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. ,,Majdan Péinocny czesé A — obszar I”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzgdzie gminnym (Dz. U.
z 2025 r. poz. 1153), art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) oraz art. 67 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
poz. 1688 z pézn. zm.), w zwigzku z uchwatg nr 92.XXV.2016 r. Rady Gminy Wigzowna z dnia 31 maja
2016 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,Majdan Pdétnocny”, zmieniong uchwatg nr 80.LVI.2018 Rady Gminy Wigzowna z dnia 29 maja
2018 r. oraz uchwatg nr 154.XV1.2019 Rady Gminy Wigzowna z dnia 26 listopada 2019 r. oraz uchwatg
nr 46.X1.2025 Rady Gminy Wigzowna z dnia 24 kwietnia 2025 r., stwierdzajagc, ze niniejsza uchwata
nie narusza ustalen ,Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Wigzowna”, zatwierdzonego Uchwalg nr 85.XVI1.2011 z dnia 26 pazdziernika 2011 r., zmienionego
Uchwatg nr 66.LIV.2014 z dnia 28 maja 2014 r., uchwalg nr 127.XVI1.2015 z dnia 30 pazdziernika
2015 r., uchwatg nr 205.L1.2017 z dnia 19 grudnia 2017 r. oraz uchwatg nr 107.LIX.2018 z dnia
28 sierpnia 2018 r., uchwala sie, co nastepuje:

Rozdziat 1.
Zakres regulacji planu

§ 1. 1. Uchwala sie Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pn. ,Majdan Pétnocny czesé
A — obszar I”, zwany dalej planem, obejmujgcy obszar, ktérego granice wyznacza sie na rysunku planu
sporzgadzonym w skali 1:1000.

2. Zatgcznikami do niniejszej uchwaty i jej integralnymi czesciami, sa:
1) rysunek planu — stanowigcy zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty;

2) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu — stanowigce zatgcznik nr 2 do
niniejszej uchwaty;

3) rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wilasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych — stanowigce zatgcznik nr 3 do niniejszej uchwaty;

4) dane przestrzenne aktu planowania przestrzennego.

§ 2. 1. Rysunek planu odnosi ustalenia zawarte w niniejszej uchwale do granic obszaru objetego
planem.

2. Nastepujgce oznaczenia graficzne sg obowigzujgcymi ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalne linie zabudowy;

4) przeznaczenie terendw oznaczone symbolem literowym inumerem wyrdézniajgcym go sposrod
innych terendw;

5) zwymiarowane odlegtosci w metrach.
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3. Wskazuje sie oznaczone na rysunku planu elementy informacyjne planu ustanowione na
podstawie przepiséw odrebnych:

1) granica Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu;
2) tereny zdrenowane.
§ 3. 1. Na obszarze, o ktérym mowa w § 1 ust. 1, okresla sie:

1) przeznaczenie terenodw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania;

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

5) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
intensywnos¢ 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 pojazdéw zaopatrzonych
w karte parkingowg i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

6) granice i sposoby zagospodarowania terendéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie, na podstawie
odrebnych przepiséw,

7) szczego6towe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

8) szczegdblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikaciji i infrastruktury technicznej;
10) sposoéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendw;

11) stawki procentowe, na podstawie ktorych 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) granice terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym;

14) sposéb usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drég iinnych terendw publicznie
dostepnych oraz granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie
dachow;

15) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

2. Na obszarze, o ktérym mowa w § 1 ust. 1, ze wzgledu na wystepujace uwarunkowania plan
nie okresla:

1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz débr kultury
wspofczesnej

2) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposobdéw zagospodarowania terendw gorniczych, obszarow szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas ziemnych oraz krajobrazéw priorytetowych okreslonych
w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewdédztwa.

§ 4. 1. llekro¢ w planie jest mowa o:

1) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczong na rysunku planu linie
ograniczajgcg obszar, na ktérym dopuszcza sie wznoszenie budynkéw. Moze by¢ przekroczona, o ile
ustalenia szczegdtowe planu tak stanowig i na warunkach ustalonych w planie. Linie zabudowy
nieprzekraczalne nie dotycza:

a) realizacji elementéw termomodernizaciji,
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b) czesci podziemnych budynkow,

c) wykraczajgcych poza obrys budynku, nie wiecej niz 1,5 m, takich czesci budynkow, jak: balkony,
werandy, tarasy na gruncie, okapy i nadwieszenia dachu, schody zewnetrzne, rampy,

d) infrastruktury technicznej, miejsc do parkowania idrég wewnetrznych nie wyznaczonych na
rysunku planu;

2) 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;

3) przeznaczeniu podstawowym — nalezy przez to rozumie¢ rodzaj przeznaczenia, ktére zostato
ustalone jako jedyne lub przewazajgce na dziatce budowlanej, przy czym powierzchnia catkowita
obiektow o przeznaczeniu podstawowym lub powierzchnia tego przeznaczenia nie moze byé
mniejsza niz 60% powierzchni catkowitej wszystkich obiektdw na dziatce budowlanej, a w odniesieniu
do przeznaczenia o charakterze niekubaturowym nie mniejsza niz 60% powierzchni dziatki
budowlanej;

4) przeznaczeniu dopuszczalnym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie inne niz podstawowe,
dopuszczone na warunkach okreslonych planem, przy czym powierzchnia catkowita obiektow
o przeznaczeniu dopuszczalnym lub powierzchnia tego przeznaczenia nie moze by¢ wigksza niz
40% powierzchni catkowitej wszystkich obiektéw na dzialce budowlanej, aw odniesieniu do
przeznaczenia o charakterze niekubaturowym nie wieksza niz 40% powierzchni dziatki budowlanej;
maksymalna powierzchnia przeznaczenia dopuszczalnego moze byé precyzowana w ustaleniach
szczegotowych;

5) przeznaczeniu uzupetniajagcym — nalezy przez to rozumie¢ przeznaczenie wprowadzone lub
istniejgce jako wzbogacenie przeznaczenia podstawowego, ktdre nie zmienia charakteru tego
przeznaczenia;

6) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ budynek lub lokal uzytkowy przeznaczony do prowadzenia
dziatalnosci, ktérej celem jest zaspokojenie potrzeb ludnosci, a nie wytwarzanie débr materialnych
metodami przemystowymi, aw szczegolnosci: handel detaliczny, ustugi gastronomiczne, biura
i posrednictwo finansowe, ustugi poczty i telekomunikacji, ustugi nauki, edukacji, oswiaty, zdrowia,
kancelarie, ustugi sportu, turystyki i rekreacji, ustugi kultury, w tym: wystawy, ekspozycje, pracownie
artystyczne, rzemiosto oraz ustugi zwigzane z logistykg i magazynowaniem.

2. Inne pojecia i definicje wymienione w planie nalezy rozumie¢ zgodnie z trescig odpowiednich
przepiséw odrebnych.

Rozdziat 2.
Ustalenia ogdlne dla catego obszaru objetego planem

§ 5. 1. Ustala sie nastepujgce rodzaje przeznaczenia terenow:
1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — oznaczone symbolem MN;

2) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej izabudowy ustugowej — oznaczone symbolem
MNU;

3) tereny infrastruktury technicznej — wodociggowej — oznaczone symbolem IW
4) tereny laséw — oznaczone symbolem ZL;

5) tereny rowdéw odwadniajgcych — oznaczone symbolem Wr;

6) teren drogi publicznej klasy zbiorczej — oznaczony symbolem KDZ,;

7) teren drogi publicznej klasy dojazdowej — oznaczony symbolem KDD;

8) tereny drég wewnetrznych — oznaczone symbolem KDW.

2. Terenami inwestycji celu publicznego sg tereny: infrastruktury technicznej — wodociggowej IW,
drogi publicznej klasy zbiorczej — KDZ oraz drogi publicznej klasy dojazdowej — KDD.

§ 6. 1. Ustala sie linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania okre$lone na rysunku planu.
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2. Przebieg linii rozgraniczajgcych dla celéow opracowan geodezyjnych nalezy okresla¢ poprzez
odczyt osi odpowiednich linii na rysunku planu.

3. Okresla sie linie rozgraniczajgce terenéw: infrastruktury technicznej — wodociggowej IW oraz drogi
publicznej klasy dojazdowej KDD, jako granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego
0 znaczeniu lokalnym.

4. Okresla sie linie rozgraniczajgce terenu: drogi publicznej klasy zbiorczej — KDZ, jako granice
terendéw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

§ 7. Obowigzujg nastepujgce ustalenia dotyczgce ochrony iksztattowania tadu przestrzennego
i krajobrazu, chyba, ze ustalenia szczegétowe stanowig inaczej:

1) okres$la sie zasady lokalizacji oraz sposdb usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég
i innych terenéw publicznie dostepnych oraz granic przylegtych nieruchomosci:

a) z uwzglednieniem ustalen § 4 ust. 1 pkt 1 ustala sie lokalizowanie nowych obiektéw budowlanych
zgodnie z wyznaczonymi na rysunku planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy,

b) dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy zlokalizowanej poza wyznaczonymi
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy z mozliwoscig jej nadbudowy, przebudowy i remontu,

c) dopuszcza sie rozbudowe istniejgcej zabudowy zlokalizowanej poza wyznaczonymi
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy pod warunkiem, iz rozbudowa ta nastgpi z zachowaniem
nieprzekraczalnej linii zabudowy;

d) w przypadku wymiany budynkéw nalezy uwzgledniac nieprzekraczalne linie zabudowy;
2) okresla sie zasady ksztattowania kolorystyki obiektéw budowlanych:

a) nakazuje sie stosowanie kolorystyki elewacji sposrod odcieni koloréw: biatego, bezowego, zéttego,
szarego,

b) ustalenia lit. a nie dotyczg materiatébw elewacyjnych w kolorach dla nich naturalnych: drewna,
cegty, kamienia i szkia,

c) ustalenia lit. a nie dotyczg takze elementow elewacji prezentujgcych nazwe ilogo podmiotu
gospodarczego prowadzgcego dziatalnos¢ na danej dziatce budowlanej,

d) nakazuje sie stosowanie kolorystyki dachéw sposréd odcieni koloréw: czerwonego, brgzowego,
ciemnozielonego, grafitowego,

e) ustalenia lit. d nie dotyczg pokry¢é dachowych w kolorach dla nich naturalnych: tupkéw, gontow,
wior, strzechy,

f) dopuszcza sie dachy z nawierzchnig urzgdzong w sposéb zapewniajgcy naturalng wegetacje
roslin.
§ 8. Obowiagzujg nastepujgce ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska i przyrody:

1) tereny 1ZL, 2ZL, 3ZL, 4ZL, 1MN, 2MN, 5MN, 2IW, 3IW, 3Wr, 3KDW, 4KDW w czesci lub w catosci
znajdujg sie w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu — obowigzujg
odpowiednio ustalenia przepiséw odrebnych dotyczgce tego obszaru;

2) zakazuje sie przekraczania standardow jakosci Srodowiska, w tym standardow jakosci powietrza,
poza terenem, do ktérego prowadzgcy dziatalno$¢ posiada tytut prawny;

3) zakazuje sie lokalizowania przedsiewzie¢, ktére zgodnie z przepisami odrebnymi, zostaty
zakwalifikowane do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko,
za wyjatkiem inwestycji celu publicznego, w tym takze w zakresie tgcznosci publicznej;

4) ustala sie zakaz lokalizacji zaktaddw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych
awarii, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu ochrony srodowiska oraz zakaz sktadowania
i magazynowania substancji niebezpiecznych;

5) zakazuje sie odprowadzania Sciekow do gleby i wdd;
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6) zakazuje sie odprowadzania wod opadowych iwdd drenazowych do kanalizacji bytowe;,
a z powierzchni utwardzonych komunikacji nalezy zapewni¢ odpowiednie ich podczyszczenie
w przypadku takiej koniecznosci;

7) zgodnie z ustaleniami dla terenéw ustala sie zachowanie minimalnego procentu powierzchni
biologicznie czynnej, na kazdej dziatce budowlane;j.

§ 9. Obowigzujg nastepujgce ustalenia dotyczgce szczegdlnych warunkdéw zagospodarowania
terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy:

1) oznacza sie tereny zdrenowane oraz ustala sie:

a)w przypadku kolizji projektowanej zabudowy z istniejacg siecig drenarskg nakaz przebudowy
elementéw sieci w sposéb zapewniajgcy wiasciwe funkcjonowanie systemu drenazy,

b) w terenach oznaczonych symbolem Wr obowigzuje nakaz utrzymania rowéw w formie otwartej
z zastrzezeniem ustalen szczegétowych dla tych terenow;

¢) nakaz zachowania ciggtosci przeptywu rowoéw melioracyjnych, w tym w szczegélnosci w terenach
drég za pomocg mostow lub przepustéw o minimalnej Srednicy 1,0 m;

d) odsuniecie zabudowy od rowéw otwartych zgodnie z linig zabudowy wskazang na rysunku planu;

2) obszar planu potozony jest w granicach Gtéwnych Zbiornikow Wod Podziemnych (GZWP nr
222 ,Dolina Srodkowej Wisty”, GZWP nr 215 ,Subniecka warszawska” i GZWP nr 2151 "Subniecka
warszawska - czes¢ centralna") gdzie obowigzujg przepisy odrebne.

§ 10. 1. W zakresie zasad modernizaciji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej:

1) ustala sie zaopatrzenie terenu, przeznaczonego w planie na cele zabudowy, w infrastrukture
techniczng w ramach istniejgcych i rozbudowanych zbiorowych systemow uzbrojenia w:

a) sie¢ wodociggowa,
b) sie¢ kanalizaciji,
c) zaopatrzenia w gaz,
d) sieci elektroenergetyczne sredniego i niskiego napiecia,
e) sieci telekomunikacyjne telefoniczne;
2) w stosunku do urzgdzen nadziemnych i podziemnych infrastruktury technicznej, ustala sie:

a) zachowanie z mozliwoscig rozbudowy iprzebudowy, w przypadku kolizji z planowanym
zagospodarowaniem,

b) dopuszczenie likwidacji z uwagi na stan techniczny lub zaniechanie eksploatacii,
c) lokalizowanie infrastruktury technicznej w terenach drég,

d) dopuszczenie lokalizowania infrastruktury technicznej poza terenami drog, z wytgczeniem terenéw
lasow — ZL.

2. W zakresie obstugi infrastrukturg techniczng, ustala sie:
1) zaopatrzenie w wode:

a) zaopatrzenie wwode do celéw bytowych, gospodarczych ina cele przeciwpozarowe
z sieci wodociggowej o $rednicy nie mniejszej niz 100 mm,

b) do czasu objecia terenéw siecig wodociggowg dopuszcza sie lokalizacje indywidualnych ujec
wody stuzgcych do celéw bytowych i gospodarczych,

¢) nakaz uwzglednienia zaopatrzenia w wode do celéw przeciwpozarowych;
2) odprowadzanie $ciekow bytowych:

a) odprowadzenie sciekow bytowych z obszaru planu przy pomocy sieci kanalizacji rozdzielczej,
przewodami o srednicy nie mniejszej niz 50 mm, z odprowadzeniem sciekdéw do oczyszczalni poza
obszarem planu,
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b) do czasu wybudowania sieci kanalizacji rozdzielczej dopuszczenie odprowadzenia Sciekdw
bytowych do szczelnych zbiornikéw bezodptywowych iwywéz do punktu zlewnego przy
oczyszczalni $ciekéw poza obszarem planu;

3) odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych:

a) ustala sie odprowadzanie wod opadowych lub roztopowych na teren nieutwardzony (do gruntu)
w granicach dziatki budowlanej, przy czym dopuszcza sie mozliwos¢ realizacji zbiornikéw
retencyjnych oraz innych form zagospodarowania wod opadowych lub roztopowych w miejscu ich
powstawania, chyba Ze przepisy odrebne stanowig inaczej,

b) ustala sie odprowadzanie wod opadowych iroztopowych z powierzchni utwardzonych drég
poprzez sptyw powierzchniowy iurzgdzenia infiltracyjne (rowy infiltracyjne, rowy retencyjno-
infiltracyjne, rowy odwadniajgce), drenaz lub deszczowe studnie chifonne,

c) ustala sie podczyszczenie wod opadowych iroztopowych, z powierzchni drég, miejsc do
parkowania z uwzglednieniem przepiséw odrebnych z zakresu ochrony wod;

4) zasilanie w energie elektryczna:

a)z sieci elektroenergetycznej sSredniego iniskiego napiecia, istniejgcej i projektowane;,
z istniejgcych stacji transformatorowych w obszarze planu lub poza obszarem planu,

b) dopuszcza sie zasilanie w energie elektryczng przy pomocy urzadzen wytwarzajgcych energie ze
zrodet wykorzystujgcych w procesie przetwarzania energie promieniowania stonecznego,
aerotermalng lub geotermalng, o mocy nie przekraczajgcej 100 kW,

5) zaopatrzenie w gaz:

a) zasilanie z projektowanej sieci gazowej sredniego cisnienia przewodami o Srednicy co najmniej
32 mm,

b) dopuszczenie stosowania indywidualnych zbiornikdbw gazowych dla celéw bytowych
i gospodarczych;

6) zaopatrzenie w ciepto:
a) ze zrodet indywidualnych, z zastosowaniem zrddet ciepta zgodnych z przepisami odrebnymi,

b) dopuszcza sie wytwarzanie ciepta z odnawialnych Zzrodet energii na warunkach okreslonych
w przepisach odrebnych (z wyjatkiem energii wiatru);

7) zaopatrzenie w tgcza telekomunikacyjne z istniejgcej i planowanej sieci telekomunikacyjnej oraz
dopuszczenie lokalizowania inwestycji celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej, jezeli taka
inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

8) w zakresie gospodarki odpadami:
a) ustala sie prowadzenie gospodarki odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi,
b) dopuszcza sie wylgcznie wstepne magazynowanie odpadéw przez ich wytwoérce,

c) na catym obszarze planu zakazuje sie lokalizacji sktadowisk odpadow oraz obiektow stuzgcych
przetwarzaniu odpadow w tym punktow selektywnej zbiorki odpadéw komunalnych.

§ 11. Zasady modernizaciji, rozbudowy i budowy systemu komunikaciji:

1) zachowuje sie oraz wyznacza na rysunku planu, okreslone liniami rozgraniczajgcymi, tereny
przeznaczone pod komunikacje kotowa;

2) ustala sie powigzania obszaru planu z uktadem zewnetrznym za posrednictwem istniejgcej drogi
powiatowej klasy zbiorczej oznaczonej symbolem 1KDZ;

3) obstuga komunikacyjna od strony drég publicznych zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) w liniach rozgraniczajgcych drog ustala sie zakaz realizacji obiektdéw nie zwigzanych z droga,
z komunikacjg pieszg lub rowerowa, z zielenig przydrozng, dopuszczajgc obiekty niezbedne na czas
budowy. Dopuszcza sie infrastrukture techniczng nie zwigzang z droga;
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5) wyznacza sie tereny i linie rozgraniczajgce drég wewnetrznych KDW dla funkcji komunikacji kotowej
oraz lokowania sieci infrastruktury technicznej;

6) dopuszcza sie wyznaczenie drég wewnetrznych nieoznaczonych na rysunku planu o minimalnej
szerokosci 8 m;

7) nakazuje sie realizacje miejsc do parkowania, wtym dla pojazdéow zaopatrzonych w karte
parkingowg, na terenie dziatki budowlanej, na ktorej sytuowana jest inwestycja, z dopuszczeniem
realizacji miejsc do parkowania w garazach, wedtug minimalnego wskaznika okreslonego dla:

a) zabudowy mieszkaniowej — 2 miejsca do parkowania na lokal mieszkalny (liczone z miejscami
w garazach),

b) zabudowy ustugowej obejmujgcej obiekty handlowe — 1 miejsce na kazde 50 m? powierzchni
sprzedazy,

c) zabudowy ustugowej obejmujgcej hotele iinne obiekty zamieszkania zbiorowego — 3 miejsca na
10 miejsc noclegowych,

d) pozostatych obiektéw ustugowych — 1 miejsce na kazde 60 m? powierzchni sprzedazy.

§ 12. W zakresie sposobu iterminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terenébw - do czasu realizacji docelowego przeznaczenia terenéw dopuszcza sie zachowanie
dotychczasowego sposobu ich zagospodarowania i uzytkowania.

Rozdziat 3.
Ustalenia szczegoétowe dla terenéw

§ 13. Dla terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oznaczonych symbolami 1MN, 3MN,
4MN, 5MN, 6MN, ustala sie:

1) przeznaczenie terenu:
a) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

b) przeznaczenie uzupetniajgce: urzadzenia budowlane, garaze, budynki gospodarcze, drogi
wewnetrzne, zielen urzadzona;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu — ustalenia odpowiednio wedtug
§7,

b) ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i przyrody — ustalenia odpowiednio wedtug § 8,

3) szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy:

a) dla terenéw zdrenowanych — ustalenia odpowiednio wedtug § 9 pkt 1,
b) w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych — ustalenia odpowiednio wedtug § 9 pkt 2;
4) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ustala sie w formie budynkéw wolno stojgcych,
b) budynki gospodarcze i garaze dopuszcza sie jako wolno stojgce, wbudowane lub dobudowane,

c) ustalenia dotyczgce zasad lokalizacji oraz sposobu usytuowania obiektéw budowlanych
w stosunku do drég i innych terendw publicznie dostepnych oraz granic przylegtych nieruchomosci
— ustalenia odpowiednio wedtug § 7 pkt 1,

d) obowigzujg nastepujace wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu dziatki budowlane;j:

- minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej: 60% powierzchni dziafki
budowlanej,

- minimalna intensywnos¢ zabudowy w odniesieniu do dziatki budowlanej: 0,01,

- maksymalna intensywno$¢ zabudowy w odniesieniu do dziatki budowlanej: 0,45,
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- maksymalna powierzchnia zabudowy odniesieniu do dziatki budowlanej: 30%,

- maksymalna wysokos¢ zabudowy 10 m, przy czym dla wolno stojgcych garazy i budynkéw
gospodarczych 6 m,

- maksymalna liczba kondygnaciji dla budynkéw mieszkalnych — 2,
e) kolorystyka elewacji budynkow i dachéw — ustalenia odpowiednio wedtug § 7 pkt 2,

f) kat nachylenia potaci dachowych: ustala sie dachy o nachyleniu od 12° do 40° z dopuszczeniem
lukarn i okien potaciowych, dopuszcza sie dachy ptaskie do 12°wtgcznie,

g) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej 1000 m?,

h) dla obiektéw infrastruktury technicznej i komunikacyjnej powierzchnia nowo wydzielanej dziatki
budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz 5 m?,

i) zasady realizacji i minimalna liczba miejsc do parkowania ustalenia § 11 pkt 7;

5) szczegotowe zasady iwarunki scalania ipodziatu nieruchomosci objetych planem, parametry
uzyskiwanych dziatek:

a) ustala sie minimalng powierzchnie dziatek na 1000 m?,
b) ustala sie minimalng szeroko$¢ frontu dziatek na 20 m,

c) ustala sie kat potozenia granicy wydzielanych dziatek w stosunku do pasa drogowego w zakresie
60°-120°,

d) zasady ustalone lit a, b ic nie dotyczg dziatek przeznaczonych pod infrastrukture techniczng
i komunikacyjna;

6) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji:
a) obstuga komunikacyjna:
- terenu 1MN — z drogi 1KDD przez tereny 3MN i 1Wr oraz z drogi 3KDW,
- terenu 2MN — z drog 3KDW i 4KDW,

- terenu 3MN — z drég 1KDD, 3KDW oraz z drogi przylegajacej do terenu od strony zachodniej
i potozonej poza obszarem planu,

- terenu 4MN — z drég 1KDD, 3KDW i 4KDW,
- terenu 5MN — z drég 1KDZ, 1KDD i 4KDW,
- terenu 6MN — z drogi 1KDZ,

b) realizacja ustalen planu wymaga zabezpieczenia dojazdéw pozarowych na zasadach okreslonych
w obowigzujgcych przepisach przeciwpozarowych;

7) obowigzujg ustalenia dotyczgce obstugi terenu w infrastrukture techniczng: ustalenia odpowiednio
wedtug § 10;

8) stawki procentowe stanowigce podstawe do ustalenia optaty, o ktérej mowa, w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na poziomie 30%.

§ 14. Dla terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowej oznaczonych
symbolami 1MNU, 2MNU, 3MNU, 4MNU, 5MNU ustala sie:

1) przeznaczenie terenu:
a) przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zabudowa ustugowa;

b) przeznaczenie uzupetniajgce: urzadzenia budowlane, garaze, budynki gospodarcze, drogi
wewnetrzne, zielen urzadzona;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu — ustalenia odpowiednio wedtug

§7,
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b) ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i przyrody — ustalenia odpowiednio wedtug § 8,

3) szczegodlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy:

a) dla terenéw zdrenowanych — ustalenia odpowiednio wedtug § 9 pkt 1,
b) w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych — ustalenia odpowiednio wedtug § 9 pkt 2,
4) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
a) realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej ustala sie w formie budynkdéw wolno stojgcych,
b) realizacje zabudowy ustugowej ustala sie w formie:

- lokali uzytkowych w budynkach mieszkalnych jednorodzinnych zgodnie z przepisami odrebnymi
z zakresu prawa budowlanego,

- wolno stojgcych budynkéw ustugowych towarzyszgcych zabudowie mieszkaniowej
jednorodzinnej o powierzchni zabudowy nie wiekszej niz 300 m?,

- wolnostojgcych budynkéw ustugowych samodzielnie wystepujgcych na dziatce budowlanej,
¢) budynki gospodarcze i garaze dopuszcza sie jako wolno stojgce, wbudowane lub dobudowane,

d) ustalenia dotyczgce zasad lokalizacji oraz sposobu usytuowania obiektéw budowlanych
w stosunku do drog i innych terendéw publicznie dostepnych oraz granic przylegtych nieruchomosci
odpowiednio wedtug § 7 pkt 1,

e) obowigzujg nastepujgce wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu dziatki budowlanej:

- minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej: 60% powierzchni dziafki
budowlanej,

- minimalna intensywnos¢ zabudowy w odniesieniu do dziatki budowlanej: 0,01,
- maksymalna intensywnos$¢ zabudowy w odniesieniu do dziatki budowlanej: 0,6
- maksymalna powierzchnia zabudowy odniesieniu do dziatki budowlanej: 30%,

- maksymalna wysoko$¢ zabudowy 10 m, przy czym dla wolno stojgcych garazy i budynkéw
gospodarczych 6 m,

- maksymalna liczba kondygnaciji dla budynkéw mieszkalnych — 2;
f) kolorystyka elewacji budynkéw i dachéw — ustalenia odpowiednio wedtug § 7 pkt 2,

g) kat nachylenia potfaci dachowych: ustala sie dachy o nachyleniu od 12° do 40° z dopuszczeniem
lukarn i okien potaciowych, dopuszcza sie dachy ptaskie do 12° wtgcznie,

h) ustala sie minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki budowlanej 1500 m?,

i) dla obiektow infrastruktury technicznej i komunikacyjnej powierzchnia nowo wydzielanej dziafki
budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz 5 m?,

j) zasady realizacji i minimalna liczba miejsc do parkowania ustalenia § 11 pkt 7;

5) szczegotowe zasady iwarunki scalania ipodziatu nieruchomosci objetych planem, parametry
uzyskiwanych dziatek:

a) ustala sie minimalng powierzchnie dziatek na 1500 m?,
b) ustala sie minimalng szeroko$¢ frontu dziatek na 25 m,

c) ustala sie kat potozenia granicy wydzielanych dziatek w stosunku do pasa drogowego w zakresie
60°- 1200,

d) zasady ustalone lit a, b ic nie dotyczg dziatek przeznaczonych pod infrastrukture techniczng
i komunikacyjna;

6) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji:
a) obstuga komunikacyjna:
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-terenu 1MNU — z drogi 1KDD, oraz z drogi przylegajgcej do terenu od strony zachodniej
i potozonej poza obszarem planu,

-terenu 2MNU — z drogi 1KDD oraz z drég przylegajgcej do terenu od strony zachodniej
i potudniowej i potozonych poza obszarem planu,

- terenu 3MNU — z drog 1KDD, 1KDW oraz z drogi przylegajgcej do terenu od strony potudniowej
i potozonej poza obszarem planu,

- terenu 4MNU — z drog 1KDZ, 1KDD, 1KDW i 2KDW,
- terenu SMNU — z drog 1KDZ, 1KDD i 2KDW,

b) realizacja ustalen planu wymaga zabezpieczenia dojazdéw pozarowych na zasadach okreslonych
w obowigzujgcych przepisach przeciwpozarowych;

7) obowigzujg ustalenia dotyczgce obstugi terenu w infrastrukture techniczng: ustalenia odpowiednio
wedtug § 10;

8) stawki procentowe stanowigce podstawe do ustalenia optaty, o ktérej mowa, w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na poziomie 30%.

§ 15. Dla terenow infrastruktury technicznej - wodociggowej oznaczonych symbolami 1IW, 2IW i 3IW
ustala sie:

1) przeznaczenie terenu:
a) przeznaczenie podstawowe: zabudowa infrastruktury technicznej - wodociggowej;

b) przeznaczenie uzupetniajgce: urzadzenia budowlane, garaze, budynki gospodarcze, drogi
wewnetrzne, zielen urzadzona;

2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego, ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu:

a) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu — ustalenia odpowiednio wedtug
§7,

b) ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska i przyrody — ustalenia odpowiednio wedtug § 8,

3) szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy:

a) dla terenéw zdrenowanych — ustalenia odpowiednio wedtug § 9 pkt 1,
b) w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych — ustalenia odpowiednio wedtug § 9 pkt 2;
4) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) ustalenia dotyczgce zasad lokalizacji oraz sposobu usytuowania obiektéw budowlanych
w stosunku do drég i innych terenéw publicznie dostepnych oraz granic przylegtych nieruchomosci
odpowiednio wedtug § 7 pkt 1,

b) zakaz realizacji budynkéw na terenie 3I1W,
c) obowigzujg nastepujgce wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu dziatki budowlanej:

- minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej: 40% powierzchni dziafki
budowlanej,

- minimalna intensywnos$¢ zabudowy w odniesieniu do dziatki budowlanej: 0,01 — dla terenow 11W
i 2IW,

- maksymalna intensywnos$¢ zabudowy w odniesieniu do dziatki budowlanej: 0,4 — dla terenow
1IW i 21W,

- maksymalna powierzchnia zabudowy odniesieniu do dziatki budowlanej — dla terenéw 11W i 2IW
- 30%

- maksymalna wysokos¢ zabudowy: 10 m,
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d) kolorystyka elewacji budynkow i dachow dla terenéw 1IW i 2IW — ustalenia odpowiednio wedtug §
7 pkt 2,

e) kat nachylenia potaci dachowych dla terenéw 1IW i 2IW: ustala sie dachy o nachyleniu od 12° do
40°, dopuszcza sie dachy ptaskie do 12° witgcznie,

f) zasady realizacji i minimalna liczba miejsc do parkowania ustalenia § 11 pkt 7;

5) szczegotowe zasady iwarunki scalania ipodziatu nieruchomosci objetych planem, parametry
uzyskiwanych dziatek:

a) ustala sie minimalng powierzchnie dziatek na 1000 m?,
b) ustala sie minimalng szerokos$¢ frontu dziatek na 25 m,

c) ustala sie kat potozenia granicy wydzielanych dziatek w stosunku do pasa drogowego w zakresie
60°-120°,

d) zasady ustalone lit a, b ic nie dotyczg dziatek przeznaczonych pod infrastrukture techniczng
i komunikacyjna;

6) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikacji:
a) obstuga komunikacyjna;
- terenu 1IW — z drég 1KDZ i 2KDW,
- terendw 2IW i 3IW — z drogi 3KDW,

b) realizacja ustalen planu wymaga zabezpieczenia dojazdéw pozarowych na zasadach okre$lonych
w obowigzujgcych przepisach przeciwpozarowych;

7) obowigzujg ustalenia dotyczace obstugi terenu w infrastrukture techniczng: ustalenia odpowiednio
wedtug § 10;

8) stawki procentowe stanowigce podstawe do ustalenia optaty, o ktdérej mowa, w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na poziomie 1%.

§ 16. Dla terenow laséw oznaczonych symbolami 1ZL, 2ZL, 3ZL, 4ZL ustala sie:
1) przeznaczenie terenu: przeznaczenie podstawowe: tereny lasow;

2) zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego, ochrony s$rodowiska, przyrody, krajobrazu
i krajobrazu kulturowego, zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i przyrody — ustalenia odpowiednio wedtug § 8,
b) ustala sie zagospodarowanie terenu zgodnie z przepisami odrebnymi,,
c) ustala sie zakaz zabudowy;

3) szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy: w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych — ustalenia odpowiednio wedtug §
9 pkt 2,

4) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikaciji:
a) obstuga komunikacyjna przez zachowanie istniejgcych dojazdéw lesnych,

b) realizacja ustalen planu wymaga zabezpieczenia dojazdéw pozarowych na zasadach okreslonych
w obowigzujgcych przepisach przeciwpozarowych;

5) stawki procentowe stanowigce podstawe do ustalenia opfaty, o ktérej mowa, w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na poziomie 1%.

§ 17. Dla terenéw wod powierzchniowych - rowéw oznaczonych symbolami 1Wr, 2Wr, 3Wr, ustala
sie:
1) przeznaczenie terenu:przeznaczenie podstawowe: rowy;

2) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego, ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
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a) ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i przyrody odpowiednio wedtug § 8,

b) zakaz zabudowy rowow z wyjgtkiem niezbednych mostéw i przepustéw do realizacji ustalonego
planem zagospodarowania terenu, w szczegdlnosci budowy drog wewnetrznych,

¢) maksymalna dtugo$¢ zabudowy rowu w celu wykonania mostu lub przepustu — 12 m,
d) minimalna $rednica mostéw lub przepustéw w przypadku, o ktérym mowa w literze ¢ — 1,0 m,
e) nakaz utrzymania ciggtosci przeptywu rowéw przez obszar objety planem;

3) szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy:

a) dla terenéw zdrenowanych — ustalenia odpowiednio wedtug § 9 pkt 1,
b) w granicach Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych — ustalenia odpowiednio wedtug § 9 pkt 2,
4) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemu komunikaciji:

a) obstuga komunikacyjna zdrég 1KDZ, 1KDD, 3KDW, 4KDW tym przez tereny o innym
przeznaczeniu,

b) realizacja ustalen planu wymaga zabezpieczenia dojazdéw pozarowych na zasadach okre$lonych
w obowigzujgcych przepisach przeciwpozarowych;

5) stawki procentowe stanowigce podstawe do ustalenia opfaty, o ktérej mowa, w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na poziomie 1%.

§ 18. Dla terenu drogi publicznej klasy zbiorczej oznaczonego symbolem 1KDZ ustala sie:
1) przeznaczenie terenu:

a) przeznaczenie podstawowe: droga publiczna klasy zbiorczej,

b) przeznaczenie dopuszczalne: infrastruktura techniczna, w tym nie zwigzana z drogg;

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu,
zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu — ustalenia odpowiednio wedtug
§7,

b) ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i przyrody — ustalenia odpowiednio wedtug § 8,

c) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych — od 6,4 m do 15,0 m zgodnie z rysunkiem planu:

d) minimalna szeroko$¢ pasa ruchu wedtug parametréw dla drogi zbiorczej zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu drég publicznych;

e) obstuga przylegajacych terenéw zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy:

a) dla terenéw zdrenowanych — ustalenia odpowiednio wedtug § 9 pkt 1,
b) w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych — ustalenia odpowiednio wedtug § 9 pkt 2,

c) zakazuje sie realizacji obiektow nie zwigzanych z drogg, z urzgdzeniami infrastruktury technicznej,
z komunikacjg pieszg i rowerowg, dopuszczajgc wytgcznie obiekty niezbedne na czas budowy;

4) obowigzujg ustalenia dotyczgce obstugi terenu w infrastrukture techniczng: ustalenia odpowiednio
wedtug § 11;

5) stawki procentowe stanowigce podstawe do ustalenia optaty, o ktérej mowa, w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na poziomie 1%.

§ 19. Dla terendéw drég publicznych klasy dojazdowej oznaczonych symbolami 1KDD ustala sie:
1) przeznaczenie terenu:

a) przeznaczenie podstawowe: droga publiczna klasy dojazdowej,
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b) przeznaczenie dopuszczalne: infrastruktura techniczna, w tym nie zwigzana z droga;

2) zasady ochrony iksztattowania tadu przestrzennego, ochrony $rodowiska i przyrody, zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu — ustalenia odpowiednio wedtug
§7,
b) ustalenia dotyczace ochrony srodowiska i przyrody — ustalenia odpowiednio wedtug § 8,

c) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 12,0 m z poszerzeniami w rejonie skrzyzowah zgodnie
z rysunkiem planu,

d) minimalna szerokos$¢ pasa ruchu wedtug parametrow dla drég dojazdowych zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu drog publicznych;

e) obstuga przylegajacych terenéw zgodnie z przepisami odrebnymi;

3) szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy:

a) dla terenéw zdrenowanych — ustalenia odpowiednio wedtug § 9 pkt 1,
b) w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych — ustalenia odpowiednio wedtug § 9 pkt 2,

c) zakazuje sie realizacji obiektdw nie zwigzanych z droga, z urzgdzeniami infrastruktury technicznej,
z komunikacjg pieszg i rowerowg, dopuszczajgc wytgcznie obiekty niezbedne na czas budowy;

4) obowigzujg ustalenia dotyczgce obstugi terenu w infrastrukture techniczng: ustalenia odpowiednio
wedtug § 10;

5) stawki procentowe stanowigce podstawe do ustalenia opfaty, o ktérej mowa, w art. 36 ust. 4 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na poziomie 1%.

§ 20. Dla terendéw drog wewnetrznych oznaczonych symbolami 1KDW, 2KDW, 3KDW, 4KDW ustala
sie:
1) przeznaczenie terenu:
a) przeznaczenie podstawowe: droga wewnetrzna,
b) przeznaczenie dopuszczalne: infrastruktura techniczna, w tym nie zwigzana z droga;

2) zasady ochrony iksztattowania tadu przestrzennego, ochrony $rodowiska i przyrody, zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:

a) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu — ustalenia odpowiednio wedtug
§7,
b) ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska i przyrody — ustalenia odpowiednio wedtug § 8,
c) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych:
- drog 1KDW, 2KDW - 6,0 m z poszerzeniami w rejonie skrzyzowan zgodnie z rysunkiem planu,

- drogi 3KDW — od 6,1 m do 12,5 m z poszerzeniami w rejonie skrzyzowan zgodnie z rysunkiem
planu,

- drogi 4KDW - od 6,0 m zgodnie z rysunkiem planu,
d) minimalna szerokos$¢ jezdni 4,5 m;
e) obstuga przylegajgcych terendéw w sposéb bezposredni;

3) szczegdlne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy:

a) dla terenéw zdrenowanych — ustalenia odpowiednio wedtug § 9 pkt 1,

b) w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych — ustalenia odpowiednio wedtug § 9 pkt 2,
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c) zakazuje sie realizacji obiektow nie zwigzanych z drogg, z urzgdzeniami infrastruktury technicznej,
z komunikacjg pieszg i rowerowg, dopuszczajgc wytgcznie obiekty niezbedne na czas budowy;

4) obowigzujg ustalenia dotyczgce obstugi terenu w infrastrukture techniczna: ustalenia odpowiednio
wedtug § 10;

5) stawki procentowe stanowigce podstawe do ustalenia opfaty, o ktérej mowa, w art. 36 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, na poziomie 1%.

Rozdziat 4.
Przepisy przejsciowe i koncowe

§ 21. Wykonanie niniejszej uchwaty powierza sie Waojtowi Gminy Wigzowna.

§ 22. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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Zatgcznik Nr 1 do uchwaty Nr .........
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Zatgcznik Nr 2 do uchwaty Nr ....................

Rady Gminy Wigzowna

z dnia 25 listopada 2025 r.
Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych

do wylozonego do publicznego wgladu projektu planu
nieuwzglednionych przez Wéjta Gminy Wigzowna

Do obszaru objetego miejscowym planem pn. ,Majdan Pétnocny czes¢ A — obszar I” nie wptynety
uwagi, ktére nie zostaty uwzglednione przez Wojta Gminy Wigzowna.
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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)

Projekt Strona 1



 
     
         
             https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/AktPlanowaniaPrzestrzennego/PL.ZIPPZP.6337/141708-MPZP/P46.XI.2025ObI_PLAN/20251113T000000
             
                 
                     PL.ZIPPZP.6337/141708-MPZP
                     P46.XI.2025ObI_PLAN
                     20251113T000000
                
            
             2025-11-13T00:00:00
             Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pn. „Majdan Północny część A obszar I"
             MPZP Majdan Północny część A obszar I
             
             
             
             
                 
                     2020-10-23
                     Plan miejscowy został sporządzony z wykorzystaniem urzędowej kopii mapy zasadniczej pozyskanej z powiatowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego – skala 1:1000.
                
            
             
                 
                     
                         
                             
                                 
                                     5786226.54 7519244.86 5786218.19 7519243.54 5785951.2700000005 7519201.43 5785940.04 7519199.66 5785934.96 7519197.44 5785863.55 7519184.7 5785801.38 7519173.61 5785769.99 7519168.01 5785747.100000001 7519163.67 5785685.82 7519152.0600000005 5785618.24 7519139.53 5785649.5600000005 7519121.0600000005 5785668.3 7519110.0 5785694.14 7519094.75 5785719.98 7519079.51 5785738.63 7519068.51 5785745.82 7519064.2700000005 5785771.65 7519049.03 5785797.49 7519033.78 5785824.23 7519018.01 5785773.87 7518932.96 5785777.38 7518931.19 5785787.49 7518926.100000001 5785783.43 7518918.93 5785823.69 7518898.57 5785825.3 7518897.54 5785827.01 7518886.66 5785829.68 7518885.17 5785848.97 7518874.45 5785903.88 7518843.94 5785910.94 7518839.97 5785886.91 7518798.7700000005 5785755.67 7518872.87 5785745.51 7518856.01 5785723.37 7518819.2700000005 5785715.84 7518806.2 5785700.99 7518780.42 5785702.0 7518776.18 5785727.41 7518759.47 5785751.59 7518743.58 5785770.07 7518731.44 5785788.79 7518719.140000001 5785824.45 7518695.71 5785837.84 7518686.9 5785865.72 7518668.58 5785895.37 7518649.100000001 5785923.96 7518630.3 5785960.14 7518685.37 5785963.2700000005 7518683.600000001 5785985.67 7518721.99 5786009.88 7518708.48 5786011.22 7518707.32 5786022.47 7518722.25 5786022.25 7518722.38 5786068.09 7518751.86 5786086.2700000005 7518764.41 5786096.21 7518770.96 5786124.5 7518755.29 5786153.62 7518739.140000001 5786158.87 7518736.24 5786221.93 7518701.2700000005 5786230.19 7518728.29 5786233.16 7518741.97 5786240.69 7518776.59 5786243.53 7518789.65 5786247.8100000005 7518809.82 5786254.48 7518840.18 5786254.98 7518842.46 5786257.3100000005 7518853.0 5786259.93 7518864.68 5786261.0 7518869.640000001 5786274.04 7518890.79 5786278.43 7518905.95 5786288.44 7518940.36 5786289.98 7518945.73 5786186.09 7519006.38 5786205.63 7519051.07 5786209.58 7519062.640000001 5786215.41 7519079.23 5786235.63 7519119.48 5786241.89 7519131.11 5786247.91 7519142.03 5786262.45 7519170.21 5786307.43 7519150.0600000005 5786309.03 7519151.48 5786309.14 7519151.66 5786316.2 7519180.13 5786318.92 7519191.15 5786323.04 7519207.73 5786328.34 7519229.75 5786332.2700000005 7519246.04 5786335.62 7519259.98 5786263.61 7519248.45 5786226.54 7519244.86
                                
                            
                             
                                 
                                     5785995.600000001 7518792.51 5785958.43 7518813.350000001 5785921.41 7518834.11 5785936.62 7518860.19 5785973.3 7518838.88 5785975.36 7518837.68 5786010.15 7518817.46 5785995.600000001 7518792.51
                                
                            
                             
                                 
                                     5785938.74 7518887.67 5785936.03 7518889.22 5785914.7700000005 7518901.25 5785893.21 7518913.44 5785905.47 7518934.08 5785926.58 7518922.13 5785945.66 7518911.33 5785948.21 7518909.890000001 5785949.32 7518905.82 5785938.74 7518887.67
                                
                            
                        
                    
                
            
             
             
             
             
             
        
    
     
         
             https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/DokumentFormalny/PL.ZIPPZP.6337/141708-MPZP/P46.XI.2025ObI_DOC0Z
             
                 
                     PL.ZIPPZP.6337/141708-MPZP
                     P46.XI.2025ObI_DOC0Z
                
            
             Uchwała nr 80.LXVI.2018 Rady Gminy Wiązowna z dnia 29 maja 2018 r. w sprawie zmiany uchwały nr 92.XXV.2016 Rady Gminy Wiązowna z dnia 31 maja 2016 r.
             Zmiana uchwały intencyjnej - 1 
             
                 
                     
                         2018-05-29
                    
                     
                         utworzenie
                    
                
            
             2018-05-29
             https://bip.wiazowna.pl/Download/get/id,53071.json
        
    
     
         
             https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/DokumentFormalny/PL.ZIPPZP.6337/141708-MPZP/P46.XI.2025ObI_DOC0Z2
             
                 
                     PL.ZIPPZP.6337/141708-MPZP
                     P46.XI.2025ObI_DOC0Z2
                
            
             Uchwała nr 154.XVI.2019 Rady Gminy Wiązowna z dnia 26 listopada 2019 r. w sprawie zmiany uchwały nr 92.XXV.2016 Rady Gminy Wiązowna z dnia 31 maja 2016 r.
             Zmiana uchwały intencyjnej - 2
             
                 
                     
                         2019-11-29
                    
                     
                         utworzenie
                    
                
            
             2019-11-29
             https://bip.wiazowna.pl/Download/get/id,52392.json
        
    
     
         
             https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/DokumentFormalny/PL.ZIPPZP.6337/141708-MPZP/P46.XI.2025ObI_DOC0Z3
             
                 
                     PL.ZIPPZP.6337/141708-MPZP
                     P46.XI.2025ObI_DOC0Z3
                
            
             Uchwała nr 46.XI.2025 Rady Gminy Wiązowna z dnia 24 kwietnia 2025 r. w sprawie zmiany uchwały nr 92.XXV.2016 Rady Gminy Wiązowna z dnia 31 maja 2016 r.
             Zmiana uchwały intencyjnej - 3
             
                 
                     
                         2025-04-24
                    
                     
                         utworzenie
                    
                
            
             2025-04-24
             https://bip.wiazowna.pl/api/files/84250
        
    
     
         
             https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/DokumentFormalny/PL.ZIPPZP.6337/141708-MPZP/P46.XI.2025ObI_DOC0
             
                 
                     PL.ZIPPZP.6337/141708-MPZP
                     P46.XI.2025ObI_DOC0
                
            
             Uchwała nr 92.XXV.2016 Rady Gminy Wiązowna z dnia 31 maja 2016 r. w sprawie przystąpienia do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. „Majdan Północny"
             Uchwała intencyjna
             
                 
                     
                         2016-05-31
                    
                     
                         utworzenie
                    
                
            
             2016-05-31
             https://bip.wiazowna.pl/Download/get/id,56213.json
             
        
    
     
         
             https://www.gov.pl/zagospodarowanieprzestrzenne/app/RysunekAktuPlanowaniaPrzestrzennego/PL.ZIPPZP.6337/141708-MPZP/P46.XI.2025ObI_RYS/20251113T000000
             
                 
                     PL.ZIPPZP.6337/141708-MPZP
                     P46.XI.2025ObI_RYS
                     20251113T000000
                
            
             2025-11-13T00:00:00
             Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pn. „Majdan Północny część A obszar I" –  rysunek planu
             https://bip.wiazowna.pl/urzad,m,8890,uchwalone-plany.html
             http://www.opengis.net/def/crs/EPSG/0/2178
             1000
             
        
    


Zalacznik4.gml


UZASADNIENIE

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. ,Majdan Pdéinocny czesé A —
obszar I” sporzgdzony zostat na podstawie uchwaty nr 92.XXV.2016 r. Rady Gminy Wigzowna z dnia
31 maja 2016 r., zmienionej uchwatg nr 80.LVI.2018 Rady Gminy Wigzowna z dnia 29 maja 2018 r.,
uchwatg nr 154.XV1.2019 Rady Gminy Wigzowna z dnia 26 listopada 2019 r. oraz uchwatg nr
46.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 (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) oraz ustawg
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
zdnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1587) oraz w sposdb nienaruszajgcy
polityki przestrzennej gminy okreslonej w Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wigzowna (zwanym dalej ,Studium”), przyjetym uchwatg nr 85.XVI1.2011 r.
Rady Gminy Wigzowna z dnia 26 pazdziernika 2011 r. i zmienionym uchwatami: nr 66.LIV.2014 Rady
Gminy Wigzowna zdnia 28 maja 2014r., nr127.XVI1.2015 Rady Gminy Wigzowna z dnia
30 pazdziernika 2015 r., nr205.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.

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

Obszar projektu planu miejscowego zajmuje powierzchnie ok. 24 ha i potozony jest w péinocno-
wschodniej czesci obrebu Majdan. Wedtug ustalen obowigzujgcego Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna, analizowany obszar znajduje sie
w granicach: terenéw przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowo - ustugowe, tereny rolne,
teren rezerwowany pod wezet autostradowy w Majdanie wraz z sgsiadujgcym terenem ustug.

W granicach obszaru okoto potowa terenu to dziatki juz zainwestowane zabudowg, natomiast druga
potowa to tereny jeszcze niezainwestowane. W obszarze objetym uchwatg nie znajdujg sie grunty
rolne ani lesne, ktére wymagatyby uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze
i nieleSne w procedurze planistycznej. Zabudowa skupiona jest gtdwnie wzdiuz istniejgcych ciagéw
komunikacyjnych. Wiekszos¢ zabudowy jest efektem stopniowego przeksztatcania, nieuzytkowanych
rolniczo, gruntdw, w tereny srednio intensywnej zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, poprzez
ustalanie warunkéw zabudowy w drodze indywidualnych decyzji administracyjnych. Pomimo duzej
czesci obszarow niezabudowanych w zasiegu opracowania, istniejgce podziaty geodezyjne wskazuja,
ze obszar wiasciwie utracit juz swoj pierwotny - rolniczy charakter. Atrakcyjna lokalizacja w rejonie
waznego wezta komunikacyjnego oraz do$¢ dobrze rozwinieta infrastruktura techniczna sprawiaja,
ze obszar ma duzg szanse przeksztatcic sie w podmiejskg strefe mieszkaniowa, uzupetniong
nieucigzliwymi ustugami.

Podstawowg obstuge komunikacyjng analizowanego obszaru zapewniajg drogi publiczne,
a powigzanie z otoczeniem zapewnia droga zbiorcza — ul. Widoczna. Na terenie objetym projektem
planu miejscowego wystepujg podstawowe sieci uzbrojenia technicznego (sie¢ wodociggowa,
elektroenergetyczna i gazowa).

Omawiany obszar lezy w niewielkiej czesci w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, poza zasiegiem obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig. W granicach obszaru
nie wystepujg obszary ochrony 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.).

Uchwalenie planu miejscowego daje mozliwos¢ stworzenia jednolitych ustalen dotyczacych
parametrow nowej zabudowy, pozwalajgcych na harmonijny i zrownowazony rozwoj tego obszaru. Na
etapie planu miejscowego wypracowane zostaly spojne zasady ksztaltowania zabudowy
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i zagospodarowania terendw, co zapewni mozliwos¢ zagospodarowania obszaru w sposob
zorganizowany i przewidywalny dla potencjalnych inwestoréw. Celem planu byto takze okreslenie
podstawowego ukfadu komunikacyjnego, pozwalajgcego na wiasciwg obstuge obecnych i przysziych
nieruchomosci, dajgcego jednoczesnie mozliwo$¢ racjonalnego rozwoju gminnej sieci infrastruktury
technicznej.

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 wymogéw 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
mieszkaniowe] jednorodzinnej w rejonie gminy, gdzie nastepuje rozwdj tego typu zabudowy,
z wytyczonym podstawowym uktadem drog publicznych i wewnetrznych oraz obstugiwanym przez
sieci i urzgdzenia infrastruktury technicznej — wodociggow, kanalizacji, gazociggu, elektroenergetyki
i telekomunikaciji; ustalone w planie przeznaczenie jest kontynuacjg rozwijajgcej sie wiodacej funkciji
mieszkaniowej przedmiotowego obszaru, realizowanej dotychczas w oparciu o wydane decyzje
0 warunkach zabudowy; zaplanowanie funkcji mieszkaniowej o niewielkiej intensywnosci zabudowa
nie powinno powodowac konfliktéw spotecznych ze wzgledu na to, iz dopetnig istniejgcg i powstajaca
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 gabarytéw, intensywnosci
i kolorystyki zabudowy w obrebie poszczegdlnych terendéw zabudowy do charakterystycznych
parametrow zabudowy wtym rejonie gminy. W projekcie planu nie dopuszczono do realizaciji
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, ktdrej mozliwa bedzie realizacja zieleni urzadzonej, ktéra pozytywnie
wptywa na odbior wizualny przestrzeni.

W obszarze planu nie wystepujg zabytki architektoniczne, bgdz dobra kultury wspétczesne,.
W Studium nie wyznaczono na przedmiotowym obszarze przestrzeni publicznych wymagajgcych
ksztattowania waloréw krajobrazu.

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
ileSnych — m.in. poprzez wykluczenie lokalizowania przedsiewzie¢ moggcych zawsze lub
potencjalnie znaczaco oddziatywac na $rodowisko w rozumieniu ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczehstwa 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 terenéw mozliwa bedzie retencja wéd opadowych, co wptynie
na ograniczenie sptywu tych wdd do zbiornikéw powierzchniowych, w tym wod ptyngcych.

W obszarze planu wystepujg grunty lesne, ktére wymagaly uzyskania zgody na zmiane
przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Na podstawie decyzji nr 109/2017 z dnia 25 wrze$nia 2017 r.
dla czesci gruntow lesnych o tgcznej powierzchni 0,0330 ha Marszatek Wojewodztwa Mazowieckiego
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wyrazit zgode na zmiane ich przeznaczenia. 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 $rodowiska przez sporzgdzany plan
miejscowy bylo analizowane w prognozie oddziatywania tego planu na $rodowisko. Prognoza
wskazata brak istothego negatywnego oddziatywania projektu planu na srodowisko.

4) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, atakze potrzeby osob ze
szczegolnymi potrzebami — poprzez ustalenie (jako reguly) zaopatrzenia w wode z wodociggu
gminnego, a takze poprzez wprowadzenie ustalen majagcych na celu ksztaltowanie wysokiej jakosci
Srodowiska, w ktérym zyjg ludzie tj. ustalenie docelowo odprowadzania sciekéw bytowych do gminne;j
oczyszczalni sciekow poprzez sie¢ kanalizacyjng, a takze ustalenie zaopatrzenia w ciepto budynkéw
z zastosowaniem rodzajow instalaciji i paliw ograniczajgcych lub eliminujgcych emisje zanieczyszczen
do powietrza, zgodnie z przepisami odrebnymi.

W projekcie nie przewidziano wprowadzania dodatkowych ustalen dotyczacych wymagan osob ze
szczegolnymi potrzebami, gdyz obowigzujgce przepisy prawa powszechnego (w tym okreslone
w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury zdnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw
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 ukifadu drég publicznych, co powoduje
obnizenie naktadow finansowych ze srodkéw 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 wtasnosci na terenach sgsiadujgcych z planem.

7) potrzeby interesu publicznego — poprzez wprowadzenie ustaleh planu dotyczgcych ochrony
i ksztattowania tadu przestrzennego, z uwzglednieniem praw wiascicieli dziatek, ochrony srodowiska
oraz zagospodarowania przestrzeni ogolnodostepnych, w tym okreslenia zasad realizacji inwestyc;ji
celu publicznego, w szczegdlnosci drég publicznych oraz uzbrojenia terenu.

8) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury  technicznej, w szczegodlnosci  sieci
szerokopasmowych — poprzez wprowadzenie ustalen z zakresu zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow infrastruktury technicznej wskazujgcych m.in. na docelowe podtgczanie obiektow
budowlanych do niezbednych dla ich funkcjonowania urzgdzen technicznych i obiektow liniowych
infrastruktury technicznej, tj. wodociggéw (poprzez sie¢ wodociggowg z dopuszczeniem lokalizowania
indywidualnych uje¢ wody w przypadku braku mozliwosci podigczenia do sieci), kanalizacji (docelowo
poprzez sie¢ kanalizacyjng do oczyszczalni Sciekéw, ztymczasowg mozliwoscig stosowania
rozwigzan  indywidualnych), elektroenergetyki (poprzez sie¢ elektroenergetyczng lub
z indywidualnych, odnawialnych zrédet energii), gazu (docelowo poprzez sie¢ gazowg),
cieptowniczych (z indywidualnych zrédet z wykorzystaniem paliw konwencjonalnych lub odnawialnych
zrodet energii), a takze telekomunikacji (poprzez sieci lub 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 mozliwoéci realizacji tych obiektéow w ww. terenach drég) pod warunkiem, ze
nie wykluczy to mozliwosci zagospodarowania terendéw, zgodnie z ustalonym przeznaczeniem.

9) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej:
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- zamieszczenie na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy i Biuletynie Informacji Publicznej Gminy
Wigzowna oraz w prasie lokalnej, obwieszczenia Wodjta Gminy Wigzowna informujgcego
spoteczenstwo o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz o mozliwosci sktadania wnioskow do planu;

- dwukrotne wylozenie projektu planu wraz zprognozg oddziatywania na srodowisko do
publicznego wgladu, poprzedzone zamieszczeniem w prasie lokalnej, w Biuletynie Informaciji
Publicznej Urzedu Gminy Wigzowna, na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy oraz na portalu gminnym
tuwiazowna.pl obwieszczen Woéjta Gminy Wigzowna informujgcych spoteczenstwo o wytozeniu
projektow dokumentéw 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 zapoznac sie
z trescig dokumentoéw (dostepng réwniez w formie cyfrowej). Na czas wylozenia do publicznego
wglagdu oraz w okresie sktadania 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 informacji publicznej
oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy.

11) potrzebe zapewnienia odpowiednigj 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 obronno$ci 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 wojewoddztwa. W obszarze planu brak jest m.in.: terendw zamknietych iich stref
ochronnych, ograniczen w zagospodarowaniu terenu wynikajgcych z potrzeb bezkolizyjnego
funkcjonowania istniejgcych i planowanych systeméw komunikaciji, infrastruktury technicznej
i transportowej niezbednych dla obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, ograniczen wynikajgcych
zutworzenia  obszaréw  ograniczonego  uzytkowania, wtym dla lotnisk, instalacji
radiokomunikacyjnych, radionawigacyjnych i radiolokacyjnych.

Ustalenia planu nie uwzgledniajg rowniez wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw
oraz dobr kultury wspéiczesnej, gdyz w obszarze planu nie wystepujg zabytki, dobra kultury
wspotczesnej i elementy dziedzictwa kulturowego.

3. Ustalajgc przeznaczenie w obszarze planu wazono interes publiczny i interes prywatny, a takze
analizowano skutki wprowadzenia planu pod wzgledem ekonomicznym, $rodowiskowym
i spotecznym. Spoteczenstwo miato mozliwo$¢ zapoznania sie z niezbedng dokumentacjg do projektu
planu oraz miato mozliwo$¢ sktadania wnioskdw po obwieszczeniu informujgcym o przystgpieniu do
sporzadzenia planu. Podczas sporzgdzania projektu planu rozpatrzono wszystkie ztozone wnioski
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.Sytuujgc nowg zabudowe w obszarze planu uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walordw ekonomicznych przestrzeni poprzez
ksztattowanie  struktur  przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do ograniczenia
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transportochtonnosci uktadu przestrzennego, zapewnienia rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych
przemieszczanie sie pieszych irowerzystow dzieki wyznaczeniu prawidtowego uktadu
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 ktéorym wskazano na mozliwos¢
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 Stefanowki. Powotane wyzej opracowanie stanowi zatgcznik uchwaty nr 30.V1.2019 Rady Gminy
Wigzowna zdnia 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 uchwaly stwierdzono, ze uznaje sie za wskazane sporzgdzanie
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw dotychczas nimi nieobjetych,
zgodnie z wytycznymi zawartymi w zatgczniku do uchwaty. Realizacja przedmiotowej procedury
planistycznej spetnia ww. kryteria, wynikajgce z tresci analizy, tym samym odpowiada wymogom ww.
uchwaty w zakresie zasadnosci przystgpienia 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 gruntéw 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 opfat adiacenckich. Przewiduje sie réwniez wplyw
z tytutu optaty planistyczne;.

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