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UZASADNIENIE

do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,lzabela, Michatéwek - Péinoc”

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. ,lzabela,
Michatoéwek - Pétnoc” zostat sporzgdzony na podstawie uchwaty nr 135.LXXI1.2023 Rady
Gminy Wigzowna z dnia 30 stycznia 28 listopada 2023 r. w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. ,lzabela,
Michatowek - Poinoc” zmienionej uchwatg nr 94.XV.2025 Rady Gminy Wigzowna z dnia 30
wrzesnia 2025 r. Plan zostat opracowany zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze
zm.), rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2021 r. poz. 2404) oraz w sposo6b nienaruszajacy polityki przestrzennej gminy okreslonej w
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna
(zwanym dalej ,,Studium”) przyjetym uchwatg nr 85.XVI1.2011 r. Rady Gminy Wigzowna z dnia
26 pazdziernika 2011 r. i zmienionym uchwatami: nr 66.LIV.2014 Rady Gminy Wigzowna z
dnia 28 maja 2014 r., nr 127.XVI1.2015 Rady Gminy Wigzowna z dnia 30 pazdziernika 2015r.,
nr 205.L1.2017 Rady Gminy Wigzowna z dnia 19 grudnia 2017 r. oraz nr 107.L1X.2018 Rady
Gminy Wigzowna z dnia 28 sierpnia 2018 r.

Obszar wskazany do objecia planem miejscowym zajmuje powierzchnie ok. 90 ha
i potozony jest w potnocnej czesci obrebdéw ewidencyjnych lzabela i Michatéwek. Teren
opracowania ograniczony jest od potudnia drogg powiatowg nr 2704W — ul. Postepu, a od
potnocy w przewazajgcej czesci gruntami zalesionymi.

Obowigzujgce Studium ustala dla obszaru objetego planem wiodgcy kierunek rozwoju
— zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z dopuszczeniem nieucigzliwych ustug. Na rysunku
Studium tereny o symbolach 10.09.MN, 10.10.MN, 10.11.MN, 17.03.MN, 17.04MN to tereny
przeznaczone na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, przy czym ustalenia ogélne
Studium wskazujg, ze na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych
symbolem MN, mogg by¢ realizowane nieucigzliwe ustugi. Rozwdj funkcji mieszkaniowych
zgodnie z ustaleniami planu bedzie mozliwy w terenach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojgcej (MNW) i terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojacej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej (MNW-MNB), a takze
na terenach o funkcji mieszanej, oznaczonych symbolami MNW-MNB, w granicach ktérego
bedzie mozliwa realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub ustug.
Z racji wiodacej funkcji mieszkaniowej obszaru, wyrazonej w Studium, tereny umozliwiajgce
wprowadzenie zabudowy ustugowej majg bardzo ograniczony zasieg i nieucigzliwy charakter,
uzupetniajgcy podstawowg funkcje mieszkalng, natomiast wskazniki i parametry tej zabudowy
w wiekszosci odpowiadajg wskaznikom i parametrom zabudowy mieszkaniowej tak, aby
ogolny charakter zabudowy ustugowej wtapiat sie w krajobraz strefy mieszkaniowej tego
rejonu gminy.

W trakcie sporzgdzania planu przeprowadzana jest réwniez procedura oceny
oddzialywania na srodowisko w zakresie zgodnym z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 roku
o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko.

Ponizej przeanalizowano:

. Sposéb realizacji wymogoéw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

1. W projekcie planu uwzgledniono:
1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez:
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odpowiednie zaplanowanie funkcji terenow w optymalnym miejscu tj. terendw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej oraz terenéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub  zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej blizniaczej w rejonie gminy, gdzie nastepuje rozwdj tego typu zabudowy
wraz z wytyczonym podstawowym uktadem drog publicznych oraz obstugiwanym
przez sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej — wodociggow i elektroenergetyki, a
takze terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub ustug
(nieucigzliwych) - majgcych zapewni¢ podstawowg obstuge terenu z zakresie ustug
zlokalizowanych wzdtuz gtéwnej osi komunikacyjnej planu;

przeznaczenie terendw woéd powierzchniowych srédlgdowych funkcjonujgcych jako
rowy odwadniajgce — jest to forma zagospodarowania umozliwiajgca odprowadzenie
nadmiaru wéd z obszaru planu ipoprawiajgca warunki gruntowo — wodne w
sgsiedztwie obszarow, ktére bedg podlegaé stopniowej urbanizacji; ponadto
zaplanowano tereny komunikacji — w wiekszosci odpowiadajg przebiegom istniejgcych
dojazdow zapewniajgcych dostep do drog publicznych poszczegdinym dziatkom;
wprowadzono prostopadte do drog dojazdowych tgczniki (dotyczy drég o symbolach
3KDD i 4KDD), co wynikato z koniecznosci zabezpieczenia nowych obszaréw pod
rozw¢j funkcji mieszkaniowych.

Ustalone w planie przeznaczenie jest kontynuacjg rozwijajgcych sie funkcji
przedmiotowego obszaru;

— odpowiednie sasiedztwo funkcji tj. zaplanowana zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna lub nieucigzliwa zabudowa ustugowa (w ograniczonym zakresie) nie
powinny powodowac¢ konfliktdw spotecznych ze wzgledu na to, iz dopetnig istniejgca
i powstajgcg zabudowe (w przewazajgcym stopniu mieszkaniowg) w analizowanym
rejonie gminy;

— wprowadzenie wskaznikéw urbanistycznych takich jak gabaryty zabudowy,
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, intensywnosé nadziemna
zabudowy itp., ustalenie kolorystki elewacji budynkéw i dachéw, a takze geometrii
dachéw, o parametrach korespondujgcych z istniejgcg zabudowg, pozwala
stwierdzi¢, ze planowana zabudowa bedzie harmonijnie wpisywata sie w krajobraz
tej czesci gminy;

— z uwagi m. in. na istniejgcy specyficzny uktad komunikacyjny obszaru (siec
komunikacyjna, bazujgca obecnie na jednej gtéwnej drodze publicznej — ul.
Postepu/Nowoczesna oraz szeregu ulic i drég wewnetrznych stanowigcych dtugie
.Siegacze”), wystepuje znaczne ograniczenie mozliwosci rozwoju intensywnej
zabudowy mieszkaniowej. Istniejgca zabudowa mieszkaniowa realizowana byta
przede wszystkim na podstawie indywidualnych decyzji o warunkach zabudowy, co
przyczynito sie do znacznego jej rozproszenia. Zjawisko to spowodowato
ograniczong mozliwos¢ wytyczania nowych drég publicznych, ktére mogtyby
zapewni¢ odpowiednig obstuge komunikacyjng terenu. Wprowadzenie ustalenia
dopuszczajgcego mozliwosé lokalizacji jednego budynku mieszkalnego na dziatce
ma ograniczy¢ zjawisko intensyfikacji zabudowy mieszkaniowej i zapewni¢
stopniowy jej rozwoj, realizowany zgodnie z ustaleniami planu miejscowego, w tym
w zakresie minimalnych powierzchni dziatek budowlanych. Plan zaktada dodatkowo
zachowanie na znacznej powierzchni zabudowy mieszkaniowej wolnostojgcej,
spojnie z dominujgcg formg zabudowy na tym obszarze.

walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez dostosowanie gabarytow,

intensywnosci i kolorystyki zabudowy w obrebie poszczegdlnych terenéw zabudowy

do charakterystycznych parametréw zabudowy w tym rejonie gminy. Biorgc pod uwage
ewentualnos¢ lokowania zabudowy ustugowej w wybranych miejscach, w planie nie
dopuszczono do realizacji negatywnych dominant przestrzennych, ustalajgc m.in.
jednolitg, dla wszystkich typéw zabudowy, stonowang kolorystyke elewacji budynkéw,
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tradycyjne kolory dachow pochytych oraz niskg i ekstensywng zabudowe.

W Studium nie wyznaczono na przedmiotowym obszarze przestrzeni publicznych
wymagajgcych ksztattowania waloréw krajobrazu.

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i leSnych — m.in. poprzez wykluczenie lokalizowania wigkszosci
przedsiewzie¢ mogacych zawsze Ilub potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na
srodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 paZzdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko za wyjatkiem realizacji przedsiewzie¢
mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé¢ na srodowisko z zakresu uzbrojenia
terenu i komunikacji, a takze poprzez wprowadzenie ustalen dotyczgcych ochrony
jakosci wod, w tym regulacji dotyczgcych gospodarki wodno-sciekowej. Biorgc pod
uwage m.in. obserwowang w gminie znaczng presje urbanizacyjng, plan wprowadza
zakaz realizacji przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na
srodowisko, ktéry dotyczy rowniez inwestycji mieszkaniowych o powierzchni
przeksztatcenia powyzej 2 ha. Przedmiotowy zapis w pewnym stopniu ograniczy
mozliwo$¢ realizacji duzych inwestycji deweloperskich, ktérych powstawanie wigze sie
ze znacznym wptywem na srodowisko oraz generuje duze obcigzenie dla istniejgcej
infrastruktury technicznej czy komunikacyjnej.

Wysoki minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach budowalnych
bedzie stuzyt ochronie stanu ilosciowego wéd. W obrebie tych terenéw mozliwa bedzie
retencja wod opadowych, co wptynie na ograniczenie sptywu tych wod do zbiornikéw
powierzchniowych, w tym wod ptyngcych.

W obszarze sporzgdzanego planu wystepuje niewielki obszar wymagajacy uzyskania
zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne
zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych —
uzytek le$ny wystepuje w granicach dziatki ew. nr 20/3 w obrebie Michatowek i ma
powierzchnie ok. 0,14 m?.

Obszar planu potozony jest niemal w catosci w zasiegu strefy zwyklej Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu — z wyjatkiem fragmentu dziatki drogowej ulicy
Postepu w zachodniej czesci planu. Poza tym, w granicach planu nie wystepujg obiekty
podlegajgce ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody.

Spetnienie wymagan dotyczacych ochrony s$rodowiska przez sporzgdzany plan
miejscowy zostato przeanalizowane w prognozie oddziatywania tego planu na
Srodowisko. Prognoza wskazata brak istotnego negatywnego oddziatywania projektu
planu na srodowisko.

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz doébr kultury
wspotczesnej — w obszarze sporzadzanego planu nie wystepujg zabytki
architektoniczne oraz dobra kultury wspétczesnej - w odpowiedzi na zawiadomienie o
przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego Mazowiecki Wojewddzki
Konserwator Zabytkdw nie ztozyt wnioskoéw do planu.

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
osob ze szczegdlnymi potrzebami — poprzez ustalenie docelowego zaopatrzenia
w wode z wodociggu gminnego, a takze poprzez wprowadzenie ustalehh majgcych na
celu ksztattowanie wysokiej jakosci srodowiska, w ktorym zyjg ludzie tj. ustalenie
docelowo odprowadzania sciekéw bytowych do gminnej oczyszczalni sciekdw poprzez
sie€ kanalizacyjna, a takze ustalenie zaopatrzenia w ciepto budynkdéw z zastosowaniem
rodzajéw instalacji i paliw ograniczajgcych lub eliminujgcych emisje zanieczyszczeh
do powietrza, zgodnie z przepisami odrebnymi.

W planie uwzgledniono przebieg napowietrznej linii elektroenergetycznej wysokiego
napiecia (110kV) oraz zwigzane z jej obecnoscig zagrozenia i ucigzliwosci dla zdrowia
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ludzi (szkodliwe promieniowanie i oddziatywanie pdl elektromagnetycznych) — ustalono
pas technologiczny szerokosci po 15 m od osi przebiegu tej linii, w ktérym
wprowadzono m.in. zakaz lokalizacji budynkdéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na
pobyt ludzi.

Ponadto nie przewidziano w planie wprowadzania dodatkowych ustalen dotyczacych
wymagan oséb ze szczegolnymi potrzebami, gdyz obowigzujgce przepisy prawa
powszechnego (w tym okreslone w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki
i ich usytuowanie) w petni wyczerpujg powyzszg problematyke w planie.

Nalezy podkresli¢, iz w obszarze planu nie wystepujg rowniez zagrozenia zwigzane
z naturalnymi katastrofami tj. obszar ten nie znajduje sie w obszarze szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszarze zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych, a takze nie
jest w szczegdlny sposob zagrozony pozarami ze wzgledu na brak w sgsiedztwie
tatwopalnych obiektow typu zwarta, drewniana zabudowa, a od zwartych komplekséw
lesnych wyznaczona zostata wymagana przepisami odrebnymi odlegtosé¢ od nowo
powstajgcej zabudowy poprzez wprowadzenie linii zabudowy 12 metréw od granicy
lasu.

Wymagania dotyczace ochrony zdrowia ludzi zostaty przeanalizowane, podobnie jak
wymagania ochrony srodowiska, w prognozie oddziatywania planu na $rodowisko.
Prognoza wskazata brak istotnego negatywnego oddzialywania ustalen planu na
zdrowie ludzi.

walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez ustalenia wskazujgce sytuowanie
zabudowy przede wszystkim w sgsiedztwie istniejgcych terenéw zabudowy,
w obszarze wyposazonym czes$ciowo w sieci infrastruktury technicznej (wodociag,
elektroenergetyka) oraz z bezposrednim dostepem do podstawowego uktadu dréog
publicznych (ul. Postepu/Nowoczesna na potudniu - droga powiatowa nr 2701W, ul.
Szkolna — droga gminna nr 270861W w zachodniej czesci obszaru oraz ul. Koncertowa
— droga gminna nr 270822W na wschodzie, co powoduje obnizenie nakladdéw
finansowych ze srodkéw publicznych zwigzanych z realizacjg planu. Zakiada sie, ze
rozwoj zabudowy, a wraz z nig rozwdj infrastruktury, bedzie nastepowat stopniowo od
strony istniejgcych publicznych ciggéw komunikacyjnych, zaopatrzonych w wodocigg
i energie elektryczng w gtgb terendw przewidzianych pod zabudowe mieszkaniowa lub
ustugowa.

prawo wlasnosci — poprzez wnikliwg analize stanu wiasnosci terenéw i ustalenie
przeznaczenia odpowiadajgcego aktualnej i oczekiwanej funkcji. Nowe
zagospodarowanie nie spowoduje réwniez ograniczenia prawa wlasnosci na terenach
sgsiadujgcych z planem.

potrzeby interesu publicznego — poprzez wprowadzenie ustaleh planu dotyczgcych
ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, z uwzglednieniem praw wiascicieli dziatek,
ochrony $rodowiska i krajobrazu kulturowego oraz zagospodarowania przestrzeni
ogolnodostepnych, w tym okreslenia zasad realizacji inwestycji celu publicznego,
w szczegolnosci drog publicznych oraz uzbrojenia terenu.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych — poprzez wprowadzenie ustaleh z zakresu zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej wskazujgcych m.in. na
obowigzek podigczenia obiektow budowlanych do niezbednych dla ich funkcjonowania
urzgdzen technicznych i obiektéw liniowych infrastruktury technicznej, tj. wodociggéw
(poprzez sie¢ wodociggowq), kanalizacji (docelowo poprzez sie¢ kanalizacyjng do
oczyszczalni  $éciekdéw, z tymczasowg mozliwoscia stosowania rozwigzan
indywidualnych), elektroenergetyki (poprzez sie¢ elektroenergetyczng Iub
z indywidualnych, odnawialnych zrédet energii), gazu (docelowo poprzez sie¢ gazowsg),
cieptowniczych (z indywidualnych zrédet z wykorzystaniem paliw konwencjonalnych lub
odnawialnych zrodet energii), a takze telekomunikacji (poprzez sieci lub urzadzenia
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telekomunikacyjne). Ustalono budowe nowych urzadzen technicznych i obiektow
liniowych infrastruktury technicznej na terenach drog publicznych, przy czym
dopuszczono ich realizacje rowniez na innych terenach pod warunkiem, ze nie
wykluczy to mozliwosci zagospodarowania terendw zgodnie z ustalonym
przeznaczeniem).

10) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej — poprzez:

— zamieszczenie w dniu 20 marca 2024 r. na tablicy ogtoszeh Urzedu Gminy
Wigzowna, w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Wigzowna, na stronie
internetowej gminy tuwiazowna.pl oraz w prasie lokalnej (Przeglad Otwocki),
obwieszczenia Wodjta Gminy Wigzowna, informujgcego spoteczenstwo
O przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pn. ,Izabela, Michatéwek - Poinoc” oraz o mozliwosci sktadania
whioskow do ww. planu oraz w ramach strategicznej oceny oddziatywania na
srodowisko, w terminie do dnia 30 kwietnia 2024 r., wskazujgc jednoczesnie organ,
ktory bedzie je rozpatrywat;

w obwieszczeniu wskazano nastepujgce sposoby sktadania wnioskéw do planu:
.Whiosek sktada sie do Wéjta Gminy Wigzowna, na pismie w postaci papierowej
(adres: Urzgad Gminy Wigzowna ul. Lubelska 59, 05-462 Wigzowna) Iub
elektronicznej, w tym za pomocg Srodkow komunikacji elektronicznej,
w szczegolnoSci  poczty elektronicznej (adres: urzad@wiazowna.pl) bez
koniecznosci opatrywania ich bezpiecznym podpisem elektronicznym, o ktorym
mowa w ustawie z dnia 5 wrzes$nia 2016 r o ustugach zaufania oraz identyfikacji
elektronicznej (t. j. Dz. U. 2021 r., poz. 1797 ze zm.) lub w formie dokumentu
elektronicznego  (adres: ePUAP: /UrzadGminyWiazowna/SkrytkaESP  lub
/GminaWiazowna/SkrytkaESP).

Wzoér formularza do skfadania wnioskow dostepny jest na stronie internetowej
Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Gminy Wigzowna (https://bip.wiazowna.pl)
w zakfadce — Poradnik Interesanta — Planowanie Przestrzenne — Pismo Dotyczgce
Aktu Planowania Przestrzennego — Whiosek.

Whioski powinny zawierac imie i nazwisko albo nazwe oraz adres zamieszkania
albo siedziby oraz adres poczty elektronicznej, o ile wnioskodawca taki posiada, a
takze wskazanie, czy wnioskodawca jest wiascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomoSci objetej wnioskiem. W treSci wniosku nalezy podac
nazwe planu, ktérego on dotyczy. Skfadanie wnioskéw z uzyciem adresu e-mail
réwnoznaczne jest z wyrazeniem zgody na przetwarzanie tego adresu.”

Nie podano informacji o postepowaniu w sprawie transgranicznego odziatywania
na srodowisko, poniewaz takie postepowanie nie byto prowadzone.

W odpowiedzi na ww. obwieszczenie Wojta Gminy Wigzowna wptyneto 27
wnioskéw, dotyczacych obszaru sporzgdzanego planu. Dotyczyly m.in. ustalenia
przeznaczenia dziatek pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub
blizniaczej, poszerzenia drdg, zapewnienia potgczen komunikacyjnych miedzy drogami
oraz pozostawienia rowu M-8 w formie otwartej.

— organizacje spotkania informacyjnego, ktére odbyto sie w dniu 26.06.2024r.
dotyczgcego dwdch projektowanych planéw miejscowych, w tym planu pn. ,lzabela,
Michatowek — Pétnoc”. W spotkaniu wzieli udziat Pracownicy Wydziatu Planowania
Przestrzennego, troje Radnych Gminy (z okregéw: Zakret, Duchnow i
Dziechciniec), a takze 22 osoby bedgce mieszkancami lub wiascicielami dziatek.
Zostaly omowione wnioski z podzialem na kategorie jakie wptynety do
30.04.2024 r. —tj. w ustawowym okresie wynikajgcym z obowigzujgcych przepiséw
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz uwarunkowania
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dotyczgce obszaru objetego planem. Mieszkancy wskazali problemy przestrzenne
wystepujace na analizowanym terenie.

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — poprzez
realizacje procedury sporzadzania planu zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym poprzez
zamieszczenie ogtoszenia, o ktérym mowa w pkt 1.1.10 niniejszego uzasadnienia.

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw
zaopatrzenia ludnosci — poprzez ustalenie docelowego zaopatrzenia w wode do
celéw bytowych z gminnej sieci wodociggowej, do ktorej woda jest czerpana
z gminnego ujecia wdd podziemnych. Biorgc pod uwage obserwowang duzg presje
urbanizacyjng obszaru gminy, pozgdane jest stopniowanie dynamiki rozwoju nowej
zabudowy. Pozwoli to na dostosowanie tempa powstawania nowej zabudowy do
mozliwosdci rozwoju gminy, w tym rozwoju infrastruktury wodociggowej — plan
wprowadza wiec rozwigzania, ktére majg wspomoc ptynng realizacje obowigzkow
spoczywajgcych na gminie w zakresie m. in. zaopatrzenia w wode.

Ponadto w planie ustalono ochrone jakosci woéd podziemnych poprzez wskazanie
obowigzku przestrzegania zasad odprowadzania sciekdéw do wod i ziemi zgodnie
Z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne oraz ustawy z dnia 7 czerwca
2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw, a takze
ustalenia dotyczgce odprowadzania i oczyszczania $ciekéw: bytowych docelowo
poprzez sie¢ kanalizacyjng do oczyszczalni $ciekéw, wéd opadowych i roztopowych
z zanieczyszczonych szczelnych powierzchni — wskazano oczyszczanie wstepne
z zanieczyszczen zgodnie z przepisami odrebnymi.

Na jakos¢ wod podziemnych ma rowniez wptyw sposob usuwania odpadéw, ktory
w planie ustalono zgodnie z przepisami odrebnymi tj. m.in. Planem gospodarki
odpadami, a takze ze stosownymi uchwatami Rady Gminy przyjetymi w celu utrzymania
czystosci i porzgdku w gminie.

2. W projekcie planu nie wystepuje problematyka potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa ze wzgledu na brak tego zjawiska w przedmiotowym obszarze — brak takich
potrzeb, wyrazony stosownymi wnioskami do planu stuzb dziatajgcych w tym zakresie,
a takze wyrazony w dokumentach strategicznych i planistycznych wyzszego rzedu, w tym
w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa. W obszarze planu brak jest
m.in.: terendw zamknietych i ich stref ochronnych, ograniczen w zagospodarowaniu
terenu wynikajgcych z potrzeb bezkolizyjnego funkcjonowania istniejgcych i planowanych
systeméw komunikacji, infrastruktury technicznej i transportowej niezbednych dla
obronnosci i bezpieczehstwa panstwa, ograniczen wynikajgcych z utworzenia obszaréw
ograniczonego uzytkowania, w tym dla lotnisk, instalacji radiokomunikacyjnych,
radionawigacyjnych i radiolokacyjnych.

3. Ustalajgc przeznaczenie w obszarze planu wazono interes publiczny i interes prywatny,
a takze analizowano skutki wprowadzenia planu pod wzgledem ekonomicznym,
srodowiskowym i spotecznym. Wedtug danych z prognozy oddziatywania na srodowisko
zaproponowane rozwigzania przestrzenne uwzgledniajg uwarunkowania fizjograficzne
i potrzeby ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu. Nie przewiduje sie rowniez
konfliktéw spotecznych wynikajgcych z realizacji tego planu, poniewaz planowane funkcje
sg dopetnieniem istniejgcych w otoczeniu terenéw zabudowy.

4. Sytuujac nowg zabudowe w obszarze planu uwzgledniono wymagania fadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania  przestrzenia oraz  walorow
ekonomicznych przestrzeni poprzez ksztaltowanie struktur przestrzennych przy
uwzglednieniu dgzenia do ograniczenia transportochtonnosci uktadu przestrzennego,
zapewnienia rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow dzieki wyznaczeniu prawidtowego uktadu komunikacyjnego, a takze
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poprzez wyznaczenie nowych terendéw zabudowy w sgsiedztwie istniejgcej zabudowy
oraz w strefie z dostepem do sieci komunikacyjnej, wodociggowej i elektroenergetycznej,
adekwatnej dla planowanej zabudowy.

1. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — projekt planu
miejscowego jest zgodny z wynikami opracowania pn. ,Analiza i ocena aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego w Gminie Wigzowna”, w ktérym teren Izabeli i Michatowka
zostat wskazany do objecia planem miejscowym jako jeden z obszaréw o najwiekszym
.potencjale planistycznym”. Kolejnym argumentem przemawiajagcym za przystgpieniem do
prac nad mpzp sg konkretne problemy przestrzenne, wobec ktérych zasadne jest opracowania
planu miejscowego, jako dziatania interwencyjnego. Gtéwnym problemem przestrzennym
w tym przypadku jest brak drég publicznych o normatywnych parametrach, przy jednoczesne;j
silnej presji nowopowstajgcej zabudowy mieszkaniowej. Dojazdy do posesji stanowig
przewaznie drogi wewnetrzne prostopadte do ul. Postepu, waskie (czasem 3-4 metrowej
szerokosci) i w wiekszosci $lepo zakonczone. Potrzeba rozwoju zabudowy mieszkaniowe;j
w tym obszarze wyraza sie licznymi wnioskami ws. wydania decyzji o warunkach zabudowy.
Ponadto teren ten wymaga uregulowania stanu rowdéw odwodnieniowych, zapewniajgcych
utrzymanie wtasciwych warunkéw gruntowo-wodnych.

Ustalenia niniejszego planu majg umozliwia¢ realizacje tych funkcji ze szczegdinym
uwzglednieniem problemu dojazdow do posesji, rowniez poprzez wprowadzenie
prostopadilych potgczen miedzy drogami dojazdowymi. Powotana wyzej analiza stanowi
zatgcznik uchwaty nr 30.V1.2019 Rady Gminy Wigzowna z dnia 26 marca 2019 r. w sprawie
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Wigzowna oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. W § 1 ust. 2 pkt 5
uchwaty wskazano za zasadne rozpoczecie procedur zmierzajgcych do zmiany
obowigzujgcych plandw miejscowych, zgodnie z wytycznymi zawartymi w analizie.

M. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy — uchwalenie planu bedzie miato
wpltyw na finanse publiczne, w szczegdlnosci na budzet gminy. Realizacja przedmiotowego
planu spowoduje koszty zwigzane z pozyskaniem gruntéw pod inwestycje celu publicznego —
drogi publiczne oraz spowoduje koszty zwigzane z realizacjg tych inwestycji. Docelowo
wymagana bedzie rowniez realizacja inwestycji celu publicznego — budowy sieci infrastruktury
technicznej (wodociggéw i kanalizacji) wzdtuz nowobudowanych drég gminnych. Oprocz
kosztéw, realizacja przedmiotowego planu bedzie generowata zyski dla budzetu gminy przede
wszystkim z podatku od nieruchomosci, a ponadto z optat adiacenckich.

Poniewaz procedura sporzgdzenia planu zostata przeprowadzona zgodnie ustawg o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a w stosunku do projektu planu
przeprowadzono procedure oceny oddziatywania na srodowisko, w zwigzku z powyzszym nie
ma przeszkdéd formalno-prawnych do podjecia uchwaty w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pn. lzabela, Michatéwek - Podinoc,. Uchwalenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pozwoli prowadzi¢ racjonalng
gospodarke przestrzenng na obszarze Gminy Wigzowna, ktory objeto ustaleniami niniejszego
planu.



