UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Mostéwka - czes¢ A sporzadzony zostal na
podstawie uchwaty nr XVI-47/2025 Rady Miejskiej w Wotominie z dnia 29 maja 2025 r w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Mostowka —
czg$S¢ A.

Obszar planu ma powierzchnie¢ ok. 172,56 ha. Zlokalizowany jest we wschodniej cze¢$ci Gminy
Wotomin. Granica obszaru planu wynika z uchwaty Rady Miejskiej w Wotominie nr XVI-47/2025
Rady Miejskiej w Wotominie z dnia 29 maja 2025 r w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Mostowka — czes$¢ A.

Obszar planu obejmuje tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z pojedynczymi ustugami
wzdhiz gtownej ulicy biegnacej przez wie§ Mostéwka (ulica bez nazwy), tereny uzytkéw rolnych i
lesnych oraz tagk w dolinie rzeki Czarne;.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 poz. 538) stwierdza si¢, ze przewidywane funkcje nie naruszajg ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wolomin zatwierdzonego
uchwata Nr XL-75/2002 Rady Miejskiej w Wolominie z dnia 29 sierpnia 2002 r. (ze zm.). W Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Wotomin, teren objety niniejsza
uchwata w czeécei srodkowej, obustronnie wzdhuz drogi gminnej, jest wskazany pod teren MN1 — teren
mieszkaniowy jednorodzinny i zagrodowy. Pas zabudowy ma szeroko$¢ ok. 120 m od drogi gminnej,
ktéora w Studium ma ustalong klas¢ (wazniejszej) drogi lokalnej. Wschodnia czg¢$¢ obszaru
przeznaczona jest w Studium pod tereny mieszkaniowe jednorodzinne z dopuszczeniem ustug MN a
fragment w polnocno-zachodniej czgsci obszaru i niewielkie wydzielenie w cze$ci potudniowo-
wschodniej pod tereny mieszkaniowe ekstensywne ME. Zachodnia cz¢$¢ obszaru przeznaczona jest pod
tereny lak w dolinach rzecznych RZ. W Studium wskazano granice Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu. Przez podtocno-wschodni kraniec obszaru planu i dalej wzdhuz jego
wschodniej granicy Studium wskazuje planowany przebieg drogi wojewodzkiej nr 635 (droga glowna).
Bedgca potudniowsa granicg obszaru ulica Minska to wg Studium droga klasy zbiorcze;.

Wickszoé¢ obszaru planu znajduje si¢ w granicach strefy zwyklej = Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu. Poza tym w obszarze i jego najblizszym sgsiedztwie nie wystepuja inne
ustawowe (tj. regulowane ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody; Dz. U. z 2024 r. poz.
1478 ze zm.) formy ochrony przyrody.

W obszarze planu nie ma obowigzujacych planéw miejscowych. Inwestycje realizowane s3a na
podstawie indywidualnych decyzji administracyjnych.

Celem sporzadzonego planu jest przeznaczenie terenéw pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
wolnostojaca. Projekt planu ma rowniez za zadanie chroni¢ tereny rolne, tereny tgk wzdhiz rzeki
Czarnej 1 tereny lesne przed ekspansja zabudowy realizowanej na podstawie wydawanych decyzji o
warunkach zabudowy.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 poz. 538), a w
szczegblnosci z:
1) wymaganiami tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:
a) sporzadzony plan miejscowy okresla cechy elementéw zagospodarowania przestrzennego
oraz okresla stosowne nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu



terendbw majace wplyw na ksztattowanie tadu przestrzennego zgodne z zasadami
urbanistyki i architektury,

b) sporzadzony plan miejscowy zapewnia potrzeby zréwnowazonego rozZwoju poprzez

wyznaczenie przeznaczenia terenow obejmujacego tereny mieszkaniowe, przy zachowaniu

istniejgcych w obszarze niewielkich terenow lasow oraz terenéw rolnictwa,

c) poniewaz Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Wolomin nie wskazuje na obszarze objetym planem obszardw przestrzeni publicznej to

plan miejscowy nie ustala wymagan wynikajacych z ksztaltowania tych przestrzeni;

2) uwzglednieniem walorow architektonicznych i krajobrazowych — sporzadzony plan miejscowy
nie wptywa negatywnie na walory architektoniczne i1 krajobrazowe obszaru, dla ktorego jest

sporzadzany;

3) wymaganiami ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych
i lesnych:

a)

b)

d)

g)

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

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

wigkszo$¢ obszaru lezy w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
(strefa zwykla), gdzie obowiazuja przepisy odrebne, poza tym w obszarze planu nie
wystepuja formy ochrony przyrody, w zwiazku z tym dla tej czesci obszaru w projekcie
planu nie wprowadzono ograniczen w zagospodarowaniu terendéw, wynikajagcych z
przepisow odrebnych,

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

na obszarze planu wystgpuja obszary szczegoélnego zagrozenia powodzig - dla tej czesci
obszaru w projekcie planu nie wprowadzono ograniczen w zagospodarowaniu terenow,
wynikajacych z przepisow odrebnych,

na obszarze planu wystepuja grunty chronione na podstawie ustawy o ochronie gruntow
rolnych i lesSnych — grunty lesne, dla czesci ktorych bedzie wymagane uzyskanie zgody
na zmiang przeznaczenia na cele nielesne;

wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspotczesnej — w obszarze zlokalizowane jest stanowisko archeologiczne, dla ktorego
w projekcie planu okreslono zasady ochrony. Poza tym w obszarze brak jest obiektow
w sferze zainteresowan Konserwatora Zabytkow;

4) wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze

szczegolnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wplywa negatywnie na

wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b ze szczegdlnymi potrzebami, a ustalenia dotyczace ochrony srodowiska odnosza sig¢
rowniez do ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi;



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

6) zuwzglednieniem prawa wtasnosci — po wykonaniu analiz komunikacyjnych, w sporzadzonym
planie miejscowym wyznaczajgc tereny pod uktad komunikacyjny potozono nacisk na
maksymalne wykorzystanie gruntéw komunalnych;

7) zuwzglednieniem potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy
nie narusza obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

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

9) z uwzglednieniem potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych — sporzadzony plan miejscowy okres$la zasady modernizacji, rozbudowy i
budowy infrastruktury techniczne;j;

10) zapewnieniem udziatu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej. Po przystapieniu do
sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogloszen Urzgdu Miejskiego zawiadomiono o przystapieniu do sporzadzania planu, a
takze o mozliwosci sktadania wnioskéw do planu, ktore mozna byto sktada¢ do dnia 4 lipca
2025 r. Wnioski mogly by¢ sktadane réwniez przy uzyciu srodkow komunikacji elektroniczne;.
W terminie wptynegto 67 wnioskéw formalnych do planu (54 wnioski od oséb fizycznych i
prawnych oraz 13 wnioskéw od instytucji oraz pisma uzgadniajace zakres Prognozy
Oddziatywania na Srodowisko od PPIS oraz RDOS), ktore zostaly rozpatrzone na etapie
projektu planu;

11) z zachowaniem jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych zostata zachowana poprzez
kolejnos¢ przeprowadzenia wymaganych ustawa etapow procedury. Na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego bylta zapewniona mozliwos¢ zapoznania si¢ z aktami sprawy,
w trybie dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych czynnosci
planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogtoszen Urzedu Miejskiego;

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

Projektowanie nowych terenéw pod lokalizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej uwzglednialo wymagania tadu przestrzennego, waloréw przyrodniczych przestrzeni,
efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni poprzez:
planowanie nowej zabudowy w pierwszej kolejnosci w wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno—
przestrzennej w granicach gminy w sasiedztwie innych terené6w zabudowanych, a takze lokalizowanie
nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajacy mieszkancom maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu oraz zapewnianie rozwigzan
przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow.

Sporzadzenie planu miejscowego jest zgodne z wynikami oceny aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planoéw



zagospodarowania przestrzennego na terenie Gminy Wotomin (Uchwata Nr XXIII-103/2016 Rady
Migjskiej w Wolominie z dnia 30 czerwca 2016 r.), ktora potwierdza, ze ,,ustalenia planow muszq byé
zgodne ze studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, pozwala to na
wlasciwe  ksztaltowanie ftadu przestrzennego”. Uchwala o przystgpieniu do sporzadzanie
przedmiotowego planu jest pdzniejsza niz ocena aktualnosci, w zwiazku z czym nie jest bezposrednio
wymieniona w tym dokumencie.
Procedura planistyczna przebiega zgodnie z art. 17 (pkt 1-5) ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt planu byl przedmiotem strategicznej oceny
oddzialywania na srodowisko zgodnie z art. 46 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko (Dz.U. 2024 poz. 1112 ze zm.).

Zgodnie z procedura wynikajaca z powyzszych przepisOw prawa, sporzadzono prognoze
oddzialywania na §rodowisko, ktdra stwierdza, ze realizacja planu nie bedzie miata znaczacego wpltywu
na przyrodnicze elementy $rodowiska oraz na warunki zycia na tym obszarze.

W przypadku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego istnieje okreslona
ustawowo procedura pozwalajagca na monitorowanie skutkéw realizacji uchwaty. W celu oceny
aktualnosci planow miejscowych, prezydent miasta, zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy co najmniej raz w czasie kadencji Rady.



