UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pn. ,Dziechciniec Potudniowy”
sporzadzony zostat na podstawie uchwaty nr 9.LXXV.2024 Rady Gminy Wigzowna z dnia 30
stycznia 2024 r. listopada 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pn.: ,Dziechciniec Potudniowy”. Obszar planu ma powierzchnie
ok. 50,4 ha. Obszar potozony jest w potudniowej czesci obrebu ewidencyjnego Dziechciniec.
Pdétnocna granica tego obszaru przebiega wzdtuz ul. Majowej (droga powiatowa nr 2709W).
Potudniowa granica zostata wyznaczona gtéwnie na podstawie lokalizacji lesnych gruntéw
ewidencyjnych. Granica obszaru planu wynika z uchwaty nr 9.LXXV.2024 Rady Gminy Wigzowna z
dnia 30 stycznia 2024 r. listopada 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego pn.: ,Dziechciniec Potudniowy”.

Obszar planu jest w duzej mierze niezabudowany. Historyczna zabudowa zagrodowa i
nowa zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna skupia sie gtdwnie wzdtuz drogi powiatowej po jej
potudniowej stronie. Budynki mieszkalne mozna znalez¢ takze wzdtuz drogi gminnej nr 270829W
(ul. Piaskowa) oraz czesciowo wzdtuz drogi gminnej nr 270833W (ul. Ziotowa). Pozostate tereny to
gtéwnie grunty rolne, niektére z nich czesciowo zadrzewione. Powigzanie z terenami zewnetrznymi
zapewnia droga powiatowa (ul. Majowa).

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 poz. 1130 ze zm.) stwierdza sie, ze przewidywane funkcje nie
naruszajg ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Wigzowna zatwierdzonego uchwatg Gminy Wigzowna, przyjetego uchwatg Nr 85.XVI1.2011 r. Rady
Gminy Wigzowna z dnia 26 pazdziernika 2011 r. i zmienionego uchwatami: Nr 66.LIV.2014 Rady
Gminy Wigzowna z dnia 28 maja 2014 r., Nr 127.XV1.2015 Rady Gminy Wigzowna z dnia 30
pazdziernika 2015 r., Nr 205.L1.2017 Rady Gminy Wigzowna z dnia 19 grudnia 2017 r. oraz Nr
107.L1X.2018 Rady Gminy Wigzowna z dnia 28 sierpnia 2018 r. W Studium uwarunkowan i
kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wolomin obszar objety uchwatg jest
wskazany pod tereny inwestycyjne MN - mieszkaniowe jednorodzinne, a takze pod tereny
komunikacji. Dopuszcza sie lokalizacje ustug nieucigzliwych. W Studium wskazano granice
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Caty obszar planu znajduje sie w granicach strefy zwyklej Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu. Poza tym w obszarze i jego najblizszym sasiedztwie nie wystepuja inne
ustawowe (ij. regulowane ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody; Dz. U. z 2024 r.
poz. 1478 ze zm.) formy ochrony przyrody. Potudniowa czes¢ obszaru planu znajduje sie w
granicach krajobrazu priorytetowego ustalonego w Audycie Krajobrazowym Wojewodztwa
Mazowieckiego. Obszar opracowania nie jest objety ustaleniami obowigzujgcego planu
miejscowego. Inwestycje realizowane sg na podstawie indywidualnych decyzji administracyjnych.

Celem sporzadzonego planu jest umozliwienie rozwoju obszaru poprzez wyznaczenie
nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug oraz uporzgdkowanie zasad
komunikacji, w tym zapewnienie obstugi komunikacyjnej nowo wyznaczonych terenéw zabudowy,
a takze zapewnienia ich obstugi infrastrukturg techniczng. Tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej lub ustug wyznaczono przede wszystkim wzdtuz drogi powiatowej (ul. Majowa),
obiekty ustugowe mogg petni¢ funkcje bariery chronigcej przed ucigzliwosciami (hatas,
zanieczyszczenia) od tej drogi dla gtebiej potozonych funkcji mieszkaniowych.

Plan zostat sporzgdzony z uwzglednieniem wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 poz.
1130 ze zm.), a w szczegdlnosci z:

1) wymaganiami tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury:

a) sporzgdzony plan miejscowy okresla cechy elementéw zagospodarowania
przestrzennego oraz okresla stosowne nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w
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zagospodarowaniu terendw majgce wptyw na ksztaltowanie fadu przestrzennego zgodne z
zasadami urbanistyki i architektury,

b) sporzgdzony plan miejscowy zapewnia potrzeby zréwnowazonego rozwoju poprzez
wyznaczenie przeznaczenia terenébw obejmujgcego zarowno tereny mieszkaniowe jak i tereny
ustug (miejsca pracy),

¢) poniewaz Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Wigzowna nie wskazuje na obszarze objetym planem obszaréw przestrzeni publicznej to plan
miejscowy nie ustala wymagan wynikajgcych z ksztattowania tych przestrzeni;

2) uwzglednieniem waloréw architektonicznych i krajobrazowych — sporzadzony plan
miejscowy nie wptywa negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktdrego
jest sporzadzany;

3) wymaganiami ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych:

a) sporzgdzony plan miejscowy okresla zasady ochrony srodowiska poprzez zapewnianie
rozwigzania problemoéw zabudowy miasta takich jak gospodarka wodna, odprowadzanie $ciekéw,
gospodarka odpadami oraz poprzez okreslenie zasad w zakresie ochrony powietrza, wod, gleby,
ziemi, ochrony przed hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi,

b) w zwigzku z art. 73 ust. 3 ustawy prawo ochrony $rodowiska w planie zakazano
lokalizacji zaktadow stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci
zagrozenie wystgpienia powaznych awarii,

c) caly obszar planu lezy w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
(strefa zwykta), gdzie obowigzujg przepisy odrebne, poza tym w obszarze planu nie wystepuja
formy ochrony przyrody, w zwigzku z tym dla tej czesci obszaru w projekcie planu nie
wprowadzono dodatkowych ograniczen w zagospodarowaniu terenéw,

d) na obszarze planu nie wystepujg tereny gornicze i obszary osuwania sie mas ziemnych
w zwigzku z tym odstgpiono od ustalania ich granic i sposobdw zagospodarowania,

e) na obszarze planu nie wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, w
zwigzku z tym odstgpiono od ustalania ich granic i sposobéw zagospodarowania,

f) na obszarze planu nie wystepujg grunty chronione na podstawie ustawy o ochronie
gruntow rolnych i lesnych, w zwigzku z czym nie bedzie wymagane uzyskanie zgody na zmiane
przeznaczenia na cele nierolnicze lub niele$ne;

4) wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkbw oraz débr kultury
wspotczesnej — w obszarze zlokalizowane jest stanowisko archeologiczne ujete w Wojewddzkiej
Ewidencji Zabytkéw, dla ktérego w projekcie planu ustalono zasady ochrony na warunkach
przepiséw odrebnych;

5) wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczehstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0sOb ze szczegolnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wptywa negatywnie na
wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
ze szczegolnymi potrzebami, a ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska odnoszg sie réwniez do
ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi;

6) z uwzglednieniem waloréw ekonomicznych przestrzeni - przy ustalaniu przeznaczenia

terenu wywazono interes publiczny i interesy wiascicieli nieruchomosci objetych planem
miejscowym, majgc na wzgledzie aspekty ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne;
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7) z uwzglednieniem prawa wiasnosci — po wykonaniu analiz komunikacyjnych, w
sporzagdzonym planie miejscowym wyznaczajgc tereny pod ukfad komunikacyjny potozono nacisk
na maksymalne wykorzystanie gruntéw komunalnych;

8) z uwzglednieniem potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzgdzony plan
miejscowy nie narusza obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) z uwzglednieniem potrzeb interesu publicznego — sporzgdzony plan miejscowy nie
narusza potrzeb interesu publicznego i zapewnia mozliwosc¢ realizacji inwestycji celu publicznego
takich jak budowa terenéw drég oraz lokalizacja urzadzen transportu publicznego i infrastruktury
technicznej;

10) z uwzglednieniem potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych — sporzgdzony plan miejscowy okredla zasady modernizacji, rozbudowy i
budowy infrastruktury technicznej;

11) zapewnieniem udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej. Po
przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy zawiadomiono o przystgpieniu do sporzgdzania
planu, a takze o mozliwosci skladania wnioskéw do planu, ktére mozna byto sklada¢ do dnia 30
kwietnia 2024 r. Whnioski mogly byC sktadane rowniez przy uzyciu Srodkow komunikacji
elektronicznej. W terminie wptynety 22 wnioski formalne do planu (12 wnioskéw od o0séb
fizycznych i prawnych oraz 10 wnioskéw od instytucji oraz pisma uzgadniajgce zakres Prognozy
Oddziatywania na Srodowisko od PPIS oraz RDOS), ktére zostaty rozpatrzone na etapie projektu
planu. W dniach od 25 marca 2026 r. do 24 kwietnia 2026 r. odbyly sie konsultacje spoteczne
projektu planu, podczas ktérych mozna byto zapozna¢ sie z niezbedng dokumentacjg projektu
planu miejscowego dostepng w siedzibie Urzedu Gminy Wigzowna.

Miejsce i sposob prowadzenia konsultacji spotecznych ustalono zapewniajgc udziat
mozliwie szerokiego grona interesariuszy, organizujgc konsultacje spoteczne w nastepujgcych
formach:

Zbieranie uwag do projektu planu miejscowego oraz prognozy oddziatywania na
srodowisko. W terminie okreslonym w ogtoszeniu o konsultacjach spotecznych wptyneto 68 uwag,
dotyczacych przede wszystkim przebiegu projektowanych drég oraz kilka uwag dotyczacych
projektowanych wskaznikow zabudowy. W wyniku uwzglednienia czesci z nich, dotyczacych korekt
przebiegu drég, do projektu planu wprowadzono korekty. Korekty wymagaty ponowienia procedury
w zakresie etapu konsultacji spotecznych.

Spotkanie otwarte, ktére zorganizowano w sali konferencyjnej Urzedu Gminy Wigzowna
ul. Lubelska 59, Wigzowna, w dniu 14 kwietnia 2026 r. (wtorek) o godz. 16.30. Spotkanie otwarte
zostatlo zorganizowane po godzinach pracy Urzedu Gminy w Wigzownie, w miejscu
przystosowanym do potrzeb osdb ze szczegdlnymi potrzebami (Il pietro, dostep: pochylnia, winda);
z dostepem do rzutnika i narzedzi informacji przestrzennych, utatwiajgcych identyfikacje
nieruchomosci oraz innych elementéw przestrzennych projektowanego planu. Zapewniono
interesariuszom mozliwos¢ wypowiadania sie, zadawania pytan i zgtaszania uwag. W spotkaniu
otwartym wzigt udziat projektant planu miejscowego oraz pracownicy Urzedu Gminy Wigzowna do
spraw planowania przestrzennego.

Ankiety w postaci formularza internetowego. W terminie okre$lonym w ogtoszeniu o
konsultacjach spotecznych wypetniono 17 ankiet. Z podsumowania wynikéw ankiet wynika, ze dla
obszaru opracowania gtownym problemem sg zaproponowane rozwigzania komunikacyjne.
Ponadto respondenci wskazywali na problem z zagospodarowaniem wod opadowych oraz mato
rozwinietg infrastrukturg techniczna.

Z czynnosci przeprowadzonych w ramach konsultacji spotecznych sporzgdzono Raport z
konsultaciji.

W wyniku rozpatrzenia uwag wprowadzono korekty w projekcie planu, uwzgledniajgce
cze$¢ postulatow, a nastepnie przygotowano projekt do przeprowadzenia ponownych konsultacji
spotecznych.
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12) z zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych zostata zachowana
poprzez kolejnos¢ przeprowadzenia wymaganych ustawg etapdw procedury. Na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwos¢ zapoznania sie z aktami sprawy, w
trybie dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczgce poszczegdlnych czynnosci
planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na
tablicy ogtoszen Urzedu Gminy;

13) z uwzglednieniem potrzeb zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw
zaopatrzenia ludnosci — sporzgdzony plan miejscowy nie wplynie negatywnie na potrzeby
zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Projektowanie nowych terenow pod lokalizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j i
ustug uwzglednialo wymagania tadu przestrzennego, waloréw przyrodniczych przestrzeni,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni poprzez
planowanie nowej zabudowy w pierwszej kolejnosci w wyksztalconej zwartej strukturze
funkcjonalno—przestrzennej w granicach gminy, w sasiedztwie innych terenéw zabudowanych, a
takze lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu oraz zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystow.

Sporzadzenie planu miejscowego jest zgodne z wynikami oceny aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego na terenie Gminy Wigzowna (Uchwata Nr 30.VI.2019 Rady
Gminy Wigzowna z 26.03.2019 r.). W ocenie tej stwierdza sie, ze ,Biorgc pod uwage intensywny i
chaotyczny rozwéj zabudowy, realizowany nadal gtownie w oparciu o decyzje o warunkach
zabudowy, nalezy dagzy¢ do intensyfikacji prac nad sporzgdzaniem nowych dokumentéw
planistycznych, uwzgledniajgcych tendencje i kierunki rozwoju wyrazone w studium. Nalezy
zwrocic szczegolng uwage i monitorowac sytuacje w obszarach niezabudowane jeszcze, gdzie
presja urbanistyczna, wyrazona w kumulacji wydanych decyzji o warunkach zabudowy, stale
ro$nie. Chodzi tu przede wszystkim o (...) obszary potozone wzdtuz gtdwnej osi komunikacyjnej
tgczgcej Wigzowne z Glinianka, czyli drogi powiatowej nr 2709W, tj. tereny Zanecina,
Dziechcinca”.

Procedura planistyczna przebiega zgodnie z art. 17 (pkt 1-5) ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt planu byt przedmiotem strategicznej
oceny oddzialtywania na srodowisko zgodnie z art. 46 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o
udostepnianiu  informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
$rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. 2024 poz. 1112 ze zm.).

Zgodnie z procedurg wynikajgcg z powyzszych przepisdw prawa, sporzgdzono prognoze
oddziatywania na Srodowisko, ktora stwierdza, ze realizacja planu nie bedzie miata znaczgcego
wptywu na przyrodnicze elementy Srodowiska oraz na warunki zycia na tym obszarze.

W przypadku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego istnieje okreslona
ustawowo procedura pozwalajgca na monitorowanie skutkow realizacji uchwaty. W celu oceny
aktualnosci planow miejscowych, wojt, zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy co najmniej raz w czasie kadencji Rady.
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