UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Stare Grabie — potudnie cz¢s¢ B, C,
D i1 E sporzadzony zostat na podstawie uchwaly nr XVI-46/2025 Rady Miejskiej w Wotominie z
dnia 29 maja 2025 r. w sprawie przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wsi Stare Grabie — potudnie zmienionej, po wydaniu
rozstrzygniecia nadzorczego Nr WP-1.4131.167.2026 Wojewody Mazowieckiego z dnia 1 lipca
2026 r., uchwata nr XXXI-72/2026 Rady Miejskiej w Wotominie z dnia 6 lipca 2026 r. zmieniajaca
uchwale w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wsi Stare Grabie — potudnie.

Obszar zlokalizowany jest w potnocno-wschodniej czesci Gminy Wotomin, na potludnie od
drogi wojewodzkiej nr 634 (ul. Szosa Jadowska). Granica obszaru planu wynika z uchwaty
XXXI-72/2026 Rady Miejskiej w Wolominie z dnia 6 lipca 2026 r. Opracowywany projekt planu
dotyczy czesci B, C, D i E. Cze$ci te dotycza terendéw, co do ktéorych ww. rozstrzygnigciem
nadzorczym stwierdzono niewazno$¢ uchwaty. Obszar planu obejmujacego czgs¢ B, C, D i E ma
powierzchni¢ 51,54 ha.

Obszary B, C i D sg zabudowane zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng i w niewielkim
stopniu ustlugowa, Obszary C i D wzdhuz biegnacej pomigdzy nimi w kierunku wschod — zachod
drogi gminnej (ulica Gtéwna), a obszar B wzdtuz ul. Cuchuwiec. Obszar E to dziatka, na ktorej
miesci si¢ siedziba Ochotniczej Strazy Pozarne;.

Obszar planu lezy czeSciowo w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 poz. 538 ze zm.) stwierdza si¢, ze przewidywane funkcje nie
naruszajg ustalen Studium uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Wolomin zatwierdzonego uchwata Nr XL-75/2002 Rady Miejskiej w Wotominie z dnia 29 sierpnia
2002 r. (ze zm.). W Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Wolomin, teren objety niniejszg uchwala wskazany jest dla czesci B pod teren mieszkaniowy
jednorodzinny z dopuszczeniem ustug MN a czegsci C, D 1 E pod teren mieszkaniowy jednorodzinny
1 zagrodowy MNI.

Obszar opracowania nie jest objety ustaleniami obowigzujagcego planu miejscowego.
Inwestycje realizowane sg na podstawie indywidualnych decyzji administracyjnych.

Celem sporzadzonego planu jest przeznaczenie terenow pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng wolnostojaca, mieszkaniowg jednorodzinng lub ustugowa oraz teren ustug.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 poz. 538
ze zm.), a w szczegolnosci:

1) z wymaganiami ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

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



2)

3)

4)

5)

2) sporzadzony plan miejscowy zapewnia potrzeby zrOwnowazonego rozwoju poprzez
wyznaczenie przeznaczenia terendw obejmujacego tereny mieszkaniowe, przy
bezposrednim sgsiedztwie istniejacego, uchwalonego obszaru niewielkich terenow
lasow oraz terenow rolnictwa,

3) poniewaz Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Wolomin nie wskazuje na obszarze objetym planem obszaréw przestrzeni
publicznej to plan miejscowy nie ustala wymagan wynikajacych z ksztaltowania tych
przestrzeni;

z uwzglednieniem walorow architektonicznych i krajobrazowych — sporzadzony plan

miejscowy nie wptywa negatywnie na walory architektoniczne 1 krajobrazowe obszaru,

dla ktorego jest sporzadzany;

z wymaganiami ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow

rolnych 1 lesnych:

1) sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony $rodowiska poprzez
zapewnianie rozwigzania probleméw zabudowy wsi takich jak gospodarka wodna,
odprowadzanie $ciekow, gospodarka odpadami oraz poprzez okre§lenie zasad w
zakresie ochrony powietrza, wod, gleby, ziemi, ochrony przed hatasem, wibracjami 1
polami elektromagnetycznymi,

2) w zwigzku z art. 73 ust. 3 ustawy prawo ochrony srodowiska w planie zakazano
lokalizacji zakltadow stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w
szczegllnos$ci zagrozenie wystapienia powaznych awarii,

3) na fragmencie obszaru planu wystepuje Warszawski Obszar Chronionego
Krajobrazu, w zwigzku z tym dla tej czesci obszaru w projekcie planu wprowadzono
ograniczenia w zagospodarowaniu terendw, wynikajace z przepisow odrebnych,

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

5) na obszarze planu nie wystepuja obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig - w
zwigzku z tym odstgpiono od ustalania ich granic i sposobéw zagospodarowania,

6) na obszarze planu nie wystepuja grunty chronione na podstawie ustawy o ochronie
gruntdw rolnych 1 le§nych, w zwigzku z czym nie bylo wymagane uzyskanie zgody
na zmiang przeznaczenia na cele nieles$ne;

7) z wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspotczesne] — w obszarze zlokalizowane sg dwie kapliczki ujete w Gminnej
Ewidencji Zabytkow, dla ktorych w projekcie planu okreslono zasady ochrony. Poza
tym w obszarze brak jest obiektow w sferze zainteresowan Konserwatora Zabytkow;

z wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia, a takze potrzeby
0sOb ze szczegdlnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wpltywa
negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i1
mienia, a takze potrzeby osob ze szczegdlnymi potrzebami, a ustalenia dotyczace
ochrony $rodowiska odnosza si¢ réwniez do ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi;

z uwzglednieniem walorow ekonomicznych przestrzeni - przy ustalaniu przeznaczenia

terenu wywazono interes publiczny 1 interesy wlascicieli nieruchomos$ci objetych

planem miejscowym, majac na wzgledzie aspekty ekonomiczne, $rodowiskowe i

spoteczne;



6) z uwzglednieniem potrzeb obronnosci 1 bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan
miejscowy nie narusza obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

7) z uwzglednieniem potrzeb interesu publicznego — sporzadzony plan miejscowy nie
narusza potrzeb interesu publicznego i zapewnia mozliwo$¢ realizacji inwestycji celu

publicznego;
8) z uwzglednieniem potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych — sporzadzony plan miejscowy okre§la zasady modernizacji,

rozbudowy i budowy infrastruktury techniczne;j;

9) z =zapewnieniem udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem

zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;.

Po przystagpieniu do sporzadzenia planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie

Informacji Publicznej oraz na tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego zawiadomiono o

przystapieniu do sporzadzania planu, a takZze o mozliwosci sktadania wnioskow do planu,

ktore mozna byto sktada¢ do dnia 4 lipca 2025 r. Wnioski mogly by¢ sktadane rowniez przy
uzyciu srodkow komunikacji elektroniczne;.

W terminie wptyneto 38 wnioskow formalnych do planu (27 wnioskow od osob fizycznych

1 prawnych oraz 11 wnioskow od instytucji oraz pisma uzgadniajagce zakres Prognozy

Oddziatywania na Srodowisko od PPIS oraz RDOS), ktore zostaly rozpatrzone na etapie

projektu planu;

Czegsci B, C, D 1 E dotyczylo 13 wnioskow.

9) z zachowaniem jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych, ktéra zostala

zachowana poprzez kolejnos$¢ przeprowadzenia wymaganych ustawa etapéw procedury.
Na kazdym etapie sporzadzania planu miejscowego byla zapewniona mozliwo$¢
zapoznania si¢ z dokumentacja procedury planistycznej, w trybie dostgpu do informacji
publicznej, obwieszczenia dotyczace poszczegodlnych czynno$ci planistycznych byly
publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy
ogtoszen Urzgdu Miejskiego;

10) z uwzglednieniem potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci — sporzadzony plan miejscowy nie wplynie negatywnie na
potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci.

Projektowanie nowych terendw pod lokalizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej, zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug oraz terendw ushug
uwzglednialo wymagania tadu przestrzennego, walorow przyrodniczych przestrzeni,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni poprzez:
planowanie nowej zabudowy w pierwsze] kolejnosci w wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno—przestrzennej w granicach gminy w sgsiedztwie innych terenéw zabudowanych, a
takze lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowe] w sposdb umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu oraz zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajagcych przemieszczanie si¢
pieszych 1 rowerzystow.

Sporzadzenie planu miejscowego jest zgodne z wynikami oceny aktualnosci Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego na terenie Gminy Wotomin (Uchwata nr XLV-37/2022 Rady
Miejskiej w Wotominie z dnia 24 lutego 2022 r.), ktéra potwierdza, ze ,trzeba rowniez
rozwazy¢ przystapienie do sporzadzenia planéw miejscowych dla obszarow, w ktérych



obserwowany jest najwigkszy ruch inwestycyjny i wydawanych jest najwiecej decyzji o
warunkach zabudowy, a ktore nie s3 jeszcze objete uchwatami ws. przystgpienia do
sporzadzenia planow”. Uchwatla o przystapieniu do sporzadzanie przedmiotowego planu jest
pbdzniejsza niz ocena aktualno$ci, w zwigzku z czym nie jest bezposrednio wymieniona w tym
dokumencie.

Procedura planistyczna przebiega zgodnie z art. 17 (pkt 1-5) ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt planu byt przedmiotem strategicznej
oceny oddziatywania na §rodowisko zgodnie z art. 46 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. 2026 poz. 670 ze zm.).
Zgodnie z procedurg wynikajacag z powyzszych przepisbw prawa, sporzadzono prognoze
oddzialtywania na §rodowisko, ktora stwierdza, ze realizacja planu nie bedzie miata znaczacego
wplywu na przyrodnicze elementy srodowiska oraz na warunki Zycia na tym obszarze.

Projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko zostal udostepniony do
konsultacji spotecznych w dniach od 16 lutego 2026 r. do 26 marca 2026 r. (sktadanie uwag do
26 marca 2026 r. (wlacznie)). W terminie do projektu planu wptynelo 9 uwag od osob
fizycznych, uwagi zawieraty tacznie 17 postulatow. Uwagi dotyczace rozwigzan innych niz w
projekcie planu nie zostaly uwzglednione. Do czesci B, C, D i E odnosity si¢ 4 uwagi,
zawierajace w sumie 10 postulatow.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Stare Grabie — potudnie
czes¢ B, C, D 1 E spelnia wymogi obowigzujacych przepisow, w tym zgodnosci ze Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wolomin zatwierdzonego
uchwatg Nr XL-75/2002 Rady Miejskiej w Wotominie z dnia 29 sierpnia 2002 r. (ze zm.) i moze
by¢ przedstawiony Radzie Miejskiej w Wotominie do uchwalenia.

W zwiazku z podj¢ciem prac nad ponownym uchwaleniem ustalen planistycznych dla cze¢sci
terenow, wobec ktérych Wojewoda Mazowiecki w rozstrzygnigciu nadzorczym Nr WP-
1.4131.167.2026 z dnia 1 lipca 2026 r orzekt o niewaznosci pierwotnej uchwaty dla czesci obszaru,
odstagpiono od ponownego wystagpienia o opinie i uzgodnienia do wlasciwych organéw oraz
ponawiania procedury konsultacji spotecznych, poniewaz nie wprowadzono zadnych zmian, a wigc
ponowienie bytoby nieuzasadnione.

W przypadku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego istnieje okreslona
ustawowo procedura pozwalajagca na monitorowanie skutkéw realizacji uchwaty. W celu oceny
aktualno$ci planéw miejscowych, prezydent miasta, zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003
1. 0 planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym, dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy co najmniej raz w czasie kadencji Rady.

Plan po uchwaleniu bedzie stanowit nalezytg podstawe¢ formalng i merytoryczng do wydawania

decyzji o pozwoleniach na budowg i innych decyzji administracyjnych.



