
UCHWAŁA NR 129.LVII.2022 
RADY GMINY WIĄZOWNA 

z dnia 29 listopada 2022 r. 

w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
pn. „Wiązowna Kościelna – ulica Kościelna” 

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 ustawyz dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z późn. zm.) uchwala się, co 
następuje: 

§ 1. 1. Przystępuje się do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. 
„Wiązowna Kościelna – ulica Kościelna”.  

2. Granicę obszaru objętego planem ilustruje załącznik do uchwały, sporządzony w skali 1:3000. 
§ 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 1:3000 OBRĘB WIĄZOWNA GMINNA,
WIĄZOWNA KOŚCIELNA

Załącznik do uchwały Nr 129.LVII.2022

Rady Gminy Wiązowna 

z dnia 29 listopada 2022 r.
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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. 7,3 ha i położony jest 

na styku obrębów Wiązowna Kościelna i Wiązowna Gminna wzdłuż wschodniego odcinka ulicy 
Kościelnej. Obszar opracowania ma nieregularny kształt. Jego południową granicę wyznacza ulica 
Kościelna (granica działki ew. nr 388), zachodnią i w dużej mierze północną granicę wyznacza rzeka 
Mienia (działka ew. nr 413/1). Następnie granica planu przebiega wzdłuż północnych granic działek 
ew. nr 5, 6/1 oraz na części działki 385 przechodząc w zachodnią granicę działki ew. nr 12 i północną 
granicą działki ew. nr 384 (ul. Duchnowska) . Wschodnią granicę terenu objętego opracowaniem 
wyznacza wschodnia granica działki ew. nr 383 (ul. Duchnowska). Granice terenu ustalono zgodnie 
z przebiegiem granic terenu 1.08a.MU i 22.04.MU wg obowiązującego Studium uwarunkowań 
i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Wiązowna. Południowa i zachodnia granica 
obszaru przeznaczonego do objęcia planem pokrywa się z granicami obowiązujących miejscowych 
planów zagospodarowania przestrzennego pn. „Wiązowna Kościelna – Sportowa część A” oraz 
„Wiązowna Kościelna – Parafia”. 

Według ustaleń obowiązującego Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego Gminy Wiązowna, analizowany obszar znajduje się 
w granicach terenu funkcjonalnego, przewidzianego pod zabudowę mieszkaniowo – usługową. 
Tereny te uzupełniono układem dróg o znaczeniu lokalnym i dojazdowym. 

II. STAN ISTNIEJĄCY – SPECYFIKA TERENU  
Największą powierzchnię istniejącego zagospodarowania analizowanego obszaru zajmują 

zainwestowane działki budowlane, zabudowane głównie budynkami jednorodzinnymi w formie 
wolnostojącej wraz z towarzyszącą zabudową gospodarczą oraz zabudową usługową.  Obszar ok. 
1,6 ha stanowią działki niezainwestowane, w części zadrzewione i zakrzewione, będące głównie 
użytkami rolnymi klasy V i VI. Działki na danym obszarze mają dosyć regularne kształty i układ. 
Podstawową obsługę komunikacyjną terenu objętego opracowaniem zapewniają drogi gminne – 
ulice: Kościelna i Duchnowska. Ulica Duchnowska oznaczona jest wg obowiązującego Studium jako 
droga lokalna lub dojazdowa natomiast ulica Kościelna jako droga główna lub zbiorcza. Teren objęty 
sporządzanym planem położony jest w zasięgu podstawowych sieci uzbrojenia technicznego 
(wodociągowej, kanalizacyjnej, gazowej, elektroenergetycznej i telekomunikacyjnej). Omawiany 
obszar znajduje się w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. 

III. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIĄZUJĄCYCH USTALEŃ PLANISTYCZNYCH  
Obszar analizowany nie jest objęty ustaleniami miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego. Do 31.12.2003 r. obowiązywał plan ogólny zagospodarowania przestrzennego, 
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 wzdłuż ulicy Kościelnej w obrębie Wiązowna Gminna, oznaczone symbolami 
12.A.63.ZPu - teren zieleni i usług towarzyszących  (działka ew. nr 223/1), 12.A.64.RL(10p) – teren 
leśny, rezerwa terenowa, preferowane planem docelowe przeznaczenie terenu – zabudowa 
mieszkaniowa niska jednorodzinna na działkach leśnych o zwiększonym normatywie 
powierzchniowym ca 5000 m2, z zachowaniem leśnego charakteru trenu (działka ew. nr 223/2), 
12.A.65.U – teren usług, obowiązuje ustalona nieprzekraczalna 50-metrowa strefa uciążliwości, 
wymaga ustalenia zasad zagospodarowania wraz z terenem 12.A.66.RPU/U – teren urządzeń 
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produkcyjno-usługowych rolnictwa lub usług z preferencją lokalizacji usług związanych z obsługą 
rolnictwa (działki ew. nr 223/4, 223/5, 223/6), 12.A.67.UI+UK – teren usług „remiza OSP” i usług 
kultury (gminny ośrodek kultury), możliwość realizacji nowych obiektów nie kolidujących z ustaloną, 
wiodącą funkcją terenu, teren wyłączony z możliwości zabudowy kubaturowej nie związanej 
z przeznaczeniem terenu, teren wyłączony z możliwości zabudowy mieszkaniowej (działka ew. nr 
223/7);  

2) działki położone wzdłuż ulicy Kościelnej w obrębie Wiązowna Kościelna, oznaczone symbolami 
13.A.2.MN – tern zabudowy mieszkaniowej niskiej jednorodzinnej, teren wyłączony z możliwości 
zabudowy kubaturowej (działki 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 usług towarzyszących jako funkcji uzupełniającej (działka ew. nr 5), 13.A.6.UH – teren 
usług handlu. 

Układ komunikacyjny planu ogólnego dla tego terenu opierał się na ulicy Kościelnej, oznaczonej 
symbolem 18TD-V – droga wojewódzka. Obecnie ulica Kościelna jest drogą gminną. 

IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIĄZAŃ  
Celem opracowania przedmiotowego planu miejscowego jest zachowanie istniejącej funkcji oraz 

uzupełnienie i uporządkowanie istniejącego układu komunikacyjnego, w celu zapewnienia obsługi 
istniejących i przyszłych terenów inwestycyjnych. Istotą planu będzie również określnie zasad 
dotyczących ochrony przyrody na danym obszarze wraz z zasadami kształtowania krajobrazu. 
Niemniej istotne jest założenie, że projektowany plan będzie naturalną kontynuacją i łącznikiem 
miedzy planami już istniejącymi. Opracowany dokument pozwoli określić jednolite zasady 
zagospodarowania obszaru i kształtowania w nim zabudowy. Szczegółowe wskaźniki i warunki 
zagospodarowania terenu zostaną określone na dalszym 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 inwestycyjnego, oznaczonego symbolami 1.08a.MU oraz 22.04.MU – teren przeznaczony pod 
budownictwo mieszkaniowo-usługowe, gdzie możliwa jest lokalizacja zabudowy mieszkaniowej 
jednorodzinnej wolnostojącej i jednorodzinnej bliźniaczej oraz zabudowy związanej z działalnością 
usługową. Przewidywane rozwiązania planu miejscowego nie naruszą ustaleń Studium uwarunkowań 
i kierunków zagospodarowania przestrzennego Gminy Wiązowna. 

VI. ZASADNOŚĆ PRZYSTĄPIENIA DO SPORZĄDZENIA PLANU  
Analizowany obszar, z racji lokalizacji w centrum Gminy Wiązowna gdzie dostępna jest pełna 

infrastruktura techniczna i społeczna, a także z powodu dogodnego dojazdu drogami lokalnymi 
i mocno ukształtowaną siatką komunikacji wewnętrznej jest atrakcyjnym dla potencjalnych 
inwestorów. Aby zagospodarowanie tego terenu mogło odbywać się w sposób zrównoważony, 
konieczne są regulacje dotyczące ustaleń parametrów nowej zabudowy oraz zaplanowanie układu 
komunikacyjnego, pozwalającego na obsługę znajdujących się tam nieruchomości. Opracowany plan 
miejscowy nałożyłby konkretne zasady dla całego terenu, spójne z polityką zawartą w studium, co jest 
rozwiązaniem budującym ład przestrzenny w sposób bardziej zharmonizowany niż w przypadku 
inwestycji realizowanych w oparciu o indywidualne decyzje o warunkach zabudowy. Dodatkowo 
procedura planistyczna, poprzez przewidziany w niej udział społeczny, pozwoli aby przyszłe 
zagospodarowanie było optymalne dla mieszkańców, czy użytkowników tego obszaru. 

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 
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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 
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