UCHWALA NR 129.LVII.2022
RADY GMINY WIAZOWNA

z dnia 29 listopada 2022 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,,Wigzowna Koscielna — ulica Koscielna”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U. 22022 r. poz. 559 z p6zn. zm.), w zwigzku z art. 14 ustawyz dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z p6zn. zm.) uchwala sie, co

nastepuje:
§ 1. 1. Przystepuje sie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn.
»Wigzowna Koscielna — ulica Koscielna”.

2. Granice obszaru objetego planem ilustruje zatgcznik do uchwaty, sporzadzony w skali 1:3000.
§ 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 129.LVI1.2022
Rady Gminy Wigzowna
z dnia 29 listopada 2022 r.
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Uzasadnienie

W oparciu o obowigzek wynikajgcy zart. 14 ust. 5ustawy zdnia 27 marca 2003r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przeprowadzono analize zasadno$ci przystgpienia
do sporzadzenia 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. 7,3 ha i potozony jest
na styku obrebow Wigzowna Koscielna i Wigzowna Gminna wzdtuz wschodniego odcinka ulicy
Koscielnej. Obszar opracowania ma nieregularny ksztait. Jego potudniowg granice wyznacza ulica
Koscielna (granica dziatki ew. nr 388), zachodnig i w duzej mierze pétnocng granice wyznacza rzeka
Mienia (dziatka ew. nr 413/1). Nastepnie granica planu przebiega wzdtuz pétnocnych granic dziatek
ew. nr 5, 6/1 oraz na czesci dziatki 385 przechodzgc w zachodnig granice dziatki ew. nr 12 i potnocng
granicg dziatki ew. nr 384 (ul. Duchnowska) . Wschodnig granice terenu objetego opracowaniem
wyznacza wschodnia granica dziatki ew. nr 383 (ul. Duchnowska). Granice terenu ustalono zgodnie
z przebiegiem granic terenu 1.08a.MU i22.04.MU wg obowigzujgcego Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna. Potudniowa i zachodnia granica
obszaru przeznaczonego do objecia planem pokrywa sie z granicami obowigzujgcych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego pn. ,Wigzowna Koscielna — Sportowa czes¢ A” oraz
»Wigzowna Koscielna — Parafia”.

Wedtug ustalen obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wigzowna, analizowany obszar znajduje sie
w granicach terenu funkcjonalnego, przewidzianego pod zabudowe mieszkaniowo — ustugows.
Tereny te uzupetniono uktadem drég o znaczeniu lokalnym i dojazdowym.

Il. STAN ISTNIEJACY - SPECYFIKA TERENU

Najwiekszg powierzchnie istniejgcego zagospodarowania analizowanego obszaru zajmujg
zainwestowane dziatki budowlane, zabudowane gtéwnie budynkami jednorodzinnymi w formie
wolnostojgcej wraz z towarzyszacg zabudowg gospodarczg oraz zabudowg ustugowg. Obszar ok.
1,6 ha stanowig dziatki niezainwestowane, w czesci zadrzewione i zakrzewione, bedace gtéwnie
uzytkami rolnymi klasy V iVI. Dziatki na danym obszarze majg dosy¢ regularne ksztaity i ukiad.
Podstawowg obstuge komunikacyjng terenu objetego opracowaniem zapewniajg drogi gminne —
ulice: Koscielna i Duchnowska. Ulica Duchnowska oznaczona jest wg obowigzujgcego Studium jako
droga lokalna lub dojazdowa natomiast ulica Koscielna jako droga gtéwna lub zbiorcza. Teren objety
sporzgdzanym planem potozony jest w zasiegu podstawowych sieci uzbrojenia technicznego
(wodociggowej, kanalizacyjnej, gazowej, elektroenergetycznej itelekomunikacyjnej). Omawiany
obszar znajduje sie w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

ll. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Obszar analizowany nie jest objety ustaleniami miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Do 31.12.2003 r. obowigzywat plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego,
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 wzdtuz ulicy Koscielnej w obrebie Wigzowna Gminna, oznaczone symbolami
12.A.63.ZPu - teren zieleni i ustug towarzyszacych (dziatka ew. nr 223/1), 12.A.64.RL(10p) — teren
lesny, rezerwa terenowa, preferowane planem docelowe przeznaczenie terenu — zabudowa
mieszkaniowa niska jednorodzinna na dziatkach leSnych o zwiekszonym normatywie
powierzchniowym ca 5000 m?, z zachowaniem lesnego charakteru trenu (dziatka ew. nr 223/2),
12.A.65.U — teren ustug, obowigzuje ustalona nieprzekraczalna 50-metrowa strefa ucigzliwosci,
wymaga ustalenia zasad zagospodarowania wraz zterenem 12.A.66.RPU/U — teren urzgdzen
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produkcyjno-ustugowych rolnictwa lub ustug z preferencjg lokalizacji ustug zwigzanych z obstugg
rolnictwa (dziatki ew. nr 223/4, 223/5, 223/6), 12.A.67.UI+UK — teren ustug ,remiza OSP” i ustug
kultury (gminny osrodek kultury), mozliwos¢ realizacji nowych obiektéw nie kolidujgcych z ustalong,
wiodgcg funkcjg terenu, teren wytgczony z mozliwosci zabudowy kubaturowej nie zwigzane;j
z przeznaczeniem terenu, teren wytgczony z mozliwosci zabudowy mieszkaniowej (dziatka ew. nr
223/7);

2) dziatki potozone wzdtuz ulicy Koscielnej w obrebie Wigzowna Koscielna, oznaczone symbolami
13.A.2.MN - tern zabudowy mieszkaniowej niskiej jednorodzinnej, teren wytgczony z mozliwosci
zabudowy kubaturowej (dziatki ew. nr 1/3, 1/4, 2/1, 2/2, 413/1, 413/3, 413/4, 3, 414, 4), 13.A.3.ZPu -
teren zieleni i ustug towarzyszacych jako funkcji uzupetniajgcej (dziatka ew. nr 5), 13.A.6.UH — teren
ustug handlu.

Ukfad komunikacyjny planu ogolnego dla tego terenu opierat sie na ulicy KoScielnej, oznaczonej
symbolem 18TD-V — droga wojewddzka. Obecnie ulica Koscielna jest drogg gminng.

IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Celem opracowania przedmiotowego planu miejscowego jest zachowanie istniejacej funkcji oraz
uzupetnienie i uporzadkowanie istniejgcego uktadu komunikacyjnego, w celu zapewnienia obstugi
istniejgcych i przysztych terendéw inwestycyjnych. Istotg planu bedzie réwniez okreslnie zasad
dotyczacych ochrony przyrody na danym obszarze wraz z zasadami ksztattowania krajobrazu.
Niemniej istotne jest zatozenie, ze projektowany plan bedzie naturalng kontynuacjg itgcznikiem
miedzy planami juz istniejgcymi. Opracowany dokument pozwoli okresli¢ jednolite zasady
zagospodarowania obszaru iksztattowania w nim zabudowy. Szczegotowe wskazniki i warunki
zagospodarowania terenu zostang okreslone na dalszym etapie sporzadzania planu miejscowego —
w sposOb zapewniajgcy zgodnos¢ z ustaleniami obowigzujgcego Studium. Zakres sporzadzanego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedzie zgodny z art. 15 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

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

Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Wigzowna, zatwierdzonym uchwatlg Nr85.XVI.2011 Rady Gminy Wigzowna zdnia
26 pazdziernika 2011 r., zmienionym uchwatg Nr 66.LIV.2014 z dnia 28 maja 2014 r., uchwatg
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 inwestycyjnego, oznaczonego symbolami 1.08a.MU oraz 22.04.MU — teren przeznaczony pod
budownictwo mieszkaniowo-ustugowe, gdzie mozliwa jest lokalizacja zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojgcej i jednorodzinnej blizniaczej oraz zabudowy zwigzanej z dziatalnoscig
ustugowa. Przewidywane rozwigzania planu miejscowego nie naruszg ustaleh Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna.

VI. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Analizowany obszar, zracji lokalizacji w centrum Gminy Wigzowna gdzie dostepna jest petna
infrastruktura techniczna ispoteczna, atakze z powodu dogodnego dojazdu drogami lokalnymi
i mocno uksztattowang siatkg komunikacji wewnetrznej jest atrakcyjnym dla potencjalnych
inwestorow. Aby zagospodarowanie tego terenu mogto odbywac sie w sposob zréwnowazony,
konieczne sg regulacje dotyczace ustalen parametréw nowej zabudowy oraz zaplanowanie ukfadu
komunikacyjnego, pozwalajgcego na obstuge znajdujgcych sie tam nieruchomosci. Opracowany plan
miejscowy natozytby konkretne zasady dla catego terenu, spojne z politykg zawartg w studium, co jest
rozwigzaniem budujgcym tad przestrzenny w sposéb bardziej zharmonizowany niz w przypadku
inwestycji realizowanych w oparciu o indywidualne decyzje o warunkach zabudowy. Dodatkowo
procedura planistyczna, poprzez przewidziany w niej udziat spoteczny, pozwoli aby przyszie
zagospodarowanie byto optymalne dla mieszkancéw, czy uzytkownikow tego obszaru.

Za sporzgdzeniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przemawiajg takze
aspekty ekonomiczne. Opracowanie planu moze potencjalnie wptyng¢é na wzrost wartosci
nieruchomosci potozonych w tym rejonie. Przewiduje sie, ze uchwalenie planu miejscowego moze
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w dtuzszej perspektywie przynies¢ dodatkowe wpltywy do budzetu Gminy z tytutu optaty planistycznej
czy wzrostu podatku od nieruchomosci. Po przeprowadzeniu analizy dostepnych dokumentéw
planistycznych oraz podjetej w dniu 26 marca 2019 r. uchwaty Nr 30.V1.2019 Rady Gminy Wigzowna
w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Wigzowna oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, w Swietle obowigzujgcych
przepisOw nalezy stwierdzic, ze przystgpienie do planu jest zasadne.

Przewodniczacy Rady

Andrzej Cholewa
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