ANALIZA

dotyczaca zasadnoSci przystapienia do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Wyszkowa dla wybranych terenéw polozonych przy ulicach:
Towarowej, Swietojanskiej i Pultuskiej.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2018r., poz. 1945) Rada Miejska podejmuje z wlasnej inicjatywy badz
na wniosek Burmistrza uchwale o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w celu okre$lenia przeznaczenia terenu oraz okreSlenia
sposobu jego zagospodarowania. Przed podjgciem uchwaly Burmistrz wykonuje analizy
dotyczace zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych
rozwiazan z ustaleniami studium, przygotowuje materialy geodezyjne do opracowania planu
oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych.

I. TEREN OBJETY ANALIZA

Analizowany obszar potozony jest w roznych czgSciach miasta Wyszkowa. Powierzchnia terenu
objetego planem to ok. 2,08 ha.

II. STAN ISTNIEJACY - SPECYFIKA TERENU

Obszar opracowania jest cze¢Sciowo zabudowany i zagospodarowany. Istniejaca zabudowa to
zabudowa uslugowa oraz ustugowo-mieszkaniowa i mieszkaniowa jednorodzinna.

Obszar objety projektem planu nie wymaga przeksztalcenia na cele nierolnicze i nielesne.

III. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN
PLANISTYCZNYCH

Na analizowanym terenie obowigzuja ustalenia nastgpujacych plandw miejscowych:

- miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu zieleni nieurzadzonej
przy ulicy Jana Matejki, dla dzialek nr 3558/1, 5628 polozonych przy ulicy Pultuskiej oraz
dla dzialek nr 3434, 3001/3, 3478/1, 3478/4 polozonych przy ulicy I Armii Wojska
Polskiego. Uchwala Nr XL.V1/466/17 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 30 listopada 2017r

§ 1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 2-2U, 2-3U ustala sig:

1) przeznaczenie — ushugi w zabudowie pierzejowej;
2) parametry i wskazniki ksztalttowania zabudowy:
a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 65% powierzchni dziatki budowlane;j,
b) udzial powierzchni biologicznie czynnej: minimum 20% powierzchni dziatki
budowlanej,
¢) maksymalny wskaznik intensywno$ci zabudowy: 2,0 dla dziatki budowlanej,
d) minimalny wskaznik intensywnos$ci zabudowy: 0,1 dla dziatki budowlanej,
e) wysokos¢ zabudowy: do 12,0 m, przy czym maksymalnie 3 kondygnacje,
f) uksztattowanie potaci dachowych: dachy jednospadowe lub wielospadowe o kacie
nachylenia do 45°,
g) w odniesieniu do zabudowy istniejacej obowigzek stosowania ustalen pkt 2
odpowiednio w ramach dokonywanej zmiany paramentéw lub konstrukcji istniejacych
budynkéw;



3) w zakresie warunkéw scalania i podziatu nieruchomoséci:
a) powierzchnig dziatki nie mniejsza niz 700 m?,
b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejszg niz 20,0 m;

4) powierzchni¢ nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejsza niz 700 m?,

5) w zakresie obstugi komunikacyjnej: obsluga komunikacyjna terenéw 2-2U i 2-3U z drog
przylegajacych do obszaru objetego planem — ul. Dworcowej i ul. Generata Kazimierza
Pulaskiego.
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§ 1. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 1-1U ustala sig:

1) przeznaczenie — ustugi;
2) parametry i wskazniki ksztaltowania zabudowy:

a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 65% powierzchni dziatki budowlanej,

b) udzial powierzchni biologicznie czynnej: minimum 20% powierzchni dziatki
budowlane;j,

c¢) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 2,0 dla dziatki budowlanej,

d) minimalny wskaznik intensywnoséci zabudowy: 0,1 dla dziatki budowlane;j,

¢) wysoko$¢ zabudowy: do 12,0 m, przy czym maksymalnie 3 kondygnacje,

f) uksztaltowanie potaci dachowych: dachy wiclospadowe o kacie nachylenia do 45°,

g) w odniesieniu do zabudowy istnicjacej obowiazek stosowania ustalen pkt 2
odpowiednio w ramach dokonywanej zmiany paramentéw lub konstrukeji istniejacych
budynkéw;

3) w zakresie warunkéw scalania i podziatu nieruchomoéci:
a) powierzchnie dzialki nie mniejsza niz 250 m?,
b) szeroko$¢ frontu dziatki nie mniejsza niz 8,0 m;

4) powierzchnig nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejsza niz 250 m?,

5) w zakresie obshugi komunikacyjnej: obstuga z drdg przylegajacych do obszaru objetego
planem -~ ul. Pultuskiej oraz z ciagu pieszo-jezdnego 33KDX, na terenie planu

uchwalonego Uchwata Nr XIII/74/11 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 21 lipca 2011 r.



-miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla ulicy
Graficznej oraz cz¢$ci ulic Pultuskiej i Le$nej uchwata nr XLV/463/14 Rady Miejskiej w
Wyszkowie z dnia 13 lutego 2014 roku.

§ 50

Dla terenow oznaczonych symbolami KDL o numerach od 1 do 4 obowiazuja nastepujace
zasady zagospodarowania terenu:

1) nakazuje si¢ szeroko$¢ terenu w liniach rozgraniczajgcych zgodnie z rysunkiem
planu,

2) okres$la si¢ szeroko$¢ jezdni nie mniejsza niz 6,5m, dopuszczajac mniejsza szerokosé
jezdni na warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych lub jesli ruch bedzie
jednokierunkowy,

3) drogi powinny by¢ wyposazone w chodniki lub pobocza utwardzone,

4) dopuszcza sig lokalizacje zieleni urzadzonej oraz elementéw matej architektury.



V. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Podstawowym zadaniem planu bedzie okreSlenie warunkéw zabudowy i zasad
zagospodarowania terenu. Obecnie obowiazujacy plan przewiduje na analizowanym terenie,
ustugi, oraz tereny ushuigowo-mieszkaniowe, teren drog.

Nowy plan zagospodarowania umozliwi na tym terenie zabudowe przemystows, produkcyjna,
bazy, sktady i ustugi. Dostosuje do obowiazujacych przepiséw prawa.

V. STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN
Z USTALENIAMI STUDIUM GMINY WYSZKOW

Studium Uwarunkowan i Kierunkédw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Wyszkéw
przyjeto uchwala Rady Miejskiej w Wyszkowie nr XXVIII/280/16 z dnia 27 pazdziernika
2016r.

W Studium zakres przeksztalcenn i perspektywicznych kierunkéw zmian w strukturze
przestrzennej, wynikajacych z istnigjacych uwarunkowan przestrzenno-gospodarczych,
zamierzen i dzialan inwestycyjnych gminy oraz zamierzen rzadowych i instytucji dziatajacych
na obszarze gminy, powiatu wyszkowskiego i wojewddztwa mazowieckiego, sformutowano w
odniesieniu do wyodrebnionych obszaréw funkcjonalnych. Ponizej przestawiono zalozenia jej
dotyczace, zawarte w tekécie studium:



symbolem MU-M - tereny zabudowy mieszkaniowo - uslugowej miejskiej - tereny
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej, zieleni urzadzonej ogoélnodost¢pne;
(publicznej) oraz ushug nieuciazliwych. Zaleca si¢ wymiang istniejacej zabudowy zagrodowej
na inne typy zabudowy z przeznaczenia podstawowego.

Tereny oznaczone symbolem MU-M oferuja mieszkancom bogate wyposazenie w infrastrukture
socjalna oraz techniczna (wodociag, kanalizacje, sieci elektroenergetyczne, gazowe,
cieptownicze i telekomunikacyjne). Zalecane ksztaltowanie zabudowy w  ukladzie
urbanistycznym charakterystycznym dla miasta, z placami, poszerzeniami, linia pierzei ulicy
i ustugami w kondygnacjach przyziemnych.

Zaleca sig, aby na kazde przynajmniej 10000 m* powierzchni przeznaczonej pod zabudowe,
pozostawié¢ 100 m? ogdlnodostepnych (publicznych) terendéw zieleni parkowej, urzadzonej,
niezaleznie od stanu wiadania tego terenu. Moze to by¢ teren wliczony w powierzchnig
biologicznie czynna nowej inwestycji.

Zabudowa w poszczegdlnych terenach musi by¢ ksztaltowana przy pomocy sporzadzanych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Przy formulowaniu w sporzadzanych
planach i ich zmianach ustalen dotyczacych zagospodarowania i uzytkowania terenéw, nalezy
okresli¢ lub utrzyma¢ co najmniej:

— przeznaczenie podstawowe terenu,

— przeznaczenie dopuszczalne terenu (w szczegéOlno$ci lokalne urzadzenia
infrastruktury technicznej, niezbedne dla uzbrojenia terenéw i nie kolidujace
z przeznaczeniem podstawowym, komunikacyjne),

— minimalng powierzchni¢ biologicznie czynng dla kazdej dzialki inwestycyjnej - nie
mniejsza niz — 20%,

— maksymalng wysoko$¢ zabudowy - zabudowa wielorodzinna - 27 m, pozostate typy
zabudowy - 12 m,

— wymagania zwiazane z parkowaniem pojazdow - zgodnie z zasadami
i wskaznikami, o ktéorych mowa w rozdz. 2.5.3. Kierunki rozwoju ukladu
komunikacyjnego, Parkowanie pojazdow.

— dla terenéw MU-M sasiadujacych z koSciolem parafialnym w Wyszkowie
wpisanym do rejestru zabytkéw obowiazuje ograniczenie wysokosci zabudowy do
max. 12 m a takze konieczno$¢ wykonania wizualizacji przed przystapicniem do
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Ww celu zachowania
wlasciwej ekspozycji koséciota i pozostawienia go jako dominanty przestrzennej
miasta.

W miejscach oznaczonych jako orientacyjne przebiegi migracji drobnej zwierzyny przez tereny
ze wskazaniem pozostawienia wyzszego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej w mpzp -
wskazuje sie minimalng powierzchnig biologicznie czynna nie mniejsza niz 50% oraz wymoég
realizacji otworéw w cokole ogrodzen, w celu umozliwienia migracji drobnej zwierzyny migdzy
ekosystemami.

symbolem PU — tereny zabudowy przemyslowo — produkeyjno — uslugowej, zabudowa
o wielofunkcyjnym przeznaczeniu: siedziby firm prowadzacych dzialalno$§¢ gospodarcza w
zakresie: produkcji i przetworstwa przemyslowego i rzemieslniczego, budownictwa, handlu
detalicznego (z wylaczeniem handlu o powierzchni sprzedazy przekraczajacej 2000 m?)
i hurtowego, ekspozycji, hoteli i restauracji, transportu, spedycji, logistyki, gospodarki
magazynowej, poczty i telekomunikacji, administracji, posrednictwa finansowego, obslugi
technicznej i naprawy pojazdéw mechanicznych, sprzedazy paliw do pojazdéw oraz szeroko
rozumianych ustug dla innych podmiotéw gospodarczych i ludnosci, a takze zaktady i bazy, w
ktérych ta dziatalno$é jest prowadzona oraz ushugi recyklingu. Dopuszcza si¢ zachowanie
istniejacej zabudowy mieszkaniowej (bez mozliwosci rozbudowy) z zaleceniem jej wymiany na
typy zabudowy z przeznaczenia podstawowego.

Dopuszcza sie lokalizacje obicktow eclektrowni wiatrowych o mocy do 100 kW wraz z
niezbedna infrastruktura techniczng na warunkach okreslonych w planach miejscowych.
Zabudowa w poszczegoélnych terenach musi by¢ ksztattowana przy pomocy sporzadzanych
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Przy formutowaniu w sporzadzanych



planach i ich zmianach ustalen dotyczacych zagospodarowania i uzytkowania terenéw, nalezy
okresli¢ lub utrzymac¢ co najmniej:

— przeznaczenie podstawowe terenu,

— przeznaczenie dopuszczalne terenu (w  szczegOlno$ci lokalne urzadzenia
infrastruktury technicznej, niezbedne dla uzbrojenia terenéw i nie kolidujace z
przeznaczeniem podstawowym),

— minimalng powierzchnig biologicznie czynng dla kazdej dziatki inwestycyjnej — nie
mniejsza niz — 10%,

~ maksymalng wysoko$§¢ zabudowy — 18 m, za wyjatkiem zabudowy istniejacej oraz
masztéw, komindw itp.

— wymagania zwiazane z parkowaniem pojazdéw - zgodnie z zasadami i
wskaznikami, o ktérych mowa w rozdz. 2.5.3. Kierunki rozwoju ukladu
komunikacyjnego, Parkowanie pojazdow.

W obrebie terenéw PU na rysunku studium wskazane zostaly obszary gdzie dopuszczona
zostala lokalizacja handlu o powierzchni sprzedazy ponad 2000 m? oraz teren gdzie dopuszcza
sig lokalizacjg ustug recyklingu i utylizacji odpadéw (komunalnych).

Dla wszystkich terenow PU w przypadku sasiedztwa funkcji mieszkaniowej ustala sie
obowiazek urzadzenia zieleni izolacyjnej ograniczajacej uciazliwosci dla funkeji
mieszkaniowe;j.

Wprowadza si¢ zakaz budowy zakladéw stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi,
a w szczegolno$ci zagrozenie wystapienia powaznych awarii w granicach administracyjnych
miasta oraz w obrebie zwartej zabudowy wsi.

W strefach sanitarnych 50 m od cmentarza nie dopuszcza sie lokalizowania zakladow
produkujacych artykuly Zywnosci, zakladow Zywienia zbiorowego badz zaktadéw
przechowujacych artykuly zywnoéci.

symbolem U/M — tereny zabudowy ustugowo - mieszkaniowej - tereny zabudowy ushigowe;j
nieucigzliwej.

Dopuszcza si¢ lokalizacjg zabudowy mieszkaniowej na terenach okreslonych w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, jednak na obszarze nie wickszym niz 20%
powierzchni danej jednostki U/M.

Dopuszcza sig lokalizacje obiektéw elektrowni wiatrowych o mocy do 100 kW wraz z
niezbedna infrastruktura techniczna na warunkach okre$lonych w planach miejscowych,
Zabudowa w poszczegolnych terenach musi byé ksztaltowana przy pomocy sporzadzanych
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

Przy formutowaniu w sporzadzanych planach i ich zmianach ustalen dotyczacych
zagospodarowania i uzytkowania teren6w, nalezy okreslié¢ lub utrzymaé co najmnie;j:

— przeznaczenie podstawowe terenu,

— przeznaczenie dopuszczalne terenu (w  szczegOlnoSci lokalne urzadzenia
infrastruktury technicznej, niezbedne dla uzbrojenia terenéw i nie kolidujace z
przeznaczeniem podstawowym),

— minimalng powierzchnig biologicznie czynna dla kazdej dzialki inwestycyjnej — nie
mniejsza niz — 20%,

— maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 12 m,

— wymagania zwiazane z parkowaniem pojazdéw - zgodnie z zasadami i
wskaznikami, o ktérych mowa w rozdz. 2.5.3. Kierunki rozwoju uktadu
komunikacyjnego, Parkowanie pojazdéw.




Zasiggi terenéw funkcjonalnych wskazanych w studium ustalono jako przyblizone i nalezy
je uszczegélawia¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Dopuszcza
si¢ wymienno$¢ funkcji mieszkaniowej na uslugowa i odwrotnie.

W $wietle zapisow studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania Gminy
Wyszkéw nalezy stwierdzié, ze przewidywane rozwigzania planu miejscowego
zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla wybranych terenéw polozonych
przy ulicach: Towarowej, Swietojanskiej, i Pultuskiej sa zgodne ze Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow.



VI. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Do chwili obecnej wptyngly wnioski o zmiang planu dla analizowanego obszaru. Wykonanie
planu pozwoli dostosowaé analizowany teren do zamierzen inwestycyjnych wnioskodawcow.
Nalezy przystapi¢ do sporzadzenia planu i okre§lic warunki zabudowy i zasady
zagospodarowania terenu.

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejacego oraz
obowiazujacych  ustalen planistycznych, w  $wietle  obowiazujacych  przepiséw
o zagospodarowaniu przestrzennym nalezy stwierdzié, Ze przystapienie do sporzadzenia
planu jest celowe i zasadne.

VII. NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH

Obszar opracowania;

Zgodnie z opisem w pkt I analizy.

Zakres merytoryczny:

Projekt planu zostanie sporzadzony z uwzglednieniem stosowanych standardéw
przy zapisywaniu ustalen projektéw tekstu planu, wprowadzonych Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. (Dz. U. Nr 164, poz. 1587).

Zakres opracowania:

¢ wykonanie wszystkich opracowan, ktérych obowiazek wynika z realizacji ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

¢ uzyskanie wymaganych opinii i uzgodnie,

¢ uzyskanie wszelkich niezbgdnych materialéw do projektowania w zakresie wynikajacym
z obowiazujacych przepiséw, wymaganych przez jednostki uzgadniajace,

1. Wykonanie planu, bedzie polegalo na:

1.1. przeanalizowaniu ustalen obowiazujacego planu, wykonanego w skali 1:1000 w calym
zakresie,

1.2. dokonaniu oceny zmian, jakie zaszty w zagospodarowaniu przestrzennym i stanic
wlasnosci oraz ich wptywu na mozliwosci realizacji zapiséw obecnego planu
miejscowego,

1.3. uzupelnieniu inwentaryzacji, w tym: zainwestowanie, uzytkowanie, zielen,
infrastruktura techniczna, rejestr podmiotéw gospodarczych oraz ocena istniejacego
zagospodarowania z okre$leniem standardéw jakosci zycia mieszkafncow, itp.,

1.4. wykonaniu analizy i oceny zgloszonych wnioskéw /sporzadzenie rejestru
graficznego/,

1.5. wykonaniu analizy stanu wiasnoéci gruntéw oraz wydanych decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu,

1.6. wykonaniu analizy uwarunkowan w zakresie ochrony $rodowiska przyrodniczego
/m.in. zielen, obszary chronione, gleby mineralne i organiczne, strefy uciazliwosci,
melioracje, ujgcia wody, obszary zagrozenia srodowiskowego, itp./,

1.7. wykonaniu analizy uwarunkowan w zakresie ochrony $rodowiska kulturowego /m.in.
strefy ochrony konserwatorskiej, archeologicznej, krajobrazu, rejestr zabytkow,
wartosci ochrony wizualnej, itp./,

1.8. wykonaniu analizy uwarunkowan w zakresie ukladu komunikacyjnego /m.in. ocena
stanu istniejacego, identyfikacja gléwnych probleméw komunikacyjnych, wnioski do
zmian istniejacego uktadu komunikacyjnego oraz kierunkéw rozwoju uktadu/,



1.9. wykonaniu analizy rozwoju funkcjonalno — przestrzennego /ocena realizacji
rozwigzan przyjetych w planie ogdélnym gminy, ocena aktualnych ustalen planow
miejscowych, wyodregbnienie obszaréw problemowych — konfliktowych, wnioski do
zmian w planie/,

1.10.dokonaniu  syntezy uwarunkowan z okreSleniem zadan lokalnych
1 ponadlokalnych oraz wnioskami dotyczacymi preferencji badZz ograniczen
rozwoju funkcjonalno — przestrzennego gminy,

1.11. opracowaniu prognozy oddziatywania na srodowisko,

1.12. opracowaniu prognozy skutkéw finansowych,

1.13. opracowaniu ekofizjografii,

1.14. okresleniu stawki procentowej do naliczania optat za wzrost wartosci gruntow,

1.15.analizie przeprowadzenia procedury formalno — prawnej /uzgodnienia,
opiniowanie, wylozenie z propozycja ich rozpatrzenia zgodnie z ustawg
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym/,

1.16.przygotowaniu niezbednych materiatow oraz zawiadomien i wnioskéw
0 uzgodnienie projektu planu,

1.17. wprowadzeniu zmian wynikajacych z uzyskanych opinii i uzgodnien,

1.18. udziale w spotkaniach publicznych,

1.19.udziale w posiedzeniach i spotkaniach z mieszkancami oraz Komisjach Rady
Gminy,

1.20.rozpatrzeniu uwag wniesionych po wylozeniu projektu planu w terminie nie
dhluzszym niz 21 dni od dnia uptywu terminu ich sktadania,

1.21. wprowadzeniu zmian do projektu planu miejscowego, wynikajacych
z rozpatrzenia uwag, a nastgpnie w niezbednym zakresie ponowienie
uzgodnien,

1.22.przedstawieniu projektu planu miejscowego wraz z lista nieuwzglednionych
uwag.

Materialy geodezyjne:

Przystapienie do sporzadzania planu wiaze si¢ z koniecznoscia wykorzystania
urzedowych kopii mapy zasadniczej lub mapy numeryczne;.

W zwiazku z powyzszym przedkladam projekt uchwaly o przystapieniu do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Wyszkowa dla wybranych terenéw polozonych przy ulicach: Towarowej,
Swietojanskiej i Pultuskiej
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