
UCHWAŁA NR 128.LVII.2022 
RADY GMINY WIĄZOWNA 

z dnia 29 listopada 2022 r. 

w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
pn. „Emów Nadwiślańczyków – Radiówek” 

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (tekst jedn. 
Dz. U. z 2022 r. poz. 559 z późn. zm.), w związku z art. 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. z 2022 r. poz. 503 z póżn. zm.) uchwala się, 
co następuje: 

§ 1. 1. Przystępuje się do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego  
pn. „Emów Nadwiślańczyków – Radiówek”. 

2. Granicę obszaru objętego planem ilustruje załącznik do uchwały, sporządzony w skali 1:16000. 
§ 2. Wykonanie uchwały powierza się Wójtowi Gminy Wiązowna. 
§ 3. Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia. 
 

   

Przewodniczący Rady 
 
 

Andrzej Cholewa 
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GRANICA OBSZARU OBJĘTEGO UCHWAŁĄ

LEGENDA

SKALA 1:16000 OBRĘB EMÓW

TEREN
ZAMKNIĘTY

Załącznik do uchwały Nr 128.LVII.2022

Rady Gminy Wiązowna 

z dnia 29 listopada 2022 r.

Uchwalony Strona 1



 
Uzasadnienie 

W oparciu o obowiązek wynikający z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym przeprowadzono analizę zasadności przystąpienia do 
sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz oceniono stopień 
zgodności przewidywanych rozwiązań z ustaleniami obowiązującego studium uwarunkowań 
i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Wiązowna. Z analiz, o których mowa wyżej 
wynika, co następuje: 

I. OBSZAR OBJĘTY ANALIZĄ 
Teren przewidziany do objęcia planem miejscowym zajmuje powierzchnię ok. 205 ha i położony 

jest w południowej części obrębu geodezyjnego Emów. Obszar opracowania ograniczony jest od 
strony zachodniej ulicą Wiązowską, wchodzącą w jego zakres, z poszerzeniem na wysokości zbiegu 
ulic Wiązowskiej z ulicą Nadwiślańczyków, wyznaczonym przez zachodnią granicę działki ew. nr 541. 
Południowa granica obszaru przewidzianego do objęcia planem przebiega wzdłuż ulicy Mlądzkiej, 
włączając ją do swojego zasięgu, a następnie wzdłuż południowej granicy działki ew. nr 501, aż do 
granicy z działką ew. nr 216/3 – ulicy Trakt Lubelski. Wschodnią i północną granicę obszaru 
opracowania wyznaczają działki wchodzące w skład ulicy Trakt Lubelski, tj. działki ew. nr: 589/1, 
588/1, 587/1, 586/1, 584/112, 585/16, 584/106, 582/2, 574/11, 574/9, 580/1, 574/6, 584/108, 574/5, 
569/1 oraz działki tworzące ulicę Jasną, tj. działki ew. nr: 618/2 i 618/1 do granicy z działką 538/9 – 
ulica Wiązowska. Z opisanego obszaru, przewidzianego do objęcia planem, wyłączony został, 
zgodnie z ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, teren zamknięty w skład którego 
wchodzą działki ew. nr:553/7, 553/4, 553/6, 553/5, 553/7, 508/3, 506 oraz cześć działki ew. nr 
584/109. 

Według ustaleń obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego Gminy Wiązowna, analizowany obszar znajduje się w większości w granicach terenu 
lasu, a także w granicach terenu funkcjonalnego, przewidzianego pod zabudowę mieszkaniową 
jednorodzinną, w południowo wschodniej części obszaru oraz w granicach terenu przeznaczonego na 
budownictwo mieszkaniowo – usługowe, we wschodniej i północnej części obszaru. Powyższe 
przeznaczenia uzupełnione są układem dróg o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym. 

II. STAN ISTNIEJĄCY – SPECYFIKA TERENU 
Największą część istniejącego zagospodarowania analizowanego obszaru stanową tereny lasów, 

zajmujące około 85% jego powierzchni. Zagospodarowaniem innym niż leśne charakteryzują się dwie 
lokalizacje. U zbiegu ulic Jasnej i Wiązowskiej występuje luźna zabudowa mieszkaniowa 
jednorodzinna oraz, zgodnie z ewidencją budynków, pojedyncze budynki handlowo usługowe, 
budynki produkcyjne, usługowe i gospodarcze dla rolnictwa, a także użytki rolne tj.  łąki, pastwiska 
oraz grunty zadrzewione i zakrzewione. Brak gruntów rolnych klas I-III. W południowo wschodniej 
części analizowanego obszaru znajduje się osiedle budynków mieszkalnych jednorodzinnych 
„Radiówek” z parkiem gminnym, Centrum Usług Społecznych oraz tereny ogródków działkowych. 

Podstawową obsługę komunikacyjną obszaru objętego opracowaniem zapewniają drogi publiczne: 
ulica Wiązowska (nr drogi wojewódzkiej DW721), ulica Trakt Lubelski, przechodząca w ulicę Jasną, 
ulica Nadwiślańczyków, ulica Mlądzka (nr drogi gminnej 270813W), ulica Działkowa (nr drogi gminnej 
270813W), jak również droga publiczna o kategorii gminnej nr 270847W. Istniejący układ 
komunikacyjny daje możliwość wyprowadzenia ruchu na sąsiadującą z analizowanym terenem drogę 
ekspresową S17. 

Na terenie objętym sporządzanym planem występują sieci elektroenergetyczna 
i telekomunikacyjna, częściowo istnieją sieci wodociągowa, kanalizacyjna i gazowa. 

Omawiany obszar leży w graniach otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, będącego formą 
ochrony przyrody, dla którego obowiązują ustalenia zawarte w przepisach nadrzędnych. 

III. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIĄZUJĄCYCH USTALEŃ PLANISTYCZNYCH 
Obszar analizowany nie jest objęty ustaleniami miejscowego planów zagospodarowania 
przestrzennego. Do 31.12.2003 r. obowiązywał plan ogólny zagospodarowania przestrzennego, 
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zatwierdzony uchwałą Nr 25/V/94 Rady Gminy Wiązowna z dnia 26 maja 1994 r. (Dz. Urz. Woj. Stoł. 
Warszaw. Nr 22, poz. 193 z dnia 30.11.1994 r.). 

W granicach obszaru objętego opracowaniem ustalenia planu ogólnego wskazywały następujące 
przeznaczenia: 

1) działki położone w rejonie zbiegu ulic Wiązowskiej i Jasnej, oznaczone symbolami: 
4.A.39.RP(RP0,5(MNu+U) – teren rolny czasowo bez prawa zabudowy; preferowane planem 

docelowe przeznaczenie terenu - tereny rolne z dopuszczeniem zabudowy kubaturowej na działkach 
ca 5000m² oraz teren obiektów i funkcji usługowych i zabudowy mieszkaniowej niskiej jednorodzinnej 
o zwiększonym normatywie powierzchniowym działek i usług (jako funkcji uzupełniającej). 

4.A.40.RPL(RPL1,0(UT+U) – teren rolny czasowo bez prawa zabudowy; preferowane planem 
docelowe przeznaczenie terenu - tereny rolne z dopuszczeniem zabudowy kubaturowej na działkach 
ca 1000m² oraz terenów i funkcji usługowych, z możliwością wprowadzenia obiektów obsługi ruchu 
turystycznego. 

RP – tereny rolne. 
2) działki o przeznaczeniu nieleśnym położone wzdłuż ulicy Trakt Lubelski, oznaczone symbolami: 
4.A.42.IŁ –  tereny usług radiokomunikacji. 
4.A.41.RPL0,5(U) –  teren leśny i rolny preferowany dla koncentracji po perspektywie planu 

obiektów i funkcji usługowych. 
3) działki położone w rejonie osiedla Radiówek oznaczone symbolami 4.A.50MN/MNL – teren 

zabudowy mieszkaniowej niskiej jednorodzinnej lub zabudowy niskiej jednorodzinnej na działkach 
leśnych o zwiększonym normatywie powierzchniowym ca 1500m². 

4.A.49.UO(UT) – teren usług oświaty (przedszkole). 
4.A.51.IO+ZLI – teren lokalnej oczyszczalni ścieków i strefy ochronnej oczyszczalni, 

zagospodarowanej w formie zieleni leśnej adaptowanej do funkcji izolacyjnej. 
4.A.53.RL(MNL0,5) – teren leśny, rezerwa terenowa; teren preferowany dla realizacji po 

perspektywie planu zabudowy mieszkaniowej niskiej jednorodzinnej na działkach leśnych 
o zwiększonym normatywie powierzchniowym - ca 5000m², z zachowaniem leśnego charakteru 
terenu. 

4) działki położone na terenie ogródków działkowych oznaczone symbolem 4.A.52.MTL – teren 
zabudowy letniskowej. 

5) Tereny lasu oznaczone symbolami: 
4.A.44RL+IŁ – tereny lasów i usług radiokomunikacji. 
4.A.43.RL(IS+MNLL) oraz 4.A.43.RL(IS+MNLL) – wzdłuż ul. Wiązowskiej – teren leśny , rezerwa 

terenowa; teren rozwojowy urządzeń i funkcji specjalnych, preferowany dla realizacji po perspektywie 
planu tej funkcji oraz ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej niskiej jednorodzinnej z zachowaniem 
leśnego charakteru terenu. 

RLo – szczególnie cenne tereny ewidencyjnie leśne wykluczone z zabudowy kubaturowej 
i ustalone do pozostawienia w użytku kubaturowym także po upływie perspektywy planu 

Układ komunikacyjny planu ogólnego dla tego terenu opierał się na: 
1) obecnej ulicy Mlądzkiej, oznaczonej symbolem 38TD – droga lokalna  uzupełniająca układ 

podstawowy obsługi komunikacyjnej obszaru o szerokości pasa dla drogi 15,0 m. 
2) obecnej ulicy Wiązowskiej, oznaczonej symbolem 3TD-IV – droga regionalna o szerokości pasa 

dla drogi 30,0 – 50,0 m. 
3) obecnej ulicy Trakt Lubelski i sąsiadującej trasy ekspresowej S17 oznaczonej symbolem 1TD-III 

– droga międzyregionalna o szerokości pasa dla drogi 50,0 m. 
IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIĄZAŃ 
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Celem opracowania przedmiotowego planu jest określenie ostatecznych granic występujących na 
jego obszarze stref, jak również ustalenie zasad zagospodarowania w obszarach bezpośrednio 
przylegających do terenu zamkniętego ABW . 

Analizowany teren znajduje się w otulinie Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, będącego formą 
ochrony przyrody, a znaczną jego część pokrywa zwarty kompleks leśny. Zadaniem planu jest 
zabezpieczenie jego granic wobec przestrzeni zurbanizowanej, która rozwija się w północnej oraz 
w południowo wschodniej części obszar. 

Poza ochroną strefy lasu, a tym samym strefy terenu zamkniętego, opracowany dokument pozwoli 
określić zasady zagospodarowania terenów o innym przeznaczeniu. 

Ze względu na korzystny układ komunikacyjny, rejon węzła Wiązowna jest strefą atrakcyjną dla 
potencjalnych inwestorów i poddaną dużej presji budowlanej. Obowiązujące studium przeznacza te 
tereny pod zabudowę mieszkaniowo-usługową. Zapisy planu jednoznacznie rozstrzygnęłyby 
o docelowej funkcji oraz określiłyby jednolite zasady kształtowania nowej zabudowy. 

Rejon osiedla Radiówek i faktyczny stan jego zagospodarowania wymaga dostosowania ustaleń 
planistycznych w zakresie wynikających ze studium. Cały teren osiedla Radiówek, jak i ogródków 
działkowych ww. dokument przeznacza na zabudowę mieszkaniową jednorodzinną. Niektóre działki 
w tym obszarze, w procedurze planistycznej wymagałaby uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia 
na cele nierolnicze i nieleśne. Regulacje w przedmiotowym planie, które nie mogą naruszać ustaleń 
studium, dałyby możliwość dalszego rozwoju zabudowy mieszkaniowej w obecnych granicach 
osiedla, a także rozszerzenia jej zasięgu na sąsiadujący z nim teren ogródków działkowych. 
W następstwie takich rozwiązań określono by ostateczne zasięgi możliwej docelowej zabudowy na 
tym terenie. 

Szczegółowe wskaźniki i warunki zagospodarowania terenu zostaną określone na etapie 
sporządzania planu miejscowego – w sposób zapewniający zgodność z ustaleniami obowiązującego 
Studium. Zakres sporządzanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego będzie 
zgodny z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 

V. STOPIEŃ ZGODNOŚCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIĄZAŃ Z USTALENIAMI STUDIUM 
UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY 
WIĄZOWNA 

Zgodnie z obowiązującym Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
Gminy Wiązowna, zatwierdzonym uchwałą Nr 85.XVI.2011 Rady Gminy Wiązowna z dnia 
26 października 2011 r., zmienionym uchwałą Nr 66.LIV.2014 z dnia 28 maja 2014 r., uchwałą 
Nr 127.XVI.2015 z dnia 30 października 2015 r., uchwałą Nr 205.LI.2017 z dnia 19 grudnia 2017 r. 
oraz uchwałą nr 107.LIX.2018 z dnia 28 sierpnia 2018 r., omawiany obszar znajduje się w zasięgu 
terenu stanowiącego las, a także terenów inwestycyjnych oznaczonych symbolami: 7.11.MN, 
7.12.MN o przeznaczeniu na budownictwo mieszkaniowe jednorodzinnej i terenów inwestycyjnych 
oznaczonych symbolem 7.07.MU o przeznaczeniu na budownictwo mieszkaniowo-usługowe. Polityka 
komunikacyjna gminy, określona w Studium wskazuje również na potrzebę zabezpieczenia terenów 
przeznaczonych na cele dróg publicznych o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym. 

Przewidywane rozwiązania planu miejscowego nie naruszą ustaleń Studium uwarunkowań 
i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Wiązowna. 

VI. ZASADNOŚĆ PRZYSTĄPIENIA DO SPORZĄDZENIA PLANU 
W przypadku omawianego obszaru, podstawową przyczyną opracowania planu miejscowego jest 

ustalenie zasad zagospodarowania wokół terenu zamkniętego ABW oraz stworzenie racjonalnych 
reguł kształtowania przestrzeni w rozwijającym się terenie w obrębie Emów. 

Niepodważalnym atutem Gminy Wiązowna jest przyroda. Ponad 30% powierzchni zajmują tu lasy, 
a ochrona środowiska jest ważnym filarem zrównoważonego rozwoju. Przystąpienie do uchwalenia 
planu miejscowego w zaproponowanym kształcie daje możliwość określenia ostatecznych granic 
terenów inwestycyjnych, przesądzenia o ich docelowej funkcji, a także ustalenia regulacji dotyczących 
parametrów nowej zabudowy. 
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Działania urbanistyczne ujęte w procedurę planistyczną pozwolą wypracować rozwiązania 
uwzględniając udział społeczny, co powinno umożliwić przyszłe zagospodarowanie w sposób 
przewidywalny dla mieszkańców. Celem planu jest także określenie podstawowego układu 
komunikacyjnego, pozwalającego na właściwą obsługę obecnych i przyszłych nieruchomości, 
dającego jednocześnie możliwość racjonalnego rozwoju gminnej sieci infrastruktury technicznej. 

Za sporządzeniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przemawiają także 
aspekty ekonomiczne. Opracowanie planu może potencjalnie wpłynąć na wzrost wartości 
nieruchomości położonych w tym rejonie. Przewiduje się, że uchwalenie planu miejscowego może 
w dłuższej perspektywie przynieść dodatkowe wpływy do budżetu Gminy z tytułu opłaty planistycznej 
czy wzrostu podatku od nieruchomości. 

Po przeprowadzeniu analizy dostępnych dokumentów planistycznych oraz podjętej w dniu 
26 marca 2019 r. uchwały Nr 30.VI.2019 Rady Gminy Wiązowna w sprawie aktualności Studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Wiązowna oraz miejscowych 
planów zagospodarowania przestrzennego, w świetle obowiązujących przepisów należy stwierdzić, 
że przystąpienie do planu jest zasadne. 

 Przewodniczący Rady 
  

Andrzej Cholewa 

Uchwalony Strona 4


	Uchwała
	Paragraf 1
	Paragraf 1 Ustęp 2

	Paragraf 2
	Paragraf 3

	Zalacznik 1
	Uzasadnienie

