UCHWALA NR 7.XXX.2021
RADY GMINY WIAZOWNA

z dnia 26 stycznia 2021 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,,Duchnéw Wspolna I1”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U.
z2020r. poz.713 zpdézn. zm.) wzwigzku zart. 14ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z p6zn. zm.) uchwala si¢, co nastepuje:

§ 1. 1. Przystepuje si¢ do sporzadzenia miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego
pn. ,,Duchnow Wspdlna I1”.

2. Obszar objety niniejsza uchwala sktada sie¢ z dwoch czesci A1 B, ktorych granice ilustrujg zataczniki
graficzne, odpowiednio Nr 1 i Nr 2, sporzadzone w skali 1:4000.

3. Procedura sporzadzenia planu miejscowego dla czgséci, o ktorych mowa w ust. 2, moze by¢é prowadzona
oddzielnie.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Wiazowna.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady

Andrzej Cholewa
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Zatacznik Nr 1 do uchwaly Nr 7.XXX.2021
Rady Gminy Wigzowna
z dnia 26 stycznia 2021 r.
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Zatacznik Nr 2 do uchwaly Nr 7.XXX.2021
Rady Gminy Wigzowna
z dnia 26 stycznia 2021 r.
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Uzasadnienie

W  oparciu o obowigzek wynikajacy zart. 14 ust. S ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym przeprowadzono analize¢ zasadnoSci przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz oceniono stopien zgodnosci przewidywanych
rozwigzan z ustaleniami obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Wigzowna. Z analiz, o ktorych mowa wyzej wynika, co nastepuje:

I. OBSZAR OBJETY ANALIZA

Obszar przewidziany do objecia planem miejscowym zajmuje powierzchni¢ ok. 17,2 ha i sktada si¢ z dwdch
niezaleznych czesci, oznaczonych w uchwale intencyjnej jako cze$¢ A i cze$¢ B, ktorych powierzchnie wynosza
odpowiednio ok. 4,6 ha i 12,6 ha. Czgsci te potozone sg w pdéinocno-wschodnim rejonie Gminy Wigzowna,
w granicach obrebu ewidencyjnego Duchnoéw. Wedhug ustalen obowigzujacego Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna, zdecydowana wigkszo$¢ analizowanego
obszaru znajduje si¢ w granicach terenow funkcjonalnych przewidzianych pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne z mozliwoscig dopuszczenia nieucigzliwych ustug. Pozostaly obszar (w granicach cze$ci A
planu) znajduje si¢ w granicach terenu rolnego.

I1. STAN ISTNIEJACY — SPECYFIKA TERENU

Analizowany obszar jest $rednio zainwestowany - dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub
zabudowa zagrodowa, zlokalizowane wzdluz ogoélnodostepnych drog - w czesci A wzdhuz ul. Nizinnej
i Labedziej, a w czgsci B wzdhuz drogi wojewddzkiej nr 721 (ul. Wspolna). W ciagu ostatnich lat zauwazalna
jest tendencja do stopniowego przeksztalcania dotychczasowej zabudowy zagrodowej w zabudowg
mieszkaniows, co jest zgodne z wolg wilascicieli gruntéw oraz oséb zainteresowanych nabyciem nieruchomosci
w tej okolicy. Struktura wlasnosciowa gruntéw rolnych oraz istniejace podzialy geodezyjne wskazuja, ze obszar
stopniowo traci swoj pierwotny - rolniczy charakter. Obszar planu charakteryzuje si¢ atrakcyjng lokalizacja
z uwagi na bezposrednie lub bliskie sgsiedztwo drogi wojewodzkiej, ktora stanowi gtdéwng o$ komunikacyjna
Duchnowa i zapewnia bardzo dobrg dostepno$¢ komunikacyjng obszaru. Ponadto, obecnos¢ wezta drogowego
"Warszawa Wschod" w stosunkowo dogodnej odleglosci 2-3 km zapewnia mozliwos$¢ szybkiego wlaczenia si¢
do ruchu tranzytowego prowadzacego w kierunku Warszawy. Dostepnos¢é komunikacyjna oraz stosunkowo
dobrze rozwinigta infrastruktura techniczna sprawiajg, ze obszar ma szans¢ przeksztatci¢ si¢ w podmiejska
stref¢ mieszkaniowa, uzupetniong nieucigzliwymi ustugami.

Tereny niezainwestowane, zgodnie z ewidencjg gruntow i budynkéw, to w wigkszosci uzytki rolne klas IV-
VI oraz grunty zadrzewione i zakrzewione. W obszarze objetym uchwalg nie znajdujg si¢ grunty rolne ani lesne,
ktore wymagatyby uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne w procedurze
planistyczne;.

Podstawowg obstuge komunikacyjng czesci A obszaru objetego uchwatg zapewnia ulica Nizinna, stanowigca
droge publiczng o numerze 270828W, a takze ulica Labgdzia (droga powszechnego korzystania we wiladaniu
Gminy Wigzowna). Podstawowg obstuge komunikacyjng czeSci B obszaru objetego uchwaty zapewnia ulica
Wspolna (stanowigca teren drogi wojewddzkiej nr 721). Istniejacy uktad drogowy w zasiggu analizowanego
obszaru uzupeiniajg drogi wewnetrzne oraz indywidualne dojazdy skomunikowane z publicznym uktadem
drogowym. Na terenie obj¢tym sporzadzeniem planu miejscowego lub w jego bezposrednim sgsiedztwie
wystepujg podstawowe sieci uzbrojenia technicznego (sie¢ wodociggowa, elektroenergetyczna i czeSciowo
kanalizacyjna).

Obszar planu jest atrakcyjny réwniez ze wzgledu na walory przyrodnicze i krajobrazowe. Od potudniowe;j
strony ogranicza go szeroka dolina rzeki Mieni, ptyngcej w kierunku wschod-zachdod, rownolegle do drogi
wojewodzkiej. Obecno$¢ terendow szczegdlnego zagrozenia powodzig i trudne warunku gruntowe w zasiegu
doliny rzecznej sprawiaja, ze obszar ten pozostaje wolny od zainwestowania, stanowigc najwickszy w granicach
gminy, nielesSny rezerwuar przyrody.

Dolina rzeki Mieni objeta jest ochrong w ramach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu,
natomiast obszar szczegolnego zagrozenia powodzig zwigzany z ta rzeka, ktorego granice zostaly
zaktualizowane w pazdzierniku 2020 r. obejmuje swym zasi¢ggiem niewielki fragment obszaru planu -
potudniowy fragment czesci A.

Zgodnie z rysunkiem Studium, w granicach opracowania nie wystepuja obszary ochrony konserwatorskie;j.
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III. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

W obrebie obszaru objetego analizg czgsciowo obowigzujg ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Czg$¢ A obszaru znajduje si¢ w zasiggu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,,Mienia - Etap III”, zatwierdzonego uchwatg Nr 106.XV.2015 Rady Gminy Wigzowna z dnia 29 wrze$nia
2015 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. 2015 poz.10066). W granicach dotychczasowego zasiggu obszarow szczegolnego
zagrozenia powodzig plan ustala teren rolniczy (symbol 1R), a powyzej tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (symbole 2MN i 3MN) oraz teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug (symbol
IMNU). Czegs¢ A omawianego obszaru obejmuje réowniez ul. Labedzig, oznaczong w obecnym planie pn.
,Mienia - Etap III” jako teren drogi dojazdowej(symbol 2KDD).

Czes$¢ B obszaru objetego uchwatg objety jest czesciowo ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Wigzowna ETAP VIII — opracowanego dla obszaru ,,Duchnéw -
Kack”, potozonego w obszarze wsi Duchnéw 1 Kack, gmina Wigzowna, zatwierdzonego uchwalg
Nr 108/X111/2003 Rady Gminy Wigzowna z dnia 26 listopada 2003 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2004 r. Nr 81 poz.
2016), ktéry przewiduje na tym obszarze: zabudowe siedliskowa (symbol 2.A.87a.RPz), ustugi nieuciazliwe
(z preferencja ushug zdrowia) z mozliwo$cig realizacji zabudowy siedliskowej (symbole 2.A.87b.UZ/RPz,
2.A.87d.UZ/RPz), a takze uktad komunikacyjny (symbole 2.A.87fKS.11 i 2.A.87g.KS/UZ). Uzupekieniem
przeznaczenia jest niewielki teren o funkcji rolniczej (symbol 2.A.87¢c.RPo/ZP).

Pozostaly fragment czgsci B nie jest objety ustaleniami obowigzujgcego planu miejscowego. Do 31 grudnia
2003 r. obowigzywal 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 tego fragmentu czeSci B ustalenia planu ogoélnego wskazywaty przed wszystkim przeznaczenie
pod tereny rolne, na ktorych mozliwe bylo inwestowanie kubaturowe zwigzane z dzialalno$cig rolnicza
(symbole: 2.A.84.RP(3(RPz), 2.A.86.RP(3(RPz), 2.A.88.RPo3(RPz) 2.A.85.RP¢3 1 2.A.87.RP¢ 51 0) , natomiast
w terenach sgsiadujacych z rzeka Mienig - tereny upraw polowych, wylaczone z zabudowy kubaturowe;j
(symbol RPo).

IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Celem opracowania przedmiotowego planu miejscowego jest stworzenie mozliwosci rozwoju zabudowy
w terenie o duzym potencjale inwestycyjnym, w tym okreSlenie jednolitych zasad ksztaltowania nowej
zabudowy mieszkaniowej z ewentualng funkcja nieucigzliwych ustug podstawowych, towarzyszacych
zabudowie mieszkaniowe;j.

Szczegotowe wskazniki 1 warunki zagospodarowania terenu zostang okreSlone na dalszym etapie
sporzadzania planu miejscowego — w sposob zapewniajacy zgodnos$¢ z ustaleniami obowigzujacego 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 ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI STUDIUM
UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY
WIAZOWNA

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Wigzowna, zatwierdzonym uchwatg Nr 85.XVI.2011 Rady Gminy Wiazowna z dnia 26 pazdziernika 2011 r.,
zmienionym uchwatg Nr 66.L1V.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., zdecydowana wigkszo§¢ omawianego obszaru znajduje si¢ w obrgbie wydzielen oznaczonych
symbolami 5.14.MN i 5.15.MN (tereny przeznaczone na budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne). Pozostala
powierzchni¢ (w czgsci A) stanowi teren rolny, oznaczony symbolem 5.09.RO. Wedhug ustalen Studium
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna jest wiodacym kierunkiem zagospodarowania przestrzennego w tym
rejoniec gminy. Ustalenia ogoélne Studium daja mozliwo$¢ uzupelniania jej poprzez wprowadzanie
nieucigzliwych ushug, co w tym przypadku moze znajdowaé uzasadnienie ze wzglgdu na sagsiedztwo drogi
wojewodzkiej nr 721. Studium wskazuje réwniez na konieczno$¢ zabezpieczenia terendw przeznaczonych
na cele komunikacji publiczne;.

Przewidywane rozwigzania planu miejscowego nie naruszg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna.
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VI. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Obszar objety sporzadzeniem planu miejscowego pn. ,Duchnéw Wspolna II” znajduje si¢
w poinocno-wschodniej czesci Gminy Wigzowna, ponizej drogi wojewodzkiej nr 721. Z uwagi na dostepnos$c
komunikacyjng oraz atrakcyjne sgsiedztwo rzeki Mieni obszar planu postrzegany jest jako atrakcyjne miejsce
inwestowania, przede wszystkim na cele mieszkaniowe, gdyz taki kierunek rozwoju wyznacza obowigzujace
Studium. Analizowany obszar pozostaje w czg¢$ci niezabudowany, a istniejace budynki skupione sg wzdhuz
istniejacych i urzadzonych ciggéw komunikacyjnych. Z uwagi jednak na atrakcyjne polozenie oraz dostepnosé
infrastruktury, jest stopniowo zagospodarowywany.

W przypadku omawianego obszaru, podstawowa przyczyng opracowania planu miejscowego jest:

- w cze$ci A - zmiana ustalen czesci planu miejscowego pn. ,,Mienia - Etap III”, poprzez docelowe
zwigkszenie zasiggu terenow zabudowy mieszkaniowej - opracowane i udostepnione pod koniec 2020 r. przez
PGW Wody Polskie mapy ryzyka powodziowego i mapy zagrozenia powodziowego okreslity nowe granice
obszaru szczego6lnego zagrozenia powodzig rzeki Mieni i tym samym stworzyly mozliwosci wyznaczenia
nowego zasiggu terendw mieszkaniowych na tym obszarze.

- w czedci B - zmiana ustalen czesci obowigzujacego planu miejscowego gminy Wigzowna ETAP VIII —
opracowanego dla obszaru ,,.Duchnéw - Kack”, przewidujgcego obecnie mozliwos$¢ realizacji gltownie
zabudowy zagrodowej, na rzecz funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej, z ewentualnym udziatem
nieucigzliwych ustug podstawowych - taki kierunek zmian odpowiada polityce przestrzennej wyrazonej w
Studium oraz jest zgodny z wolg witascicieli gruntow znajdujacych si¢ w zasiggu opracowania. W obszarze
nieobjetym obecnie planem przewiduje si¢ kontynuacj¢ funkcji mieszkaniowej (z ewentualnymi ustugami),

Uchwalenie planu miejscowego daje mozliwo$¢ stworzenia jednolitych ustalen dotyczacych parametrow
nowej zabudowy, pozwalajacych na harmonijny i zréwnowazony rozwoj tego obszaru. Opracowanie planu
pozwoli wypracowaé spojne zasady ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terendéw, a co za tym idzie,
zapewni mozliwo§¢ zagospodarowania w sposéb zorganizowany i przewidywalny dla potencjalnych
inwestoréw. Celem planu jest takze okreslenie podstawowego ukladu komunikacyjnego, pozwalajacego na
wlasciwg obstuge obecnych i przyszlych nieruchomosci, dajacego jednocze$nie mozliwo$¢ racjonalnego
rozwoju gminnej sieci infrastruktury techniczne;.

Za sporzadzeniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przemawiajg takze aspekty
ekonomiczne. Sporzadzenie planu moze potencjalnie wptynagé na wzrost wartosci nieruchomosci potozonych
W obszarze opracowania planu oraz przyspieszy¢ rozwoéj zabudowy na tym terenie. Przewiduje sig,
ze uchwalenie planu miejscowego moze w dluzszej perspektywie przynies¢ 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 .
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 obowigzujagcych przepisow nalezy stwierdzi¢, ze przystgpienie do planu jest
uzasadnione.

Przewodniczacy Rady

Andrzej Cholewa
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