UCHWALA NR 128.LVII.2022
RADY GMINY WIAZOWNA

z dnia 29 listopada 2022 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,,Emow Nadwislanczykéw — Radiowek”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U. z 2022 r. poz. 559 z pézn. zm.), w zwigzku z art. 14 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. z2022r. poz.503 z pdézn. zm.) uchwala sie,

co nastepuje:

§ 1. 1. Przystepuje sie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,.Eméw Nadwislanczykéw — Radiowek”.

2. Granice obszaru objetego planem ilustruje zatgcznik do uchwaty, sporzadzony w skali 1:16000.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Wigzowna.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczgcy Rady

Andrzej Cholewa
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Zatgcznik do uchwaty Nr 128.LVI1.2022
Rady Gminy Wigzowna
z dnia 29 listopada 2022 r.
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Uzasadnienie

W oparciu o obowigzek wynikajgcy z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przeprowadzono analize zasadnosci przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz oceniono stopien
zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami obowigzujgcego studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna. Z analiz, o ktérych mowa wyzej
wynika, co nastepuje:

. OBSZAR OBJETY ANALIZA

Teren przewidziany do objecia planem miejscowym zajmuje powierzchnie ok. 205 ha i potozony
jest w potudniowej czesci obrebu geodezyjnego Emoéw. Obszar opracowania ograniczony jest od
strony zachodniej ulicg Wigzowska, wchodzgcg w jego zakres, z poszerzeniem na wysokosci zbiegu
ulic Wigzowskiej z ulicg Nadwislanczykéw, wyznaczonym przez zachodnig granice dziatki ew. nr 541.
Potudniowa granica obszaru przewidzianego do objecia planem przebiega wzdtuz ulicy Mladzkiej,
wigczajgc jg do swojego zasiegu, a nastepnie wzdtuz potudniowej granicy dziatki ew. nr 501, az do
granicy zdziatkg ew. nr 216/3 — ulicy Trakt Lubelski. Wschodnig ipo6inocng granice obszaru
opracowania wyznaczajg dziatki wchodzgce w sktad ulicy Trakt Lubelski, tj. dziatki 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 dziatki tworzgce ulice Jasna, tj. dziatki ew. nr: 618/2 i 618/1 do granicy z dziatkg 538/9 —
ulica Wigzowska. Z opisanego obszaru, przewidzianego do objecia planem, wytgczony zostat,
zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, teren zamkniety w skfad ktérego
wchodzg dziatki ew. nr:553/7, 553/4, 553/6, 553/5, 553/7, 508/3, 506 oraz cze$¢ dziatki ew. nr
584/109.

Wedlug ustalen obowigzujgcego  Studium  uwarunkowan ikierunkbw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wigzowna, analizowany obszar znajduje sie w wiekszosci w granicach terenu
lasu, atakze w granicach terenu funkcjonalnego, przewidzianego pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, w potudniowo wschodniej czesci obszaru oraz w granicach terenu przeznaczonego na
budownictwo mieszkaniowo — ustugowe, we wschodniej i potnocnej czesci obszaru. Powyzsze
przeznaczenia uzupetnione sg uktadem drég o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym.

Il. STAN ISTNIEJACY - SPECYFIKA TERENU

Najwiekszg czes¢ istniejgcego zagospodarowania analizowanego obszaru stanowg tereny lasow,
zajmujgce okoto 85% jego powierzchni. Zagospodarowaniem innym niz leSne charakteryzujg sie dwie
lokalizacje. U zbiegu ulic Jasnej iWigzowskiej wystepuje luzna zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna oraz, zgodnie z ewidencjg budynkéw, pojedyncze budynki handlowo ustugowe,
budynki produkcyjne, ustugowe i gospodarcze dla rolnictwa, a takze uzytki rolne tj. taki, pastwiska
oraz grunty zadrzewione i zakrzewione. Brak gruntow rolnych klas I-lll. W potudniowo wschodnigj
czesci analizowanego obszaru znajduje sie osiedle budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
,=Radidwek” z parkiem gminnym, Centrum Ustug Spotecznych oraz tereny ogrédkéw dziatkowych.

Podstawowg obstuge komunikacyjng obszaru objetego opracowaniem zapewniajg drogi publiczne:
ulica Wigzowska (nr drogi wojewoédzkiej DW721), ulica Trakt Lubelski, przechodzgca w ulice Jasng,
ulica Nadwislanczykéw, ulica Mlgdzka (nr drogi gminnej 270813W), ulica Dziatkowa (nr drogi gminnej
270813W), jak rowniez droga publiczna o kategorii gminnej nr 270847W. Istniejgcy uktad
komunikacyjny daje mozliwos¢ wyprowadzenia ruchu na sgsiadujgcg z analizowanym terenem droge
ekspresowg S17.

Na terenie objetym sporzgdzanym planem  wystepujg sieci elektroenergetyczna
i telekomunikacyjna, czesciowo istniejg sieci wodociggowa, kanalizacyjna i gazowa.

Omawiany obszar lezy w graniach otuliny Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, bedacego formg
ochrony przyrody, dla ktérego obowigzujg ustalenia zawarte w przepisach nadrzednych.

. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH
Obszar analizowany nie jest objety ustaleniami miejscowego planéw zagospodarowania
przestrzennego. Do 31.12.2003 r. obowigzywat plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego,
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zatwierdzony uchwatg Nr 25/V/94 Rady Gminy Wigzowna z dnia 26 maja 1994 r. (Dz. Urz. Woj. Stot.
Warszaw. Nr 22, poz. 193 z dnia 30.11.1994 r.).

W granicach obszaru objetego opracowaniem ustalenia planu ogélnego wskazywaty nastepujgce
przeznaczenia:

1) dziatki potozone w rejonie zbiegu ulic Wigzowskiej 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 dziatkach
ca 5000m? oraz teren obiektow i funkcji ustugowych i zabudowy mieszkaniowej niskiej jednorodzinne;j
o zwiekszonym normatywie powierzchniowym dziatek i ustug (jako funkcji uzupetniajacej).

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 dziatkach
ca 1000m? oraz terendw i funkcji ustugowych, z mozliwoscig wprowadzenia obiektow obstugi ruchu
turystycznego.

RP — tereny rolne.
2) dziatki o przeznaczeniu nieleSnym potozone wzdtuz ulicy Trakt Lubelski, oznaczone symbolami:
4.A.42 1t — tereny ustug radiokomunikacji.

4.A.41.RPLO,5(U) — teren lesny irolny preferowany dla koncentracji po perspektywie planu
obiektow i funkcji ustugowych.

3) dziatki potozone w rejonie osiedla Radidéwek oznaczone symbolami 4.A.50MN/MNL - teren
zabudowy mieszkaniowej niskiej jednorodzinnej lub zabudowy niskiej jednorodzinnej na dziatkach
leSnych o zwiekszonym normatywie powierzchniowym ca 1500m?.

4.A.49.UO(UT) — teren ustug oswiaty (przedszkole).

4. A51.10+ZLI — teren lokalnej oczyszczalni sSciekow istrefy ochronnej oczyszczalni,
zagospodarowanej w formie zieleni le$nej adaptowanej do funkgciji izolacyjne;j.

4.A.53.RL(MNLO,5) — teren le$ny, rezerwa terenowa; teren preferowany dla realizacji po
perspektywie planu zabudowy mieszkaniowej niskiej jednorodzinnej na dziatkach lesnych
o zwigkszonym normatywie powierzchniowym - ca 5000m?, z zachowaniem lesnego charakteru
terenu.

4) dziatki potozone na terenie ogrodkéw dziatkowych oznaczone symbolem 4.A.52.MTL — teren
zabudowy letniskowe;j.

5) Tereny lasu oznaczone symbolami:
4.A.44RL+IE — tereny laséw i ustug radiokomunikacji.

4 A43.RL(IS+MNLL) oraz 4.A.43.RL(IS+MNLL) — wzdtuz ul. Wigzowskiej — teren lesny , rezerwa
terenowa; teren rozwojowy urzadzen i funkcji specjalnych, preferowany dla realizacji po perspektywie
planu tej funkcji oraz ekstensywnej zabudowy mieszkaniowej niskiej jednorodzinnej z zachowaniem
leSnego charakteru terenu.

RLo — szczegdlnie cenne tereny ewidencyjnie lesne wykluczone zzabudowy kubaturowej
i ustalone do pozostawienia w uzytku kubaturowym takze po uptywie perspektywy planu

Ukfad komunikacyjny planu ogdlnego dla tego terenu opierat sie na:

1) obecnej ulicy Mlgdzkiej, oznaczonej symbolem 38TD — droga lokalna uzupetniajgca uktad
podstawowy obstugi komunikacyjnej obszaru o szerokosci pasa dla drogi 15,0 m.

2) obecnej ulicy Wigzowskiej, oznaczonej symbolem 3TD-IV — droga regionalna o szerokosci pasa
dla drogi 30,0 — 50,0 m.

3) obecnej ulicy Trakt Lubelski i sgsiadujgcej trasy ekspresowej S17 oznaczonej symbolem 1TD-l
— droga miedzyregionalna o szerokosci pasa dla drogi 50,0 m.

IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN
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Celem opracowania przedmiotowego planu jest okreslenie ostatecznych granic wystepujacych na
jego obszarze stref, jak rowniez ustalenie zasad zagospodarowania w obszarach bezposrednio
przylegajgcych do terenu zamknietego ABW .

Analizowany teren znajduje sie w otulinie Mazowieckiego Parku Krajobrazowego, bedgcego forma
ochrony przyrody, aznaczng jego czes¢ pokrywa zwarty kompleks lesny. Zadaniem planu jest
zabezpieczenie jego granic wobec przestrzeni zurbanizowanej, ktéra rozwija sie w potnocnej oraz
w potudniowo wschodniej czesci obszar.

Poza ochrong strefy lasu, a tym samym strefy terenu zamknietego, opracowany dokument pozwoli
okresli¢ zasady zagospodarowania terendw o innym przeznaczeniu.

Ze wzgledu na korzystny uktad komunikacyjny, rejon wezta Wigzowna jest strefg atrakcyjng dla
potencjalnych inwestoréw i poddang duzej presji budowlanej. Obowigzujgce studium przeznacza te
tereny pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowg. Zapisy planu jednoznacznie rozstrzygnetyby
o docelowej funkcji oraz okreslityby jednolite zasady ksztattowania nowej zabudowy.

Rejon osiedla Radiowek i faktyczny stan jego zagospodarowania wymaga dostosowania ustalen
planistycznych w zakresie wynikajgcych ze studium. Caty teren osiedla Radiowek, jak i ogrodkow
dziatkowych ww. dokument przeznacza na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Niektére dziafki
w tym obszarze, w procedurze planistycznej wymagataby uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
na cele nierolnicze i niele$ne. Regulacje w przedmiotowym planie, ktére nie mogg narusza¢ ustalen
studium, dalyby mozliwos¢é dalszego rozwoju zabudowy mieszkaniowej w obecnych granicach
osiedla, atakze rozszerzenia jej zasiegu na sagsiadujgcy z nim teren ogrédkéw dziatkowych.
W nastepstwie takich rozwigzan okreslono by ostateczne zasiegi mozliwej docelowej zabudowy na
tym terenie.

Szczegotowe wskazniki i warunki zagospodarowania terenu zostang okreslone na etapie
sporzgdzania planu miejscowego — w sposob zapewniajgcy zgodnos¢ z ustaleniami obowigzujgcego
Studium. Zakres sporzgdzanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedzie
zgodny z art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

V. STOPIEN ;GODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI STUDIUM
UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY
WIAZOWNA

Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Wigzowna, zatwierdzonym uchwatg Nr85.XVI1.2011 Rady Gminy Wigzowna z dnia
26 pazdziernika 2011 r., zmienionym uchwatg Nr 66.LIV.2014 z dnia 28 maja 2014 r., uchwalg
Nr 127.XVI1.2015 z dnia 30 pazdziernika 2015 r., uchwatg Nr 205.L1.2017 z dnia 19 grudnia 2017 r.
oraz uchwatg nr 107.LIX.2018 z dnia 28 sierpnia 2018 r., omawiany obszar znajduje sie w zasiegu
terenu stanowigcego las, atakze terendw inwestycyjnych oznaczonych symbolami: 7.11.MN,
7.12.MN o przeznaczeniu na budownictwo mieszkaniowe jednorodzinnej i terenéw inwestycyjnych
oznaczonych symbolem 7.07.MU o przeznaczeniu na budownictwo mieszkaniowo-ustugowe. Polityka
komunikacyjna gminy, okreslona w Studium wskazuje réwniez na potrzebe zabezpieczenia terenow
przeznaczonych na cele drog publicznych o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym.

Przewidywane rozwigzania planu miejscowego nie naruszg ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna.

VI. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

W przypadku omawianego obszaru, podstawowg przyczyng opracowania planu miejscowego jest
ustalenie zasad zagospodarowania wokét terenu zamknigtego ABW oraz stworzenie racjonalnych
regut ksztattowania przestrzeni w rozwijajgcym sie terenie w obrebie Emow.

Niepodwazalnym atutem Gminy Wigzowna jest przyroda. Ponad 30% powierzchni zajmujg tu lasy,
a ochrona srodowiska jest waznym filarem zréwnowazonego rozwoju. Przystgpienie do uchwalenia
planu miejscowego w zaproponowanym ksztatcie daje mozliwo$¢ okreslenia ostatecznych granic
terendw inwestycyjnych, przesgdzenia o ich docelowej funkcji, a takze ustalenia regulacji dotyczacych
parametrow nowej zabudowy.
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Dziatania urbanistyczne ujete w procedure planistyczng pozwolg wypracowaé rozwigzania
uwzgledniajgc udziat spoteczny, co powinno umozliwi¢ przyszie zagospodarowanie w sposéb
przewidywalny dla mieszkancéw. Celem planu jest takze okreslenie podstawowego ukfadu
komunikacyjnego, pozwalajgcego na witasciwg obstuge obecnych iprzysziych nieruchomosci,
dajgcego jednoczesnie mozliwos¢ racjonalnego rozwoju gminnej sieci infrastruktury techniczne;.

Za sporzgdzeniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przemawiajg takze
aspekty ekonomiczne. Opracowanie planu moze potencjalnie wptyngé na wzrost wartosci
nieruchomosci potozonych w tym rejonie. Przewiduje sie, Zze uchwalenie planu miejscowego moze
w dtuzszej perspektywie przynies¢ dodatkowe wptywy do budzetu Gminy z tytutu optaty planistycznej
czy wzrostu podatku od nieruchomosci.

Po przeprowadzeniu analizy dostepnych dokumentow planistycznych oraz podjetej w dniu
26 marca 2019 r. uchwaty Nr 30.VI1.2019 Rady Gminy Wigzowna w sprawie aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, w swietle obowigzujgcych przepiséw nalezy stwierdzic,
ze przystgpienie do planu jest zasadne.

Przewodniczgcy Rady

Andrzej Cholewa
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