UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr ...............
Rady Gminy Wigzowna
zdnia ...............

w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych dziatek
inwestycyjnych w gminie Wigzowna czes¢ A

Zmiana planu miejscowego sporzadzona zostata w nastepstwie podjecia przez Rade Gminy
Wigzowna uchwaty nr 60.XXVI.2026 z dnia 10 czerwca 2026 r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych dziatek
inwestycyjnych w gminie Wigzowna czesc A.

Przystgpienie do sporzadzenia zmiany wynika z potrzeby wprowadzenia modyfikacji czesci
ustalen obowigzujgcego planu miejscowego w zakresie zasad ksztaltowania zabudowy, a w
szczegolnosci dopuszczalnej geometrii dachéw budynkéw mieszkalnych. Zmiana dotyczy wytgcznie
czesci tekstowej obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — rysunek
planu nie podlega zmianie.

Niniejsza zmiana planu miejscowego nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna przyjetego uchwatg nr 85.XVI.2011 Rady
Gminy Wigzowna z dnia 26 pazdziernika 2011 r., zmienionego uchwatami: nr 66.L1V.2014 Rady
Gminy Wigzowna z dnia 28 maja 2014 r., nr 127.XVI1.2015 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.LIX.2018 Rady Gminy Wigzowna z dnia 28 sierpnia 2018 r. Studium na obszarze objetym
planem miejscowym wyznacza tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) oraz tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej (MNU).

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1668) studia
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin zachowujg moc do dnia wejscia
w zycie planu ogdlnego gminy, jednak nie dtuzej niz do dnia 31 sierpnia 2026 r. Natomiast zgodnie
z art. 67 ust. 4 pkt 1 tej ustawy, od dnia utraty mocy studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo jego zmiany jest mozliwe, jezeli w danej gminie wszedt w zycie plan ogdéiny
gminy, chyba ze przed dniem utraty mocy studium ogtoszono o terminie wytozenia projektu do
publicznego wgladu albo ogtoszono o rozpoczeciu konsultacji spotecznych projektu tego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo jego zmiany.

W obszarze opracowania niniejszej zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla wybranych
dziatek inwestycyjnych w gminie Wigzowna czes$¢ A, przyjety uchwatg nr 114.L.V.2022 Rady Gminy
Wigzowna z dnia 27 pazdziernika 2022 r. Obowigzujgcy plan na analizowanym obszarze wyznacza
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie wolnostojacej (MN), tereny zabudowy



mieszkaniowej jednorodzinnej lub zabudowy ustugowej (MNU) oraz tereny drog i komunikacji (KDL,
KDD, KDW).

Obszar objety zmiang planu miejscowego potozony jest w potudniowej czesci obrebu
ewidencyjnego Kack, przy zbiegu ulic Sosnowej i Nizinnej, i obejmuje tgcznie obszar o powierzchni
okoto 7,95 ha, co odpowiada w catosci granicom obowigzujgcego planu miejscowego. Obszar ten
potozony jest w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych 215A (czes¢ centralna Subniecki
Warszawskiej) oraz w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. W obszarze
planu wystepujg stanowiska archeologiczne, dla ktérych wyznaczono wspdlng strefe ochrony
konserwatorskiej.

Zmiana planu nie wyznacza nowych terenéw budowlanych. Dotyczy wyigcznie korekty
zapisow tekstu planu w § 16 punkt 3 litera b oraz § 17 punkt 5 litera b tiret pierwszy, w zakresie
dopuszczalnych form dachéw budynkéw mieszkalnych. Obowigzujgce ustalenia planu miejscowego
przewidujg dla budynkéw mieszkalnych wytgcznie dachy dwuspadowe lub wielospadowe o kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych w przedziale 12°-45°. Zmiana planu miejscowego ma na
celu rozszerzenie tych ustalen poprzez dopuszczenie realizacji dachéw ptaskich jako wspotczesne;j
formy architektonicznej, mozliwej do estetycznego zintegrowania z otaczajgcg zabudowa, a
zarazem zgodnej z ustaleniami w zakresie geometrii dachow stosowanymi w nowo sporzadzanych
planach miejscowych.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sporzgdzona zostata z
uwzglednieniem wymogéw wynikajgcych z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.), uwzgledniajagc w
szczegolnosci:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzgdzona
zmiana planu miejscowego nie zaburza fadu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony i
ksztattowania tadu przestrzennego odpowiadajgce aktualnym standardom architektonicznym, a
zarazem jest zgodna z zasadami urbanistyki i architektury;

2) potrzeby zréwnowazonego rozwoju — sporzgdzona zmiana planu nie narusza
potrzeb zrownowazonego rozwoju; dopuszczenie dachdéw ptaskich nie zmienia przeznaczenia
terenu ani nie prowadzi do nadmiernej intensyfikacji zabudowy;

3) walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzgdzona zmiana planu miejscowego
okresla zasady ksztattujgce i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru;
dopuszczenie dachow ptaskich pozwoli na poszerzenie palety rozwigzah projektowych przy
zachowaniu ustalonej kolorystyki i parametrow zabudowy;

4) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony
gruntéw rolnych i leSnych, ochrony zt6z kopalin i zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu
— sporzadzona zmiana planu miejscowego nie zmienia zasad ochrony $rodowiska i przyrody
zawartych w obowigzujagcym planie miejscowym; w szczegolnosci pozostajg w mocy zakaz
lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze lub potencjalnie znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko
oraz nakaz ochrony wéd powierzchniowych i podziemnych;

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury
wspotczesnej — sporzagdzona zmiana planu miejscowego nie zmienia zasad ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw, w tym strefy ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych o



numerach ewidencyjnych 58-69/15, 58-69/16 i 58-69/17, zawartych w obowigzujgcym planie
miejscowym;

6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby os6b ze szczegodlnymi potrzebami — sporzgdzona zmiana planu miejscowego nie
wptywa negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenhstwa ludzi i mienia,
a zmiany dotyczg wytgcznie geometrii dachéw budynkéw mieszkalnych, nie ingerujgc w zasady
dostepnosci architektonicznej;

7) walory ekonomiczne przestrzeni — sporzgdzona zmiana planu miejscowego
umozliwia racjonalne pod wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu; rozszerzenie
dopuszczalnych form dachow poszerzy mozliwosci inwestycyjne wiascicieli nieruchomosci i
zwiekszy atrakcyjno$¢ dziatek;

8) prawo wlasnosci — w sporzadzonej zmianie planu miejscowego wzieto pod uwage
stan wtasnosci gruntéw oraz uzasadnione oczekiwania wtascicieli nieruchomosci co do mozliwosci
swobodnego  ksztattowania zabudowy z zastosowaniem  wspotczesnych  rozwigzan
architektonicznych;

9) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzona zmiana planu
miejscowego nie narusza potrzeb obronnosci i bezpieczehstwa panstwa;

10) potrzeby interesu publicznego — sporzadzona zmiana planu miejscowego nie
narusza potrzeb interesu publicznego; zmiana dotyczy wylgcznie parametrow ksztattowania
zabudowy na terenach przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniows;

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci
szerokopasmowych — sporzgdzona zmiana planu miejscowego nie zmienia zasad modernizaciji,
rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej okreslonych w obowigzujgcym planie
miejscowym;

12)  zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw
planowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej poprzez
realizacje procedury sporzgdzania planu, w tym udostepnianie wymaganych dokumentéow w
Biuletynie Informaciji Publicznej i siedzibie Urzedu Gminy Wigzowna zgodnie z wymaganiami ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (w zwigzku z art. 52 ust.
1-3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz niektorych innych ustaw), w tym poprzez:

= udostepnienie w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy Wigzowna oraz w siedzibie
Urzedu uchwaty Nr 12.XX1.2026 o przystgpieniu do sporzgdzenia planu miejscowego;

= zamieszczenie obwieszczenia o przystgpieniu do sporzgdzenia planu miejscowego i o
mozliwosci sktadania wnioskow;

= udostepnienie w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy Wigzowna oraz w siedzibie
Urzedu projektu planu miejscowego przekazanego do uzgodnien i opiniowania, wraz z
uzasadnieniem oraz prognozg oddziatywania na srodowisko, w dniu przekazania ww. dokumentéw
do uzgodnien i opiniowania;

= (kolejne punkty zostang uzupetnione na nastepnych etapach sporzadzania planu
miejscowego w miare ich realizacji).

13) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym
etapie sporzadzania zmiany planu miejscowego zapewniona byla mozliwos¢ zapoznania sie z
aktami sprawy w trybie dostepu do informaciji publicznej; obwieszczenia dotyczace poszczegdlnych



czynnosci planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publiczne;j
oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy Wigzowna, a projekt zmiany planu na kazdym etapie
procedury byt publikowany w Biuletynie Informacji Publicznej;

14) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia
ludnosci — sporzgdzona zmiana planu miejscowego nie zmienia zasad zaopatrzenia w wode z
gminnej sieci wodociggowej, okreslonych w obowigzujgcym planie miejscowym,;

15) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla
zdrowia ludzkiego i $rodowiska — zmiana planu podtrzymuje zakaz lokalizacji zaktadéw
stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci zaktaddéw o zwiekszonym
lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii, wynikajgcy z obowigzujgcego planu miejscowego;

16) potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i
rozwoju produkcji rolniczej — sporzgdzona zmiana planu nie narusza potrzeb zwigzanych z
ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolnicze;.

Ustalajgc sposdb zagospodarowania i korzystania z terenu, wywazono interes publiczny i
interesy prywatne, uwzgledniajgc wnioski i uwagi zgtaszane w toku postepowania, a takze analizy
ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne. Wprowadzana zmiana wychodzi naprzeciw oczekiwaniom
wiascicieli nieruchomosci co do mozliwosci realizacji nhowoczesnej zabudowy mieszkaniowej z
dachem pfaskim, jednoczesnie nie prowadzgc do pogorszenia tadu przestrzennego ani do
naruszenia intereséw witascicieli nieruchomosci sasiednich.

W zmianie planu uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, waloréw przyrodniczych
przestrzeni, efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni, w
szczegolnosci poprzez:

1) utrzymanie uktadu drogowego zgodnie z obowigzujgcym planem miejscowym —
zmiana nie ingeruje w zaden sposob w parametry drég ani w ustalenia dotyczgce komunikacj;

2) utrzymanie parametréw drég zgodnie z obowigzujgcym planem, umozliwiajgcych
zaréwno obstuge transportowa, jak i lokalizacje chodnikow;

3) zaplanowanie dopuszczalnych form zabudowy na obszarze w najwyzszym stopniu
do tego przygotowanym, z dostepem do sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej — zmiana
planu nie wyznacza nowych terenédw budowlanych i utrzymuje przeznaczenie terenu z
obowigzujgcego planu miejscowego.

Sporzgdzana zmiana planu miejscowego jest zgodna z wynikami analizy przeprowadzone;j
przed podjeciem uchwaty nr 60.XXV1.2026 w sprawie przystapienia do sporzgdzenia zmiany planu.
Po przeprowadzeniu tej analizy oraz z uwzglednieniem uchwaty nr 30.VI.2019 Rady Gminy
Wigzowna z dnia 26 marca 2019 r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego stwierdzono, ze przystgpienie do sporzgdzenia zmiany planu jest uzasadnione.
Zmiana stanowi wyraz kontynuacji polityki przestrzennej Gminy Wigzowna, a jej zapisy beda
dostosowane do aktualnych trendéw w budownictwie.

Uchwalenie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego moze wptyngé
na finanse publiczne, w tym budzet Gminy Wigzowna. Zmiana planu nie wprowadza zadnych



nowych inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej i komunikacji, ktére nalezatyby do zadan
wlasnych gminy — inwestycje moggce wplyng¢ na finanse publiczne byly juz uwzglednione w
dotychczas obowigzujgcym planie miejscowym. W zwigzku z uchwaleniem niniejszej zmiany planu
gmina nie poniesie zatem nowych wydatkéw z tytutlu wykupu gruntéw pod drogi, budowy uktadu
drogowego ani rozbudowy infrastruktury techniczne;.

W zwigzku z uchwaleniem zmiany planu miejscowego gmina moze uzyska¢ dochody
wynikajgce m.in. ze wzrostu podatku od nieruchomosci oraz podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych,
na skutek zwiekszenia atrakcyjnosci inwestycyjnej dziatek objetych planem. Przewiduje sie, ze
uchwalenie niniejszej zmiany planu wptynie pozytywnie na budzet gminy. Zasady finansowania
inwestycji nalezgcych do zadan wiasnych gminy okreslono w zatgczniku nr 1 do niniejszej uchwaty.

Zmiana planu miejscowego jest zgodna z zapisami zawartymi w audycie krajobrazowym
wojewodztwa mazowieckiego. Ustalenia planu miejscowego sg zgodne z rekomendacjami i
wnioskami dotyczgcymi kierunkéw i zasad ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i
uzytkowania terenéw zawartymi w audycie krajobrazowym, a przeznaczenie terendw wyznaczone
w obowigzujgcym planie nie ulega zmianie. Audyt krajobrazowy dla przedmiotowego terenu nie
ustala krajobrazéw priorytetowych.

Zmiana planu miejscowego dotyczy zagadnien okreslonych w ustawie z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.), w zakresie
zmiany czesci ustalen obowigzujgcego planu miejscowego dotyczgcych zasad ksztattowania
zabudowy — konkretnie parametrow geometrii dachéw budynkéw mieszkalnych na terenach MN i
MNU. Zmiana modyfikuje § 16 ustep 5 punkt b oraz § 17 ustep 5 punkt b tiret pierwszy, dopuszczajac
— obok dotychczasowych dachow dwuspadowych i wielospadowych — realizacje dachdw ptaskich
dla budynkéw mieszkalnych. Przyjete rozwigzania projektowe zapewnig mozliwos¢
zagospodarowania obszaru objetego zmiang planu zgodnie z wymogami fadu przestrzennego i
aktualnymi standardami budownictwa.

Zmiana planu miejscowego zostata sporzgdzona z zachowaniem wymogow proceduralnych
okreslonych w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2026 r. poz. 538) oraz 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.
1668). W ramach procedury sporzgdzania zmiany planu miejscowego kolejno:

1) Rada Gminy Wigzowna podjeta uchwate nr 60.XXV1.2026 z dnia 10 czerwca 2026 r. w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla wybranych dziatek inwestycyjnych w gminie Wigzowna czesc A;

2) w dniu 24 czerwca 2026 r. Wojt Gminy Wigzowna ogtosit o podjeciu uchwaty w sprawie
przystgpienia do sporzgdzenia zmiany planu miejscowego, okreslajgc forme, miejsce i termin
sktadania wnioskow — do dnia 17 lipca 2026 r.; ogtoszenie opublikowano poprzez wywieszenie
w siedzibie urzedu, udostepnienie na stronie internetowej urzedu oraz w Biuletynie Informac;ji
Publicznej, a zasieg obszaru wskazano na gminnym portalu mapowym;

3) zawiadomiono na pismie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia zmiany planu
miejscowego instytucje i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu;



sporzgdzono projekt zmiany planu miejscowego; po analizie stanu prawnego i aktualnego
zagospodarowania terenu objetego zmiang planu stwierdzono, ze tre$é prognozy
sporzadzonej w procedurze dla uchwaty 114.LV.2022 Rady Gminy Wigzowna z dnia 27
pazdziernika 2022 r. nie wymaga aktualizaciji);

wystgpiono o opinie i uzgodnienia dotyczgce rozwigzan przyjetych w projekcie planu
miejscowego zgodnie z ustaleniem art. 17 pkt. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,;

w wyniku uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnienh nie byto potrzeby wprowadzania zmian
do projektu planu miejscowego;

ogtoszono o rozpoczeciu konsultacji spotecznych;

(kolejne punkty zostang uzupetnione na nastepnych etapach sporzgdzania planu miejscowego
w miare ich realizacji).



