Projekt — 20 marca 2026 r.

UZASADNIENIE
do projektu uchwaly
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. ,,Centrum” w Wolominie

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pn. ,,Centrum” w Wolominie zostal sporzadzony
na podstawie uchwaty nr XXI-109/2012 Rady Miejskiej w Wolominie z dnia 28 listopada 2012 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn.
,,Centrum” w Wolominie.

Obszar objety planem jest polozony w centralnej czesci miasta Wolomin i ograniczony ulicami
Wilenska, Sikorskiego, Lipinska i Przejazd. Obejmuje ok. 48 ha.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w planie okre$lono nastepujace elementy stanowigce obligatoryjne ustalenia planu
miejscowego:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztalttowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspdétczesnej;

5) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i
minimalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy, minimalny udzial powierzchni biologicznie
czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, maksymalna wysokos¢ zabudowy,
minimalng liczbe i sposéb realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych
do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, oraz linie zabudowy i
gabaryty obiektow,

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrebnych przepisow;

8) szczegdlowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej;

10) sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

11) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4
ustawy.

Sposrad wymienionych w ustawie obligatoryjnych ustalen planu miejscowego, w niniejszym planie
nie okreslono nastepujacych elementow:

1) granic i sposobow zagospodarowania terendw gorniczych, obszaréw szczegolnego
zagrozenia powodziag oraz obszaré6w osuwania sie mas ziemnych — z powodu
niewystepowania ww. terenow i obszaréw w granicach obszaru objetego planem,

2) szczegolnych warunkoéw zagospodarowania teren6w oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w
tym zakazu zabudowy — z powodu niewystepowania uwarunkowan uzasadniajacych
wprowadzenie tego rodzaju ustalen w granicach obszaru objetego planem.

Poza ww. obligatoryjnymi ustaleniami, ze wzgledu na potrzeby wynikajace ze specyfiki obszaru
objetego planem, w planie okreslono réwniez inne elementy mieszczace sie w ustawowym zakresie
ustalen planu miejscowego:

1) granice terenOw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym,



2)

3)

4)

spos6b usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drég i innych terenéw
publicznie dostepnych oraz do granic przyleglych nieruchomosci, kolorystyke obiektow
budowlanych oraz pokrycie dachow,

zasady i warunki sytuowania ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakoSciowe oraz rodzaje
materialdow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane,

minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Plan zostal sporzadzony z uwzglednieniem wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zakresie:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, oraz walorow

architektonicznych i krajobrazowych, poprzez:

o okreSlenie struktury funkcjonalno-przestrzennej obszaru objetego planem, w
szczegoOlnoSci poprzez: wyznaczenie terenéow przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa i ustugowa, terenow przeznaczonych pod uslugi publiczne, terenow
komunikacji, terenéw infrastruktury technicznej, wyznaczenie przestrzeni publicznych,
w tym terenow zieleni urzadzonej,

o okreSlenie zasad ksztalttowania zabudowy w sposob nawiazujacy do historycznego
charakteru zabudowy na obszarze objetym planem,

o okreSlenie zasiegu zabudowy $rodmiejskiej,

wymagan ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami, poprzez:

o okreSlenie minimalnego udzialu powierzchni biologicznie czynnej,

o wskazanie podlegajacych ochronie pomnikéw przyrody,

o wskazanie cennych drzew niebedacych pomnikami przyrody do zachowania i ustalenie
dla nich zasad ochrony,

o wskazanie rejonow lokalizacji rzedow drzew oraz odcinkow ulic z nasadzeniami zieleni
wysokiej, do ochrony, uzupehienia lub nasadzenia,

o ustalenia w zakresie ochrony woéd podziemnych, w tym poprzez ograniczenie
wykonywania indywidualnych uje¢ wody oraz nakaz odprowadzania sciekéw bytowych
do sieci kanalizacyjnej,

o ustalenia w zakresie ochrony przed hatasem i drganiami,

o zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywa¢ na Srodowisko, z
wylaczeniem obiektow infrastruktury technicznej i komunikacyjnej,

o zakaz lokalizowania zakladéw stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a
w szczegoblnosci zagrozenia wystapienia powaznych awarii przemystowych,

o zakaz skladowania, przetwarzania, utylizowania odpadéw lub ich magazynowania, z
wyjatkiem wstepnego magazynowania przez ich wytwaérce,

wymagan ochrony gruntow rolnych i leSnych — nie uwzgledniono, ze wzgledu na

niewystepowanie takich gruntéw na obszarze objetym planem,

wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej,

poprzez:

© objecie ochrong budynkéw zabytkowych ujetych w gminnej ewidencji zabytkdw oraz
innych budynkow zabytkowych, stanowigcych istotny element krajobrazu
architektonicznego obszaru objetego planem,

© objecie ochrong miejsc pamieci narodowej — pomnikow i tablic pamigtkowych,

wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, poprzez:

o ustalenia z zakresu ochrony Srodowiska,

© wyznaczenie terendw przeznaczonych pod ustugi publiczne, w tym z zakresu zdrowia i
bezpieczenstwa publicznego,

potrzeb 0sob ze szczegdlnymi potrzebami, poprzez:

o ustalenie nakazu realizacji miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowa,

o ustalenie nakazu stosowania zasad uniwersalnego projektowania,



o ustalenie nakazu dostosowania urzadzen przeznaczonych dla ruchu pieszego w
przestrzeniach publicznych do potrzeb oséb o ograniczonej mobilnosci i percepcji, w
tym dla oséb z niepelnosprawnos$ciami,

7) walorow ekonomicznych przestrzeni, poprzez okreslenie zasad zagospodarowania, w tym
parametrow zabudowy i wskaznikow zagospodarowania,

8) prawa wlasnosci, poprzez analize wilasnosci gruntow przy okreslaniu przeznaczenia
terenow;

9) potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
tych potrzeb;

10) potrzeb interesu publicznego, poprzez ustalenie granic terenéw rozmieszczenia inwestycji
celu publicznego oraz ustalenie zasad realizacji inwestycji celu publicznego poza tymi
terenami;

11) potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, poprzez okreslenie zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej;

12) zapewnienia udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkdw komunikacji elektronicznej, poprzez:

o zawiadomienie spoteczefistwa o przystgpieniu do sporzadzenia planu, w tym droga
elektroniczng w Biuletynie Informacji Publicznej, oraz zebranie wnioskéw do planu,

o

13) zachowania jawnosci i przejrzystosci procedury planistycznej, poprzez zapewnienie dostepu
do dokumentacji planistycznej na kazdym etapie procedury, oraz przeprowadzenie
strategicznej oceny oddzialywania na Srodowiska, z zapewnieniem mozliwoSci udzialu
spoteczenstwa,

14) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci,
poprzez ustalenie zaopatrzenia w wode z sieci wodociggowej i mozliwosci jej rozbudowy.

Przy ustalaniu przeznaczenia i sposobu zagospodarowania terenéw organ wazyt interes publiczny i
interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow i uwag. W planie wyznaczono tereny
przeznaczone pod inwestycje celu publicznego, w tym pod drogi, zielen urzadzong i ustugi
publiczne, niezbedne do zaspokojenia zbiorowych potrzeb mieszkancow, jak tez tereny zabudowy
mieszkaniowe]j i ustugowej, na ktérych moga by¢ realizowane prywatne potrzeby i zamierzenia
inwestycyjne.

Granice planu obejmuja obszar zainwestowany i stanowiacy funkcjonalne, uslugowo-
administracyjne centrum miasta. Na obszarze wystepuje rozwinieta infrastruktura spoteczna,
transportowa i techniczna. Sytuowanie nowej zabudowy na tym obszarze bedzie miato charakter
stosunkowo niewielkich uzupelien w juz wyksztatconej strukturze, ewentualnie bedzie polegato na
punktowej wymianie istniejacej zabudowy i jej intensyfikacji. Ze wzgledu na centralne potozenie i
funkcje obszaru, a takze jego dobra obstluge komunikacyjna, w tym sSrodkami transportu
zbiorowego, oraz wysoki stopien wyposazenia w sieci techniczne, sytuowanie nowej zabudowy na
obszarze objetym planem bedzie:

* sprzyja¢ minimalizowaniu transportochtonnosci ukladu przestrzennego, wysokiemu
wykorzystaniu publicznego transportu zbiorowego oraz transportowi pieszemu i
rowerowemu,

* realizowac zasade dazenia do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o
w pehni wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej.

Sporzadzenie niniejszego planu jest zgodne z wynikami analizy zawartej w ocenie aktualnosci
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego na terenie Gminy Wolomin, przyjetej uchwata nr XLV-37/2022
Rady Miejskiej w Wolominie z dnia 24 lutego 2022 r. W uchwale tej stwierdzono potrzebe
kontynuowania juz podjetych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego na terenach



dotychczas nieobjetych planami, z uwzglednieniem aktualnych potrzeb przestrzennego rozwoju
gminy Wolomin.

Wplyw uchwalenia niniejszego planu na finanse publiczne, w tym budzet gminy, zostat oszacowany
w prognozie skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego. Ze wzgledu na wysoki stopien
zainwestowania obszaru objetego planem, wplyw ten po stronie dochodoéw bedzie relatywnie
niewielki. Po stronie wydatkdw, wplyw ten bedzie zalezal przede wszystkim od skali inwestycji
publicznej na terenie C8.UP(U).



