Projekt

z dnia 19 maja 2026 r.
Zatwierdzit Wéjt Gminy Wigzowna Janusz Budny

UCHWALA NR ..o
RADY GMINY WIAZOWNA

z dnia 26 maja 2026 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
pn. ,,Duchnéw Wschodni”

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 pézn. zm.) oraz art. 20 ust. 1 i art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.U. z 2026 r. poz. 538), 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) oraz uchwaty nr 11.LXXV.2024
Rady Gminy Wigzowna zdnia 30 stycznia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. ,Duchnéw Wschodni”, zmienionej uchwatg nr
13.11.2024 Rady Gminy Wigzowna z dnia 21 maja 2024 r. oraz uchwatg nr 4.XXI.2026 Rady Gminy
Wigzowna zdnia 27 stycznia 2026 r. oraz w zwigzku z Rozstrzygnieciem Nadzorczym Nr WP-
1.4131.38.2026 Wojewody Mazowieckiego z dnia 26 lutego 2026 r., po stwierdzeniu, ze plan nie narusza
ustalen Studium uwarunkowan i kierunkédw 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 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wigzowna
i zmienionego uchwatami: nr 66.LIV.2014 Rady Gminy Wigzowna zdnia 28 maja 2014r., 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. ,Duchnéw Wschodni”,
zwany dalej planem.

2. Granice obszaru objetego planem wyznaczono na rysunku planu, sporzadzonym w skali 1:1000
na urzedowej kopii mapy zasadniczej.

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

2) rozstrzygniecie o sposobie realizacji, zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktore nalezg do zadan wiasnych 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¢ czesc¢ dziatki, ktéra przylega do drogi, z ktérej odbywa sie
gtéwny wjazd lub wejscie na dziatke;

3) nieprzekraczalnej linii zabudowy — nalezy przez to rozumieé linie wskazang na rysunku planu,
ktéra wyznacza najmniejszg dopuszczalng odlegto$¢ od linii rozgraniczajgcej dla budowy budynku,
z pominieciem balkondéw, wykuszy, okapdw i gzymsow wysunietych poza obrys budynku nie wiecej
niz 1,5 m, elementéw termomodernizacji budynku, atakze czesci podziemnych budynku oraz

Projekt Strona 1



elementéw wejS¢ do budynku — schoddéw, podestow, zadaszeh, gankéw ipochylni dla
niepetnosprawnych;

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

5)symbolu — nalezy przez to rozumie¢ oznaczenie liczbowo-literowe przypisane terenowi
wydzielonemu liniami rozgraniczajgcymi, w ktorym litery okreslajg przeznaczenie, a liczby kolejny
teren z danego rodzaju przeznaczenia,;

6) ustugach — nalezy przez to rozumie¢ prowadzenie dziatalnosci stuzacych zaspokajaniu potrzeb
ludnosci, niezwigzanych z wytwarzaniem dobr materialnych metodami przemystowymi tj. metodami,
dla ktérych cechami charakterystycznymi jest automatyzacja procesoéw produkcji oraz ztozony cykl
produkcyjny.

§ 3. 1. W planie okresla sie:

1) przeznaczenie terendéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub roznych
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 intensywno$¢ zabudowy, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy, maksymalng wysokosé zabudowy, minimalng liczbe
i sposéb realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowag, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw;

6) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem;

7) szczegollne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakazy
zabudowy;

8) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;
9) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw;

10) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate zwigzang ze wzrostem wartosci
nieruchomos$ci w wyniku uchwalenia planu;

11) sposdb usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drog iinnych terendw publicznie
dostepnych, kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachow;

12) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.
2. W planie nie zachodzg przestanki do okreslania:

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

2) granic i sposobdéw zagospodarowania terendw lub obiektdéw podlegajgcych ochronie, na podstawie
odrebnych przepiséw;

3) wymagan wynikajgcych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

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

5) granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci;
6) granic obszaréw rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury technicznej;

7) granic obszaréw wymagajgcych przeksztatcen lub rekultywacii;

Projekt Strona 2



8) granic obszarow przewidzianych pod lokalizacje handlu wielkopowierzchniowego;
9) granic terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

10) granic terenéw 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 decyzji
lokalizacyjnych wydanych przez Komisje Planowania przy Radzie Ministréw w zwigzku z realizacjg
inwestycji w zakresie obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

11) granic terendéw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terendw stuzgcych organizacji imprez
masowych;

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

13) granic terendw zamknietych i granic stref ochronnych terenéw zamknietych.
§ 4. 1. Nastepujace oznaczenia graficzne na rysunku planu sg ustaleniami planu:
1) granica obszaru objetego planem;
2) linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych zasadach zagospodarowania;
3) nieprzekraczalna linia zabudowy;
4) wymiarowane odlegtosci w metrach;
5) pas technologiczny napowietrznej linii elektroenergetycznej Sredniego napiecia;
6) przeznaczenie terenu wyrazone za pomocg symboli.

2. Pozostate oznaczenia graficzne wystepujgce na czesci graficznej planu nie wymienione
w ust. 1 majg wytgcznie charakter informacyjny.

Rozdziat 2.
Przeznaczenie terenow

§ 5. 1. W granicach planu wyznacza sie tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania, oznaczone symbolami od 1TMNW-U do 3MNW-U — tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojgcej lub ustug.

2. 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 ksztattowania tadu przestrzennego oraz zasady ksztattowania krajobrazu

§ 6. 1. W zakresie sytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég oraz do granic przylegtych
nieruchomosci oraz w zakresie zasad ksztattowania zabudowy, ustala sie lokalizowanie budynkow
zgodnie zwyznaczonymi w czesci graficznej planu nieprzekraczalnymi liniami zabudowy
z zastrzezeniem § 9 uchwaty.

2. Zachowuje sie istniejgcg zabudowe potozong pomiedzy nieprzekraczalng linig zabudowy, a linig
rozgraniczajgcg terendw, dopuszczajac jej:

1) nadbudowe, przebudowe i remont;

2) rozbudowe, pod warunkiem, iz rozbudowa ta nastgpi z zachowaniem nieprzekraczalnej linii
zabudowy.

3. W zakresie sposobu iterminu tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania
terendw ustala sie, iz dla wszystkich terendow do czasu realizacji przeznaczenia terenu okreslonego
niniejszg uchwatg zachowuje sie dotychczasowy sposob zagospodarowania i uzytkowania terenu.
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§ 7. W zakresie formy i kolorystyki obiektow budowlanych ustala sie:

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

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

3) nakaz stosowania pokrycia dachow pochytych: blachg cynkowa, blachg cynkowo-tytanowa,
blachodachéwka, dachéwkg ceramiczng, gontem bitumicznym lub materiatem dachéwko podobnym
z uwzglednieniem pkt 5;

4) nakaz stosowania kolorystyki dachéw pochylych sposrod odcieni kolorow: czerwonego,
ciemnozielonego, brgzowego i grafitowego;

5) dopuszcza sie dachy z nawierzchnig urzgdzong w sposéb zapewniajgcy naturalng wegetacje roslin
lub dachy solarne lub 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 i komunikacyjnej.

2. Ustala sie zakaz lokalizacji zakladéw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej
awarii przemystowe;j.

3. Ustala sie ochrone wod podziemnych i powierzchniowych poprzez zakaz odprowadzania do
gruntu sciekéw zawierajgcych substancje zanieczyszczajgce w ilosciach przekraczajgcych dopuszczalne
wartosci wskaznikow zanieczyszczen, ktdre sg okreslone w przepisach odrebnych.

4. Wskazuje sie oczyszczanie wdéd opadowych iroztopowych przed ich wprowadzeniem do gruntu
lub do wdd, do parametréw wymaganych w przepisach odrebnych.

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

6. Ustala sie ochrone przed hatasem, w rozumieniu przepiséw odrebnych, poprzez obowigzek
traktowania terendéw oznaczonych symbolem MNW-U jako terendéw przeznaczonych na cele zabudowy
mieszkaniowo-ustugowe;j.

7. W zakresie ochrony powietrza przed zanieczyszczeniami iograniczeniem emisji substancji
szkodliwych ustala sie wymagania dotyczgce sposobu zaopatrzenia w ciepto oraz pozyskania energii
cieplnej zgodnie z §12 ust. 7 uchwaty.

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

§ 9. 1. Wyznacza sie pas technologiczny istniejacej napowietrznej linii elektroenergetyczne;j
Sredniego napiecia, o szerokosci 5,5 m od osi linii wskazanej na czesci graficznej planu;

2. W pasie technologicznym od linii elektroenergetycznych sredniego napiecia obowigzuje:

1) zakaz nasadzen drzew i krzewow tych gatunkéw, ktérych naturalna wysokos¢ moze przekraczaé¢ 3 m
oraz nakaz przycinania drzew i krzewdw rosngcych pod linig elektroenergetyczna;

2) zakaz lokalizowania w budynkach pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi.

Rozdziat 6.
Szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci

§10. 1. Ustala sie minimalng powierzchnie dziatki powstatej w wyniku scalenia i podziatu
nieruchomosci dla terenéw oznaczonych symbolami od TMNW-U do 3MNW-U — 2000 m?2.
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2. Ustala sie minimalny front dziatki powstatej w wyniku scalenia i podziatu nieruchomosci dla
terenéw oznaczonych symbolami od 1TMNW-U do 3MNW-U — 25 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 iurzgdzenia infrastruktury
techniczne.

Rozdziat 7.
Zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji

§ 11. 1. Ustala sie obstuge komunikacyjng terenow MNW-U z dr6g potozonych poza granicami planu,
ktére zapewniajg potgczenie obszaru planu z lokalnym i ponadlokalnym uktadem komunikacyjnym.

2. W zakresie zasad modernizacji, rozbudowy ibudowy systemow komunikacji dopuszcza sie
wyznaczenie drég wewnetrznych niewskazanych na czesci graficznej planu o minimalnej szerokosci
6 m.

3. 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
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa:

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

b) dla ustug z zakresu handlu — 1 stanowisko na kazde rozpoczete 50 m? powierzchni uzytkowe;j
ustug,

c) dla pozostatych ustug — 1 stanowisko na kazde rozpoczete 60 m? powierzchni uzytkowej ustug.

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

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

2. W terenach oznaczonych symbolami MNW-U dopuszcza sie lokalizowanie sieci, urzgdzen
i obiektow infrastruktury technicznej pod warunkiem, ze nie wykluczy to mozliwosci zagospodarowania
tych terendéw zgodnie z ustalonym przeznaczeniem.

3. W zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie:

1) rozw6j systemu wodociggowego poprzez budowe irozbudowe sieci zbiorczej o $rednicy
nie mniejszej niz 100 mm, zasilanych z uje¢ wody potozonych poza obszarem planu;

2) w przypadku braku mozliwosci podtgczenia do sieci wodociggowej dopuszcza sie lokalizowanie
indywidualnych uje¢ wody.
4. W zakresie odprowadzania i oczyszczania sciekéw oraz odprowadzania wéd opadowych
i roztopowych ustala sie:

1) rozwoj systemu kanalizacji poprzez budowe i rozbudowe sieci o0 minimalnych $rednicach: 50 mm dla
przewodéw ttocznych i 160 mm dla przewoddéw grawitacyjnych, z odprowadzeniem do oczyszczalni
Sciekow potozonej poza obszarem planu;

2)w przypadku braku mozliwosci podtgczenia do sieci kanalizacji sanitarnej dopuszcza sie
zastosowanie rozwigzan indywidualnych pod warunkiem, Zze nie ograniczy to mozliwosci
zagospodarowania terenéw zgodnie z ustalonym przeznaczeniem;

3) odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych do gruntu lub na wiasny teren nieutwardzony, w tym
do dotéw chtonnych, ogroddéw deszczowych, zbiornikow retencyjnych Ilub rowdw iniecek
infiltracyjnych.

5. W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng ustala sie:
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1) rozwéj systemu elektroenergetycznego poprzez budowe sieci i urzgdzen elektroenergetycznych;
2) zasilanie poprzez istniejgce i projektowane sieci i stacje elektroenergetyczne;

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

4) obowigzek budowy nowych linii elektroenergetycznych $redniego napiecia jako podziemnych
z zastrzezeniem pkt 5;

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

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

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

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

7) nie dopuszcza sie zasilania obiektdéw budowlanych =z instalacji odnawialnych 2zrédet energii
wykorzystujgcych: biomase, biogaz lub bioptyny.

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

7. W zakresie zaopatrzenia w ciepto ustala sie ogrzewanie zindywidualnych zrédet ciepta
z zastosowaniem rodzajéw instalacji i paliw konwencjonalnych lub wykorzystujgcych odnawialne zrédta
energii zgodnie z przepisami odrebnymi.

8. W zakresie infrastruktury teletechnicznej i telekomunikacyjnej ustala sie jej rozwoj poprzez
budowe sieci kablowych ibezprzewodowych oraz obiektéw iurzadzen zwigzanych zich
funkcjonowaniem.

Rozdziat 9.
Ustalenia szczegétowe —przeznaczenie i zasady zagospodarowania poszczegoéinych terenow

§ 13. 1. Ustala  przeznaczenie terenébw oznaczonych symbolami od 1MNW-U do
3MNW-U - teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug, rozumianych
jako mozliwos¢ lokalizacji: budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojgcych, budynkéw
ustugowych, budynkéw gospodarczych, garazy ibudowli, wraz ztowarzyszagcymi drogami
wewnetrznymi, dojazdami i dojsciami, stanowiskami postojowymi.

2. Ustala sie przeznaczenie wykluczone dla terenéw, o ktérych mowa w ust. 1 — teren ustug handlu
wielkopowierzchniowego.

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

4. Ustala sie wskazniki zagospodarowania, dla terenéw, o ktérych mowa w ust. 1:
1) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — 63%;
2) maksymalny udziat powierzchni zabudowy — 30%;
3) maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy — 0,6;
4) minimalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy — 0,01.
5. Ustala sie nastepujgce zasady ksztaltowania zabudowy w terenach, o ktérych mowa w ust. 1:
1) maksymalna wysokos¢ zabudowy — 10 m, z zastrzezeniem pkt 2;

2)w przypadku budynkéw gospodarczych igarazy maksymalna wysoko$¢ zabudowy
-6 m;
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3) maksymalna liczba kondygnacji nadziemnych dla budynkow mieszkalnych jednorodzinnych
i ustugowych — 2;

4) geometria dachéw budynkéw — dachy ptaskie, dwu lub wielospadowe o jednakowym kacie
nachylenia gtéwnych potaci dachowych w granicach od 20° do 45°;

5) minimalna powierzchnia nowo wydzielanych dziatek budowlanych — 2000 m?, z zastrzezeniem pkt 6;

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

a) pod droge wewnetrzna,
b) pod urzgdzenia infrastruktury technicznej,

c) na powiekszenie sgsiedniej nieruchomos$ci pod warunkiem, ze dziatka budowlana, z ktorej
wydzielane sg dziatki gruntu zachowa powierzchnie nie mniejszg niz okreslona w pkt 5,

7) obstuge komunikacyjng zapewniajg drogi publiczne potozone poza obszarem planu.

6. Dla terenéw, o ktérych mowa w ust. 1 ustala sie stawke stuzgcg naliczaniu optaty zwigzanej ze
wzrostem warto$ci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu w wysokosci 30%.

Rozdziat 10.
Ustalenia koncowe

§ 14. Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Wigzowna.

§ 15. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej publikacji w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego.
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Zatgcznik Nr 2 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Wigzowna
z dnia 26 maja 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 2026 r. poz. 538) Rada Gminy Wigzowna rozstrzyga co nastepuje:

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

2. Inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, zapisane w niniejszym planie obejmujg
w szczegolnosci realizacje sieci wodociggowych i kanalizacyjnych oraz oswietlenia drég gminnych.

§ 2. 1. Realizacja inwestycji, okreslonych w § 1, przebiega¢ bedzie zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, w tym dotyczacymi: prawa budowlanego, zamdwieh publicznych, samorzadu 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 przesytania i dystrybucji paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepta
realizowane bedg w sposdb 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, ktore 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 p6zn. 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 wtasne gminy z zakresu wodociggow, kanalizacji, usuwania i oczyszczania Sciekow
komunalnych finansowane bedg na podstawie aktualnie obowigzujgcych przepiséw ustawy o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode izbiorowym odprowadzaniu sciekdw zbudzetu gminy oraz ze zrédet
zewnetrznych, wtym m.in. dotacji z funduszy ochrony $rodowiska, funduszy unijnych, kredytéw,
pozyczek lub na podstawie porozumien i umow z innymi podmiotami w oparciu 0 obowigzujgce przepisy.

2. Zadania z zakresu budowy sieci energetycznych i gazowych finansowane bedg na podstawie
aktualnie obowigzujgcych przepiséw ustawy Prawo energetyczne.
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Zatgcznik Nr 3 do uchwaty Nr ....................
Rady Gminy Wigzowna
z dnia 26 maja 2026 r.

Zalacznik3.gml

S

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

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego pn. ,Duchnéw Wschodni” zostat sporzgdzony
w nastepstwie Uchwaty nr 11.LXXV.2024 Rady Gminy Wigzowna z dnia 30 stycznia 2024 r.,
zmienionej uchwatg nr 13.11.2024 Rady Gminy Wigzowna z dnia 21 maja 2024 r. oraz zmienione;j
uchwatg nr 4.XXI.2026 Rady Gminy Wigzowna z dnia 27 stycznia 2026 r.

Przedmiotem planu jest obszar o tgcznej powierzchni okoto 2 ha, dla ktérego rozstrzygnieciem
nadzorczym Wojewody Mazowieckiego nr WP-1.4131.38.2026 z dnia 26 lutego 2026 r. zostata
stwierdzona niewaznos¢ uchwaly Nr 5.XX1.2026 Rady Gminy Wigzowna z 27 stycznia 2026 .
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pn. ,Duchnéw Wschodni”.

Teren planu zlokalizowany jest w pétnocnej czesci Gminy Wigzowna, w obrebie ewidencyjnym
Duchnoéw, przy drodze wojewddzkiej nr 723 - ul. Wspdlna i przedstawiony zostat na zatgczniku
graficznym nr 1 do uchwaly. Obszar planu jest dobrze skomunikowany z lokalnym i ponadlokalnym
uktadem drogowym, co stwarza komfortowe warunki do rozwoju zabudowy mieszkalno-ustugowej
w tym miejscu.

W obszarze planu nie wystepujg obiekty ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytki w tym
krajobrazy kulturowe. Obowigzuje natomiast ochrona przypadkowych odkry¢é archeologicznych
zgodnie z przepisami odrebnymi.

Plan miejscowy zgodny jest zobowigzujgcym  Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna uchwalonego uchwatg nr 85.XV1.2011 r. Rady
Gminy Wigzowna z dnia 26 pazdziernika 2011 r. i zmienionego uchwatami: nr 66.LI1V.2014 Rady
Gminy Wigzowna zdnia 28 maja 2014 r., nr 127.XVI.2015 Rady Gminy Wigzowna z dnia
30 pazdziernika 2015 r., nr 205.L1.2017 Rady Gminy Wigzowna z dnia 19 grudnia 2017 r., oraz nr
107.L1X.2018 Rady Gminy Wigzowna z dnia 28 sierpnia 2018 r. Studium umozliwia wprowadzenie
nowych terenow zabudowy mieszkaniowej iustugowej, zgodnie z oczekiwaniami mieszkancow,
wiascicieli gruntéw jak i Rady oraz Wéjta Gminy Wigzowna.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego opracowany zostat zgodnie z procedurg
okreslong w ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. 22024 r. poz. 1130 ze zn.) oraz rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. z 2021, poz. 2404). Dla projektu miejscowego planu zagospodarowania
przeprowadzono strategiczng ocene oddziatywania na s$rodowisko zgodnie 2z ustawg z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku ijego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1112).

Zgodnie zart. 17 ustawy zdnia 27 marca 2003r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, po podjeciu przez Rade Gminy Wigzowna uchwaty nr 11.LXXV.2024 Rady Gminy
Wigzowna z dnia 30 stycznia 2024 r., zmienionej uchwatg nr 13.11.2024 Rady Gminy Wigzowna z dnia
21 maja 2024 r. oraz zmienionej uchwatg nr 4.XX1.2026 Rady Gminy Wigzowna z dnia 27 stycznia
2026 r w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, kolejno:

- ogtoszono dnia 03.06.2024 w prasie miejscowej, w biuletynie informacji publicznej, na stronie
internetowej gminy oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaly o przystgpieniu do sporzgdzenia
planu miejscowego, okreslajgc forme, miejsce i termin sktadania wnioskow,

- zawiadomiono na piSmie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do planu miejscowego instytucje
i organy wiasciwe do uzgadniania i opiniowania planu miejscowego,

- sporzadzono projekt planu miejscowego z uzasadnieniem oraz z prognozg oddziatywania na
srodowisko,

- wystgpiono o opinie dotyczgce rozwigzanh przyjetych w projekcie planu miejscowego zgodnie
z ustaleniem art. 17 pkt. 6 lit. a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
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- wystgpiono o uzgodnienie projektu planu miejscowego zgodnie z ustaleniem art. 17 pkt. 6 lit.
b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

- wprowadzono zmiany do projektu planu miejscowego wynikajgce z uzyskanych opinii
i dokonanych uzgodnien,

- ogtoszono o rozpoczeciu konsultacji spotecznych,

- przeprowadzono konsultacje spoteczne, ktérych podsumowanie stanowi raport z konsultacji
spotecznych, a nastepnie wprowadzono zmiany do projektu planu miejscowego wynikajgce z tych
konsultaciji,

- przedstawiono radzie gminy projekt planu miejscowego wraz zraportem 2z konsultacji
spotecznych,

- Rada Gminy dnia 27 stycznia 2026 r. uchwalita miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego pn. ,Duchnow Wschodni”,

- Wojewoda Mazowiecki wydat rozstrzygniecie nadzorcze nr WP-1.4131.38.2026 z dnia 26 lutego
2026 r. dla trzech terenéw oznaczonych symbolami MNW-U,

- Przediozono Radzie Gminy Wigzowna projekt planu w zakresie terendéw ktore uprzednio
otrzymaty rozstrzygniecie nadzorcze

Ustalenia planu miejscowego uwzgledniaja:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie: linii
rozgraniczajgcych, nieprzekraczalnych linii zabudowy, przeznaczenia terenéw, wskaznikow
zagospodarowania terendéw iparametrow ksztattowania zabudowy oraz ograniczen w zakresie
stosowania kolorystyki elewac;ji i dachéw obiektow;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez ustalenia dotyczgce ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenéw w tym parametry ksztattowania zabudowy w celu ochrony waloréow
srodowiskowych, przyrodniczych i krajobrazowych przed zbyt intensywng urbanizacja;

3) wymagania ochrony srodowiska, wtym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych ilesnych oraz ochrony zl6z kopalin poprzez wprowadzenie zakazu lokalizacji
przedsiewzie¢, mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na srodowisko oraz potencjalnie znaczgco
oddziatywa¢ na srodowisko w rozumieniu przepisow o ochronie Srodowiska, za wyjgtkiem inwestyciji
celu publicznego z zakresu tgcznosci publicznej, sieci i urzadzen infrastruktury technicznej oraz drog;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej
poprzez ochrone przypadkowych odkry¢ archeologicznych;

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
niepetnosprawnych poprzez okreslenie zasad ochrony srodowiska oraz umozliwienie potgczenia
obszaréw opracowania z uktadem transportowo-komunikacyjnym gminy jak i z uktadem transportowo-
komunikacyjnym ponadlokalnym;

6) walory ekonomiczne przestrzeni poprzez wykorzystanie istniejgcych urzadzonych drég
publicznych zapewniajgcych obstuge komunikacyjng dziatek budowlanych, jak réwniez kontynuacje
zabudowy w obszarach czesciowo zabudowanych, wyposazonych w sieci infrastruktury technicznej;

7) prawo witasnosci poprzez opracowanie planu miejscowego zgodnie ze ztozonymi wnioskami
w miejscach gdzie byto to mozliwe;

8) potrzeby obronnosci ibezpieczenstwa panstwa poprzez uzgodnienie projektu planu
z wkasciwymi instytucjami;

9) potrzeby interesu publicznego ustalajgc zasady zagospodarowania pozostajgce w zgodzie
z zasadami zrobwnowazonego rozwoju;

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych okreslajgc mozliwos¢ wyposazenia terendw w sieci i urzgdzenia infrastruktury
technicznej oraz precyzujgc zasady ich realizaciji;
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11) zapewnienie udzialu spoleczeinstwa, wtym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej poprzez ogtoszenie w prasie, na stronie Biuletynu Informacji Publicznej oraz na
stronie internetowej gminy, a takze obwieszczenie na tablicach ogtoszen o:

a) przystgpieniu do sporzadzenia projektu planu i o konsultacjach spotecznych,

b) mozliwosci sktadania wnioskéw i uwag do planu na pismie, ustnie do protokotu lub za pomocag
Srodkow komunikacji elektronicznej,

c) mozliwo$ci zapoznania sie z niezbedng dokumentacjg sprawy;

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie sie
do czynnosci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130.), jak rowniez na podstawie art. 21,
art. 39 i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112).przeprowadzajgc strategiczng ocene oddzialywania na
srodowisko  skutkéw realizacji  przedmiotowego miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego;

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci ijakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci poprzez dopuszczenie w planie miejscowym mozliwosci realizacji sieci infrastruktury
technicznej, w tym sieci wodociggowych;

14) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia
ludzkiego i Srodowiska poprzez brak terendw umozliwiajgcych realizacje zakladéw o zwiekszonym
ryzyku powaznej awarii;

Umozliwiajgc sytuowanie nowej zabudowy uwzglednione zostaty wymagania tadu
przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni,
w szczegolnosci poprzez:

a) wyznaczenie terenow budowlanych przy wyksztatconym systemie komunikacyjny

gminy, jednoczesnie przy dagzeniu do minimalizowania transportochtonnosci uktadu
przestrzennego;

b) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego $rodka
transportu;

C) zapewnienie rozwigzah przestrzennych poprzez wykorzystanie drég zlokalizowanych poza
obszarem planu przy jego granicy umozliwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow;

d) wskazanie terendw rozwoju zabudowy w nawigzaniu do zapiséw dokumentu Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Wejscie w zycie ustalen planu miejscowego zapewni mozliwos¢ rozwoju
i zagospodarowania terenow dotychczas niezagospodarowanych, a czesciowo uzbrojonych w sieci
infrastruktury technicznej. W procedowanym obszarze wystepuje duza presja budowlana na
podstawie indywidualnych decyzji administracyjnych (warunki zabudowy) a uchwalenie planu pozwoli
na wprowadzenie spojnych rozwigzan przestrzennych dla wiekszego zatozenia urbanistycznego.

Z uchwaty nr 30.VI1.2019 z dnia 26.03.2019r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Wigzowna oraz analizy obowigzujgcych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego wynika potrzeba realizacji kolejnych planéw
miejscowych, dla obszarow wynikajgcych z biezgcych wnioskow mieszkancéw, inwestorow, Wojta
oraz Rady Gminy Wigzowna. Analiza zasadnos$ci o przystgpieniu wykazata koniecznos$¢ przystgpienia
do sporzgdzania planu miejscowego pn. ,Duchnow Wschodni”. Wobec powyzszego korzystne jest
przyjecie niniejszego planu miejscowego, co jest zgodne z wynikami oceny aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego, a jego uchwalenie stanowi wyraz
kontynuacji polityki przestrzennej gminy.

Uchwalenie planu miejscowego bedzie miato pozytywny wplyw na finanse publiczne,
w szczegolnosci na budzet gminy, jak réwniez na demografie Gminy Wigzowna. Pomimo nakfadéw
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finansowych jakie gmina moze ponies¢ na realizacje inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,
po zainwestowaniu przedmiotowych terenéw budowlanych zwiekszg sie dochody z podatku od
nieruchomosci. W przypadku podziatdw nieruchomosci, sprzedazy oraz podatku od czynnosci
cywilnoprawnych réwniez przewiduje sie¢ wptywy do budzetu gminy. Prognoza skutkéw finansowych
uchwalenia planu uszczegotawia wyzej wymienione prognozy zwigzane z wydatkami i dochodami
gminy w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego.

Biorgc pod uwage powyzej przedstawione uzasadnienie uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego jest w petni zasadne, stanowi wyraz woli Rady Gminy Wigzowna
wzgledem ksztattowania przestrzeni w obszarze gminy. Powyzsze wpisuje sie w instytucje tzw.
witadztwa planistycznego gminy i jest przejawem racjonalnego gospodarowania przestrzenig gminy.
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