Uzasadnienie do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,,Wola Ducka Aktywizacja Gospodarcza I1”

Na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2026 r., poz. 538) dalej ,,ustawa o pzp”, w zwiazku z art. 67 ust. 3 ustawy
z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 ze zm.) dalej ,, ustawa z dnia 7 lipca 2023 r.”

stwierdza sie, ze:

1)

2)

Opracowanie projektu planu zostalo wszczete uchwala Nr 93.VI.2024 Rady Gminy
Wiazowna z dnia 26 listopada 2024 r., tj. po dniu 24 wrze$nia 2023 r., bedacym dniem wejscia
w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. Na mocy przepiséw przejsciowych do ustawy z dnia
7 lipca 2023 r.:

a) zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt 2 tej ustawy, do czasu wejscia w zycie planu ogdlnego gminy
Wiazowna, do opracowania i uchwalenia projektu planu, w tym do tresci uzasadnienia
sporzadzanego na podstawie art. 15 ust. 1, stosuje si¢ przepisy ustawy o pzp w brzmieniu
obowigzujacym przed dniem 24 wrzesnia 2023 r.,

b) w zwigzku z powyzszym projekt planu 1 niniejsze uzasadnienie sporzadzono
z zastosowaniem art. 15 ust. 1 ustawy o pzp w brzmieniu sprzed nowelizacji, obejmujacym
sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2—4 ustawy o pzp, zgodnos¢
z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz wptyw na finanse
publiczne.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. ,,Wola Ducka Aktywizacja
Gospodarcza II” — dalej ,,projekt planu” lub ,,opracowanie’:

a) obejmuje obszar o powierzchni ok. 23,23 ha, polozony w zachodniej czgsci obrebu
ewidencyjnego nr 23 Wola Ducka, w gminie Wigzowna, stanowigcy realizacj¢ uchwaty
Nr 93.V1.2024 Rady Gminy Wigzowna z dnia 26 listopada 2024 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. ,,Wola Ducka
Aktywizacja Gospodarcza II” (uchwatla intencyjna), podjetej na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r., poz. 1465
ze. zm.) w zwigzku z art. 14 ust. 1 ustawy o pzp (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130) — w brzmieniu
obowigzujacym na dzien jej podjecia,

b) ma na celu dokonanie ustalen planistycznych zgodnie ze Studium uwarunkowan
1 kierunkdw  zagospodarowania przestrzennego gminy Wigzowna, w brzmieniu
uwzgledniajagcym zmiane nr 8 przyjetg uchwatg Nr 107.LIX.2018 Rady Gminy Wigzowna
z dnia 28 sierpnia 2018 r., poprzez: ustalenie przeznaczenia produkcyjno-ustugowego dla
terendéw wydzielen planistycznych Studium oznaczonych symbolami 23.16.PU oraz
23.09.PU, wprowadzenie kompleksowego zakazu lokalizacji instalacji zwigzanych
z gospodarka odpadami, w tym instalacji do mechaniczno-biologicznego przetwarzania
odpadow oraz sktadowisk odpadow, wyznaczenie stref kontrolowanych gazociagow
wysokiego cisnienia oraz pasa technologicznego napowietrznej linii elektroenergetycznej 400
kV, a takze utrzymanie niewielkich powierzchniowo terenow lesnych jako terenow lasu,
z uwagi na ich funkcj¢ ochronng i krajobrazowa,



3)

c¢) obejmuje dziatki ewidencyjne nr: 31, 493-498, 30/2, 29/2, 28/2, 27, 26/6, 26/4, 25/2, 24/2,
23/2, 22/2, 21/2, 20/4, 19/3, 543/2, 19/11, 17/2, 18/2, 18/1 w obrgbiec Wola Ducka; od
wschodu przylega do drogi ekspresowej S17, od poinocy graniczy z ulica Gabriela
Narutowicza, od potudnia i zachodu graniczy z terenami le§nymi. Obstuga komunikacyjna
terenu odbywa si¢ z tzw. drogi serwisowej drogi S17. W stanie istniejagcym na obszarze planu
zlokalizowane s3: wytwornia betonu, zaktad wulkanizacyjny, stacja paliw oraz obiekty bytej
instalacji do mechaniczno-biologicznego przetwarzania odpadow komunalnych (MBP),
wykreslonej z wykazu marszatka wojewodztwa; pozostatg czes$¢ terenu stanowig grunty
niezabudowane oraz tereny lesne. Na obszarze planu nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego — do 31.12.2003 r. obowigzywal plan ogolny,
zatwierdzony uchwala nr 25/V/94 Rady Gminy Wiazowna 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 ogolnego wskazywaly nast¢pujace przeznaczenia: teren ustug
turystyki lub komunikacji z ustugami towarzyszacymi, tereny rolne, tereny lasow.

d) obejmuje obszar, ktory niemal w catosci — z wyjatkiem niewielkiego fragmentu przy
granicy zachodniej - zostat zaliczony w Audycie krajobrazowym wojewddztwa
mazowieckiego do krajobrazu priorytetowego o kodzie 14-318.79-124 (podtyp 3a —
z przewagg siedlisk borowych) w rozumieniu art. 5 pkt 2e ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody (Dz. U. z 2026 r., poz. 13 ze zm.); przez obszar planu przebiegaja
gazociagi wysokiego cisnienia DN500 relacji Rembelszczyzna—Wronow i DN400 relacji
Mory—Wola Karczewska oraz napowietrzna linia elektroenergetyczna 400 kV relacji
Kozienice—Mitosna; obszar planu znajduje si¢ w korytarzu Strategicznego Studium
Lokalizacyjnego Inwestycji Centralnego Portu Komunikacyjnego,

e) obejmuje obszar, na ktorym nie wystepuja zagrozenia powodziowe ani naturalne
zagrozenia geologiczne; istniejace uwarunkowania obszaru, w tym uprzednie funkcjonowanie
instalacji MBP, uzasadniajg wprowadzenie w planie ustalen wykluczajacych ponowna
lokalizacje¢ dziatalno$ci odpadowej na tym terenie,

f) zostat poprzedzony analiza zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu, sporzadzong
na podstawie art. 14 ust. 5 ustawy o pzp, ktora wykazata zgodnos¢ przewidywanych
rozwigzan z kierunkami Studium oraz zasadno$¢ objecia terenu procedurg planistyczng
zamiast dopuszczenia jego zagospodarowania w drodze indywidualnych decyzji o warunkach
zabudowy; z uwagi na bezposrednig lokalizacje w granicach obszaru ucigzliwych form
zagospodarowania (instalacje zwigzane z przetwarzaniem odpadow), sporzadzenie planu
miejscowego uznano za jedyny S$rodek zapewniajacy ustalenie czytelnych zasad
zagospodarowania terenu w ramach procedury poddanej ocenie spotecznej i wykluczajacy
niekontrolowane rozszerzanie funkcji gospodarki odpadami.

Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2—4 ustawy o pzp:

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki 1 architektury oraz walory
architektoniczne i krajobrazowe zrealizowano poprzez wprowadzenie regulacji § 61 § 7 tekstu
planu, w tym zasad ksztaltowania elewacji, lokalizacji budynkéw wzgledem
nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz uwzglednienie granicy krajobrazu priorytetowego
14-318.79-124,



b)

d)

g)

h)

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, zrealizowano poprzez
wprowadzenie regulacji § 8 tekstu planu, w szczego6lnosci zakazu lokalizacji przedsigwzigé
zwigzanych z gospodarka odpadami oraz nakazu utwardzenia powierzchni zagrozonych
zanieczyszczeniem,

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia zrealizowano w ustaleniach
§ 8 ust. 1 pkt 7 1 8 (zakaz zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku powaznej awarii
przemystowej) oraz § 10 (strefy kontrolowane gazociggéow i pas technologiczny linii 400 kV)
tekstu planu,

walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo wlasnosci zrealizowano poprzez okreslenie
zasad zabudowy i zagospodarowania terenéw 1U-P i 2U-P umozliwiajacych prowadzenie
dziatalnosci produkcyjnej, ustugowej i magazynowo-logistycznej zgodnej z kierunkami
Studium, z jednoczesnym wprowadzeniem ograniczefn chronigcych tereny sasiednie przed
ucigzliwo$ciami zwigzanymi z gospodarka odpadami,

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w tym sieci wodociggowe;,
kanalizacyjnej, elektroenergetycznej 1 gazowej, zrealizowano poprzez wprowadzenie
regulacji § 12 tekstu planu,

zachowanie jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych zostato zapewnione poprzez:
podanie do publicznej wiadomosci w dniu 27 listopada 2024 r. informacji o podjeciu uchwaty
o przystapieniu do sporzadzenia planu, zawiadomienie na pi§mie z dnia 27 czerwca 2025 r.
o przystapieniu do sporzadzania planu instytucji i organow wilasciwych do opiniowania
i uzgadniania, wyznaczenie terminu sktadania wnioskéw do dnia 29 sierpnia 2025 r.,
przekazanie projektu planu do uzgodnien i opiniowania w dniu 29 kwietnia 2026 r. oraz
ponownie w dniach 2-3 lipca 2026 r. po wprowadzeniu poprawek, uzyskanie wymaganych
opinii 1 uzgodnien instytucji 1 organow wilasciwych, w tym Zarzadu Powiatu Otwockiego
(uzgodnienie pozytywne postanowieniem nr 14/2026 z dnia 6 lipca 2026 r., po dwukrotnym
uzgodnieniu negatywnym), a takze zaopiniowanie projektu planu przez Gminng Komisje
Urbanistyczno-Architektoniczng w Wigzownie,

zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad planem zrealizowano poprzez procedury
wymagane ustawg o pzp oraz ustawa o udostgpnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na srodowisko, w tym rozpatrzenie wnioskoéw ztozonych do projektu planu, w tym wnioskow
zbiorowych mieszkancow miejscowosci sgsiadujacych z obszarem planu,

ze wzgledu na brak uwarunkowan faktycznych, w projekcie planu nie wprowadzono
wymagan dotyczacych: ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, ochrony dobr kultury
wspotczesnej oraz wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych,
wobec niewyznaczenia takich obszarow w Studium,

przy sporzadzaniu projektu planu wazono interes publiczny i interesy prywatne,
z uwzglednieniem uwarunkowan ekonomicznych, $rodowiskowych 1 spotecznych;
rozstrzygnigcie w zakresie wykluczenia funkcji gospodarowania odpadami z obszaru planu
stanowi wynik wywazenia interesu prywatnego wilasciciela nieruchomosci, na ktorej
funkcjonowata dawna instalacja MBP, z interesem publicznym mieszkancow okolicznych
miejscowosci oraz stanowiskiem organéow administracji publicznej 1 samorzadowe;,
opowiadajacych si¢ za ochrong terenu przed ucigzliwo$ciami zwigzanymi z gospodarka
odpadami,



)

4)

5)

6)

7)

8)

w projekcie planu do zabudowy przeznaczono teren o wyksztatconej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, przystosowany do obstugi przez sieci infrastruktury technicznej oraz
przylegajacy do drogi ekspresowej S17 1 drog publicznych potozonych poza granicami planu.
Ocena aktualno$ci Studium i miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
w zakresie obszaru objetego projektem planu zostata przeprowadzona uchwata Nr 30.V1.2019
Rady Gminy Wigzowna z dnia 26 marca 2019 r. w sprawie aktualno$ci Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wigzowna oraz
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Projekt planu stanowi
konsekwencje zmiany nr 8 Studium, przyjetej uchwatg Nr 107.LIX.2018 Rady Gminy
Wigzowna z dnia 28 sierpnia 2018 r., ktora wyznaczyla dla tego obszaru kierunek
zagospodarowania jako tereny produkcyjno-ustugowe (PU).

Zgodnie z oszacowanymi skutkami finansowymi uchwalenia projektu planu, zmiany
wprowadzone projektem planu nie wigza si¢ z koniecznoscig realizacji 1 finansowania
nowych, dodatkowych inwestycji w zakresie budowy drog publicznych lub uzbrojenia,
nalezacych do zadan wlasnych gminy. Mozliwe obcigzenia budzetu gminy moga obejmowac
odszkodowania z tytutu spadku warto$ci nieruchomosci oraz ograniczen w ich uzytkowaniu,
natomiast przewidywane przychody obejmuja wplywy z podatku od nieruchomosci oraz
optate planistyczna, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy o pzp, ustalong w projekcie planu
na poziomie 7% dla terenéw 1U-P i 2U-P oraz 1% dla terenéw drog wewnetrznych 1KR
1 2KR. Uchwalenie projektu planu moze wplywa¢ docelowo dodatnio na budzet gminy,
gtownie poprzez zwickszone dochody z podatku od nieruchomos$ci zwigzane z rozwojem
funkcji produkcyjno-ustugowe;.

Na potrzeby projektu planu sporzadzono prognoze oddziatywania na $rodowisko. Obszar
planu nie znajduje si¢ w granicach rezerwatu przyrody, parku krajobrazowego, obszaru
chronionego krajobrazu ani obszaru Natura 2000, co potwierdzilo postanowienie
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 14 maja 2026 r. (znak
WPN-II1.610.107.2026.AP) o umorzeniu postgpowania w przedmiocie uzgodnienia wobec
bezprzedmiotowosci, oraz opinia Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Warszawie z dnia 30 lipca 2026 r. (znak WOO-11.410.499.2026.PL), wydana bez uwag,
wskazujaca na brak znaczacego negatywnego wptywu ustalen planu na srodowisko 1 warunki
zycia mieszkancow. Zakres ustalen wprowadzonych w projekcie planu, w tym minimalny
udzial powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 30% (podwyzszony z uwagi
na potozenie w krajobrazie priorytetowym 14-318.79-124) oraz kompleksowy zakaz
lokalizacji instalacji odpadowych, nie daje podstaw do obaw, aby realizacja ustalen planu
miata negatywny wplyw na $srodowisko przyrodnicze, w tym na zasoby wdd podziemnych
Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 215/2151 ,,Subniecka warszawska”.

W planie nie ustalono sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania terenow, zasad
ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkow oraz wymagan ksztaltowania przestrzeni
publicznych, ze wzgledu na niewystepowanie takich uwarunkowan i1 obszarow w granicach
planu 1 w Studium, a takze nie wyznaczono terendw rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym i ponadlokalnym.

Projekt planu przekazano do wymaganych opinii i uzgodnien instytucjom i organom
wlasciwym na podstawie art. 17 pkt 6 ustawy o pzp w brzmieniu obowigzujacym przed dniem
24 wrze$nia 2023 r. Zawiadomienie o przystapieniu do sporzadzania planu skierowano w dniu



27 czerwca 2025 r., aprojekt planu przekazano do opiniowania i uzgadniania w dniu
29 kwietnia 2026 r. Po wprowadzeniu zmian wynikajacych z rozpatrzenia opinii i uzgodnien,
w szczegOlnosci  doprecyzowania  zasad  wykluczajacych  dzialalno$¢  zwigzang
z gospodarowaniem odpadami (§ 8 tekstu planu), poprawiony projekt planu przekazano
do ponownego zaopiniowania i uzgodnienia wnioskiem z dnia 2-3 lipca 2026 r. Zgodno$¢
projektu planu z zadaniami samorzadu wojewodztwa oraz z rekomendacjami audytu
krajobrazowego wojewodztwa mazowieckiego potwierdzito postanowienie Zarzadu
Wojewodztwa Mazowieckiego (Mazowieckiego Biura Planowania Regionalnego) z dnia
13 lipca 2026 r. (znak OTS-UO-431.19.2026.EP.2). Projekt planu uzyskal ostatecznie
wymagane pozytywne uzgodnienie Zarzadu Powiatu Otwockiego postanowieniem
nr 14/2026 z dnia 6 lipca 2026 r. oraz uzyskat wymagane opinie i uzgodnienia pozostatych
wlasciwych instytucji i1 organdw, w tym opini¢ Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej w Wigzownie.



