizowano poprzez
wprowadzenie miedzy innymi: zakazu lokalizowania w obszarze planu przedsiewzig¢ mogacych
zawsze znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, za wyjatkiem infrastruktury technicznej; zakazu
lokalizacji zaktadow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci
zagrozenie wystapienia powaznych awarii w rozumieniu obowigzujacych przepisOw odrgbnych
z zakresu ochrony §rodowiska; nakazu podczyszczania wod opadowych 1 roztopowych
wprowadzanych do wdd powierzchniowych i do ziemi zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu
ochrony $rodowiska; zakazu sktadowania odpadéw w miejscu ich powstawania; a takze ustalen
dotyczacych: zaopatrzenia w wode ze zbiorczej sieci wodociggowej, z dopuszczeniem zachowania
istniejagcych indywidualnych uje¢ wod; odprowadzania $ciekow bytowych 1 komunalnych
do zbiorczej sieci kanalizacyjnej; odprowadzania wod opadowych i roztopowych z powierzchni
utwardzonych drog publicznych, ciaggéow pieszo-jezdnych 1 placéw postojowych do sieci kanalizacji
deszczowej lub gromadzenia ich w przeznaczonych na ten cel zbiornikach retencyjnych, nakazu
podczyszczania wod opadowych 1 roztopowych pochodzacych z nawierzchni utwardzonych
zgodnie z przepisami odrgbnymi; zaopatrzenia w cieplo z uzyciem niskoemisyjnych no$nikéw
ciepta lub z miejskiej sieci cieptowniczej. Wymagania ochrony gruntéw rolnych oraz gruntéw
le$nych zostaly pominigte w przedmiotowym planie z uwagi na brak ich wystgpowania. Obszar
opracowania znajduje si¢ w strefie szczegdlnego zagrozenia powodzig o prawdopodobienstwie
wystapienia powodzi 1%, zgodnie z rysunkiem planu. Na obszarze planu wystgpuja przestrzenne
formy ochrony przyrody — Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu.

3) wymagania wynikajace z ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw zostaly zrealizowane
poprzez uwzglednienie w planie miejscowym ochrony stanowiska archeologicznego. Wymagania
wzgledem dobr kultury wspotczesnej w przedmiotowym planie zostaty pominigte, z uwagi na brak
wystepowania takich obiektows;

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa Iudzi 1 mienia, a takze oséb
niepelnosprawnych zostaly zrealizowane w szczego6lnosci poprzez ustalenia w zakresie ochrony
srodowiska 1 infrastruktury technicznej, o ktorych mowa w pkt 2, a takze poprzez wprowadzenie
zakazu lokalizacji nowej zabudowy mieszkaniowej w strefie technicznej wyznaczonej wzdtuz
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projektowanej napowietrznej linii elektroenergetycznej 110 kV, (w przypadku skablowania strefa
przestaje obowigzywac). Wzdluz istniejgcego terenu kolejowego wyznaczono strefe ochronng
terenu kolejowego, z ograniczeniami w zabudowie i zagospodarowaniu tego terenu zgodnie
z obowigzujagcymi przepisami prawa w tym zakresie. Ponadto, w obszarze objetym planem
miejscowym nie wystepuja: tereny gornicze, ani obszary osuwania si¢ mas ziemnych, a takze inne
uwarunkowania wymagajace szczegdlnego zagospodarowania terenu lub ustanowienia ograniczen
w uzytkowaniu terenu, w zwigzku z powyzszym wprowadzanie ustalen w tym zakresie majacych na
celu ochrone bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, nie bylo konieczne. Wyst¢puja natomiast obszary
szczegblnego zagrozenia powodzig, na ktdrych ustala si¢ zagospodarowanie zgodnie z przepisami
odrgbnymi. Potrzeby osob niepelnosprawnych zostaty zrealizowane poprzez ustalenie nakazu
zapewnienia miejsc do parkowania pojazdow zaopatrzonych w kart¢ parkingowa oraz nakazu
zagospodarowania przestrzeni publicznych z uwzglednieniem potrzeb oséb niepelnosprawnych.
Inne wymagania w tym zakresie bgda realizowane na podstawie przepisow obowigzujacych
w zakresie prawa budowlanego;

5) walory ekonomiczne przestrzeni, zostaty uwzglednione w szczegdlno$ci poprzez przeznaczenie
pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng terenow bedacych lukami w zabudowie, potozonych
pomiedzy istniejacymi drogami publicznymi oraz znajdujacych si¢ w zasiggu obshlugi istniejacej
infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci wodociggowo-kanalizacyjnej, ktérych realizacja
nalezy do zadan wilasnych gminy. Natomiast realizacja zabudowy na niezagospodarowanych
dotychczas dziatkach przysporzy wptywéw do budzetu Gminy z tytulu podatkéw od
nieruchomosci;

6) prawo witasnosci, zostalo uwzglednione w szczeg6lnosci poprzez przeznaczenie terenow zgodnie
ze stanem istniejacym i przewazajacej mierze z sygnalizowang wolg wiascicieli dziatek, zglaszang
Burmistrzowi Wotomina przed procedurg przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz po przystapieniu do jego sporzadzenia;

7) sporzadzony plan miejscowy nie rodzi negatywnych skutkéw dla obronnos$ci i bezpieczenstwa
panstwa. W obszarze planu oraz w jego bezposrednim sgsiedztwie nie wystepuja obiekty ani
nieruchomos$ci uznane za niezb¢dne na cele obronno$ci 1 bezpieczenstwa panstwa oraz obiekty
wazne 1 szczeg6Olnie wazne dla bezpieczenstwa i obronno$ci panstwa, okreslone odrgbnymi
przepisami. W zwigzku z tym potrzeby obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa w planie miejscowym
zrealizowano poprzez ustalenia dotyczace: parametrow i wskaznikéw zagospodarowania terenu
1 ksztaltowania zabudowy, infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, sposobow i termindéw
tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow, ktore zostaty zaakceptowane
przez wlasciwe organy wojskowe, w tym: ochrony granic 1 bezpieczenstwa panstwa;

8) potrzeby interesu publicznego, a takze potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury techniczne;,
w szczegllnosci sieci szerokopasmowych, zostaly zrealizowane poprzez dopuszczenie realizacji
w obszarze planu szeroko pojetej infrastruktury technicznej;

9) udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
wtym przy uzyciu S$rodkow komunikacji elektronicznej zapewniono po przystapieniu
do sporzadzenia planu miejscowego, poprzez zamieszczenie: w Biuletynie Informacji Publicznej,
w prasie miejscowej, oraz na tablicy ogloszen Urzgdu Miejskiego w Wolominie ogloszenia
1 obwieszczenia o przystapieniu do sporzadzenia planu, a takze o mozliwosci sktadania do niego
wnioskéw. Wnioski do przedmiotowego planu miejscowego, zgodnie z obwieszczeniem
1 ogloszeniem Burmistrza Wotomina, mozna bylo sktada¢ w terminie 21 dni od daty ukazania si¢
ogloszenia 1 obwieszczenia. Projekt planu zostal wyloZzony do publicznego wgladu dwukrotnie:
w terminie od 14.02.2020 r. do 03.04.2020 r., oraz od 15.11.2021 r. do 14.12.2021 r. 0 czym
réwniez poinformowano w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy
ogloszen Urzedu Miejskiego w Wotominie, a takze na stronie podmiotowej Urzedu. W trakcie
wylozZenia projektu planu do publicznego wgladu, w dniu 02.03.2020 r. oraz w dniu 06.12.2021 r.
odbyta si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami, a nastepnie
zagwarantowano mozliwos$¢ sktadania uwag do projektu planu. W przewidzianym w ogloszeniu
1 obwieszczeniu terminie, do projektu planu zltozono tacznie 128 uwag. Zardwno wnioski, jak
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iuwagi mogly by¢ skladane réwniez przy wuzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej
Rozstrzygniecie uwag skutkowato koniecznoscig dalszego ponawiania procedury formalno-
prawne;.

10) zachowanie jawnos$ci 1 przejrzystosci procedur planistycznych zrealizowano poprzez
zapewnienie na kazdym etapie sporzadzania planu miejscowego mozliwosci zapoznania si¢
z aktami w trybie dostgpu do informacji publicznej. Ogloszenia 1 obwieszczenia dotyczace
poszczegbdlnych czynno$ci planistycznych byly publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie
Informacji Publicznej, na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego w Wolominie, na stronie internetowe;j
Urzedu: www.wolomin.org oraz na oficjalnym profilu na portalu spotecznosciowym.

11) z uwagi na fakt, iz obszar objety planem miejscowym w znacznej czeSci jest zainwestowany
iuzbrojony w infrastruktur¢ wodociggowa, a nowa zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
1 ustugowa bedzie stanowita gtdéwnie uzupelnienie luk w zabudowie, zapotrzebowanie na wode
w stosunku do stanu istniejagcego zasadniczo si¢ nie zmieni. W zwigzku z tym, nie zaklada si¢
potrzeb realizacji dodatkowych magistrali wodociggowych lub uje¢ wod podziemnych, a obecnie
funkcjonujace, w skutek realizacji ustalen planu, nie zostang nadmiernie obcigzone. W zwigzku
z powyzszym potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci w planie miejscowym zostaly zrealizowane poprzez ustalenie zaopatrzenia w wodg
wszystkich obiektow budowlanych z istniejgcej zbiorczej sieci wodociggowej, ktora moze byc
lokalnie rozbudowywana;

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okres§lajac potencjalny sposdb zagospodarowania
1 korzystania z terenu wazono interes publiczny i interes prywatny wilascicieli nieruchomosci
objetych planem miejscowym, majagc na wzgledzie aspekty ekonomiczne, Srodowiskowe
i spoleczne. Ustalone przeznaczenie terenu na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
1ustugowej jest zgodne z polityka przestrzenng wyrazong w Studium 1 jest zgodne z wolg
wlascicieli nieruchomosci objetych planem. Realizacja ustalen planu nie wplynie negatywie
na sgsiednie tereny, ich mieszkancow 1 uzytkownikéw, gdyz stanowi kontynuacje obecnych
w rejonie funkcji.

W przypadku sytuowania nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni. Obszar objety
niniejszym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego potozony jest w zasiggu
istniejacej sieci komunikacyjnej i transportu publicznego, co przeklada na zminimalizowanie
transportochtonnosci uktadu komunikacyjnego.

Uchwalenie planu stworzy szansg¢ przestrzennego i architektonicznego uporzadkowania
fragmentu wsi Duczki. Sporzadzony plan miejscowy uzupelni istniejgcg strukture mieszkaniowsg
poprzez zageszezenie zabudowy. Gmina Wotomin nie bgdzie musiata ponosi¢ znacznych kosztow
z tytutu realizacji zadan publicznych, z tego wzgledu, ze nieruchomosci bedace przedmiotem planu
posiadaja dostep do drég publicznych oraz sg polozone w zasiegu zbiorczych sieci infrastruktury
technicznej. Koszty wynikajg gléwnie z konieczno$ci poszerzenia terendw istniejacych drog.
Ponadto uzupehienie istniejacej sieci osadniczej poprzez wypehienie luk w zabudowie wptynie
korzystanie na ksztattowanie fadu przestrzennego. Planowanie nowej zabudowy w wyksztatconej
juz strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w zasiggu sieci komunikacyjnej, infrastruktury
technicznej oraz terené6w zabudowanych, ulatwi rOéwniez przemieszczanie si¢ pieszych
1 rowerzystow. Ponadto niewymagane jest tworzenie dodatkowych potaczen komunikacyjnych oraz
publicznego transportu zbiorowego.

Dziatania planistyczne maja na celu wprowadzenie jasnych regut i zasad ksztaltowania
zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Przyjete rozwigzania projektowe, w tym szczegdtowe zasady
tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw i obiektow budowlanych,
zapewnig mozliwo$¢ sukcesywnego zagospodarowania terenu, zgodnego z wymogami tadu
przestrzennego.
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ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1

USTAWY O PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Na podstawie art. 32 wust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
1 zagospodarowania przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503) Rada Miejska w Wolominie,
w wyniku przeprowadzonej analizy obowigzujacych dokumentéw planistycznych, podje¢ta uchwate
Nr XLV-37/2022 z dnia 24 lutego 2022 roku w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na terenie Gminy Wotomin.

W § 1 ust. 1 ww. uchwaty Rada Miejska w Wotominie stwierdza o aktualno$ci Studium
uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wolomin — pod katem
zabezpieczenia terendow pod potrzeby mieszkaniowe, utrzymania i ksztattowania ponadlokalnego
uktadu komunikacyjnego oraz ochrony srodowiska przyrodniczego 1 kulturowego.

Natomiast § 1 ust. 3 ww. uchwaly Rada Miejska w Wotominie stwierdza potrzebe
kontynuowania juz podjetych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego,
z uwzglednieniem aktualnych potrzeb przestrzennego rozwoju gminy Wotomin.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Centrum Duczek w gminie Wotomin —
czg¢$¢ A nie narusza ustalen Studium.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Uchwalenie planu wywoluje skutki finansowe w zwiazku z realizacja zadah z zakresu
inwestycji celu publicznego, tj. drég publicznych, infrastruktury technicznej, obiektow uzytecznosci
publicznej, ktorych realizacja nalezy do zadan wilasnych gminy. Zgodnie z przeprowadzong
prognoza skutkoéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Centrum Duczek w gminie Wotomin — cze$¢ A, uchwalenie tegoz planu przetozy si¢ na dochody
budzetu gminy pochodzace przede wszystkim z podatku od nieruchomosci. Jednocze$nie Gmina
bedzie musiata ponie$¢ koszty zwigzane z realizacjg brakujacych odcinkow drog oraz brakujacych
odcinkéw infrastruktury technicznej. Nie mniej, szacowane w prognozie finansowej dochody
wyniosg ok. 289 tys. zt, wydatki za§ wyniosg ok. 3,7 min zt.

Tym samym wplyw na finanse publiczne, w tym budzet Gminy, przyjetych w planie
miejscowym rozwigzan jest niekorzystny.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Centrum Duczek w gminie
Wolomin — czg$¢ A spelnia wymogi obowigzujacych przepiséw 1 moze by¢ przedstawiony Radzie
Miejskiej w Wotominie do uchwalenia.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Centrum Duczek w Gminie Wotomin —
czg$¢ A po uchwaleniu bedzie stanowil nalezyta podstawe formalng i merytoryczng do wydawania
decyzji o pozwoleniu na budowe 1 innych decyzji administracyjnych.
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