UCHWALA NR 134.LXXIl1.2023
RADY GMINY WIAZOWNA

z dnia 28 listopada 2023 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wybranych fragmentéw obszaréw w miejscowosci Zakret

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U. 22023 r. poz. 40 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 2023 r. poz. 977 z pézn. zm.) Rada Gminy
Wigzowna uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Przystepuje sie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
wybranych fragmentéw obszaréw w miejscowosci Zakret.

2. Teren planu skiada sie ztrzech obszaréw: A, B iC, ktérych granice ilustrujg zatgczniki
odpowiednio: Nr 1, Nr 2 i Nr 3, sporzgdzone w skali 1:1000.

3. Dalsza procedura sporzgdzenia planu miejscowego dla obszaréw, o ktérych mowa
w ust. 2, moze by¢ prowadzona oddzielnie.

§ 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 Nr 2 do uchwaty Nr 134.LXXI11.2023
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Zatgcznik Nr 3 do uchwaty Nr 134.LXXI11.2023
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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

Obszar przewidziany do objecia planem miejscowym potozony jest w obrebie Zakret, tworzgc trzy
niezalezne od siebie obszary, zlokalizowane w centralnej czesci miejscowosci, charakteryzujgce sie
innymi problemami planistycznymi. Zajmuje tgczng powierzchnie ok. 1,49 ha, z czego powierzchnie
poszczegoélnych obszaréw wynoszg odpowiednio: obszar A - ok. 0,46 ha, obszar B - ok. 0,9 ha,
obszar C - ok. 0,12 ha.

W mysl ustalen obowigzujgcego Studium uwarunkowan ikierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Wigzowna, obszar objety analizg przewidziany jest pod rozwdj zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowe;j.

Il. STAN ISTNIEJACY - SPECYFIKA TERENU

Analizowany obszar znajduje sie w centralnej czesci miejscowosci Zakret, w okolicach ulicy Dtugiej,
stanowigcej jedng z podstawowych drég publicznych w Zakrecie. Jest skomunikowany w sposéb
wystarczajacy dla rozwoju funkcji mieszkaniowej. Obszar A ma zapewnione potgczenie z ul. Diugg za
posrednictwem ul. Swierkowej, obszar B — za posrednictwem ul. Kretej, natomiast obszar C
bezposrednio przylega do ul. Dtugiej.

Z uwagi na potozenie Zakretu wzgledem centrum Warszawy oraz bardzo dobrg komunikacje
o charakterze ponadlokalnym ze stolica (droga ekspresowa S17, droga krajowa DK92, wezet
.Zakret”) postrzegany jest, jako atrakcyjne miejsce do zamieszkania.

Obszar A jest czeSciowo zabudowany, gtéwnie budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi,
natomiast obszary B i C nie sg jeszcze zainwestowane. W otoczeniu ww. obszaréw wystepuje przede
wszystkim zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w formie wolno stojgcej. Na potudnie od obszaru
A zlokalizowane sg grunty lesne Skarbu Panstwa, stanowigce niewielkg enklawe lesng, otoczong
zabudowa.

W analizowanym obszarze wystepujg sieci infrastruktury technicznej (wodociggowa, gazowa,
elektryczna), brak jest natomiast kanalizaciji.

W granicach obszaru przewidzianego do objecia planem nie znajdujg sie grunty wymagajgce
uzyskania zgod wtasciwych organdw na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych ilesnych na cele
nierolnicze i nielesne. Nie wystepujg tu rowniez elementy sieci infrastruktury technicznej o znaczeniu
ponadlokalnym, jak rowniez nie jest on objety formami ochrony przyrody.

Dostepne opracowania, m.in. Studium, nie wskazuja, aby w granicach opracowania znajdowaty sie
obiekty zabytkowe, podlegajgce ochronie konserwatorskiej.

ll. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Obszar A znajduje sie w granicach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,Zakret Pétnocny — czes¢ A”, zatwierdzonego uchwatg Rady Gminy Wigzowna nr 101.XI1.2019
zdnia 27 sierpnia 2019r. (Dz. Urz. Woj. Maz. 2019 poz. 11741z 11.10.2019r.) wraz
z rozstrzygnieciem nadzorczym Wojewody Mazowieckiego Nr WNP-1.4131.167.2019.AK Zz dnia
01.10.2019r. Zgodnie =z ustaleniami ww. planu obszar A potozony jest w granicach terenéw
o symbolach: 2ZL — teren lasu, a takze 1MN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
UP — teren ustug publicznych.

Obszar B znajduje sie w granicach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,Zakret Potudniowy”, zatwierdzonego uchwatg Rady Gminy Wigzowna nr 102.XI1.2019 z dnia
27 sierpnia 2019 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. 2019 poz. 11742 z 11.10.2019 r.). Zgodnie z ustaleniami
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ww. planu obszar B potozony jest w granicach terenéw o symbolach: 3KD-D — teren drogi publicznej
klasy dojazdowej, atakze 2MN ifragmentarycznie 1MN - tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;.

Obszar C znajduje sie w granicach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,Zakret — Zachdd czes¢ A”, zatwierdzonego uchwatg Rady Gminy Wigzowna nr 30.XX.2020
z dnia 30 kwietnia 2020 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. 2020 poz. 6300 z 05.06.2020 r.). Zgodnie z ustaleniami
ww. planu obszar C potozony jest w granicach terenéw o symbolach 4KD-D — teren drogi publicznej
klasy dojazdowej, a takze 3MN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Podjecie uchwaly intencyjnej w sprawie planu miejscowego dla obszaru A ma na celu zmiane
przeznaczenia wiekszej czesci dziatki ew. nr 137/22 w obrebie Zakret, ktéra zgodnie z ustaleniami
planu miejscowego pn. ,Zakret Potnocny — czes¢ A” pofozona jest w granicach terenu lasu,
oznaczonego symbolem 2ZL. Zmiana uzytku gruntowego (obecnie Lzr-RVI) daje podstawe do zmiany
obowigzujgcego planu wtym zakresie. Przewiduje sie, ze docelowe przeznaczenie terenu oraz
parametry zabudowy bedg odpowiada¢ obecnemu przeznaczeniu na dziatkach sgsiednich —
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Zaktadana zmiana przeznaczenia pozwoli rowniez zniesc
istotne ograniczenia w sytuowaniu budynkéw na dziatkach sgsiednich (minimalna odlegtos¢ 12 m od
granic terenu 2ZL, wyrazona przebiegiem nieprzekraczalnej linii zabudowy na rysunku obecnhego
planu miejscowego), stad obszar A obejmuje swym zasiegiem réwniez te nieruchomosci.

W zakresie obszaréw B i C przewiduje sie zmiane przeznaczenia czesci nieruchomosci nimi
objetych z funkcji terenéw drég publicznych na tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
W szczegolnosci chodzi o: likwidacje odcinka drogi o symbolu 3KD-D w planie ,Zakret Potudniowy”
(obszar B) z uwzglednieniem mozliwosci zaprojektowania placu manewrowego na koncu tej drogi
oraz likwidacjg odcinka drogi o symbolu 4KD-D z planu ,Zakret — Zachdod cze$¢ A’ (obszar C).
Zasiegiem planu objeto rowniez te niezbedne fragmenty dziatek, dla ktérych dotychczasowe
przeznaczenie (droga publiczna) ma istotny wptyw na obecne zasady zagospodarowania.

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

Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Wigzowna, zatwierdzonym Uchwatg Rady Gminy Wigzowna Nr 85.XVI.2011 z dnia
26 pazdziernika 2011 r., zmienionym Uchwatg Nr 66.LIV.2014 z dnia 28 maja 2014 r., Uchwatlg
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.L1X.2018 z dnia 28 sierpnia 2018 r., omawiane obszary znajdujg sie w obrebie
wydzielen oznaczonych symbolami:

1. obszary Ai B — teren przeznaczony na budownictwo mieszkaniowo-ustugowe, oznaczone
symbolem 26.03.MU.

2. obszar C — teren przeznaczony na budownictwo mieszkaniowo-ustugowe, oznaczony symbolem
26.02.MU.

W granicach opracowania nie wskazano w Studium obligatoryjnych elementow uktadu
komunikacyjnego, koniecznych do ustalenia w planie miejscowym.

Wobec powyzszych ustalen zaktada sie, Zze przewidywane rozwigzania planu miejscowego
nie naruszg zapiséow Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Wigzowna.

VI. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Zasadnosc¢ przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru A wynika z aktualnej sytuacji ewidencyjnej na gruncie (w granicach dziatki ew. nr 137/22),
ktora daje mozliwo$¢ zmiany przeznaczenia terenu 2ZL na cele inwestycyjne, zgodnie z ustaleniami
Studium.

W zakresie obszaréw B i C podjecie uchwaty podyktowane jest tym, iz obecnie gmina nie zaktada
realizacji budowy drog publicznych w sposéb wskazany w obowigzujgcych planach miejscowych
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(w granicach ww. obszarow). Tym samym istnieje mozliwos¢ nadania nowego przeznaczenia —
inwestycyjnego, zgodnego z ustaleniami Studium, zbieznego z przeznaczeniem dziatek sgsiednich.

Podjecie uchwaly niesie za sobg konsekwencje finansowe, zwigzane z koniecznoscig realizaciji
zadan publicznych, wynikajgcych z ustalen planu.

Po przeprowadzeniu analizy dostepnych dokumentow planistycznych oraz podjetej w dniu
26 marca 2019 r. uchwaty Nr 30.VI.2019 Rady Gminy Wigzowna w sprawie aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, w sSwietle obowigzujgcych przepisow nalezy stwierdzic,
ze przystgpienie do planu jest uzasadnione.

Przewodniczacy Rady

Andrzej Cholewa
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