UCHWALA NR 136.LXXI1.2023
RADY GMINY WIAZOWNA

z dnia 28 listopada 2023 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. "Kack Malownicza — takowa”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U. 22023 r. poz. 40 z p6zn. 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 p6zn. zm. ) uchwala sie,

co nastepuje:

§ 1. 1. Przystepuje sie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,Kack Malownicza — tgkowa”.

2. Granice obszaru objetego planem ilustruje zatgcznik do uchwaty, sporzadzony w skali 1:7500.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Wigzowna.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczgcy Rady

Andrzej Cholewa
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Zatagcznik do uchwaty Nr 136.LXXI1.2023
Rady Gminy Wigzowna
z dnia 28 listopada 2023 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

Obszar wskazany do objecia planem miejscowym zajmuje powierzchnie ok. 114 ha i potozony jest
w centralnej czesci obrebu ewidencyjnego Kack. Teren opracowania obejmuje miejscowos$é Kack
oraz tereny potozone na pétnocny-wschod od miejscowosci.

Wedtug ustalen obowigzujgcego  Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wigzowna, analizowany obszar znajduje sie w granicach terenéw
funkcjonalnych, przewidzianych pod zabudowe mieszkaniowg (z dopuszczeniem nieucigzliwych
ustug).

Il. STAN ISTNIEJACY - SPECYFIKA TERENU

Analizowany obszar w znacznej czesci jest niezabudowany - wiekszos¢ stanowig grunty
ewidencyjnie rolne. Najbardziej skoncentrowana zabudowa wystepuje wzdtuz drogi powiatowej
nr 2707W (ul. Malownicza) — zabudowa zagrodowa stopniowo przeksztatcajgca sie w zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng. Pozostata zabudowa posiada charakter rozproszony — jest to gtownie
nowo powstajgca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca.

Istniejgca sieC drég dzieli obszar opracowania na dos$¢ regularne obszary — wiekszos¢ drog sg to
jednak drogi wewnetrzne bedace w zarzgdzie Gminy Wigzowna (ulice: tgkowa, Brzozowa,
Mysliwska, Bielanska, Klimowa). Drogami publicznymi w granicach opracowania sg: wspominana
wczesniej ul. Malownicza (droga powiatowa) oraz fragment ul. Majowej (droga gminna nr 270857W,
dawna droga powiatowa). Istniejgcy uktad drég stanowi wiec idealng baze do wytyczania docelowego
ukfadu komunikacyjnego dla przysztych terenéw mieszkaniowych.

W obszarze opracowania nie wystepujg grunty rolne klas I-lll, obszar ten cechujg grunty
najstabszych klas bonitacyjnych — gtownie grunty klas IV, V i VI, na ktérych w nielicznych terenach
wystepujg zadrzewienia. W obszarze opracowania nie wystepujg grunty ewidencyjnie lesne
wymagajgce uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.
Omawiany obszar lezy w catosci w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.
W granicach obszaru opracowania znajduje sie pomnik przyrody oraz stanowiska archeologiczne.

Na terenie objetym sporzgdzanym planem, wzdtuz drég publicznych oraz czesci drog
wewnetrznych wystepuja podstawowe sieci uzbrojenia technicznego (sie¢ wodociggowa,
elektroenergetyczna i telekomunikacyjna).

lll. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Caly obszar poddany analizie nie jest objety ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Do 31.12.2003 r. obowigzywat 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 obszaru objetego opracowaniem ustalenia planu ogdlnego wskazywaty nastepujace
gtdbwne przeznaczenia:

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej niskiej oraz tereny zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej niskiej o zwiekszonym normatywie powierzchniowym dziatek iustug (jako funkcji
uzupetniajgcej) — grupy symboli MN, MNu zlokalizowane wzdtuz drogi powiatowe;,

2) teren ustug z preferencjg lokalizacji ustug handlu UH/U oraz tren ustug elementarnych
i zabudowy mieszkaniowej niskiej jednorodzinnej o zwigkszonym normatywie powierzchniowym
dziatek i ustug (jako funkcji uzupetniajgcej) — zlokalizowane wzdtuz drogi powiatowe;j,
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3) tereny rolne nie wytgczone planem z zabudowy kubaturowej, udostepniane pod inwestowanie
zwigzane z dziatalnoscig rolniczg - grupy symboli RP z indeksami minimalnej powierzchni,

4) tereny rolne preferowany dla koncentracji po perspektywie planu zabudowy mieszkaniowej
niskiej jednorodzinnej o zwigkszonym normatywie powierzchniowym — symbole RP z indeksami MN,

5) tereny rolne przeznaczone wytgcznie pod uprawy polowe bez mozliwosci realizacji obiektow
kubaturowych, z wyjgtkiem gospodarstw rolnych w catosci objetych tym ustaleniem — RP.

Ukfad komunikacyjny oparty byt przede wszystkim na drogach lokalnych uktadu podstawowego
oznaczone symbolami: 21TD-V (obecna ul. Malownicza), 23TD-V (obecna ul. Majowa) oraz drogach
okreslanych jako dojazd osiedlowy i rolniczy oznaczonych symbolami: 23aKD (obecne ul. Brzozowa
i ul. Klinowa), 23cKD (obecne ul. Lgkowa i ul. Bielanska).

IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Celem opracowania przedmiotowego planu miejscowego jest stworzenie mozliwosci racjonalnego
rozwoju zabudowy mieszkaniowej w obszarze o duzym potencjale inwestycyjnym, w bezposrednim
sgsiedztwie miejscowosci Kack, w obszarze w wstepnie wytyczonym uktadzie komunikacyjnym.
Z uwagi na fakt, ze catos¢ obszaru pozbawiona jest obecnie ustalen planistycznych, opracowany
dokument pozwoli okresli¢ jednolite zasady ksztaltowania nowej zabudowy. Istotnym zadaniem
sporzagdzanego planu miejscowego bedzie takze wyznaczenie granic podstawowego uktadu
komunikacyjnego, zapewniajgcego obstuge istniejgcych i przysztych terendéw inwestycyjnych.

Szczegotowe wskazniki i warunki zagospodarowania terenu zostang okreslone na dalszym etapie
sporzadzania planu miejscowego — w sposob zapewniajgcy zgodnos¢ z ustaleniami obowigzujgcego
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 | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY
WIAZOWNA

Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Wigzowna, zatwierdzonym uchwatg Nr85.XVI1.2011 Rady Gminy Wigzowna z dnia
26 pazdziernika 2011 r., zmienionym uchwatg Nr 66.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
terenéw inwestycyjnych, oznaczonych symbolami 11.12.MN, 11.13.MN, 11.14.MN, 11.15.MN,
11.16.MN, 11.16.MN, przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
z dopuszczeniem nieucigzliwych ustug. Polityka komunikacyjna gminy, okreslona w Studium
wskazuje rowniez na koniecznos¢ zabezpieczenia terendw przeznaczonych na cele drog publicznych
0 znaczeniu lokalnym. Przewidywane rozwigzania planu miejscowego nie naruszg ustalen Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna.

VI. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Obszar objety analizg stanowit bedzie kontynuacje polityki przestrzennej gminy w zakresie
wyznaczania terendéw pod zabudowe. Jest to obszar, na ktéorym inwestowanie opiera sie w duzej
mierze na indywidualnych decyzjach administracyjnych — decyzjach o warunkach zabudowy.
W ostatnich latach obserwuje sie duzy wzrost liczby wnioskéw o ustalenie warunkéw zabudowy
w granicach omawianego obszaru. Zatem przystgpienie do opracowania planu miejscowego pozwoli
na wypracowanie spéjnych rozwigzan przestrzennych dla catego obszaru.

W przypadku omawianego terenu podstawowg przyczyng opracowania planu miejscowego jest
ustalenie racjonalnych zasad zagospodarowania w rejonie gminy, ktory obecnie pozbawiony jest
planu miejscowego. Uchwalenie planu miejscowego daje mozliwo$s¢ opracowania spojnych
parametrow nowej zabudowy, pozwalajgcych na harmonijny i zrbwnowazony rozwdj tego obszaru.
Dziatania urbanistyczne ujete w procedure planistyczng pozwolg wypracowaé rozwigzania
uwzgledniajgc udziat spoteczny, co powinno umozliwi¢ przyszte zagospodarowanie w sposob
przewidywalny dla mieszkancéw. Celem planu jest takze okreslenie podstawowego ukfadu
komunikacyjnego, pozwalajgcego na witasciwg obstuge obecnych iprzysziych nieruchomosci,
dajgcego jednoczes$nie mozliwos¢ racjonalnego rozwoju gminnej sieci infrastruktury technicznej.
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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 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 r. uchwaty Nr 30.VI1.2019 Rady Gminy Wigzowna w sprawie aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, w Swietle obowigzujgcych przepiséw nalezy stwierdzic,
ze przystgpienie do planu jest zasadne.

Przewodniczacy Rady

Andrzej Cholewa
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