Projekt

z dnia 15 listopada 2025 r.
Zatwierdzit Wéjt Gminy Wigzowna Janusz Budny

UCHWALA NR ..o
RADY GMINY WIAZOWNA

z dnia 25 listopada 2025 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. "Duchnéw Potudniowy"

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzgdzie gminnym (t.].
Dz.U. z2025r. poz.1153), art.20ust. 1ustawy zdnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu  przestrzennym  (tj. Dz.U. z2024r. poz.1130zpdzn. zm.) oraz
art. 67 ust. 3ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. ozmianie ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688 z p6zn. zm.) w zwigzku z uchwatg nr
155.XV1.2019 Rady Gminy Wigzowna z dnia 26 listopada 2019 roku w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. ,Duchnéw Potudniowy”,
zmieniong uchwatg nr 47.X1.2025 Rady Gminy Wigzowna z dnia 24 kwietnia 2025 r., stwierdzajac, ze
niniejsza uchwata nie narusza ustalen ,Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Wigzowna” zatwierdzonego uchwatg nr 85.XVI.2011 z dnia 26 pazdziernika
2011 r., zmieniong 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. uchwala sie, co nastepuije:

Rozdziat 1.
Ustalenia Ogodlne

§ 1. 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pn. ,Duchnéw Potudniowy”,
zwany dalej ,planem”, obejmujgcy obszar zlokalizowany w obrebach ewidencyjnych Duchnéw oraz
Wigzowna Koscielna.

2. Granica obszaru objetego planem przebiega w nastepujgcy sposoéb: od pétnocno-zachodniego
naroznika dziatki ew. nr 851/1 z obrebu Duchnéw w kierunku potudniowo-zachodnim wzdtuz granicy
obrebu Duchnéw do granicy dziatki ew. nr 766 z obrebu Wigzowna Koscielna, nastepnie potudniowg
granicg dziatki ew. nr 260/2 z obrebu Wigzowna Koscielna do granicy z dziatkg ew. nr 259/2, nastepnie
w kierunku potudniowo-zachodnim granicg uzytku lesnego do granicy dziatki ew. nr 249/4 z obrebu
Wigzowna Koscielna, nastepnie pétnocng granicg dziatek ew. nr 249/4 i250/3 do granicy obrebu
Duchndéw, nastepnie w kierunku potudniowo-zachodnim zachodnig granicg dziatki ew. nr 881/1
i potudniowg granicg obrebu Duchndéw do wschodniej granicy dziatki ew. nr 894/10, dalej w kierunku
potnocno-wschodnim do potnocnej granicy dziatki ew. nr 880 z obrebu Duchnoéw i granicg tej dziafki
w kierunku zachodnim do wysokosci granic uzytku lesnego na dziatce ew. nr 878/6, nastepnie
w kierunku potnocnym wzdtuz granicy uzytku lesnego do potudniowej granicy dziatki ew. nr 876,
nastepnie tg granicg w kierunku pétnocno-zachodnim do granicy dziatki ew. nr 877/4, dalej wschodnig
i potudniowg granica tej dziatki do granicy dziatki ew. nr 878/16, nastepnie przedtuzeniem wschodniej
granicy tej dziatki w kierunku potnocnym do granicy dziatki ew. nr 867, nastepnie tg granicg w kierunku
wschodnim na dtugosci 315 m, nastepnie w kierunku poétnocno-wschodnim do granicy dziatki ew. nr
858/26, nastepnie tg granicg w kierunku potudniowo-wschodnim i dalej potudniowg i wschodnig granicg
dziatek ew. nr: 858/12, 857/12, 856/12, 1144, 852/12, 851/12 do granicy dziatki ew. nr 850, nastepnie ta
granicg w kierunku zachodnim do granicy obrebu Duchnow.

3. Zatgcznikami, stanowigcymi integralng czes¢ uchwaly sa:
1) zatgcznik nr 1 — rysunek planu w skali 1:1000;

2) zatacznik nr 2 — rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do wylozonego do
publicznego wgladu projektu planu;
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3) zatacznik nr 3 — rozstrzygniecie o sposobie realizacji zapisanych w planie, inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania,
zgodnie z przepisami o finansach publicznych;

4) zatgcznik nr 4 — dane przestrzenne aktu planowania przestrzennego.
§ 2. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych nie wiekszym
niz 12;

2) dachu pochylym — nalezy przez to rozumieé¢ dach o kacie nachylenia potaci dachowych od 25 do
45;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec linie wyznaczong na rysunku planu,
okreslajgcg najmniejszg dopuszczalng odlegtosc, w jakiej moze byé usytuowany budynek w stosunku
do linii rozgraniczajgcej, bez uwzglednienia: balkonow, wykuszy, loggii, gzymséw, okapdw, zadaszen
nad wejsciami do budynkéw, elementdéw odwodnienia, elementéw wystroju elewacji i ocieplenia,
schodoéw prowadzacych do budynkdéw, pochylni wystajgcych poza obrys budynku nie wiecej niz 1,5
m, a takze czesci podziemnych budynku oraz elementow wejs¢ do budynku;

4) powierzchni biologicznie czynnej — nalezy przez to rozumie¢ teren biologicznie czynny
w rozumieniu przepisow odrebnych, wyrazony jako procentowy udziat tego terenu w stosunku do
powierzchni dziatki budowlanej;

5) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ dziatalno$¢ prowadzong w lokalu uzytkowym zlokalizowanym
w budynku mieszkalnym jednorodzinnym, ktérej celem jest zaspokojenie potrzeb ludnosci, a nie
wytwarzanie dobr materialnych metodami przemystowymi, z wykluczeniem ustug ucigzliwych oraz
ustug zwigzanych z naprawg i diagnostykg samochodowsg;

6) ustugach uciazliwych — nalezy przez to rozumie¢ dziatalnos¢ gospodarczg, ktéra powoduje
przekroczenie dopuszczalnych standardow jakosci srodowiska okreslonych w przepisach odrebnych
lub dziatalno$¢ zaliczang do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco lub potencjalnie znaczaco
oddziatywac¢ na srodowisko;

7) obiektach towarzyszacych — nalezy przez to rozumie¢ obiekty lokalizowane na potrzeby istniejgcej
lub projektowanej zabudowy, stuzgce obstudze funkcji realizujgcej przeznaczenie terenu,
w szczegolnosci: budynki gospodarcze, budynki garazowe, wiaty, altanki, miejsca parkingowe, drogi
wewnetrzne oraz sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej;

8) symbolu — nalezy przez to rozumieé¢ oznaczenie cyfrowo-literowe przypisane terenowi
wydzielonemu liniami rozgraniczajgcymi, w ktérym litery okreslajg przeznaczenie, a cyfry, kolejny
teren danego rodzaju przeznaczenia;

9) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu o okreslonym przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania, wydzielony na rysunku planu liniami rozgraniczajgcymi.

§ 3. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;
4) zwymiarowane odlegtosci w metrach;
5) granice stref ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych z numerami ewidencyjnymi;
6) pas technologiczny napowietrznej linii elektroenergetycznej o napieciu 15 kV;
7) przeznaczenie terendw wyrazone za pomocg symboli.

2. Oznaczenia graficzne wystepujgce na rysunku planu niewymienione w ust. 1 majg wytgcznie
charakter informacyjny.

§ 4. 1. W planie ustala sie:
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1) przeznaczenie terendéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych
zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;
4) zasady ksztattowania krajobrazu;

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz débr
kultury wspotczesnej;

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng
liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych
w karte parkingowg i sposoéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie, na podstawie
odrebnych przepiséw;

8) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

9) szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;

11) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

12) granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

13) sposéb usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég iinnych terendw publicznie
dostepnych oraz do granic przyleglych nieruchomosci, kolorystyke obiektow budowlanych oraz
pokrycie dachéw;

14) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.
2. W planie nie ustala sie, ze wzgledu na niewystepowanie ponizszych zagadnien w obszarze planu:
1) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

2) granic i sposobéw zagospodarowania terendéw gorniczych, atakze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszarow osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa;

3) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw;
4) granic obszarow wymagajgcych przeprowadzenia scaleh i podziatéw nieruchomosci;

5) granic obszardw rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej;

6) granic obszaréw wymagajacych przeksztatcen lub rekultywacii;

7) granic terendw pod budowe urzgdzen, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2a, oraz granice ich stref
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu
oraz wystepowaniem znaczgcego oddziatywania tych urzagdzen na srodowisko;

8) granic terenéw pod budowe obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?;

9) granic terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lub w ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi
krajowej, wojewodzkiej lub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu panstwowym, lotniska uzytku
publicznego, inwestycji w zakresie terminalu lub przedsiewziecia Euro 2012;

10) granic terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terendw stuzgcych organizacji imprez
masowych;
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11) granic pomnikéw zagtady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczenia dotyczgce prowadzenia
na ich terenie dziatalnosci gospodarczej, okreslone w ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie
terendw bytych hitlerowskich obozéw zagtady;

12) granic terendw zamknietych, i granice stref ochronnych terenéw zamknietych.

Rozdziat 2.
Przeznaczenie terenow

§ 5. 1. W granicach planu wyznacza sie tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania, oznaczone symbolami:

1) 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN, 7MN, 8MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
2) 1ZL, 2ZL, 3ZL — tereny lasow;

3) 1KDL, 2KDL - tereny drog publicznych klasy lokalnej;

4) 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD, 6KDD - tereny drdg publicznych klasy dojazdowe;j.

2. Ustala sie granice rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym bedace
liniami rozgraniczajgcymi terendw, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 3 i 4.

3. Dopuszcza sie na obszarze objetym planem lokalizowanie zadan dla realizacji inwestycji celu
publicznego w rozumieniu przepisow o gospodarce nieruchomosciami i przepiséw odrebnych z zakresu
uzbrojenia terenu w ramach funkcji i zasad zagospodarowania terenu dopuszczonych planem.

Rozdziat 3.
Zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego oraz zasady ksztaltowania krajobrazu

§ 6. W zakresie sytuowania obiektéow budowlanych w stosunku do drég oraz do granic przylegtych
nieruchomosci oraz w zakresie zasad ksztattowania zabudowy ustala sie lokalizowanie budynkéw
zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy.

§ 7. 1. W zakresie formy i kolorystyki obiektow budowlanych ustala sie:

1) nakaz stosowania kolorystyki elewacji zewnetrznych budynkéw w odcieniach bieli, zétci, szarosci
i bezu oraz w odcieniach wynikajgcych ze stosowania na elewacjach materiatéw takich jak drewno,
cegfa, kamien i szkto w ich naturalnych barwach;

2) nakaz stosowania pokry¢ dachowych w odcieniach: brgzu, czerwieni i grafitu, z wyjgtkiem dachéw
Z nawierzchnig ziemng urzgdzong w sposéb zapewniajgcy naturalng wegetacje;

3) zakaz stosowania jaskrawej kolorystyki elewacji i dachéw, przy czym dopuszcza sie stosowanie
koloru biatego;

4) zakaz stosowania do wykonczenia elewacji budynkéw oktadzin z tworzyw sztucznych typu siding.

2. W odniesieniu do zabudowy istniejgcej ustalenia ust. 1 nalezy stosowaé odpowiednio w ramach
dokonywanej zmiany parametrow lub konstrukcji istniejgcych budynkéw (dotyczy przebudowy,
rozbudowy, nadbudowy i remontu).

Rozdziat 4.
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

§ 8. 1. Ustala sie zakaz lokalizacji przedsiewzie¢, mogacych zawsze znaczgco lub potencjalnie
znaczaco oddziatywac na Srodowisko, za wyjgtkiem inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej lub wylesien majgcych na celu zmiane sposobu uzytkowania terenu.

2. Ustala sie zakaz lokalizacji przedsiewzie¢, powodujgcych przekroczenie standardow jakosci
srodowiska poza granice nieruchomosci, do ktorej prowadzacy dziatalno$é lub inwestor posiada tytut
prawny.

3. Zakaz, o ktorym mowa w ust. 2 nie dotyczy inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci
publicznej, jezeli taka inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

4. Wskazuje sie sposéb gospodarowania odpadami wytwarzanymi na obszarze planu zgodnie
z zasadami obowigzujgcymi w gminie Wigzowna.
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5. W zakresie ochrony przed promieniowaniem elektromagnetycznym ustala sie strefy potencjalnego
oddziatywania w granicach pasow technologicznych napowietrznych linii elektroenergetycznych
o napieciu 15 kV, wskazanych na rysunku planu, dla ktérych obowigzujg ustalenia § 11 uchwaty.

Rozdziat 5.
Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych

§ 9. Ustala sie ochrone zabytkéw archeologicznych (stanowisk archeologicznych nr ew. AZP 58-
69/29 i AZP 58-69/22) w formie stref ochrony konserwatorskiej, oznaczonych na rysunku planu,
w granicach ktorych obowigzujg ustalenia zgodne z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony zabytkéw
i opieki nad zabytkami, a takze dotyczgce postepowania z zabytkami w procesie budowlanym.

Rozdziat 6.
Granice i sposoby zagospodarowania terenéw podlegajacych ochronie na podstawie przepiséw
odrebnych

§ 10. 1. Wskazuje sie, ze obszar planu znajduje sie w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, w granicach ktérego obowigzujg przepisy odrebne.

2. Na rysunku planu wskazano zasieg strefy ochrony urbanistycznej Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, pozostatg cze$¢ obszaru planu stanowi strefa zwykta ww. obszaru.

Rozdziat 7.
Szczegodlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakazy zabudowy

§ 11. 1. W pasach technologicznych napowietrznych linii elektroenergetycznych o napieciu 15 kV,
wskazanych na rysunku planu, ustala sie:

1) zakaz lokalizacji budynkéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi;
2) zakaz sadzenia roslinnosci wysokiej.

2. Wskazuje sie, ze warunki lokalizacji obiektow budowlanych innych niz wymienione
w ust. 1 pkt 1 w pasach technologicznych napowietrznych linii elektroenergetycznych o napieciu 15 kV,
powinny uwzglednia¢ wymogi okreslone w przepisach odrebnych.

Rozdziat 8.
Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

§12. 1. Plan nie ustala granic obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalen ipodziatu
nieruchomosci.

2. Ustala sie minimalng powierzchnie dziatki powstatej w wyniku scalenia i podziatu nieruchomosci
dla terenéw: 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN, 7MN, 8MN — 1200 m?.

3. Ustala sie minimalny front dziatki powstatej w wyniku scalenia i podziatu nieruchomosci dla
terenow: 1MN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 6MN, 7MN, 8MN — 22 m.

4. Ustala sie kgt potozenia granic dziatek w stosunku do przylegtego pasa drogowego od 75 do
90 stopni.

5. Ustalenia ustepu 2, 3i4 nie dotyczg dziatek pod urzadzenia infrastruktury technicznej oraz pod
tereny komunikacji.

Rozdziat 9.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji

§ 13. 1. W zakresie zasad rozbudowy i budowy systeméw komunikacji ustala sie:

1) drogi oznaczone symbolami 1KDL, 2KDL, 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD, 6KDD tworzg uktad
komunikacyjny drog publicznych na obszarze planu;

2) drogi wskazane w pkt1, zapewniajg potgczenie obszaru planu bezposrednio z gminnym jak
i ponadlokalnym uktadem komunikacyjnym;
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3) dopuszcza sie wyznaczanie drog wewnetrznych o minimalnej szerokosci 8 m, przy czym dopuszcza
sie zmniejszenie tej szerokosci do 6 m dla drog wewnetrznych o dtugosci nie wiekszej niz 45 m
i obstugujgcej maksymalnie 4 dziatki;

2. W zakresie zasad obstugi parkingowej ustala sie:

1) zapewnienie potrzeb parkingowych w graniach dziatek budowlanych planowanej inwestycji na
powierzchni terenu lub w garazu;

2) wskazniki minimalnej liczby miejsc do parkowania, w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg dla:

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 2 stanowiska na lokal mieszkalny,

b) dla lokali uzytkowych zlokalizowanych w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych, realizujgcych
ustugi z zakresu handlu — 1 miejsce na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni sprzedazy,

c) dla lokali uzytkowych zlokalizowanych w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych, realizujgcych
pozostate ustugi — 1 miejsce na kazde rozpoczete 60 m? powierzchni uzytkowej.

Rozdziat 10.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej

§ 14. 1. Zachowuje sie istniejgce sieci, urzadzenia i obiekty infrastruktury technicznej z mozliwoscig
ich rozbudowy i przebudowy.

2. Pod budowe nowych i rozbudowe istniejgcych sieci, urzgdzen i obiektow infrastruktury techniczne;j
przeznacza sie tereny drég publicznych oznaczone symbolami: 1KDL, 2KDL, 1KDD, 2KDD, 3KDD,
4KDD, 5KDD i 6KDD.

3. Dopuszcza sie lokalizowanie sieci, urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej w pozostatych
terenach pod warunkiem, Ze nie wykluczy to mozliwosci zagospodarowania terendw, zgodnie
z ustalonym przeznaczeniem, z wylgczeniem terendéw o ktérych mowa w §16.

4. W zakresie sieci wodociggowej ustala sie:

1) rozwoj systemu wodociggowego poprzez budowe irozbudowe sieci zbiorczej, o Srednicy
nie mniejszej niz 100 mm, zasilanej z uje¢ wody potozonych poza obszarem planu;

2) do czasu objecia terendw siecig wodociggowg dopuszcza sie lokalizowanie indywidualnych uje¢
wody.

5. W zakresie sieci kanalizacyjnej ustala sie:

1) rozwéj systemu kanalizacji poprzez budowe i rozbudowe sieci, o srednicy minimalnej 50 mm dla
przewodéw ttocznych i 160 mm dla przewoddéw grawitacyjnych, z odprowadzeniem do oczyszczalni
Sciekow potozonej poza obszarem planu;

2) do czasu realizacji sieci kanalizacyjnej, dopuszcza sie gromadzenie $ciekdw bytowych w zbiornikach
szczelnych bezodptywowych.

6. W zakresie kanalizacji deszczowej ustala sie rozwdj systemu kanalizacji deszczowej poprzez
budowe sieci o srednicy minimalnej 150 mm.

7. W zakresie sieci elektroenergetycznych ustala sie:
1) rozwéj systemu elektroenergetycznego poprzez budowe sieci i urzgdzen elektroenergetycznych;
2) zasilanie poprzez istniejgce i projektowane sieci i stacje elektroenergetyczne;
3) dopuszcza sie zasilanie obiektéw budowlanych z zamontowanych na budynkach:

a) instalacji odnawialnych Zzrodet energii wykorzystujgcych do wytwarzania energii wytgczenie
energie promieniowania stonecznego o mocy zainstalowanej nie wiekszej niz 100 kW,

b) mikroinstalacji wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrodet energii za wyjatkiem urzgdzen
wykorzystujgcych: biomase, biogaz, bioptyny, energie wiatru.

8. W zakresie sieci gazowe;j:
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1) ustala sie rozwdj sieci gazowej poprzez budowe przewoddw o Srednicy nie mniejszej niz 32 mm;
2) dopuszcza sie stosowanie indywidualnych zbiornikéw gazowych.

9. W zakresie zaopatrzenia w ciepto ustala sie ogrzewanie budynkéw ze zrédet indywidualnych,
z zastosowaniem zrodet ciepta zgodnych z przepisami odrebnymi.

10. W zakresie infrastruktury teletechnicznej itelekomunikacyjnej ustala sie rozwdj systemow
poprzez budowe sieci kablowych i bezprzewodowych oraz obiektdéw zwigzanych z ich funkcjonowaniem.

11. W zakresie melioracji ustala sie zachowanie istniejagcych rowdw iurzgdzen melioracyjnych
nieoznaczonych na rysunku planu z dopuszczeniem ich budowy, przebudowy i zmiany przebiegu pod
warunkiem zachowania ciggtosci systemu melioracji lub funkcji odwadniajgcej terenéw przylegtych.

Rozdziat 11.
Ustalenia szczego6towe.
Parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu

§ 15. Dla terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych symbolami 1MN, 2MN,
3MN, 4MN, 5MN, 6MN, 7MN, 8MN:

1) ustala sie przeznaczenie terenu — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, realizowana w formie
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojgcych oraz obiektow towarzyszacych;

2) dopuszcza sie realizacje ustug w lokalach uzytkowych wydzielonych w budynkach mieszkalnych
jednorodzinnych;

3) ustala sie warunki i wskazniki ksztattowania zabudowy:

a) budynki gospodarcze igarazowe realizowane w formie wolnostojgcej lub dobudowane do
budynkéw mieszkalnych,

b) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy — 25% powierzchni dziatki budowlane;j,

c¢) wskaznik intensywnosci zabudowy — od 0,02 do 0,5 dla dziatki budowlanej,

d) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 65% powierzchni dziatki budowlanej;
3) ustala sie zasady ksztattowania zabudowy:

a) maksymalna wysokos¢ zabudowy dla:

- budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych ibudowli — do 10 m, przy czym dla budynkéw
mieszkalnych maksymalnie 2 kondygnacje nadziemne,

- budynkéw gospodarczych, garazowych, garazowo-gospodarczych — do 5m, przy czym
maksymalnie 1 kondygnacja nadziemna,

b) geometria dachow — dachy ptaskie lub pochyte dwu lub wielospadowe o jednakowym kacie
nachylenia gtdwnych potaci dachowych;

4) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 1200 m? z zastrzezeniem
pkt 5;

5) dopuszcza sie wydzielenie nowych dziatek budowlanych o powierzchni mniejszej niz okreslona
w pkt 4:

a) pod droge wewnetrzng,
b) pod urzadzenia infrastruktury technicznej,

c) na powiekszenie sgsiedniej nieruchomosci pod warunkiem, ze dziatka budowlana, z ktorej
wydzielane sg dziatki gruntu, zachowa powierzchnie nie mniejszg niz okreslona w pkt 4,

d)w przypadku wydzielenia pod teren drogi publicznej dziatki gruntu, kitdrej pozostata czesé
nie spetnia wymogu okreslonego w pkt 4;

6) ustala sie obstuge komunikacyjna:
a) terenu 1MN z drég o symbolach 1KDL oraz 1KDD,
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b) terenu 2MN z drég o symbolach 1KDD i 5KDD,

c) terenu 3MN z drég o symbolach: 1KDD, 5KDD i 6KDD,

d) terenu 4MN z drég o symbolach: 1KDD i 6KDD,

e) terenu 5SMN z drég o symbolach: 1KDL, 1KDD oraz drég zlokalizowanych poza obszarem planu,

f) terenu 6MN z drég o symbolach: 1KDL, 2KDL, 2KDD oraz drég zlokalizowanych poza obszarem
planu,

g) terenu 7MN z drég o symbolach: 1KDL, 2KDD, 3KDD oraz drég zlokalizowanych poza obszarem
planu,

h) terenu 8MN z drég o symbolach: 1KDL, 3KDD, 4KDD oraz drég zlokalizowanych poza obszarem
planu;

7) ustala sie stawke stuzgcg naliczaniu optaty zwigzanej ze wzrostem warto$ci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia niniejszego planu wynoszgcg 30%.

§ 16. Dla terenow laséw oznaczonych symbolami: 1ZL, 2ZL i 3ZL:
1) ustala sie przeznaczenie terenu — lasy;

2) w zakresie sposobu zagospodarowania terenéw ustala sie zagospodarowanie zgodnie z przepisami
odrebnymi;

3) obstuge komunikacyjng zapewniajg tereny drég zgodnie z rysunkiem planu;

4) ustala sie stawke stuzgcg naliczaniu optaty zwigzanej ze wzrostem wartosci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia niniejszego planu w wysokosci 1%.

§ 17. Dla terenow drég publicznych klasy lokalnej oznaczonych symbolami: 1KDL i 2KDL.:
1) ustala sie przeznaczenie terenu — drogi publiczne klasy lokalnej;
2) dopuszcza sie lokalizacje sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej;
3) ustala sie szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych:

a) drogi o symbolu 1KDL — od 11,6 m do 15 m z poszerzeniami w rejonie skrzyzowania, zgodnie
z rysunkiem planu,

b) drogi o symbolu 2KDL — 16 m z poszerzeniami w rejonie skrzyzowania, zgodnie z rysunkiem
planu;

4) ustala sie stawke stuzgcg naliczaniu optaty zwigzanej ze wzrostem wartosci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia niniejszego planu w wysokosci 1%.

§ 18. Dla terenéw oznaczonych symbolami: 1KDD, 2KDD, 3KDD, 4KDD, 5KDD, 6KDD:
1) ustala sie przeznaczenie terenu — drogi publiczne klasy dojazdowej;
2) dopuszcza sie lokalizacje sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej;
3) ustala sie szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych:

a) drogi o symbolu 1KDD — od 11 m z poszerzeniami w rejonie skrzyzowania, zgodnie z rysunkiem
planu,

b) drogi o symbolu 2KDD — od 8,7 m z poszerzeniami w rejonie skrzyzowan, zgodnie z rysunkiem
planu,

c) drogi o symbolu 3KDD — od 9 m z poszerzeniami w rejonie skrzyzowan, zgodnie z rysunkiem
planu,

d) drogi o symbolu 4KDD — 6 m z poszerzeniami, zgodnie z rysunkiem planu;
e) drogi o symbolu 5KDD — 8 m z poszerzeniami, zgodnie z rysunkiem planu,

f) drogi o symbolu 6KDD — 8 m z poszerzeniami w rejonie skrzyzowan, zgodnie z rysunkiem planu;
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4) ustala sie stawke stuzgcg naliczaniu optaty zwigzanej ze wzrostem wartosci nieruchomosci w wyniku
uchwalenia niniejszego planu w wysokosci 1%.

Rozdziat 12.
Ustalenia koncowe

§ 19. Wykonanie uchwaty powierza sie¢ Wojtowi Gminy Wigzowna.

§ 20. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej publikacji w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa Mazowieckiego.
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Zatgcznik Nr 1 do uchwaty Nr

rysunek planu

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
PN. "DUCHNOW POLUDNIOWY™"

Rady Gminy Wigzowna

z dnia 25 listopada 2025 r.
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Zatgcznik Nr 2 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Wigzowna
z dnia 25 listopada 2025 r.

Data

Lp. wplyw

uwagi

Imie
i nazwisko,
nazwa
jednostki
organizacyj
nej, adres
zgtaszajace
go uwagi

Tres¢ uwagi

Oznaczenie
nieruchomos
ci, ktorej
dotyczy
uwaga (nr
ew. dziatki)

Ustalenia
projektu
planu dla
nieruchomos
ci, ktorej
dotyczy
uwaga

Rozstrzygnigcie Woéjta
w sprawie
rozpatrzenia uwagi

Rozstrzygniecie
Rady Gminy

Uwagi
Uwaga
uwzgled
niona

Uwaga
nieuwzgle
dniona

Uwaga
uwzgled
niona

Uwaga
nieuwzgl
edniona

Wykaz u

wag wniesionych do projektu

miejscowego planu wytozonego do publicznego wgladu w dniach od 24.09.2025 do 15.10.2025
ionych przez Wéjta Gminy Wigzowna

— nieuwzgledn

14.10.
2024

Osoba
fizyczna

Whnosze o zmiane projektu
planu w czesci dotyczace;j
odlegtosci od granicy lasu
dla dziatki 878/24 poprzez
zmniejszenie wymaganej
odlegtosci zabudowy z 12 m
do 4 m (wzgledem granicy z
dziatkg le$ng nr 878/6 z
zachowaniem warunkow
ochrony przeciwpozarowej.

dz. ew. nr
878/24
obreb

Duchnow

5MN

- TAK

- TAK

Wskazana w projekcie planu
miejscowego linia zabudowy
wyznaczona zostata w odlegtosci
12 m od granicy lasu, a nie od
granicy dziatki ew. nr 878/24

z dziatkg 878/6 (czesc¢ dziatki ew.
nr 878/6, przebiegajgca rownolegle
do granicy, na ktorej nie wystepuje
uzytek lesny, jest objeta projektem
planu miejscowego). W zwigzku

z powyzszym odlegtos¢ linii
zabudowy od wschodniej granicy
dziatki ew. nr 878/24 wynosi od ok.
6 m do ok. 8,5 m (a nie 12 m).
Zastosowanie ww. linii zabudowy
nie powoduje nadmiernego
ograniczenia zagospodarowaniu
dziatki ew. nr 878/24 — po
uchwaleniu planu miejscowego
bedzie mogta by¢ wykorzystana na
cele zabudowy mieszkaniowej
(uwzgledniajac pozostate ustalenia
planu).

Wyznaczenie linii zabudowy

w odlegtosci 4 m od granicy lasu
stoi w sprzecznosci z § 271 ust. 8
Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie
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warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac¢ budynki i ich
usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2022 r.
poz. 1225 z pézn. zm.). W catym
projekcie planu miejscowego
odlegtos¢ linii zabudowy od granicy
lasu zostata wyznaczona zgodnie z
ww. ustaleniami i w odlegtosci

12 m.
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Zatgcznik Nr 3 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Wigzowna
z dnia 25 listopada 2025 r.

Rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére naleza do zadan witasnych gminy oraz zasad ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych

Na podstawie art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.) Rada Gminy Wigzowna rozstrzyga co
nastepuje:

§ 1. 1. Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U. z2025r. poz. 1153) inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, stuzace zaspokojeniu
zbiorowych potrzeb wspdlnoty, stanowig zadania wtasne gminy.

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, zapisane w niniejszym planie obejmujg
w szczegolnosci realizacje:

1) drog gminnych wraz z niezbednymi urzgdzeniami drogowymi w liniach rozgraniczajgcych tych drég;

2) sieci wodociggowych i kanalizacyjnych oraz oswietlenia drég gminnych w liniach rozgraniczajgcymi
drég lub poza nimi.

§ 2. 1. Realizacja inwestycji, okreslonych w § 1, przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, wtym dotyczgcymi: prawa budowlanego, zamodwien publicznych, samorzgdu gminnego,
gospodarki komunalnej i ochrony srodowiska.

2. Sposob realizacji inwestycji, okreslonych w § 1, moze ulega¢ modyfikacji wraz z dokonujgcym sie
postepem techniczno-technologicznym, zgodnie z zasadg stosowania najlepszej dostepnej techniki
(okreslonej w ustawie Prawo ochrony srodowiska), o ile nie stanowi naruszenia ustalen planu.

3. Inwestycje z zakresu przesyfania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta
realizowane bedg w sposob okreslony w aktualnie obowigzujgcych przepisach ustawy Prawo
energetyczne.

4. Realizacja i finansowanie inwestycji w zakresie infrastruktury technicznej, niewyszczegdlnionych
w § 1, jest przedmiotem umowy zainteresowanych stron.

§ 3. Finansowanie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych
gminy, ujetych w niniejszym planie, podlega przepisom ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych (tekst jedn. Dz. U. z 2025 r. poz. 1483), przy czym:

1) wydatki majgtkowe gminy okresla uchwata Rady Gminy,
2) wydatki inwestycyjne finansowane z budzetu gminy uchwala sie w uchwale budzetowej,

3) inwestycje, ktorych okres realizacji przekracza jeden rok budzetowy ujmowane sg w wykazie
stanowigcym zatgcznik do uchwaty budzetowe;.

§ 4. 1. Zadania witasne gminy w zakresie gminnych drdég publicznych oraz utrzymania czystosci
i porzadku finansowane bedg z budzetu gminy oraz ze zrédet zewnetrznych, wtym m.in. dotac;ji
z funduszy ochrony srodowiska, funduszy unijnych, kredytéw, pozyczek lub na podstawie porozumien
i umow z innymi podmiotami w oparciu o obowigzujgce przepisy.

2. Zadania wtasne gminy z zakresu wodociggow, kanalizacji, usuwania ioczyszczania sciekdw
komunalnych finansowane bedg na podstawie aktualnie obowigzujgcych przepiséw ustawy o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode izbiorowym odprowadzaniu $ciekdw zbudzetu gminy oraz ze zrédet
zewnetrznych, wtym m.in. dotacji zfunduszy ochrony $rodowiska, funduszy unijnych, kredytow,
pozyczek lub na podstawie porozumien i uméw z innymi podmiotami w oparciu 0 obowigzujgce przepisy.

3. Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych i gazowych finansowane bedg na podstawie
aktualnie obowigzujgcych przepiséw ustawy Prawo energetyczne.
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Zatgcznik Nr 4 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Wigzowna
z dnia 25 listopada 2025 r.

Zalacznik4.gml

S

Dane przestrzenne aktu planowania przestrzennego
(ujawnione zostang po kliknieciu w ikone)
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UZASADNIENIE

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. ,Duchnéw Potudniowy”
sporzadzony zostat na podstawie uchwaty nr 155.XVI1.2019 Rady Gminy Wigzowna z dnia
26 listopada 2019roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pn. ,Duchnéw Potudniowy”, zmieniong uchwatg nr 47.X1.2025
Rady Gminy Wigzowna z dnia 24 kwietnia 2025 r.

Projekt planu zostat opracowany zgodnie zustawg zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekstjedn. Dz.U. z2024r. poz. 1130 z pézn. zm.) oraz
art. 67 ust. 3 ustawy zdnia 7 lipca 2023 r. ozmianie ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. poz. 1688 z p6zn. zm.), rozporzgdzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587) oraz
w sposOb nienaruszajgcy polityki przestrzennej gminy okreslonej w Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna (zwanym dalej ,Studium”),
przyjetym uchwatg nr85.XVI.2011r. Rady Gminy Wigzowna zdnia 26 pazdziernika 2011r.
i zmienionym uchwatami: nr66.LIV.2014 Rady Gminy Wigzowna zdnia 28 maja 2014r.,
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.

Celem sporzgdzonego planu jest ustalenie zasad zabudowy iprzeznaczenia terenu przy
uwzglednieniu istotnych uwarunkowan wynikajgcych z sgsiedztwa iustaleA dokumentéw
nadrzednych.

Obszar projektu planu miejscowego zajmuje powierzchnie ok. 30 ha i potozony jest w potudniowej
czedci obrebu ewidencyjnego Duchnéw oraz czesciowo w obrebie ewidencyjnym Wigzowna
Koscielna. Obejmuje on trzy tereny funkcjonalne wskazane w obowigzujgcym Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna, jako tereny budownictwa
mieszkaniowego jednorodzinnego potgczone terenem planowanej drogi gminnej. W pdéinocno-
zachodniej czesci obszaru przebiega row melioracyjny.

W granicach planu miejscowego dominujg tereny niezainwestowane — zgodnie z ewidencjg
gruntéw i budynkéw to przede wszystkim uzytki rolne, wtym znaczng czes¢ stanowig grunty
zadrzewione izakrzewione. Niewielki powierzchniowy udziat majg ewidencyjne grunty lesne.
Zabudowa wystepuje gtéwnie w potudniowej czesci obszaru i zlokalizowana jest wzdtuz drogi gminne;j
ul. Peclinskiej oraz odchodzacych od niej prywatnych drég wewnetrznych. Na istniejgcg zabudowe
skfadajg sie budynki mieszkalne jednorodzinne gtéwnie w formie wolno stojgcej oraz towarzyszgce im
niewielkie budynki gospodarcze lub garazowe. Podstawowg obstuge komunikacyjng analizowanego
obszaru zapewnia ul. Peclinska oraz odchodzgce od niej drogi wewnetrzne. W pdétnocnej czesci
obszaru przebiega prywatna droga wewnetrzna ul. Altany, ktéra posiada potgczenie z ul. Peclinska
poprzez dziatke drogowg bedacg we wiadaniu Gminy Wigzowna zlokalizowang poza obszarem
opracowania.

Na terenie objetym sporzadzeniem planu miejscowego wystepujg podstawie sieci uzbrojenia
technicznego. Sie¢ wodociggowa przebiega w ciggu ul. Peclinskiej, jednak nie na catej jej dtugosci,
natomiast sie¢ elektroenergetyczna zlokalizowana jest na catej dtugosci ul. Peclihskiej oraz ul. Altany.
Wzdtuz ul. Peclinskiej przebiega sie¢ telekomunikacyjna.

W obrebie ww. obszaru wystepujg grunty oznaczone w ewidencji gruntéw i budynkéw, jako tereny
lesne (ok. 2,5 ha), ktére zgodnie z obowigzujgcymi przepisami wymagaly uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéow lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

Obszar potozony jest w graniach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu. W granicach
obszaru wystepujg stanowiska archeologiczne podlegajgce ochronie konserwatorskiej.

W obrebie obszaru objetego analizg nie obowigzujg ustalenia miejscowych planow
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.).
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Uchwalenie planu miejscowego daje mozliwos¢ stworzenia jednolitych ustalen dotyczacych
parametrow nowej zabudowy, pozwalajgcych na harmonijny i zrwnowazony rozwoj tego obszaru. Na
etapie planu miejscowego wypracowane zostaty spojne zasady ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terendw, co zapewni mozliwos¢ zagospodarowania obszaru w sposob
zorganizowany i przewidywalny dla potencjalnych inwestorow. Celem planu byto takze okreslenie
podstawowego uktadu komunikacyjnego, pozwalajgcego na wiasciwg obstuge obecnych i przysztych
nieruchomosci, dajgcego jednoczesnie mozliwos$¢ racjonalnego rozwoju gminnej sieci infrastruktury
techniczne;.

W trakcie sporzgdzania planu przeprowadzono procedure oceny oddziatywania na srodowisko
w zakresie zgodnym zustawg zdnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostepnianiu informaciji
o Srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko.

Ponizej przeanalizowano:

l. Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 - 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

1. W projekcie planu uwzgledniono:
1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez:

- odpowiednie zaplanowanie funkcji terenébw w optymalnym miejscu tj. terenow zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej w rejonie gminy, gdzie nastepuje rozwdj tego typu zabudowy,
z wytyczonym podstawowym ukfadem drég publicznych i wewnetrznych oraz obstugiwanym przez
sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej — wodociggow, kanalizacji, gazociggu, elektroenergetyki
i telekomunikacji; ustalone w planie przeznaczenie jest kontynuacjg rozwijajgcej sie wiodgcej funkc;ji
mieszkaniowej przedmiotowego obszaru, realizowanej dotychczas w oparciu o wydane decyzje
o warunkach zabudowy; zaplanowanie funkcji mieszkaniowej o niewielkiej intensywnosci zabudowa
nie powinno powodowac konfliktdéw spotecznych ze wzgledu na to, iz dopetnig istniejgcq i powstajacg
zabudowe (w przewazajgcym stopniu mieszkaniowg) w tym rejonie gminy;

- wprowadzenie wskaznikow urbanistycznych takich jak gabaryty zabudowy, minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej itp., ustalenie kolorystki elewacji budynkéw idachow, a takze
geometrii dachéw, o parametrach korespondujgcych z istniejacg zabudowg, pozwala stwierdzié, ze
planowana zabudowa bedzie harmonijnie wpisywata sie w krajobraz tej czesci gminy.

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez dostosowanie gabarytow, intensywnosci
i kolorystyki zabudowy w obrebie poszczegdolnych terenéw zabudowy do charakterystycznych
parametrow zabudowy w tym rejonie gminy. W projekcie planu nie dopuszczono do realizacji
negatywnych dominant przestrzennych, ustalajgc m.in. jednolitg, stonowang kolorystyke elewac;i
budynkéw, tradycyjne kolory dachéw pochytych oraz niskg i ekstensywng zabudowe. Dla percepciji
krajobrazu istotne jest ustalenie zachowania na dziatkach budowlanych duzego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej w obrebie, ktérej mozliwa bedzie realizacja zieleni urzadzonej, ktéra pozytywnie
wptywa na odbior wizualny przestrzeni.

W obszarze planu nie wystepujg zabytki architektoniczne, bgdz dobra kultury wspoétczesne;j.
W granicach planu wystepuja stanowiska archeologiczne, ktére zostaty W Studium nie wyznaczono
na przedmiotowym obszarze przestrzeni publicznych wymagajacych ksztattowania waloréw
krajobrazu.

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
ileSnych — m.in. poprzez wykluczenie lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze lub
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko za wyjatkiem realizacji przedsiewziec
z zakresu infrastruktury technicznej ikomunikacyjnej, atakze poprzez wprowadzenie ustalen
dotyczgcych ochrony jakosci wéd, w tym regulacji dotyczgcych gospodarki wodno-sciekowej. Wysoki
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach budowalnych bedzie stuzyt ochronie
stanu ilosciowego wod. W obrebie tych terendw mozliwa bedzie retencja wéd opadowych, co wptynie
na ograniczenie sptywu tych wod do zbiornikéw powierzchniowych, w tym wod ptyngcych.
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W obszarze planu wystepujg grunty lesne, ktére wymagaty uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych ilesnych na cele nielesne zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych ilesnych. Na podstawie decyzji nr 2.2025 z dnia 15 stycznia
2025r. dla czesci gruntdw lesnych ofgcznej powierzchni 1,7930 ha Marszatek Wojewddztwa
Mazowieckiego wyrazit zgode na zmiane ich przeznaczenia, co skutkowato mozliwoscig wskazania
ich jak terendéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Dla pozostatych gruntéw lesnych
potozonych w granicach planu miejscowego, z uwagi na brak ww. zgody, plan miejscowy ustala
przeznaczenie: tereny lasow.

Obszar planu potozony jest w niewielkiej czesci w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu. Spetnienie wymagan dotyczacych ochrony s$rodowiska przez sporzadzany plan
miejscowy byto analizowane w prognozie oddziatywania tego planu na Srodowisko. Prognoza
wskazata brak istothego negatywnego oddziatywania projektu planu na srodowisko.

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, atakze potrzeby oséb ze
szczegblnymi potrzebami — poprzez ustalenie (jako reguty) zaopatrzenia w wode z wodociggu
gminnego, a takze poprzez wprowadzenie ustaleh majgcych na celu ksztattowanie wysokiej jakosci
Ssrodowiska, w ktorym zyjg ludzie tj. ustalenie docelowo odprowadzania sciekdw bytowych do gminnej
oczyszczalni sciekdow poprzez sie¢ kanalizacyjng, a takze ustalenie zaopatrzenia w ciepto budynkéw
z zastosowaniem rodzajéw instalacji i paliw ograniczajgcych lub eliminujgcych emisje zanieczyszczen
do powietrza, zgodnie z przepisami odrebnymi.

W projekcie nie przewidziano wprowadzania dodatkowych ustalen dotyczacych wymagan oséb ze
szczegdlnymi potrzebami, gdyz obowigzujgce przepisy prawa powszechnego (w tym okreslone
w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki iich usytuowanie) w petni wyczerpujg powyzszg
problematyke w planie.

Wymagania dotyczgce ochrony zdrowia ludzi zostaty przeanalizowane, podobnie jak wymagania
ochrony $rodowiska, w prognozie oddziatywania planu na srodowisko. Prognoza wskazata brak
istotnego negatywnego oddziatywania ustalen planu na zdrowie ludzi.

5) walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez ustalenia wskazujgce sytuowanie zabudowy przede
wszystkim w sgsiedztwie istniejgcych terenéw zabudowy, w obszarze wyposazonym czesciowo
w sieci infrastruktury technicznej (wodociag, kanalizacja, gazociag, elektroenergetyka,
telekomunikacja) oraz z dostepem do podstawowego ukfadu drég publicznych, co powoduje
obnizenie naktadow finansowych ze srodkoéw publicznych zwigzanych z realizacjg planu.

6) prawo wtasnosci — poprzez wnikliwg analize stanu wiasnosci terendw i ustalenie przeznaczenia
odpowiadajgcego aktualnej i oczekiwanej funkcji. Nowe zagospodarowanie nie spowoduje réwniez
ograniczenia prawa wiasnosci na terenach sgsiadujgcych z planem.

7) potrzeby interesu publicznego — poprzez wprowadzenie ustalen planu dotyczgcych ochrony
i ksztattowania tadu przestrzennego, z uwzglednieniem praw wiascicieli dziatek, ochrony $rodowiska
oraz zagospodarowania przestrzeni ogélnodostepnych, w tym okreslenia zasad realizacji inwestyciji
celu publicznego, w szczegdlnosci drog publicznych oraz uzbrojenia terenu.

8) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci  sieci
szerokopasmowych — poprzez wprowadzenie ustalen z zakresu zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow infrastruktury technicznej wskazujgcych m.in. na docelowe podtgczanie obiektéw
budowlanych do niezbednych dla ich funkcjonowania urzgdzen technicznych i obiektow liniowych
infrastruktury technicznej, tj. wodociggow (poprzez sie¢ wodociggowg z dopuszczeniem lokalizowania
indywidualnych uje¢ wody do czasu objecia trendw siecig wodociggowg), kanalizacji (docelowo
poprzez sieC kanalizacyjng do oczyszczalni Sciekow, ztymczasowg mozliwoscig gromadzenia
sciekéw bytowych w zbiornikach szczelnych bezodptywowych), elektroenergetyki (poprzez siec
elektroenergetyczng lub z indywidualnych, odnawialnych zrédet energii), gazu (docelowo poprzez
sie¢ gazowg), cieptowniczych (z indywidualnych zrodet z wykorzystaniem paliw konwencjonalnych lub
odnawialnych  zrédet energii), atakze telekomunikacji (poprzez sieci Ilub urzadzenia
telekomunikacyjne). Ustalono budowe nowych urzadzen technicznych i obiektéw liniowych
infrastruktury technicznej na terenach drég publicznych, przy czym dopuszczono ich realizacje
réwniez na innych terenach (w przypadku, gdy brak jest mozliwosci realizacji tych obiektéw w ww.
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terenach drég) pod warunkiem, Zze nie wykluczy to mozliwoéci zagospodarowania terenéw, zgodnie
z ustalonym przeznaczeniem.

9) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej:

- zamieszczenie dnia 18 grudnia 2019 r. na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy Wigzowna, w Biuletynie
Informacji Publicznej Urzedu Gminy Wigzowna, na stronie internetowej Urzedu Gminy Wigzowna
(tuwiazowna.pl) oraz w prasie lokalnej, obwieszczenia Wojta Gminy Wigzowna informujgcego
spoteczenstwo o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz o mozliwosci skfadania wnioskéw do planu (termin wnioskéw do 8 stycznia
2019r.);

- dwukrotne wylozenie projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na s$rodowisko do
publicznego wglgdu (w dniach: 07.05.2025r. — 28.05.2025r. oraz 24.09.2025 — 15.10.2025r.),
poprzedzone zamieszczeniem w prasie lokalnej, w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy
Wigzowna, na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy oraz na stronie internetowej Urzedu Gminy
(tuwiazowna.pl) obwieszczen Wojta Gminy Wigzowna informujgcych spoteczenstwo o wytozeniu
projektu dokumentéow oraz o mozliwosci sktadania do nich uwag, a takze o dyskusjach publicznych
nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Podano rowniez informacje o organie rozpatrujgcym
uwagi. Stosownie do wymogow obowigzujgcej ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym. Projekt planu (wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko) zostat wytozony do
publicznego wgladu w taki sposob, aby wszyscy zainteresowani mogli bez przeszkdéd zapoznaé sie
z trescig dokumentoéw (dostepng rowniez w formie cyfrowej). Na czas wylozenia do publicznego
wglagdu oraz w okresie skladania ewentualnych uwag projekt planu wraz zprognozg byt
zamieszczony w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Gminy Wigzowna. Z dokumentem mozna sie
byto rowniez zapoznaé za posrednictwem oficjalnej strony internetowej gminy (tuwiazowna.pl) oraz
osobiscie w siedzibie tut. Urzedu.

10) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur pianistycznych — na kazdym z dotychczasowych
etapow sporzadzania planu miejscowego byla zapewniona mozliwos¢ zapoznania sie z aktami
sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczgce poszczegdlnych
czynnosci planistycznych byly publikowane w prasie miejscowej, w biuletynie informaciji publiczne;j
oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy.

11) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci —
sporzgdzony plan miejscowy nie wptynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci
i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci.

2. W projekcie planu nie wystepuje problematyka potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa ze
wzgledu na brak tego zjawiska w przedmiotowym obszarze - brak takich potrzeb, wyrazony
stosownymi wnioskami i uwagami do planu stuzb dziatajgcych w tym zakresie, a takze wyrazony
w dokumentach strategicznych i planistycznych wyzszego rzedu, w tym w planie zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa. W obszarze planu brak jest m.in.: terenédw zamknietych iich stref
ochronnych, ograniczen w zagospodarowaniu terenu wynikajgcych z potrzeb bezkolizyjnego
funkcjonowania istniejgcych i planowanych systeméw komunikacji, infrastruktury technicznej
i transportowej niezbednych dla obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, ograniczen wynikajgcych
zutworzenia  obszaréw  ograniczonego  uzytkowania, wtym dla lotnisk, instalacji
radiokomunikacyjnych, radionawigacyjnych i radiolokacyjnych.

W projekcie planu uwzgledniono wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz
dobr kultury wspotczesnej poprzez ustalenie ochrony zabytkédw archeologicznych wpisanych do
Gminnej Ewidencji Zabytkéw w postaci strefy ochrony konserwatorskiej oraz wymogu przestrzegania
rygoréw okreslonych dla tej strefy zgodnie z przepisami prawa krajowego z zakresu ochrony
zabytkow i opieki nad zabytkami.

3. Ustalajgc przeznaczenie w obszarze planu wazono interes publiczny i interes prywatny, a takze
analizowano skutki wprowadzenia planu pod wzgledem ekonomicznym, srodowiskowym
i spotecznym. Spoteczenstwo miato mozliwo$¢ zapoznania sie z niezbedng dokumentacjg do projektu
planu oraz miato mozliwo$¢ sktadania wnioskéw po obwieszczeniu informujgcym o przystgpieniu do
sporzgdzenia planu. Podczas sporzadzania projektu planu rozpatrzono wszystkie ztozone wnioski
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i opinie, zarowno instytucji wtasciwych do uzgadniana i opiniowania planu (na etapie zawiadomienia
o przystgpienia do sporzgdzenia planu), jak i 0séb fizycznych, i uwzgledniono je w maksymalnym
mozliwym zakresie. Wedlug danych z prognozy oddziatywania na $rodowisko zaproponowane
rozwigzania przestrzenne uwzgledniajg uwarunkowania fizjograficzne i potrzeby ochrony Srodowiska,
przyrody i krajobrazu. Nie przewiduje sie rowniez konfliktow spotecznych wynikajgcych z realizaciji
tego planu, poniewaz planowane funkcje sg dopetnieniem istniejgcych w otoczeniu terenow
zabudowy.

4.Sytuujac nowg zabudowe w obszarze planu uwzgledniono wymagania fadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walordw ekonomicznych przestrzeni poprzez
ksztattowanie  struktur  przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do  ograniczenia
transportochtonnosci uktadu przestrzennego, zapewnienia rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych
przemieszczanie sie pieszych irowerzystow dzieki wyznaczeniu prawidlowego ukfadu
komunikacyjnego, a takze poprzez wyznaczenie nowych terenéw zabudowy w sgsiedztwie istniejgcej
zabudowy oraz w strefie z dostepem do sieci komunikacyjnej oraz niezbednej infrastruktury
technicznej, adekwatnej dla planowanej zabudowy.

ll. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Projekt planu miejscowego jest zgodny z wynikami opracowania pn. ,Analiza i ocena aktualno$ci
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego w Gminie Wigzowna”, w ktérym wskazano na mozliwos$é
opracowania planéw miejscowych dla nowych obszaréw, ktére okreslone zostaty jako tereny
o najwiekszym potencjale planistycznym. W&rdd wskazanych w analizie obszaréw znalazt sie rowniez
rejon objety przedmiotowym planem. Powotane wyzej opracowanie stanowi zatgcznik uchwaty
nr 30.V1.2019 Rady Gminy Wigzowna z dnia 26 marca 2019r. w sprawie aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego. W §1 ust. 2 pkt 4 uchwaty stwierdzono, ze uznaje sie za
wskazane sporzadzanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw
dotychczas nimi nieobjetych, zgodnie z wytycznymi zawartymi w zatgczniku do uchwaty. Realizacja
przedmiotowej procedury planistycznej spetnia ww. kryteria, wynikajace z tresci analizy, tym samym
odpowiada wymogom ww. uchwaty w zakresie zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu.

lll. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Uchwalenie planu bedzie miato wptyw na finanse publiczne, w szczegdlnosci na budzet gminy —
kwestie te podnoszone sg w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia planu. Realizacja
przedmiotowego planu spowoduje koszty zwigzane z pozyskaniem gruntow pod inwestycje celu
publicznego - drogi publiczne oraz spowoduje koszty zwigzane z realizacjg tych inwestycji. Docelowo
wymagana bedzie réwniez realizacja inwestycji celu publicznego - budowy sieci infrastruktury
technicznej (wodociggdw i kanalizacji) wzdtuz nowobudowanych i istniejgcych drog gminnych. Oprécz
kosztow, realizacja przedmiotowego planu moze generowaé zyski dla budzetu gminy przede
wszystkim z podatku od nieruchomosci, a takze z optat adiacenckich. Przewiduje sie rowniez wptyw
z tytutu optaty planistyczne;.

Reasumujgc, uchwalenie przediozonego projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w ksztatcie przedstawionym w projekcie uchwaty, pozwoli prowadzi¢ racjonalng
gospodarke przestrzenng w granicach obszaru okreslonego w uchwale intencyjne;j.
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