UCHWALA NR 8.LXXV.2024
RADY GMINY WIAZOWNA

z dnia 30 stycznia 2024 r.

w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,,Malcanéw Jezdziecka — Letnia Bis”

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 zpozh. zm.), wzwigzku zart. 14 ust. 1 ustawy zdnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z pézn. zm.)
uchwala sig, co nastepuje:

§ 1. 1. Przystepuje sie do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,Malcanéw Jezdziecka — Letnia Bis”.

2. Granice obszaru objetego planem ilustruje zatgcznik do uchwaty, sporzadzony w skali 1:3000.
§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Wigzowna.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczgcy Rady

Andrzej Cholewa
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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  zasadno$ci  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 zajmuje powierzchnie ok. 6,15 ha i potozony
jest w potudniowej czesci obrebu geodezyjnego Malcanéw. Teren opracowania rozcigga sie jest
pomiedzy ulicami Mazowieckg (od potnocy) a Letnig (od potudnia). Jego granice wyznaczajg
ww. ulice oraz granice dziatek ewidencyjnych (lub ich przediuzenia), bgdz granice uzytkéw
gruntowych (zgodnie z zatgcznikiem graficznym) w taki sposoéb, aby mozna byto przysziym planem
osiggngC¢ zamierzony cel zwigzany z powiekszeniem terenéw zwigzanych z ustugami oswiaty. Caty
zasieg sporzgdzanego planu zawiera sie w granicach obowigzujgcego planu miejscowego
pn. ,Malcanoéw Jezdziecka — Letnia”, ktory zostat zatwierdzony uchwatg Nr 115.XL.2021 Rady Gminy
Wigzowna z dnia 28 wrzesnia 2021 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. 2021 poz. 9614 z 09.11.2021 r.).

Ponizej przedstawiono szczego6towy opis granic.

Od strony poétnocnej obszar opracowania ograniczony jest ulicg Mazowieckg (dziatka ew. nr 324),
ktéra nie wchodzi w jego zakres. Poczgtek wschodniej granicy obszaru przewidzianego do objecia
planem wyznacza wschodnia granica dziatki ew. nr 256. Nastepnie granica ta przecina
dziatke ew.nr 257 biegngc ku podtnocnemu naroznikowi dziatki ew. nr 258/2 iprowadzona jest
w kierunku potudniowym. Na kolejnym odcinku granica ta przecina dziatki ew. 258/2 i 259/2 (zgodnie
z przebiegiem linii dzielgcych uzytki gruntowe na tych nieruchomosciach), po czym ponownie biegnie
w kierunku potudniowym, az do potudniowej linii rozgraniczajgcej drogi 2KD-D z obowigzujgcego
na tym terenie planu miejscowego pn. ,Malcanéw Mazowiecka — Letnia”. W tym miejscu granica
obszaru opracowania ponownie kierowana jest na =zachdéd, az do wschodniej granicy
dziatki ew. nr 257, anastepnie na potudnie do linii rozgraniczajgcej drogi 1KD-D
Z ww. obowigzujgcego planu miejscowego pn. ,Malcanéw Mazowiecka — Letnia”. Pdétnocna linia
rozgraniczajgca ww. drogi 1KD-D wyznacza potudniowg linie graniczng obszaru objetego niniejsza
uchwatg. Zachodnia granica tego obszaru przebiega wzdtuz zachodniej granicy dziatki ew. nr 254.
Punkt zatamania wyznacza potnocny naroznik dziatki ew. nr252/9. Stgd granica obszaru
przewidzianego do objecia planem prowadzona jest w kierunku zachodnim zgodnie z pétnocnymi
granicami dziatek ew. nr: 252/9, 251/7, 250/5, az do wschodniej granicy dziatki ew. nr 383, wzdtuz
ktérej dalej biegnie ku jej potnocnemu naroznikowi, po czym znow zatamuje sie, a jej dalszy przebieg
wyznaczajg potudniowe granice dziatek ew. nr 249/4 i248/2. Ostatni odcinek zachodniej granicy
obszaru przewidzianego do objecia planem pokrywa sie zachodnig granicg dziatki ew. nr 253.

Wedtug ustalen obowigzujgcego studium uwarunkowan ikierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wigzowna, analizowany obszar znajduje sie w granicach terenu
funkcjonalnego, przewidzianego pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng oznaczonego
symbolem 16.05.MN oraz w granicach terenu o funkcji ustug oswiaty lub zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej oznaczonego symbolem 16.01.UO/MU (pdinocna czes¢ obszaru objetego niniejszg
uchwatg). Powyzsze przeznaczenia uzupetnione sg ukfadem drég o znaczeniu lokalnym
i ponadlokalnym.

Il. STAN ISTNIEJACY - SPECYFIKA TERENU

Obszar przewidziany do objecia sporzgdzanym planem obejmuje fragment miejscowosci Malcanéw
i charakteryzuje sie niewielkim zurbanizowaniem. Jedyng nieruchomos$cig, zainwestowang
w znaczgcym stopniu, jest teren szkoly podstawowej, zlokalizowany przy ul. Mazowieckiej,
tj. w potnocnej czesci analizowanego obszaru, na ktéry sktadajg sie: budynki szkoty z halg sportowa,
parking, dojscia i dojazdy oraz boisko sportowe.

Obszar sporzgdzanego planu objety jest obecnie ustaleniami planu miejscowego pn. ,Malacanéw
Jezdziecka - Letnia”, gdzie dominujgcg funkcje petnig tereny zabudowy mieszkaniowej

Uchwalony Strona 1



jednorodzinnej — dotychczas nie zrealizowano zabudowy w mys$| ustalen tego planu (uchwalony
stosunkowo niedawno — koniec wrzesnia 2021 r.), jednak istniejace uwarunkowania (w szczegolnosci
zabudowa w otoczeniu, dostepnos¢ komunikacyjna oraz obecnos¢ ustug publicznych) pozwalajg
zatozy¢, ze jest to wiasciwy kierunek rozwoju tego rejonu gminy.

Poza terenem istniejgcej szkoty obszar planu stanowig grunty, ujete w ewidenc;ji, jako uzytki rolne
niskich klas IV-VI oraz grunty zadrzewione i zakrzewione, a takze rowy. W obszarze objetym uchwatg
nie znajdujg sie grunty rolne ani lesne, ktére wymagatyby uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia
na cele nierolnicze i nieleSne w procedurze planistyczne;j.

Pomimo duzej czesci obszaréw niezabudowanych w zasiegu opracowania, istniejgce podziaty
geodezyjne wskazujg, ze analizowany obszar wtasciwie utracit juz swoj pierwotny — rolniczy
charakter. Atrakcyjna lokalizacja oraz dostepnos¢ komunikacyjna, jak réwniez uwarunkowania
planistyczne sprawiajg, ze obszar ma realna szanse przeksztatci¢ sie w przysztosci w nowoczesng
strefe mieszkaniowa, uzupetniong niezbednymi ustugami podstawowymi.

Obstuge komunikacyjng obszaru objetego opracowaniem zapewniajg przede wszystkim drogi
publiczne, tj. ulica Mazowiecka (droga powiatowa nr 2709W) oraz ulica Letnia (droga gminna
nr 270829W).

Na terenie objetym sporzgdzanym planem wystepujg sieci wodociggowa, elektroenergetyczna
i telekomunikacyjna. Brak jest natomiast sieci gazowej ikanalizacyjnej. Przez fragment obszaru
przebiega napowietrzna linia elektroenergetyczna sredniego napiecia.

Omawiany obszar lezy w graniach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, bedacego
formg ochrony przyrody, dla ktérego obowigzujg ustalenia zawarte w przepisach nadrzednych.

ll. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Obszar analizowany jest objety ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,Malcanéw Mazowiecka — Letnia”, ktéry zostat zatwierdzony uchwatg Nr 115.XL.2021 Rady
Gminy Wigzowna z dnia 28 wrzesnia 2021 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. 2021 poz. 9614 z 09.11.2021 r.)

Obowigzujgcy plan ustala trzy gtdwne przeznaczenia terenu tj. zabudowe ustug oswiaty —
w poétnocno-zachodniej czesci obszaru objetego niniejszg uchwatg, zabudowe mieszkaniowo-
ustugowg w poétnocnej i potnocno-wschodniej czesci opracowania oraz w pozostatym obszarze
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng. Powyzsze przeznaczenia terendw uzupetniajg drogi
publiczne dojazdowe i droga publiczna zbiorcza, a takze rowy odwadniajgce.

IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

W znaczeniu ogolinym, obowigzujgcy obecnie plan miejscowy pn. ,Malcanéw Jezdziecka — Letnia”
wraz z planami bezposrednio sgsiadujgcymi (,Malcanéw Akacjowa”, Malcanéw Mazowiecka —
Jezdziecka” czy ,Dziechciniec — Malcandéw”) wyraza najbardziej prawdopodobny scenariusz
docelowego zagospodarowania gruntéw w miejscowosci Malcanow — tj. rozwdj zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (najczesciej w formie wolnostojgcej na dziatkach o powierzchni
powyzej 1000 m?) uzupetnionej ustugami podstawowymi, obstugujgcymi przyszltych mieszkancéw.
Z ustug centrotwérczych, wspomagajgcych mieszkalnictwo na plan pierwszy wysuwajg sie
niewatpliwie ustugi oswiaty w postaci istniejgcej szkoty podstawowej w Malcanowie. Ustalenia
planu pn. ,Malcanéw Jezdziecka — Letnia” okreslit zasieg terytorialny tych wustug, scisle
w oparciu o ustalenia  studium, jednak okazato sie to niewystarczajgce w stosunku
do istniejgcych i przysztych potrzeb. Zaistniata wiec konieczno$¢ powiekszenia obszaru funkcjonalnie
zwigzanego z ustugami oswiaty. Uwarunkowania wtasnosciowe (grunty gminne) pozwalajg zaktadaé
poszerzenie w kierunku potudniowym terendéw zwigzanych z funkcjonowaniem szkoty — stanowi
to gtdwny powodd przystgpienia do sporzgdzania niniejszego planu. Realizacja tego celu wymaga
jednoczesnej modyfikacji zaprojektowanego uktadu drég publicznych w taki sposéb, aby stworzyc
mozliwie najkorzystniejsze warunki rozwoju terenéw nieucigzliwych ustug. Na obecnym etapie
nie przewiduje sie rezygnacji z wytyczonych kierunkow komunikacji drogowej ze wzgledu na fakt,
ze docelowo bedg obstugiwaé znaczne obszary zabudowy mieszkaniowej iwyprowadzac¢ ruch
z okolic szkoty.
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Z uwagi na powyzsze obszarem przysztego planu objeto jedynie taki obszar, ktory jest niezbedny
do zrealizowania zakfadanego celu, poniewaz w pozostatym zakresie obowigzujgcy plan spetnia
Swojg role.

Szczegotowe wskazniki i warunki zagospodarowania terenu zostang okreslone na dalszym etapie
sporzgdzania planu miejscowego — w sposob zapewniajgcy zgodnos¢ z ustaleniami obowigzujgcego
studium, przy czym nalezy zaznaczy¢, ze sposOb zapisu poszczegdlnych ustalen planu moze
odbiega¢ od obecnych z uwagi na koniecznos¢ sporzgdzenia dokumentu w oparciu o nowe wytyczne
tj. rozporzadzenie 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),
ktore weszio w zycie z dniem 24 grudnia 2021 r. Zakres sporzgdzanego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego bedzie zgodny =z art. 15ustawy zdnia 27 marca 2003r.
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.LIX.2018 z dnia 28 sierpnia 2018 r., omawiany obszar znajduje sie w zasiegu
terenu funkcjonalnego, przewidzianego pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (symbol
16.05.MN) oraz w granicach terenu o funkcji ustug oswiaty lub zabudowy mieszkaniowo-ustugowe;j
(symbolem 16.01.UO/MU). Komunikacja publiczna w studium zbudowana jest na ukladzie
istniejgcych drég publicznych otaczajgcych obszar opracowania, o klasach odpowiadajgcych ich
kategorii i petnionej funkcji. Przewidywane rozwigzania planu miejscowego nie naruszg ustalen
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna.

VI. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Zasieg sporzadzanego planu stanowi niewielki fragment terendéw objetych juz planami
miejscowymi, przewidujgcymi mozliwos¢ lokalizacji zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej oraz,
w ograniczonym zakresie, zabudowy ustugowej w rejonie skrzyzowan drég publicznych. Rozwoj
wiodgcej funkcji tego rejonu gminy wymaga dostosowania najwazniejszych funkcji wspomagajacych
przyszte potrzeby mieszkaniowe. W przypadku omawianego obszaru istotne jest zabezpieczenie
wiekszego, zwartego terenu, ktéry umozliwi wiasciwy rozwdj funkcji ustugowych, w szczegoélnosci
o$wiatowych.

Za sporzgdzeniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przemawiajg takze
aspekty ekonomiczne. Sporzadzenie planu moze potencjalnie wptyngé na wzrost wartosci
nieruchomosci potozonych nie tylko w obszarze opracowania samego planu, ale rowniez w dalszym
sgsiedztwie oraz przyspieszy¢ rozwdj zabudowy na tym terenie, jezeli juz na tym etapie,
wyprzedzajgco, gmina przewiduje zwiekszenie udziatu ustug publicznych w ogdlnej puli gruntow
inwestycyjnych w tym rejonie.

Przewiduje sie, ze uchwalenie planu miejscowego moze w dluzszej perspektywie przyniesé
dodatkowe wptywy do budzetu gminy z tytutu wzrostu podatku od nieruchomosci.

Po przeprowadzeniu analizy dostepnych dokumentow planistycznych oraz podjetej w dniu
26 marca 2019 r. uchwaty Nr30.VI.2019 Rady Gminy Wigzowna w sprawie aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, w Swietle obowigzujgcych przepisow nalezy stwierdzié,
ze przystgpienie do planu jest uzasadnione.

Przewodniczacy Rady
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Andrzej Cholewa
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