Projekt

z dnia 17 kwietnia 2026 r.
Zatwierdzit Wéjt Gminy Wigzowna Janusz Budny

UCHWALANR .........cecene
RADY GMINY WIAZOWNA

z dnia 23 kwietnia 2026 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,lzabela, Michatéwek — Pétnoc”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U. 22025 r. poz. 1153 z pdzn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.), w zwigzku
z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2023 r. poz. 1688 ze zm.) oraz uchwatg nr
135.LXXI1.2023 Rady Gminy Wigzowna z dnia 28 listopada 2023 r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. ,lzabela, Michatowek -
Poinoc”, zmieniona uchwatg nr 94.XV.2025 Rady Gminy Wigzowna z dnia 30 wrzesnia 2025 r. po
stwierdzeniu, ze plan nie narusza ustalen Studium uwarunkowan ikierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wigzowna przyjetego uchwatg nr 85.XVI1.2011 r. Rady Gminy Wigzowna z dnia
26 pazdziernika 2011 r. w sprawie uchwalenia studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Wigzowna i zmienionego uchwatami: nr 66.LIV.2014 Rady Gminy Wigzowna
zdnia 28 maja 2014 r., nr 127.XV1.2015 Rady Gminy Wigzowna z dnia 30 pazdziernika 2015r., nr
205.L1.2017 Rady Gminy Wigzowna z dnia 19 grudnia 2017 r. oraz nr 107.LIX.2018 Rady Gminy
Wigzowna z dnia 28 sierpnia 2018 r., Rada Gminy Wigzowna uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1.
Ustalenia ogdlne

§ 1. 1. Uchwala sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pn. ,lzabela, Michatéwek —
Pdétnoc”, zwany dalej planem.

2. Granice obszaru objetego planem wyznaczono w czeéci graficznej planu, sporzgdzonej w skali
1:1000 na urzedowej kopii mapy zasadnicze;.

3. Zatgcznikami stanowigcymi integralng cze$¢ uchwaly sa:
1) cze$¢ graficzna planu — zatgcznik nr 1;

2) rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan witasnych gminy oraz zasad ich finansowania, zgodnie
z przepisami o finansach publicznych — zatgcznik nr 2;

3) dane przestrzenne aktu planowania przestrzennego — zatgcznik nr 3.
§ 2. llekro¢ w uchwale jest mowa o:
1) dachu ptaskim — nalezy przez to rozumie¢ dach o kacie nachylenia potaci od 0° do 12° wigcznie;

2) froncie dziatki — nalezy przez to rozumie¢ czes¢ dziatki, ktéra przylega do drogi, z ktérej odbywa sie
gtéwny wjazd lub wejscie na dziatke;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumie¢ linie wskazang w czesci graficznej
planu, ktéra wyznacza najmniejszg dopuszczalng odlegto$¢ od linii rozgraniczajacej dla budowy
budynku, z pominieciem balkonow, wykuszy, okapéw i gzymsow, wysunietych poza obrys budynku
nie wiecej niz 1,5 m, elementéw termomodernizacji budynku, a takze czesci podziemnych budynku
oraz elementéw wejs¢ do budynku — schoddw, podestow, zadaszeh, gankéw i pochylni dla oséb ze
szczegolnymi potrzebami, z uwzglednieniem pozostatych ustalen planu;
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4) stanowisku postojowym — nalezy przez to rozumie¢ wyznaczone miejsce do parkowania na
powierzchni terenu lub w budynku;

5) powierzchni uzytkowej ustug — nalezy przez to rozumie¢ sume powierzchni wszystkich
pomieszczen budynku ustugowego lub lokalu uzytkowego, mierzong po wewnetrznej diugosci scian
pomieszczen, z wytgczeniem pomieszczen gospodarczych, technicznych, magazynowych, toalet,
wewnetrznych stanowisk postojowych oraz powierzchni ogélnokomunikacyjnych;

6) symbolu — nalezy przez to rozumie¢ symbol literowy lub liczbowo-literowy odpowiadajacy terenowi,
w ktorym litery okres$lajg przeznaczenie terenu, a liczby, o ile zachodzi taka potrzeba, kolejny teren
danego przeznaczenia,;

7) terenie — nalezy przez to rozumie¢ fragment obszaru planu, wyznaczony liniami rozgraniczajgcymi
na rysunku planu, dla ktérego obowigzujg odpowiednie ustalenia planu;

8) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w zabudowie
ustugowej lub w lokalach uzytkowych budynkéw mieszkalnych, ktérej celem jest zaspokajanie
potrzeb ludnosci, a nie wytwarzanie débr materialnych metodami przemystowymi tj. metodami, dla
ktorych cechami charakterystycznymi jest automatyzacja proceséw produkcji oraz ztozony cykl
produkcyjny;

9) obiektach towarzyszacych — nalezy przez to rozumie¢ obiekty lokalizowane na potrzeby istniejgcej
lub projektowanej zabudowy, stuzgce obstudze funkcji odpowiadajacej przeznaczeniu terenu,
w szczegolnosci: budynki gospodarcze, garaze, wiaty, altanki, obiekty matej architektury, stanowiska
postojowe, drogi wewnetrzne, dojscia i dojazdy oraz sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej.

§ 3. 1. W planie okresla sie:

1) przeznaczenie terendéw 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
nadziemng intensywnos$é zabudowy, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe
i sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowag, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw;

6) granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepisow;

7) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem;

8) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakazy
zabudowy;

9) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej;
10) sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendw;

11) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate zwigzang ze wzrostem wartosci
nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu;

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

13) granice terenu inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym — w zakresie dotyczgcym
istniejgcej drogi zbiorczej o symbolu 1KDZ;

14) sposdb usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég iinnych terendw publicznie
dostepnych, kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachéw;

15) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

2. W planie nie zachodzg przestanki do okreslania:
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1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkéw, wtym krajobrazéw kulturowych, oraz débr
kultury wspoitczesnej;

2) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

3) granic i sposobdw zagospodarowania terendw goérniczych, obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okresdlonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;

4) granic obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scaleh i podziatéw nieruchomosci;
5) granic obszardw rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury technicznej;

6) granic obszaréw wymagajacych przeksztatcen lub rekultywacii;

7) granic obszaréw przewidzianych pod lokalizacje handlu wielkopowierzchniowego;

8) granic terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lub w ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi
krajowej lub wojewddzkiej, linii kolejowej, linii tramwajowej, lotniska uzytku publicznego, sieci
przesytowej, budowli przeciwpowodziowej, sieci szerokopasmowej, inwestycji w zakresie terminalu,
inwestycji w zakresie Centralnego Portu Komunikacyjnego, przedsiewziecia Euro 2012 lub decyz;ji
lokalizacyjnych wydanych przez Komisje Planowania przy Radzie Ministréw w zwigzku z realizacjg
inwestycji w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) granic terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenéw stuzgcych organizacji imprez masowych;

10) granic pomnikoéw zagtady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczen dotyczgcych prowadzenia
na ich terenie dziatalnosci gospodarczej, okreslone w ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie
terendw bylych hitlerowskich obozow zagtady;

11) granic terendéw zamknietych i granic stref ochronnych terenéw zamknietych;
12) maksymalnej intensywnos$ci zabudowy;
13) maksymalnej liczby miejsc parkingowych;
14) linii zabudowy dla kondygnacji podziemnych.
§ 4. 1. Nastepujgce oznaczenia graficzne w czesci graficznej 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) pas technologiczny napowietrznej linii elektroenergetycznej o napieciu 110 kV;
6) przeznaczenie terendw wyrazone za pomocg symboli.

2. Oznaczenia graficzne w czesci graficznej planu, nie wymienione w ust. 1, majg charakter
informacyjny.

Rozdziat 2.
Przeznaczenie terenow

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

1) od 1TMNW do 19MNW - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;

2) od 1TMNW-MNB do 9MNW-MNB - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej;

3)od TMNW-U do 14MNW-U - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub
ustug;

4) 1KDZ, 2KDZ - tereny drog zbiorczych;
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5) KDL - teren drogi lokalnej;

6) od 1KDD do 10KDD - tereny drog dojazdowych;

7) od 1KR do 6KR - tereny komunikacji drogowej wewnetrznej;

8) od 1WS do 42WS - tereny wod powierzchniowych $rédlgdowych.

2. Ustala sig, ze tereny, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 5 6 oraz teren drogi o symbolu 2KDZ stanowig
tereny inwestyciji celu publicznego o znaczeniu lokalnym.

3. Ustala sie, ze teren osymbolu 1KDZ stanowi teren inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym.

4. Dopuszcza sie na obszarze objetym planem lokalizowanie zadan dla realizacji inwestycji celu
publicznego w rozumieniu przepiséw 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 obiektéw budowlanych w stosunku do drég oraz do granic przylegtych
nieruchomosci ustala sie:

1) lokalizowanie budynkéw zgodnie z nieprzekraczalnymi liniami zabudowy wyznaczonymi w czesSci
graficznej planu z zastrzezeniem ustalen §10 uchwaty;

2) dopuszcza sie zachowanie istniejgcych budynkoéw, zlokalizowanych poza wyznaczonymi
nieprzekraczalnymi liniami zabudowy, z mozliwoscig ich przebudowy lub remontu, rozbudowy pod
warunkiem, iz nastgpi zzachowaniem wyznaczonej nieprzekraczalnej linii zabudowy oraz
nadbudowy, o ile jest to zgodne z przepisami odrebnymi z zakresu prawa budowlanego i warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie;

3) dopuszcza sie lokalizowanie budynkéw gospodarczych i garazy w odlegtosci 1,5 m od granicy lub
bezposrednio przy granicy dziatki budowlanej.

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

1) nakaz stosowania elewacji w kolorystyce jasnej i pastelowej sposrdéd odcieni koloréw: biatego,
bezowego, zottego i szarego oraz z zastosowaniem materiatdw w ich naturalnych barwach, w tym:
cegty ceramicznej, drewna i materiatdw drewnopodobnych, blachy cynkowej, cynkowo-tytanowej,
miedzianej, szkia;

2) ustalenie, o ktéorym mowa w pkt 1 nie dotyczy naturalnej barwy oktadzin z: drewna i materiatéw
drewnopodobnych, szkta (z zastrzezeniem pkt 3), kamienia, blachy cynkowej, cynkowo-tytanowej,
miedzianej;

3) zakaz stosowania na elewacjach materiatéw oktadzinowych o niskich walorach estetycznych typu
odpady szklane lub siding elewacyjny;

4) nakaz stosowania pokrycia dachoéw pochytych: blachg cynkowg, blachg cynkowo-tytanows,
blachodachéwka, dachéwkg ceramiczng, gontem bitumicznym lub materiatem dachéwko podobnym
z uwzglednieniem pkt 6;

5) nakaz stosowania kolorystyki dachow pochytych sposréd odcieni koloréw: czerwonego,
ciemnozielonego, brgzowego i grafitowego;

6) dopuszcza sie dachy z nawierzchnig urzadzong w sposéb zapewniajgcy naturalng wegetacje roslin
lub dachy solarne (fotowoltaiczne).

Rozdziat 4.
Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu

§ 8. 1. Ustala sie zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze i potencjalnie znaczgco
oddziatywa¢ na Srodowisko w rozumieniu przepisow odrebnych z wyjgtkiem przedsiewzie¢ z zakresu
infrastruktury technicznej ikomunikacyjnej oraz wylesien, majgcych na celu zmiane sposobu
uzytkowania terenu.
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2. Ustala sie zakaz lokalizacji zakladéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowe;j.

3. Ustala sie, ze dziatalnos¢ gospodarcza dopuszczona ustaleniami planu w ramach ustug nie moze
powodowaé przekroczenia jakosci standardow $Srodowiska poza granice nieruchomosci iterenu, na
ktorych prowadzona jest dana dziatalnos¢; dziatalnos¢ ta nie moze ponadto powodowaé ograniczen
w zagospodarowaniu nieruchomosci sgsiednich zgodnym z ustaleniami planu.

4. Ustala sie ochrone woéd podziemnych i powierzchniowych poprzez zakaz odprowadzania do
gruntu Sciekdw zawierajgcych substancje zanieczyszczajgce w ilosciach przekraczajgcych dopuszczalne
wartosci wskaznikdw zanieczyszczen, ktére sg okreslone w przepisach odrebnych.

5. Wskazuje sie oczyszczanie wod opadowych i roztopowych przed ich wprowadzeniem do gruntu
lub do wod do parametrow wymaganych w przepisach odrebnych.

6. Wskazuje sie sposob gospodarowania odpadami wytwarzanymi na obszarze planu zgodnie
z zasadami obowigzujgcymi w Gminie Wigzowna.

7. Ustala sie ochrone przed hatasem poprzez obowigzek traktowania terenéw: MNW, MNW-MNB
i MNW-U, jako terendéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, w rozumieniu
przepiséw odrebnych.

8. W zakresie ochrony powietrza przed zanieczyszczeniami iograniczeniem emisji substancji
szkodliwych ustala sie wymagania dotyczgce sposobu zaopatrzenia w ciepto oraz pozyskania energii
cieplnej zgodnie z §13 ust. 8 uchwaty.

9. W zakresie ochrony przed promieniowaniem elektromagnetycznym ustala sie strefe potencjalnego
oddzialywania w granicach pasa technologicznego napowietrznej linii elektroenergetycznej o napieciu
110 kV, wskazanej w czesci graficznej planu, dla ktérego obowigzujg ustalenia § 10 uchwaty.

§ 9. Wskazuje sie, ze czes¢ obszaru planu znajduje sie w granicach Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, dla ktérego obowigzujg przepisy odrebne.

Rozdziat 5.
Szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakazy zabudowy

§ 10. 1. Wyznacza sie pas technologiczny istniejgcej, napowietrznej linii elektroenergetyczne;j
o napieciu 110 kV, o szerokosci wskazanej w czesci graficznej planu.

2. W pasie technologicznym napowietrznej linii elektroenergetycznej wskazanej w czesci graficznej
planu, ustala sie zakaz nasadzen drzew i krzewow tych gatunkéw, ktoérych naturalna wysokos$¢ moze
przekracza¢ 3 m oraz nakaz przycinania drzew i krzewdw rosngcych pod linig elektroenergetyczna.

3. Wskazuje sie, ze warunki lokalizacji obiektow budowlanych w pasie technologicznym
napowietrznej linii elektroenergetycznej o napieciu 110 kV, powinny uwzglednia¢ wymogi okreslone
w przepisach odrebnych.

4.Z zastrzezeniem § 13 ust. 3uchwaly, w pasie technologicznym napowietrznej linii
elektroenergetycznej dopuszcza sie likwidacje istniejgcej linii oraz budowe, remont lub wymiane
istniejgcej linii, o wysokosci konstrukcji wsporczych (stupéw) umozliwiajgcych ich wilasciwe
funkcjonowanie (nie wyzszych jednak niz 30 m) oraz w taki sposob, zeby strefa potencjalnego
oddzialywania (w zakresie ochrony przed promieniowaniem elektromagnetycznym) miescita sie
w granicach pasa technologicznego, wyznaczonego w czesci graficznej planu.

Rozdziat 6.
Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

§ 11. 1. Ustala sie minimalng powierzchnie dziatki powstatej w wyniku scalenia ipodziatu
nieruchomosci dla terenow:

1) od TMNW do 14MNW, od 1MNW-MNB do 6MNW-MNB, od 1TMNW-U do 10MNW-U — 1000 m?;
2) od 15SMNW do 19MNW, od 7MNW-MNB do 9MNW-MNB, od 11MNW-U do 14MNW-U — 1200 m?.

2. Ustala sie minimalny front dziatki powstatej w wyniku scalenia i podziatu nieruchomosci dla
terenow:
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1) od 1TMNW do 14MNW, od 1TMNW-MNB do 6MNW-MNB — 17 m
2) od TMNW-U do 10MNW-U — 25 m;
3) od 15MNW do 19MNW, od 7MNW-MNB do 9SMNW-MNB, od 11MNW-U do 14MNW-U — 22 m.
3. Ustala sie kat potozenia granic dziatek w stosunku do przylegtego pasa drogowego od 70° do 90°.

4. Ustalenia ust. 1, 2i3 nie dotyczg dziatek pod drogi wewnetrzne iurzadzenia infrastruktury
techniczne,.

Rozdziat 7.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikaciji

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

1) drogi oznaczone symbolami: 1KDZ, 2KDZ, KDL, od 1KDD od 10KDD tworzg uktad komunikacyjny
drég publicznych na obszarze planu;

2)drogi wskazane w pkt1zapewniajg potaczenie obszaru planu bezposrednio z gminnym
i ponadlokalnym uktadem komunikacyjnym;

3) z uwzglednieniem ustalen szczegdtowych zawartych w § 17 uchwaty dopuszcza sie wyznaczanie
drég wewnetrznych o minimalnej szerokosci 6 m.

2. W zakresie zasad obstugi parkingowej ustala sie:

1) zapewnienie potrzeb parkingowych w granicach dziatki budowlanej planowanej inwestycji, na
powierzchni terenu lub w garazu;

2) wskazniki minimalnej liczby stanowisk postojowych, w tym stanowisk przeznaczonych do parkowania
pojazddéw zaopatrzonych w karte parkingowa:

a) dla zabudowy mieszkaniowej — 2 stanowiska na lokal mieszkalny,
b) dla ustug z zakresu handlu — 1 stanowisko na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowej,
c) dla pozostatych ustug — 1 stanowisko na kazde rozpoczete 60 m? powierzchni uzytkowej.

Rozdziat 8.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej

§ 13. 1. Ustala sie budowe nowych oraz zachowanie istniejgcych sieci, urzgdzen i obiektéw
infrastruktury technicznej z mozliwoscig ich rozbudowy, przebudowy oraz likwidacji z uwagi na stan
techniczny lub zaniechanie eksploatacji.

2. Ustala sie lokalizowanie sieci, urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej w terenach drog,
z zastrzezeniem ust. 3.

3. Dopuszcza sie lokalizowanie sieci, urzadzen i obiektow infrastruktury technicznej poza terenami
drég pod warunkiem, ze nie wykluczy to mozliwosci zagospodarowania terenéw zgodnie z ustalonym
przeznaczeniem.

4. W zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie:

1) rozw6j systemu wodociggowego poprzez budowe irozbudowe sieci zbiorczej o Srednicy
nie mniejszej niz 90 mm, zasilanych z uje¢ wody potozonych poza obszarem planu;

2) do czasu objecia terendw siecig wodociggowg dopuszcza sie lokalizowanie indywidualnych ujeé
wody.
5. W zakresie odprowadzania i oczyszczania sciekow oraz odprowadzania wéd opadowych
i roztopowych ustala sie:

1) rozwéj systemu kanalizacji poprzez budowe i rozbudowe sieci 0 minimalnych srednicach: 50 mm dla
przewodow ttocznych i 160 mm dla przewodow grawitacyjnych, z odprowadzeniem do oczyszczalni
Sciekow potozonej poza obszarem planu;
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2)w przypadku braku mozliwosci podtgczenia do sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza sie
zastosowanie rozwigzan indywidualnych pod warunkiem, ze nie uniemozliwi to zagospodarowania
nieruchomosci sgsiednich zgodnie z ustalonym przeznaczeniem;

3) odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych do gruntu lub na wiasny teren nieutwardzony, w tym
do dotéw chionnych, ogrodéw deszczowych, zbiornikbw retencyjnych Iub rowdw i niecek
infiltracyjnych oraz z uwzglednieniem pkt 4;

4) w zakresie terendow drég dopuszcza sie odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych do rowéw
odwadniajgcych; docelowo ustala sie odprowadzanie ww. wod do sieci kanalizacji deszczowe;j
o0 minimalnej srednicy 150 mm po jej wybudowaniu, po ich wstepnym podczyszczeniu zgodnie
z przepisami odrebnymi.

6. W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna ustala sie:
1) rozwoj systemu elektroenergetycznego poprzez budowe sieci i urzadzen elektroenergetycznych;
2) zasilanie poprzez istniejgce i projektowane sieci i stacje elektroenergetyczne;

3) obowigzek budowy nowych linii elektroenergetycznych $redniego napiecia jako podziemnych
z zastrzezeniem pkt 4;

4) dopuszcza sie budowe nowych linii elektroenergetycznych sredniego napiecia jako napowietrznych
wytacznie w przypadku braku technicznych mozliwosci lokalizacji sieci w formie podziemne;;

5) dopuszcza sie przebudowe istniejgcych napowietrznych linii elektroenergetycznych na kablowe linie
podziemne;

6) dopuszcza sie zasilanie obiektow budowlanych zzamontowanych na budynkach instalacji
odnawialnych zrodet energii:

a) wykorzystujgcych energie promieniowania stonecznego o mocy zainstalowanej nie wiekszej niz
100 kW,

b) wykorzystujgcych energie wiatru o mocy zainstalowanej nie wigkszej niz 3 kW,

7) nie dopuszcza sie zasilania obiektow budowlanych =z instalacji odnawialnych Zrodet energii
wykorzystujgcych: biomase, biogaz lub bioptyny.

7. W zakresie zaopatrzenia w gaz ustala sie:
1) rozwdj sieci gazowej poprzez budowe przewoddéw o minimalnej srednicy 32 mm;
2) dopuszcza sie stosowanie indywidualnych zbiornikéw gazowych.

8. W zakresie zaopatrzenia w ciepto ustala sie ogrzewanie zindywidualnych zrddet ciepta
z zastosowaniem rodzajow instalacji i paliw konwencjonalnych lub wykorzystujgcych odnawialne Zrodta
energii zgodnie z przepisami odrebnymi oraz z uwzglednieniem ustalen ust. 6 pkt 6i 7.

9. W zakresie infrastruktury teletechnicznej i telekomunikacyjnej ustala sie jej rozwdj poprzez
budowe sieci kablowych ibezprzewodowych oraz obiektow iurzgdzen zwigzanych zich
funkcjonowaniem.

10. W zakresie melioracji wodnych ustala sie zachowanie istniejgcych rowow i urzadzen
melioracyjnych nieoznaczonych w czesci graficznej planu z dopuszczeniem ich budowy, przebudowy
i zmiany przebiegu pod warunkiem zachowania ciggto$ci systemu melioracji lub funkcji odwadniajgcej
terenow przylegtych.

Rozdziat 9.
Ustalenia szczegétowe —przeznaczenie i zasady zagospodarowania poszczegéinych terenéw

§ 14. 1. Ustala sie przeznaczenie terenow oznaczonych symbolami od 1MNW do 19MNW -
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojgca, rozumiana jako mozliwos¢ lokalizacji
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojgcych oraz obiektow towarzyszgcych.

2. W lokalach uzytkowych budynkow mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojgcych, potozonych na
terenach, o ktérych mowa w ust. 1:
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1) dopuszcza sie ustugi: handlu detalicznego, turystyki, gastronomii, rzemiosta, zdrowia i pomocy
spotecznej, biurowe i administraciji;

2) wyklucza sie ustugi: handlu hurtowego, handlu wielkopowierzchniowego, nauki, edukaciji, sportu
i rekreaciji, kultury i rozrywki, kultu religijnego, bezpieczenstwa i porzadku publicznego.

3. W terenach, o ktorych mowa w ust. 1 obowigzuje zakaz lokalizacji tymczasowych obiektow
budowlanych, za wyjatkiem obiektow zaplecza budowy oraz obiektéw sezonowych, obstugujacych ustugi
gastronomii.

4. W terenach, o ktérych mowa w ust. 1 obowigzuje zakaz budowy wiecej niz jednego budynku
mieszkalnego na dziatce budowlane;.

5. Ustala sie nastepujgce wskazniki zagospodarowania terenéw, o ktérych mowa w ust. 1:
1) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 70%;
2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,2;
3) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,4;
4) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,02.
6. Ustala sie nastepujgce zasady ksztaltowania zabudowy w terenach, o ktérych mowa w ust. 1:

1) maksymalna wysokosé zabudowy — 10 m, z zastrzezeniem pkt 2 i 5 oraz uwzglednieniem ustalen §
10 ust. 4 uchwaly;

2) w przypadku budynkéw gospodarczych i garazy maksymalna wysokos¢ zabudowy — 6 m;
3) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — 2;

4) geometria dachu budynkéw — dachy ptaskie z zastrzezeniem pkt5Iub pochyte: dwu lub
wielospadowe o jednakowym kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych w granicach od 20° do
45°;

5) dopuszcza sie realizacje dachéw ptaskich przy zachowaniu maksymalnej wysokosci zabudowy 8 m
dla budynkéw mieszkalnych oraz 4 m dla budynkéw gospodarczych i garazy;

6) forma i kolorystyka elewacji i pokry¢ dachowych obiektéw budowlanych — zgodnie z ustaleniami §
7 uchwaty.

7.W terenach, oktérych mowa wust. 1ustala sie zasady iwarunki scalania ipodziatu
nieruchomosci zgodnie z § 11 uchwaty.

8. W terenach osymbolach od 1MNW do 14MNW ustala sie minimalng powierzchnie nowo
wydzielonej dziatki budowlanej — 1000 m?, z zastrzezeniem ust. 10.

9. W terenach o symbolach od 15MNW do 19MNW ustala sie minimalng powierzchnie¢ nowo
wydzielonej dziatki budowlanej — 1200 m?, z zastrzezeniem ust. 10.

10. Dopuszcza sie wydzielenie nowych dziatek budowlanych o powierzchni mniejszej niz okreslona
wust. 8i9:

1) pod droge wewnetrzng;
2) pod urzadzenia infrastruktury technicznej;

3) na powiekszenie sgsiedniej nieruchomo$ci pod warunkiem, Ze dziatka budowlana, z ktérej
wydzielane sg dziatki gruntu, zachowa powierzchnie nie mniejszg niz okreslona odpowiednio
wust. 8i9;

4) w przypadku poszerzenia lub wyznaczenia terenu drogi publicznej zgodnie z czescig graficzng planu
wytgcznie w zakresie dziatki lub dziatek bezposrednio przylegajgcych do tego pasa drogi, jedynie
w sytuacji braku mozliwosci spetnienia warunkéw okreslonych w ust. 8 i 9.

11. Ustala sie nastepujgce zasady obstugi komunikacyjnej i parkingowej dla terendéw, o ktorych
mowa w ust. 1:
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1) obstuge komunikacyjng zapewniajg tereny drég i tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, zgodnie
z czescig graficzng planu oraz drogi potozone poza obszarem planu z zastrzezeniem ust. 2;

2) w przypadku budowy nowych zjazdéw lub przebudowy istniejacych zjazddéw dopuszcza sie obstuge
komunikacyjng terenu z drogi oznaczonej symbolem 1KDZ, jedynie w przypadku braku mozliwosci
innej obstugi komunikacyjne;j;

3) dopuszcza sie obstuge komunikacyjng prowadzong przez tereny wod powierzchniowych
srédladowych (WS) z zachowaniem ustalen § 17 uchwaty;

4) minimalna liczba i lokalizacja stanowisk postojowych zgodnie z ustaleniami § 12 ust. 2 uchwaty.

12. Dla terendéw, o ktorych mowa w ust. 1 ustala sie stawke stuzgcag naliczaniu optaty zwigzanej ze
wzrostem wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu w wysokosci 30%.

§ 15. 1. Ustala sie przeznaczenie terendw oznaczonych symbolami od 1MNW-MNB do 9MNW-MNB
— zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca Ilub zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna blizniacza, rozumiane jako mozliwos¢ lokalizacji: budynkéow mieszkalnych
jednorodzinnych wolnostojgcych, budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej
oraz obiektow towarzyszgcych.

2. W lokalach uzytkowych budynkéw mieszkalnych, potozonych na terenach, o ktérych mowa
w ust. 1:

1) dopuszcza sie ustugi: handlu detalicznego, turystyki, gastronomii, rzemiosta, zdrowia i pomocy
spotecznej, biurowe i administraciji;

2) wyklucza sie ustugi: handlu hurtowego, handlu wielkopowierzchniowego, nauki, edukacji, sportu
i rekreaciji, kultury i rozrywki, kultu religijnego, bezpieczenstwa i porzadku publicznego.

3. W terenach, o ktérych mowa w ust. 1 obowigzuje zakaz lokalizacji tymczasowych obiektow
budowlanych, za wyjatkiem obiektow zaplecza budowy oraz obiektéw sezonowych, obstugujacych ustugi
gastronomii.

4. W terenach, o ktérych mowa w ust. 1 obowigzuje zakaz budowy wiecej niz jednego budynku
mieszkalnego na dziatce budowlane;.

5. Ustala sie nastepujgce wskazniki zagospodarowania terenéw o symbolach od TMNW-MNB do
6MNW-MNB:

1) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 60%;
2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,3;

3) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,6;
4) minimalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,02.

6. Ustala sie nastepujgce wskazniki zagospodarowania terenow o symbolach od 7MNW-MNB do
9IMNW-MNB:

1) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 70%;
2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,25;
3) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,5;
4) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,02.
7. Ustala sie nastepujgce zasady ksztaltowania zabudowy w terenach, o ktorych mowa w ust. 1:

1) maksymalna wysokosé zabudowy — 10 m, z zastrzezeniem pkt 2 i 5 oraz uwzglednieniem ustalen §
10 ust. 4 uchwaly;

2) w przypadku budynkéw gospodarczych i garazy maksymalna wysokos¢ zabudowy — 6 m;
3) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — 2;
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4) geometria dachu budynkéw — dachy ptaskie 2z zastrzezeniem pkt5Iub pochyte: dwu lub
wielospadowe o jednakowym kacie nachylenia gtéwnych potaci dachowych w granicach od 20° do
45°;

5) dopuszcza sie realizacje dachéw ptaskich przy zachowaniu maksymalnej wysokosci zabudowy 8 m
dla budynkéw mieszkalnych oraz 4 m dla budynkéw gospodarczych i garazy;

6) forma i kolorystyka elewacji i pokry¢ dachowych obiektéw budowlanych — zgodnie z ustaleniami §
7 uchwaty.

8. W terenach, oktérych mowa wust. 1ustala sie zasady iwarunki scalania ipodziatu
nieruchomosci zgodnie z § 11 uchwaty.

9. W terenach o symbolach od 1MNW-MNB do 6MNW-MNB ustala sie minimalng powierzchnie nowo
wydzielonej dziatki budowlanej — 1000 m?, z zastrzezeniem ust. 11.

10. W terenach o symbolach od 7MNW-MNB do 9MNW-MNB ustala sie minimalng powierzchnie
nowo wydzielonej dziatki budowlanej — 1200 m?, z zastrzezeniem ust. 11.

11. Dopuszcza sie wydzielenie nowych dziatek budowlanych o powierzchni mniejszej niz okreslona
wust. 9i10:

1) pod droge wewnetrzng;
2) pod urzadzenia infrastruktury technicznej;

3) na powiekszenie sgsiedniej nieruchomos$ci pod warunkiem, Zze dziatka budowlana, z ktérej
wydzielane sg dziatki gruntu, zachowa powierzchnie nie mniejszg niz okreslona odpowiednio
w ust. 9i 10;

4) w przypadku poszerzenia lub wyznaczenia terenu drogi publicznej zgodnie z czescig graficzng planu
wytgcznie w zakresie dziatki lub dziatek bezposrednio przylegajgcych do tego pasa drogi, jedynie
w sytuacji braku mozliwosci spetnienia warunkéw okreslonych w ust. 9 10.

12. Ustala sie nastepujgce zasady obstugi komunikacyjnej i parkingowej dla terendw, o ktérych
mowa w ust. 1:

1) obstuge komunikacyjng zapewniajg tereny drég i tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, zgodnie
z czescig graficzng planu oraz drogi potozone poza obszarem planu z zastrzezeniem pkt 2;

2) w przypadku budowy nowych zjazddéw lub przebudowy istniejacych zjazddéw dopuszcza sie obstuge
komunikacyjng terenu z drogi oznaczonej symbolem 1KDZ, jedynie w przypadku braku mozliwosci
innej obstugi komunikacyjnej;

3) dopuszcza sie obstuge komunikacyjng prowadzong przez tereny wdd powierzchniowych
Srodlgdowych (WS) z zachowaniem ustalen § 17 uchwaty;

4) minimalna liczba i lokalizacja stanowisk postojowych zgodnie z ustaleniami § 12 ust. 2 uchwaly.

13. Dla terenow, o ktérych mowa w ust. 1 ustala sie stawke stuzgcag naliczaniu optaty zwigzanej ze
wzrostem wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu w wysokosci 30%.

§ 16. 1. Ustala sie nastepujgce przeznaczenie terendw oznaczonych symbolami od 1MNW-U do
14MNW-U - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wolnostojaca lub ustugi, rozumiane jako
mozliwo$¢ lokalizacji: budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojgcych, budynkéw ustugowych
oraz obiektow towarzyszgcych.

2. W ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej na terenach, o ktérych mowa w ust.1:

1) dopuszcza sie ustugi: handlu detalicznego, turystyki, gastronomii, zdrowia i pomocy spotecznej,
biurowe i administracji, rzemiesinicze, nauki, edukacji, sportu irekreacji, kultury irozrywki, kultu
religijnego, bezpieczenstwa i porzgdku publicznego;

2) wyklucza sie ustugi handlu hurtowego i handlu wielkopowierzchniowego.

3. W ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej na terenach oznaczonych symbolami od
3MNW-U do 6MNW-U wyklucza sie myjnie samochodowe.
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4. W terenach, o ktérych mowa w ust. 1 obowigzuje zakaz lokalizacji tymczasowych obiektoéw
budowlanych, za wyjatkiem obiektow zaplecza budowy oraz obiektéw sezonowych, obstugujacych ustugi
gastronomii.

5. W terenach, o ktérych mowa w ust. 1 obowigzuje zakaz budowy wiecej niz jednego budynku
mieszkalnego na dziatce budowlane;j.

6. Ustala sie nastepujgce wskazniki zagospodarowania terendw o symbolach od 1MNW-U do
10MNW-U:

1) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 60%;
2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,3;

3) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,6;
4) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,02.

7. Ustala sie nastepujgce wskazniki zagospodarowania terenéw o symbolach od 11MNW-U do
14MNW-U:

1) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 70%;
2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 0,25;
3) maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,5;
4) minimalna nadziemna intensywnos¢ zabudowy — 0,02.
8. Ustala sie nastepujgce zasady ksztattowania zabudowy w terenach o ktérych mowa w ust. 1:

1) maksymalna wysokosé zabudowy — 10 m, z zastrzezeniem pkt 2 i 6 oraz uwzglednieniem ustalen §
10 ust. 4 uchwaly

2) w przypadku budynkéw gospodarczych igarazy maksymalna wysokos¢ zabudowy — 6m, aw
przypadku realizacji tych obiektéw w odlegtosci 1,5 m od granicy lub bezposrednio przy granicy
dziatki budowlanej — 4 m;

3) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych — 2;

4) geometria dachu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, budynkéw gospodarczych igarazy —
dachy ptaskie z zastrzezeniem pkt6 lub pochyte: dwu lub wielospadowe o jednakowym kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych w granicach od 20° do 45°;

5) geometria dachu budynkéw ustugowych — dachy ptaskie z zastrzezeniem pkt6 lub pochyte
dwuspadowe o jednakowym kacie nachylenia giéwnych potaci dachowych do 20°;

6) dopuszcza sie realizacje dachow ptaskich przy zachowaniu maksymalnej wysokosci zabudowy 8 m
dla budynkéw mieszkalnych i ustugowych oraz 4 m dla budynkéw gospodarczych i garazy;

7)forma ikolorystyka elewacji ipokry¢ dachowych obiektéow budowlanych — zgodnie
z ustaleniami § 7 uchwaty.

9. W terenach, oktérych mowa wust. 1ustala sie zasady iwarunki scalania ipodziatu
nieruchomosci zgodnie z §11 uchwaty.

10. W terenach o symbolach od 1MNW-U do 10MNW-U ustala sie minimalng powierzchnie nowo
wydzielonej dziatki budowlanej — 1000 m?, z zastrzezeniem ust. 12.

11. W terenach o symbolach od 11MNW-U do 14MNW-U ustala sie minimalng powierzchnie nowo
wydzielonej dziatki budowlanej — 1200 m?, z zastrzezeniem ust. 12.

12. Dopuszcza sie wydzielenie nowych dziatek budowlanych o powierzchni mniejszej niz okreslona
wust. 10 11:

1) pod droge wewnetrzng;
2) pod urzadzenia infrastruktury technicznej;
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3) na powiekszenie sgsiedniej nieruchomosci pod warunkiem, ze dziatka budowlana, z ktérej
wydzielane sg dziatki gruntu, zachowa powierzchnie nie mniejszg niz okreslona odpowiednio
wust. 10i 11;

4) w przypadku poszerzenia lub wyznaczenia terenu drogi publicznej zgodnie z czescig graficzng planu
wytgcznie w zakresie dziatki lub dziatek bezposrednio przylegajgcych do tego pasa drogi, jedynie
w sytuacji braku mozliwosci spetnienia warunkéw okreslonych w ust. 101 11.

13. Ustala sie nastepujgce zasady obstugi komunikacyjnej i parkingowej dla terendw, o ktérych
mowa w ust. 1:

1) obstuge komunikacyjng zapewniajg tereny drég i tereny komunikacji drogowej wewnetrznej, zgodnie
z czescig graficzng planu oraz drogi potozone poza obszarem planu z zastrzezeniem pkt 2;

2) w przypadku budowy nowych zjazddéw lub przebudowy istniejacych zjazddéw dopuszcza sie obstuge
komunikacyjng z drogi oznaczonej symbolem 1KDZ, jedynie w przypadku braku mozliwosci inne;j
obstugi komunikacyjnej;

3) dopuszcza sie obstuge komunikacyjng prowadzong przez tereny wodd powierzchniowych
srodlgdowych (WS) z zachowaniem ustalen § 17 uchwaty;

4) minimalna liczba i lokalizacja stanowisk postojowych zgodnie z ustaleniami § 12 ust. 2 uchwaly.

14. Dla terendw, o ktérych mowa w ust. 1 ustala sie stawke stuzgcg naliczaniu opfaty zwigzanej ze
wzrostem wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu w wysokosci 30%.

§ 17. 1. Ustala sie przeznaczenie terendw oznaczonych symbolami od 1WS do 36WS — wody
powierzchniowe $rodlagdowe, rozumiane jako rowy odwadniajgce.

2. Ustala sie przeznaczenie terendw oznaczonych symbolami od 37WS do 42WS - wody
powierzchniowe srodlgdowe, rozumiane jako sztuczne zbiorniki wodne - stawy.

3. W terenach, o ktérych mowa w ust. 1 ustala sie:
1) nakaz utrzymania ciggtosci przeptywu wody w rowach;

2) nakaz utrzymania rowow w formie otwartej za wyjgtkiem realizacji obiektéow mostowych lub
przepustow niezbednych do realizacji obstugi komunikacyjnej z zastrzezeniem pkt 3;

3) maksymalna dtugos¢ zabudowy rowu w celu realizacji obiektu mostowego lub przepustu — 6 m,
z nastepujgcymi zastrzezeniami:

a) dla jednej dziatki budowlanej mozna zrealizowa¢ jeden obiekt mostowy albo przepust,

b) dla zespotu dziatek budowlanych, obstugiwanych przez ten sam dojazd, mozna zrealizowa¢ jeden
obiekt mostowy albo przepust.

4. Dla terendw, o ktérych mowa w ust. 1 ustala sie szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych zgodnie
z czescig graficzng planu.

5. Dla terendw, o ktérych mowa w ust. 1 i 2 ustala sie obstuge komunikacyjng z drég oraz terenéw
komunikacji drogowej wewnetrznej, wskazanych z czescig graficzng na planu, bezposrednio lub poprzez
tereny budowlane.

6. Dla terenow, o ktérych mowa w ust. 1i 2 ustala sie stawke stuzgcg naliczaniu optaty zwigzanej ze
wzrostem wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu w wysokosci 1%.

§ 18. 1. Ustala sie przeznaczenie terendw oznaczonych symbolami 1KDZ i 2KDZ - droga zbiorcza,
wraz z towarzyszgcymi urzgdzeniami drogowymi, drogowymi obiektami budowlanymi, stanowiskami
postojowymi oraz wiatami przystankowymi, a takze obiektami matej architektury.

2. W terenach o symbolach 1KDZ i2KDZ ustala sie zakaz lokalizacji tymczasowych obiektow
budowlanych.

3. Ustala sie szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych terenach o symbolach 1KDZ i 2KDZ zgodnie
z cze$cig graficzng planu.

4. Dla terenéw o symbolach 1KDZ i 2KDZ ustala sie stawke stuzgcg naliczaniu optaty zwigzanej ze
wzrostem wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu w wysokosci 1%.
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§ 19. 1. Ustala sie przeznaczenie terenu oznaczonego symbolem KDL - droga lokalna, wraz
z towarzyszgcymi urzgdzeniami drogowymi, drogowymi obiektami budowlanymi oraz wiatami
przystankowymi, a takze obiektami matej architektury.

2. W terenie o symbolu KDL ustala sie zakaz lokalizacji tymczasowych obiektéw budowlanych.

3. Ustala sie szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych terenu o symbolu KDL zgodnie z czescig
graficzng planu.

4. Dla terenu drogi osymbolu KDL ustala sie stawke stuzgcg naliczaniu opfaty zwigzanej ze
wzrostem wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu w wysokosci 1%.

§ 20. 1. Ustala sie przeznaczenie terenéw oznaczonych symbolami od 1KDD do 10KDD - droga
dojazdowa, wraz z towarzyszacymi urzadzeniami drogowymi, drogowymi obiektami budowlanymi oraz
wiatami przystankowymi, a takze obiektami matej architektury.

2. W terenach, oktérych mowa w ust. 1 ustala sie zakaz lokalizacji tymczasowych obiektow
budowlanych.

3. Ustala sie szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych terenach, o ktérych mowa w ust. 1, zgodnie
z czescig graficzng planu.

4. Dla terendw, o ktéorych mowa w ust. 1 ustala sie stawke stuzgcag naliczaniu optaty zwigzanej ze
wzrostem wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu w wysokosci 1%.

§ 21. 1. Ustala sie przeznaczenie podstawowe terendéw oznaczonych symbolami od 1KR do 6KR
komunikacja drogowa wewnetrzna, wraz ztowarzyszgcymi urzgdzeniami drogowymi, drogowymi
obiektami budowlanymi, a takze obiektami matej architektury.

2. W terenach, oktérych mowa wust. 1, ustala sie zakaz lokalizacji tymczasowych obiektéw
budowlanych.

3. Ustala sie szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych terendow, o ktérych mowa w ust. 1, zgodnie
z cze$cig graficzng planu.

4. Dla terendw, o ktérych mowa w ust. 1, ustala sie stawke stuzgca naliczaniu optaty zwigzanej ze
wzrostem wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu w wysokosci 1%.

Rozdziat 10.
Ustalenia koncowe

§ 22. Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Wigzowna.

§ 23. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej publikacji w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.
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Zatgcznik Nr 1 do uchwaty Nr .................
Rady Gminy Wigzowna
z dnia 23 kwietnia 2026 r.
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Zatgcznik Nr 2 do uchwaty Nr.................
Rady Gminy Wigzowna
z dnia 23 kwietnia 2026 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 zpdzn. zm.) inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, stuzgce
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 z pézn. zm.), 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.

Projekt Strona 1



Zatgcznik Nr 3 do uchwaty Nr.................
Rady Gminy Wigzowna
z dnia 23 kwietnia 2026 r.
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UZASADNIENIE
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,lzabela, Michatéwek - P6inoc”

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. ,lzabela, Michatéwek - Pétnoc”
zostat sporzadzony na podstawie uchwaty nr 135.LXXI.2023 Rady Gminy Wigzowna z dnia
28 listopada 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pn. ,lzabela, Michatéwek - Potinoc” zmienionej uchwatg nr 94.XV.2025 Rady Gminy
Wigzowna z dnia 30 wrzesnia 2025 r. Plan zostat opracowany zgodnie z ustawg z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze
zm.), rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2021 r. poz. 2404) oraz w sposo6b nienaruszajgcy polityki przestrzennej gminy okreslonej w Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna (zwanym dalej
»otudium”) przyjetym uchwatg nr 85.XVI.2011r. Rady Gminy Wigzowna z dnia 26 pazdziernika
2011 r. i zmienionym uchwatami: nr 66.LIV.2014 Rady Gminy Wigzowna z dnia 28 maja 2014 r., nr
127.XV1.2015 Rady Gminy Wigzowna z dnia 30 pazdziernika 2015 r., nr 205.L1.2017 Rady Gminy
Wigzowna z dnia 19 grudnia 2017 r. oraz nr 107.LIX.2018 Rady Gminy Wigzowna z dnia 28 sierpnia
2018 r.

Obszar wskazany do objecia planem miejscowym zajmuje powierzchnie ok. 90 ha i potozony jest
w poétnocnej czesci obrebédw ewidencyjnych Izabela i Michatowek. Teren opracowania ograniczony
jest od potudnia drogg powiatowg nr 2704W — ul. Postepu, a od poétnocy w przewazajgcej czesci
gruntami zalesionymi.

Obowigzujgce Studium ustala dla obszaru objetego planem wiodacy kierunek rozwoju — zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng z dopuszczeniem nieucigzliwych ustug. Na rysunku Studium tereny
o symbolach 10.09.MN, 10.10.MN, 10.11.MN, 17.03.MN, 17.04MN to tereny przeznaczone na cele
zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej, przy czym ustalenia ogolne Studium wskazujg, ze na
terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczonych symbolem MN, mogg by¢
realizowane nieucigzliwe ustugi. Rozwoj funkcji mieszkaniowych zgodnie z ustaleniami planu bedzie
mozliwy w terenach zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wolnostojgcej (MNW) iterenach
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
blizniaczej (MNW-MNB), a takze na terenach o funkcji mieszanej, oznaczonych symbolami MNW-
MNB, w granicach ktérego bedzie mozliwa realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojgcej lub ustug. Z racji wiodgcej funkciji mieszkaniowej obszaru, wyrazonej w Studium, tereny
umozliwiajgce wprowadzenie zabudowy ustugowej majg bardzo ograniczony zasieg i nieucigzliwy
charakter, uzupetniajgcy podstawowag funkcje mieszkalng, natomiast wskazniki iparametry tej
zabudowy w wiekszosci odpowiadajg wskaznikom i parametrom zabudowy mieszkaniowej tak, aby
0ogolny charakter zabudowy ustugowej wtapiat sie w krajobraz strefy mieszkaniowej tego rejonu
gminy.

W trakcie sporzadzania planu przeprowadzana jest réwniez procedura oceny oddziatywania na
srodowisko w zakresie zgodnym z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 roku o udostepnianiu informacji
o $rodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na Srodowisko.

Ponizej przeanalizowano:

|.Sposéb realizacji wymogoéw 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 terenédw w optymalnym miejscu tj. terenow zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej oraz terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
wolnostojgcej lub zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej blizniaczej w rejonie gminy, gdzie
nastepuje rozwdj tego typu zabudowy wraz z wytyczonym podstawowym uktadem drég publicznych
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oraz obstugiwanym przez sieci iurzadzenia infrastruktury technicznej - wodociggéw
i elektroenergetyki, a takze terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojgcej lub ustug
(nieucigzliwych) - majagcych zapewni¢ podstawowg obstuge terenu z zakresie ustug zlokalizowanych
wzdtuz gtéwnej osi komunikacyjnej planu;

-przeznaczenie terendéw wod powierzchniowych $rédlgdowych funkcjonujgcych jako rowy
odwadniajgce — jest to forma zagospodarowania umozliwiajgca odprowadzenie nadmiaru woéd
z obszaru planu i poprawiajgca warunki gruntowo — wodne w sgsiedztwie obszaréw, ktére bedag
podlega¢ stopniowej urbanizacji; ponadto zaplanowano tereny komunikacji — w wiekszo$ci
odpowiadajg przebiegom istniejgcych dojazdéw zapewniajgcych dostep do drég publicznych
poszczegélnym dziatkom; wprowadzono prostopadie do drég dojazdowych fgczniki (dotyczy drog
o symbolach 3KDD i4KDD), co wynikato z konieczno$ci zabezpieczenia nowych obszaréw pod
rozwoj funkcji mieszkaniowych.

-Ustalone w planie przeznaczenie jest kontynuacjg rozwijajacych sie funkcji przedmiotowego
obszaru;

-odpowiednie sgsiedztwo funkcji tj. zaplanowana zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna Iub
nieucigzliwa zabudowa ustugowa (w ograniczonym zakresie) nie powinny powodowac¢ konfliktow
spotecznych ze wzgledu na to, iz dopetnig istniejgca i powstajacg zabudowe (w przewazajgcym
stopniu mieszkaniowa) w analizowanym rejonie gminy;

-wprowadzenie wskaznikow urbanistycznych takich jak gabaryty zabudowy, minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej, intensywno$¢ nadziemna zabudowy itp., ustalenie kolorystki
elewacji budynkéw i dachow, a takze geometrii dachéw, o parametrach korespondujgcych z istniejgca
zabudowg, pozwala stwierdzi¢, Zze planowana zabudowa bedzie harmonijnie wpisywata sie
w krajobraz tej czesci gminy;

-z uwagi m. in. na istniejgcy specyficzny uktad komunikacyjny obszaru (sie¢ komunikacyjna,
bazujgca obecnie na jednej gtéwnej drodze publicznej — ul. Postepu/Nowoczesna oraz szeregu ulic
i drog wewnetrznych stanowigcych diugie ,siegacze”), wystepuje znaczne ograniczenie mozliwosci
rozwoju intensywnej zabudowy mieszkaniowej. Istniejgca zabudowa mieszkaniowa realizowana byta
przede wszystkim na podstawie indywidualnych decyzji o warunkach zabudowy, co przyczynito sie do
znacznego jej rozproszenia. Zjawisko to spowodowato ograniczong mozliwos¢ wytyczania nowych
drég publicznych, ktére moglyby zapewni¢ odpowiednig obstuge komunikacyjng terenu.
Wprowadzenie ustalenia dopuszczajgcego mozliwos¢ lokalizacji jednego budynku mieszkalnego na
dzialce ma ograniczy¢ zjawisko intensyfikacji zabudowy mieszkaniowej i zapewni¢ stopniowy jej
rozwoj, realizowany zgodnie z ustaleniami planu miejscowego, wtym w zakresie minimalnych
powierzchni dziatek budowlanych. Plan zaktada dodatkowo zachowanie na znacznej powierzchni
zabudowy mieszkaniowej wolnostojgcej, spojnie z dominujgca formg zabudowy na tym obszarze.

2)walory architektoniczne i krajobrazowe — poprzez dostosowanie gabarytéw, intensywnosci
i kolorystyki zabudowy w obrebie poszczegdinych terendw zabudowy do charakterystycznych
parametrow zabudowy w tym rejonie gminy. Biorgc pod uwage ewentualno$¢ lokowania zabudowy
ustugowej w wybranych miejscach, w planie nie dopuszczono do realizacji negatywnych dominant
przestrzennych, ustalajgc m.in. jednolitg, dla wszystkich typéw zabudowy, stonowang kolorystyke
elewacji budynkoéw, tradycyjne kolory dachéw pochytych oraz niskg i ekstensywng zabudowe.

W Studium nie wyznaczono na przedmiotowym obszarze przestrzeni publicznych wymagajacych
ksztattowania waloréw krajobrazu.

3)wymagania ochrony s$rodowiska, wtym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych ilesnych — m.in. poprzez wykluczenie lokalizowania wiekszosci przedsiewzie¢ mogacych
zawsze lub potencjalnie znaczgco oddziatywaé na sSrodowisko w rozumieniu ustawy 2z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku ijego ochronie, udziale
spofeczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na Srodowisko za wyjgtkiem
realizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na S$rodowisko z zakresu
uzbrojenia terenu i komunikacji, a takze poprzez wprowadzenie ustalen dotyczgcych ochrony jakosci
woéd, wtym regulacji dotyczgcych gospodarki wodno-sciekowej. Biorgc pod uwage m.in.
obserwowang w gminie znaczng presje urbanizacyjng, plan wprowadza =zakaz realizacji
przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko, ktory dotyczy rowniez
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inwestycji mieszkaniowych o powierzchni przeksztatcenia powyzej 2 ha. Przedmiotowy zapis
w pewnym stopniu ograniczy mozliwos¢ realizacji duzych inwestycji deweloperskich, ktorych
powstawanie wigze sie ze znacznym wptywem na $rodowisko oraz generuje duze obcigzenie dla
istniejgcej infrastruktury technicznej czy komunikacyjne;.

Wysoki minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na dziatkach budowalnych bedzie stuzyt
ochronie stanu ilosciowego wod. W obrebie tych terenédw mozliwa bedzie retencja wod opadowych,
co wptynie na ograniczenie sptywu tych wod do zbiornikdw powierzchniowych, w tym wéd ptyngcych.

W obszarze sporzgdzanego planu wystepuje niewielki obszar wymagajgcy uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i leSnych na cele nierolnicze i niele$ne zgodnie z art. 7 ustawy
Z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych ilesnych — uzytek lesny wystepuje w granicach
dziatki ew. nr 20/3 w obrebie Michatéwek i ma powierzchnie ok. 0,14 m?.

Obszar planu potozony jest niemal w catosci w zasiegu strefy zwyklej Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu — z wyjatkiem fragmentu dziatki drogowej ulicy Postepu w zachodniej czesci
planu. Poza tym, w granicach planu nie wystepujg obiekty podlegajgce ochronie na podstawie ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.

Spetnienie wymagan dotyczacych ochrony srodowiska przez sporzgdzany plan miejscowy zostato
przeanalizowane w prognozie oddziatywania tego planu na srodowisko. Prognoza wskazata brak
istotnego negatywnego oddziatywania projektu planu na srodowisko.

4)wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz doébr kultury wspétczesnej —
w obszarze sporzgdzanego planu nie wystepujg zabytki architektoniczne oraz dobra kultury
wspotczesnej - w odpowiedzi na zawiadomienie o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego
Mazowiecki Wojewddzki Konserwator Zabytkow nie ztozyt wnioskow do planu.

5)wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegolnymi potrzebami — poprzez ustalenie docelowego zaopatrzenia w wode z wodociggu
gminnego, a takze poprzez wprowadzenie ustaleh majgcych na celu ksztattowanie wysokiej jakosci
srodowiska, w ktorym zyjg ludzie tj. ustalenie docelowo odprowadzania sciekdédw bytowych do gminnej
oczyszczalni sciekow 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 planie uwzgledniono przebieg napowietrznej linii elektroenergetycznej wysokiego napiecia
(110kV) oraz zwigzane zjej obecnoscig zagrozenia iucigzliwosci dla zdrowia ludzi (szkodliwe
promieniowanie i oddziatywanie pol elektromagnetycznych) — ustalono pas technologiczny szerokosci
po 15m od osi przebiegu tej linii, w ktérym wprowadzono m.in. zakaz lokalizacji budynkow
Z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi.

Ponadto nie przewidziano w planie wprowadzania dodatkowych ustalen dotyczacych wymagan
os6b ze szczegdlnymi potrzebami, gdyz obowigzujgce przepisy prawa powszechnego (w tym
okreslone w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki iich usytuowanie) w petni wyczerpujg powyzszag
problematyke w planie.

Nalezy podkresli¢, iz w obszarze planu nie wystepujg rowniez zagrozenia zwigzane z naturalnymi
katastrofami tj. obszar ten nie znajduje sie w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszarze
zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych, atakze niejest w szczegolny sposob zagrozony
pozarami ze wzgledu na brak w sgsiedztwie tatwopalnych obiektow typu zwarta, drewniana
zabudowa, aod zwartych komplekséw lednych wyznaczona =zostala wymagana przepisami
odrebnymi odlegtos¢ od nowo powstajgcej zabudowy poprzez wprowadzenie linii zabudowy
12 metréw od granicy lasu.

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

6)walory ekonomiczne przestrzeni — poprzez ustalenia wskazujgce sytuowanie zabudowy przede
wszystkim w sgsiedztwie istniejgcych terenéw zabudowy, w obszarze wyposazonym czesciowo
w sieci infrastruktury technicznej (wodocigg, elektroenergetyka) oraz z bezposrednim dostepem do
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podstawowego ukfadu drég publicznych (ul. Postepu/Nowoczesna na potudniu - droga powiatowa nr
2701W, ul. Szkolna — droga gminna nr 270861W w zachodniej czesci obszaru oraz ul. Koncertowa —
droga gminna nr 270822W na wschodzie, co powoduje obnizenie nakfadéw finansowych ze srodkéw
publicznych zwigzanych z realizacjg planu. Zaktada sie, ze rozwdj zabudowy, a wraz z nig rozwoj
infrastruktury, bedzie nastepowat stopniowo od strony istniejgcych publicznych ciggow
komunikacyjnych, zaopatrzonych w wodocigg i energie elektryczng w gtgb terendw przewidzianych
pod zabudowe mieszkaniowg lub ustugowa.

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

8)potrzeby interesu publicznego — poprzez wprowadzenie ustalen planu dotyczgcych ochrony
i ksztattowania tadu przestrzennego, z uwzglednieniem praw wiascicieli dziatek, ochrony srodowiska
i krajobrazu kulturowego oraz zagospodarowania przestrzeni ogolnodostepnych, w tym okreslenia
zasad realizacji inwestycji celu publicznego, w szczegdlnosci drég publicznych oraz uzbrojenia
terenu.

9)potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych — poprzez wprowadzenie ustalen z zakresu zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systeméw infrastruktury technicznej wskazujgcych m.in. na obowigzek podigczenia
obiektow budowlanych do niezbednych dla ich funkcjonowania urzgdzen technicznych i obiektéw
liniowych infrastruktury technicznej, tj. wodociggéow (poprzez sie¢ wodociggowa), kanalizaciji
(docelowo poprzez sie¢ kanalizacyjng do oczyszczalni Sciekow, 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 pod warunkiem,
ze nie wykluczy to mozliwosci zagospodarowania terenéw zgodnie z ustalonym przeznaczeniem).

10)zapewnienie  udzialu spoleczenstwa wpracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej —
poprzez:

-zamieszczenie wdniu 20 marca 2024 r. na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy Wigzowna,
w Biuletynie Informacji Publicznej Gminy Wigzowna, na stronie internetowej gminy tuwiazowna.pl
oraz w prasie lokalnej (Przeglad Otwocki), obwieszczenia Wéjta Gminy Wigzowna, informujgcego
spoteczenstwo o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pn. ,Izabela, Michatéwek - Pétnoc” oraz o mozliwosci sktadania wnioskéw do ww.
planu oraz wramach strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko, w terminie do dnia
30 kwietnia 2024 r., wskazujgc jednoczesnie organ, ktéry bedzie je rozpatrywat;

w obwieszczeniu wskazano nastepujgce sposoby sktadania wnioskow do planu: ,Whiosek skfada
sie do Wojta Gminy Wigzowna, na pismie w postaci papierowej (adres: Urzad Gminy Wigzowna ul.
Lubelska 59, 05-462 Wigzowna) Ilub elektronicznej, wtym za pomocg Srodkoéw komunikacji
elektronicznej, w szczegolnosci poczty elektronicznej (adres: urzad@wiazowna.pl) bez koniecznosci
opatrywania ich bezpiecznym podpisem elektronicznym, o ktdrym mowa w ustawie z dnia 5 wrze$nia
2016 r o ustugach zaufania oraz identyfikacji elektronicznej (t. j. Dz. U. 2021 r., poz. 1797 ze zm.) lub
w formie dokumentu elektronicznego (adres: ePUAP: /UrzadGminyWiazowna/SkrytkaESP lub
/GminaWiazowna/SkrytkaESP).

Wzér formularza do sktadania wnioskéw dostepny jest na stronie internetowej Biuletynu Informacji
Publicznej Urzedu Gminy Wigzowna (https://bip.wiazowna.pl) w zaktadce — Poradnik Interesanta —
Planowanie Przestrzenne — Pismo Dotyczgce Aktu Planowania Przestrzennego — Whiosek.

Whioski powinny zawierac imie i nazwisko albo nazwe oraz adres zamieszkania albo siedziby oraz
adres poczty elektronicznej, o ile wnioskodawca taki posiada, a takze wskazanie, czy wnioskodawca
Jjest wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci objetej wnioskiem. W treSci wniosku
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nalezy poda¢ nazwe planu, ktérego on dotyczy. Skiadanie wnioskéw z uzyciem adresu e-mail
réwnoznaczne jest z wyrazeniem zgody na przetwarzanie tego adresu.”

Nie podano informacji o postepowaniu w sprawie transgranicznego odziatywania na srodowisko,
poniewaz takie postepowanie nie byto prowadzone.

W odpowiedzi na ww. obwieszczenie Wéjta Gminy Wigzowna wptyneto 27 wnioskoéw, dotyczacych
obszaru sporzgdzanego planu. Dotyczyty m.in. ustalenia przeznaczenia dziatek pod tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej lub blizniaczej, poszerzenia drog, zapewnienia potgczen
komunikacyjnych miedzy drogami oraz pozostawienia rowu M-8 w formie otwartej.

-organizacje spotkania informacyjnego, ktére odbylo sie w dniu 26.06.2024r. dotyczgcego dwdch
projektowanych planéw miejscowych, w tym planu pn. ,Izabela, Michatdwek — Pétnoc”. W spotkaniu
wzieli udziat Pracownicy Wydziatu Planowania Przestrzennego, troje Radnych Gminy (z okregow:
Zakret, Duchnow i Dziechciniec), a takze 22 osoby bedgce mieszkancami lub wiascicielami dziatek.
Zostaty omowione wnioski z podzialtem na kategorie jakie wplynety do 30.04.2024r. — .
w ustawowym  okresie  wynikajgcym  z obowigzujacych  przepisow ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz uwarunkowania dotyczgce obszaru objetego planem.
Mieszkancy wskazali problemy przestrzenne wystepujgce na analizowanym terenie.

-przeprowadzenie konsultacji spotecznych miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,lzabela, Michatbwek — Po6inoc” wraz zprognozg oddziatywania na $rodowisko zostaty
przeprowadzone w dniach od 14 stycznia 2026r. do 13 lutego 2026r. W dniu 14 stycznia 2026r.
ukazato sie ogtoszenie informujgce spoteczenstwo o rozpoczeciu ww. konsultacjach spotecznych
w lokalnej prasie ,na tablicy ogtoszen w Urzedzie Gminy Wigzowna, w Biuletynie Informacji Publiczne;j
Gminy Wigzowna. W czasie trwania konsultacji spotecznych mozna byto zapoznaé sie z niezbedng
dokumentacjg projektu planu miejscowego dostepng w siedzibie Urzedu Gminy Wigzowna. Spotkanie
otwarte, ktore zorganizowano w sali konferencyjnej Urzedu Gminy Wigzowna odbyto sie w dniu
28 stycznia 2026r. (sroda) o godzinie 16:30, W terminie okreslonym w ogtoszeniu o konsultacjach
spotecznych wptyneto 25 uwag oraz wypetniono 10 ankiet od interesariuszy.

11)zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — poprzez realizacje
procedury sporzgdzania planu zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym poprzez zamieszczenie ogtoszenia, o ktérym mowa w pkt
1.1.10 niniejszego uzasadnienia.

12)potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci
— poprzez ustalenie docelowego zaopatrzenia w wode do celédw bytowych 2z gminnej sieci
wodociggowej, do ktérej woda jest czerpana z gminnego ujecia wod podziemnych. Biorgc pod uwage
obserwowang duzg presje urbanizacyjng obszaru gminy, pozadane jest stopniowanie dynamiki
rozwoju nowej zabudowy. Pozwoli to na dostosowanie tempa powstawania nowej zabudowy do
mozliwosci rozwoju gminy, wtym rozwoju infrastruktury wodociggowej — plan wprowadza wiec
rozwigzania, ktére majg wspomoc ptynng realizacje obowigzkéow spoczywajgcych na gminie
w zakresie m. in. zaopatrzenia w wode.

Ponadto w planie ustalono ochrone jakosci wod podziemnych poprzez wskazanie obowigzku
przestrzegania zasad odprowadzania sciekbw do wdd i ziemi zgodnie z przepisami ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. Prawo wodne oraz ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu
w wode izbiorowym odprowadzaniu Sciekéw, atakze ustalenia dotyczgce odprowadzania
i oczyszczania Sciekéw: bytowych docelowo poprzez sie¢ kanalizacyjng do oczyszczalni $ciekow,
woéd opadowych iroztopowych z zanieczyszczonych szczelnych powierzchni — wskazano
oczyszczanie wstepne z zanieczyszczen zgodnie z przepisami odrebnymi.

Na jakos¢ wod podziemnych ma rowniez wptyw sposdb usuwania odpadow, ktory w planie
ustalono zgodnie z przepisami odrebnymi tj. m.in. Planem gospodarki odpadami, atakze ze
stosownymi uchwatami Rady Gminy przyjetymi w celu utrzymania czystosci i porzgdku w gminie.

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 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,
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ograniczen w zagospodarowaniu terenu wynikajgcych z potrzeb bezkolizyjnego funkcjonowania
istniejgcych i planowanych systemow komunikacji, infrastruktury technicznej itransportowej
niezbednych dla obronnosci ibezpieczenstwa panstwa, ograniczen wynikajgcych z utworzenia
obszarébw ograniczonego uzytkowania, wtym dla lotnisk, instalacji radiokomunikacyjnych,
radionawigacyjnych i radiolokacyjnych.

3.Ustalajgc przeznaczenie w obszarze planu wazono interes publiczny iinteres prywatny, a takze
analizowano skutki wprowadzenia planu pod wzgledem ekonomicznym, $rodowiskowym
i spotecznym. Wedtug danych z prognozy oddziatywania na srodowisko zaproponowane rozwigzania
przestrzenne uwzgledniajg uwarunkowania fizjograficzne i potrzeby ochrony srodowiska, przyrody
i krajobrazu. Nie przewiduje sie rowniez konfliktéw spotecznych wynikajgcych z realizacji tego planu,
poniewaz planowane funkcje sg dopetnieniem istniejgcych w otoczeniu terendw 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
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, wodociggowe;j i elektroenergetyczne;,
adekwatnej dla planowanej zabudowy.

I.Zgodnos$é¢é z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - projekt planu miejscowego jest zgodny
z wynikami opracowania pn. ,Analiza iocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
w Gminie Wigzowna”, w ktérym teren lIzabeli i Michatéwka zostat wskazany do objecia planem
miejscowym jako jeden z obszaréw o najwiekszym ,potencjale planistycznym”. Kolejnym argumentem
przemawiajagcym za przystgpieniem do prac nad mpzp sg konkretne problemy przestrzenne, wobec
ktérych zasadne jest opracowania planu miejscowego, jako dziatania interwencyjnego. Gtéwnym
problemem przestrzennym wtym przypadku jest brak drég publicznych o normatywnych
parametrach, przy jednoczesnej silnej presji nowopowstajgcej zabudowy mieszkaniowej. Dojazdy do
posesji stanowig przewaznie drogi wewnetrzne prostopadte do ul. Postepu, waskie (czasem 3-4
metrowej szerokos$ci) i w wiekszosci Slepo zakonczone. Potrzeba rozwoju zabudowy mieszkaniowej
w tym obszarze wyraza sie licznymi wnioskami ws. wydania decyzji o warunkach zabudowy. Ponadto
teren ten wymaga uregulowania stanu rowow odwodnieniowych, zapewniajgcych utrzymanie
wiasciwych warunkéw gruntowo-wodnych.

Ustalenia niniejszego planu majg umozliwia¢ realizacje tych funkcji ze szczegdlnym
uwzglednieniem problemu dojazdow do posesji, réwniez poprzez wprowadzenie prostopadtych
pofgczen miedzy drogami dojazdowymi. Powotana wyzej analiza stanowi zatgcznik uchwaty nr
30.VI.2019 Rady Gminy Wigzowna zdnia 26 marca 2019r. w sprawie aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego. W § 1 ust. 2 pkt 5 uchwaly wskazano za zasadne
rozpoczecie procedur zmierzajgcych do zmiany obowigzujgcych planéw miejscowych, zgodnie
z wytycznymi zawartymi w analizie.

[I.Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy — uchwalenie planu bedzie miato wplyw na
finanse publiczne, w szczegdlnosci na budzet gminy. Realizacja przedmiotowego planu spowoduje
koszty zwigzane z pozyskaniem gruntéw pod inwestycje celu publicznego — drogi publiczne oraz
spowoduje koszty zwigzane zrealizacjg tych inwestycji. Docelowo wymagana bedzie rowniez
realizacja inwestycji celu publicznego — budowy sieci infrastruktury technicznej (wodociagéw
i kanalizacji) wzdtuz nowobudowanych drog gminnych. Oprécz kosztow, realizacja przedmiotowego
planu bedzie generowata zyski dla budzetu gminy przede wszystkim z podatku od nieruchomosci,
a ponadto z opfat adiacenckich.

Poniewaz procedura sporzgdzenia planu zostata przeprowadzona zgodnie ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, aw stosunku do projektu planu przeprowadzono procedure
oceny oddziatywania na srodowisko, w zwigzku z powyzszym nie ma przeszkdéd formalno-prawnych
do podijecia uchwaty w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. Izabela,
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Michatowek - Pétnoc,. Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pozwoli
prowadzi¢ racjonalng gospodarke przestrzenng na obszarze Gminy Wigzowna, ktéry objeto
ustaleniami niniejszego planu.
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