UCHWALA NR 130.LVII.2022
RADY GMINY WIAZOWNA

z dnia 29 listopada 2022 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,,Majdan-Géraszka Bis”

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. Dz. U. z 2022 r. poz. 503 z pdézn. zm.) uchwala sie,

co nastepuje:

§ 1. 1. Przystepuje sie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,Majdan-Goraszka Bis”.

2. Granice obszaru objetego planem ilustruje zatgcznik do uchwaty, sporzadzony w skali 1:7000.

§ 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 130.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. 61 ha i potozony jest
na pograniczu trzech obrebdéw- Izabeli, Majdanu i Géraszki. Swoim zasiegiem okala obowigzujacy
plan miejscowy pn. ,Majdan - Goraszka” zatwierdzony uchwatg nr 70.XXIX.2012 Rady Gminy
Wigzowna z dnia 6 wrzesnia 2012 r oraz czes¢ terendw przylegtych, nieobjetych dotychczas planem.
Obszar opracowania ograniczony jest od strony zachodniej pasem drogi ekspresowej S17. Pdinocng
granice obszaru przewidzianego do objecia planem wyznacza wezet Lubelska i pas autostrady A2, az
do ulicy Deboéw (do wschodniej granicy dziatki ew. nr 76/8). Wschodnig granice obszaru opracowania
wyznaczajg: ulica Debdéw, zachodnia linia rozgraniczajgca drogi 03KDD z obowigzujgcego
sgsiadujgcego miejscowego planu pn. ,Liliowa” oraz dalej, w kierunku potudniowym, granica ww.
sgsiadujgcego planu miejscowego, biegngca wzdtuz zachodniej strony ulicy Liliowej, az do ulicy
Adama Mickiewicza. W potudniowo wschodnim narozniku granica planu wysuwa sie wzdtuz ulicy A.
Mickiewicza (zgodnie z przebiegiem granicy sasiadujgcego obowigzujgcego planu pn ,Liliowa”)
obejmujgc swym zasiegiem czes¢ dziatek ew. nr 41/5, 43/5, 43/6 do granicy z dziatkami ew. nr 106/2,
105,. 104, a nastepnie zawraca po potudniowej granicy dziatki ew. nr 83/3 do pétnocno-wschodniego
naroznika dziatki ew. nr 86/34. Potudniowa cze$¢ terenu przewidzianego do objecia planem pokrywa
sie zasiegiem z obowigzujgcym miejscowym planem ,Majdan — Géraszka” iprzebiega wzdiuz
wschodniej granicy dziatki ew. nr 86/34 oraz potudniowych granic dziatek ew. nr: 187/2, 187/10,
187/9, 187/7, 187/6 az do dziatki 138/4 wchodzgcej w sktad terenéw drogi ekspresowej S17.

Wedlug ustalen obowigzujgcego  Studium  uwarunkowan ikierunkow zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wigzowna, analizowany obszar znajduje sie w wiekszosci w granicach
terenéow funkcjonalnych, przewidzianych pod zabudowe mieszkaniowo — ustugowg oraz pod
zabudowe zwigzang z ustugami, uzupetnionego uktadem drég o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym.

Il. STAN ISTNIEJACY - SPECYFIKA TERENU

Najwiekszg powierzchnie istniejgcego zagospodarowania analizowanego obszaru zajmujg dziatki
zainwestowane, zabudowane budynkami mieszkalnymi , niekiedy ztowarzyszgcymi budynkami
zewidencjonowanymi jako produkcyjne, ustugowe igospodarcze dla rolnictwa, atakze dziatki
z zabudowg ustugowo — handlowg, ktéra zlokalizowana jest przede wszystkim wzdtuz drogi
ekspresowej S17. Ponadto na danym terenie wystepujg liczne uzytki rolne, tj. fgki, pastwiska oraz
grunty zadrzewione izakrzewione. Grunty rolne klas I-lll wystepujg w potudniowej czesci
opracowania. Z kolei w potnocnej, wystepujg grunty lesne.
Teren objety opracowaniem posiada rozbudowang sie¢ komunikacyjng, ktéra umozliwia
wyprowadzanie ruchu na sgsiadujgcg droge ekspresowg S17 i autostrade A2. Transport odbywa sie
licznymi drogami publicznymi, m.in.: ulicg Trasa Lubelska, ulicg Liliowa, ulicg Piekng przechodzacg
w ulice Krotkg (nr drogi gminnej 270804W), ulica Klubowa (nr drogi gminnej 270806W), ulica Debéw
(nr drogi gminnej 270805W) i ulicag Adama Mickiewicza (nr drogi gminnej 2703W).

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

W granicach terenu objetego analizg wystepuje gazocigg wysokiego cisnienia wraz ze strefg
ograniczenia zabudowy.

lll.  ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH
Obszar analizowany w okoto 90% jest objety ustaleniami miejscowego planéw zagospodarowania
przestrzennego p.n. ,Majdan - Goraszka” przyjetego uchwatg Nr70.XXIX.2012 Rady Gminy
Wigzowna z dnia 6 wrzesnia 2012 r. Obowigzujgcy plan ustala trzy gtéwne przeznaczenia terenu tj.
zabudowe ustugowg - w potudniowej czesSci opracowania, zabudowe mieszkaniowo-ustugowa
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w potnocno -zachodniej czesci opracowania oraz w pozostatym obszarze zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng. Przeznaczenie ternu uzupetniajg wydzielenia pod drogi publiczne - od drogi
ekspresowej po drogi dojazdowe. Ustalone przeznaczenie terenu nie zawsze odzwierciedla
mozliwosci i uwarunkowania poszczegolnych wydzielen planistycznych. Najbardziej jest to widoczne
w centralno-zachodniej i podtnocno-zachodniej czesdci opracowania, gdzie wyznaczone s3
w bezposrednim sgsiedztwie tereny zabudowy mieszkaniowej lub zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej. Rowniez parametry dla nowej zabudowy nalezy zrewidowaé pod katem istniejgcych
uwarunkowan.

Tereny potozne w pétnocnej czesci opracowania — przylegajace do autostrady A2 objete byly
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przed styczniem 2004 roku.

IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN
Celem opracowania przedmiotowego planu jest:

1)Weryfikacja obowigzujgcego przeznaczenia terenu iwskaznikbw zabudowy pod katem
istniejgcych uwarunkowan a w szczegdélnosci potozenia obszaru na skrzyzowaniu drogi S17 i A2,

2)Okreslenie, zgodnie ze stanem faktycznym zasiegu drogi ekspresowej- obecnie ustalenia planu
przewidujg pewne tereny pod lokalizacje drogi ekspresowej mimo, iz te nie zostaty objete decyzja
zezwalajgca na realizacje tej drogi;

3) Okreslenie przeznaczenia terenu na obszarze pomiedzy obowigzujgcym mpzp Majdan —
Goéraszka a autostradg A2. Jest to obszar o powierzchni okoto 7,5 ha potozony na gruntach wsi
Majdan oraz czesciowo lzabela, dla ktérego ustalenie przeznaczenia terenu jest istotne pod
wzgledem klimatu akustycznego dla catego obszaru opracowania;

4)Weryfikacje i ustalenie uktadu drogowego, w szczegodlnosci wytyczenie przeznaczenia terenu
docelowych linii rozgraniczajgcych ulicy Przylesne;.

Analizowany teren znajduje sie poza obszarami ochrony przyrody. W potudniowej czesci
opracowania wystepujg grunty rolne klas I-lll, ktére uzyskaly juz zgode na zmiane przeznaczenie
w procedurze obowigzujgcego planu miejscowego. Grunty lesne wystepujg marginalnie w poinocnej
czesci opracowania iw znacznej czesci otrzymaty juz zgody stosownych organdéw na zmiane
przeznaczenia na cele nieleéne.

Gtéwnymi uwarunkowaniami obszaru jest znaczy stopien jego zagospodarowania oraz sgsiedztwo
drog A2 i S17. Ze wzgledu na korzystny ukfad komunikacyjny ponadlokalny i dobrze wyksztatcony
uktad lokalny, obszar ten jest atrakcyjny dla potencjalnych inwestoréw i poddany jest duzej presiji
budowlanej. W celu wiasciwego lokowania poszczegdinych funkcji niezbedne jest jednak
uwzglednienie oddziatywania akustycznego sgsiednich drog krajowych.

Szczegotowe wskazniki iwarunki zagospodarowania terenu zostang okreslone na etapie
sporzgdzania 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 kierunkébw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Wigzowna, zatwierdzonym uchwatg Nr85.XVI1.2011 Rady Gminy Wigzowna z dnia
26 pazdziernika 2011 r., zmienionym uchwatg Nr66.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.LI1X.2018 z dnia 28 sierpnia 2018 r., omawiany obszar znajduje sie w zasiegu
terenébw mieszkaniowo-ustugowych 9.05.MU, 9.07.MU, 9.08.MU, 15.09.MU, 15.10.MU, 15.12.MU,
15.13.MU, 15.14.MU oraz w terendéw ustugowych wyznaczonych po potudniowej stronie autostrady
na gruntach wsi lzabela - 10.01.U Polityka komunikacyjna gminy, okreslona w Studium wskazuje
réwniez na potrzebe zabezpieczenia terendéw przeznaczonych na cele drég publicznych o znaczeniu
lokalnym i ponadlokalnym.
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Przewidywane rozwigzania planu miejscowego nie naruszg ustalen Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna.

V1. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

W przypadku omawianego obszaru, podstawowg przyczyng opracowania planu miejscowego jest
weryfikacja obowigzujgcego przeznaczenia terenu i wskaznikow zabudowy pod katem istniejgcych
uwarunkowan a w szczegolnosci potozenia obszaru na skrzyzowaniu drogi S17 i A2.

Niepodwazalnym atutem Gminy Wigzowna jest potozenie komunikacyjne. Przystgpienie do
opracowania planu miejscowego w zaproponowanym ksztatcie daje mozliwo$¢ okreslenia wtasciwych
granic terenéw mieszkaniowych i ustugowych, przesadzenia o ich docelowej funkcji, a takze ustalenia
regulacji dotyczgcych parametréw nowej zabudowy.

Dziatania urbanistyczne ujete w procedure planistyczng pozwolg wypracowaé rozwigzania
uwzgledniajgc udziat spoteczny, co powinno umozliwi¢ przyszte zagospodarowanie w sposob
przewidywalny dla mieszkancéw i uwzgledniajgcy aktualne uwarunkowania drogowe, akustyczne,
urbanistyczne i przyrodnicze.

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, ze uchwalenie planu miejscowego moze
w dtuzszej perspektywie przyniesé¢ dodatkowe wptywy 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.VI1.2019 Rady Gminy Wigzowna w sprawie aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, w Swietle obowigzujgcych przepiséow nalezy stwierdzié,
ze przystgpienie do planu jest zasadne.

Przewodniczacy Rady

Andrzej Cholewa
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