UZASADNIENIE

do Uchwaty Nr ......... Y A— /21
Rady Miejskiej w Wyszkowie
zdnia ...ccevevnenes 2021r

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow
dla wybranych terenéw potozonych w miejscowosciach: Rybienko Stare, Leszczyd6t-Nowiny,
Tulewo Gérne, Rybno, Gulczewo, Skuszew, Rybienko Nowe — etap |

1. Wstep

Niniejsze  uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow dla wybranych terendw potfozonych
w miejscowosciach: Rybienko Stare, Leszczydot-Nowiny, Tulewo Gérne, Rybno, Gulczewo,
Skuszew, Rybienko Nowe — etap |I.

Niniejszy miejscowy plan powstat w celu okreslenia warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktére pozwolg na rozwdj zabudowy mieszkaniowej oraz
ustugowo-mieszkaniowej, a takze budowy i rozbudowy uktadu komunikacyjnego gminy.

W obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy Wyszkéw uchwalonym uchwatg Nr XXVI111/280/16 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia
27 pazidziernika 2016 r., tereny objete planem miejscowym zakwalifikowane zostaty do
terendw o przeznaczeniu mieszkaniowo-ustugowym wiejskim, mieszkaniowo-ustugowym
miejskim, ustugowo-mieszkaniowym oraz tereny obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig.
W zwigzku z powyzszym, nalezy stwierdzi¢, ze spetnione zostaty wymogi art. 15 ust. 1 i art.
20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Projekt planu miejscowego w § 4 zawiera ustalenia dotyczgce zasad ochrony i ksztattowania
tadu przestrzennego, natomiast w § 13-14 przedmiotowego projektu znajduja sie ustalenia
dotyczgce zasad ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu.
Ustalenia te zapewniajg uwzglednienie w planie miejscowym wymagan fadu przestrzennego,
w tym urbanistyki i architektury.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe

Projekt planu miejscowego w § 4 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania
tadu przestrzennego, w § 5 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony sSrodowiska, przyrody
i krajobrazu oraz ksztattowania krajobrazu. Natomiast w § 13-14 przedmiotowego projektu
znajdujg sie ustalenia dotyczgce zasad ksztattowania zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terendw przeznaczonych dla zabudowy: mieszkaniowej jednorodzinnej



oraz ustugowej z mieszkaniowg jednorodzinng. Wyzej wymienione ustalenia zapewniajg
uwzglednienie w planie miejscowym waloréw architektonicznych i krajobrazowych.

3) Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami iochrony
gruntow rolnych i leSnych

Projekt planu miejscowego w § 5 zawiera ustalenia dotyczgce zasad ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego, odnoszace sie m.in. do gospodarowania wodami.

Projekt planu miejscowego obejmowat grunty lesne, w zwigzku z czym wymagane byto
uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw le$nych na cele nielesne, o ktérej mowa
w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych. Marszatek
Wojewddztwa Mazowieckiego, Decyzjg Nr 93/2019 wyrazit zgode na przeznaczenie w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele niele$ne 0,0215 ha gruntow
lesnych niestanowigcych wtasnosci Skarbu Panstwa, potozonych w granicach dziatki o nr ew.
257/8 obr. 0004 Gulczewo, gm. Wyszkdw, projektowanej pod tereny drogi publicznej klasy
lokalnej (1.KDL).

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw
kulturowych, oraz débr kultury wspétczesnej

W obszarze objetym planem nie wystepujg obiekty dziedzictwa kulturowego, zabytki, w tym
krajobrazy kulturowe, a takze dobra kultury wspétczesne;.

W zwigzku z powyzszym plan nie ustala wymogow ich ochrony.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s6b niepetnosprawnych

Projekt planu miejscowego w §5, § 7 i § 16 ust. 3 zawiera ustalenia odnoszgce sie m.in. do
zagadnien zwigzanych z ochrong zdrowia oraz bezpieczeAstwem ludzi i mienia. Potrzeby
0s06b niepetnosprawnych zostaty w planie miejscowym uwzglednione poprzez ustalenia § 7
ust. 2 pkt 2.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni

Projekt planu miejscowego poprzez ustalenie w § 3 i § 13-14 przeznaczenia terendw oraz
optymalnych wskaznikdw zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy uwzglednia
walory ekonomiczne przestrzeni. W § 11 ustalono stawke procentowg stuzgcg naliczaniu
jednorazowej optaty od wzrostu wartosci nieruchomosci, w zwigzku z uchwaleniem planu w
wysokosci 30% dla terenéw 1.U/MN, 2.U/MN, 3.U/MN, 1.MN, 2.MN, 3.MN, 4.MN, 5.MN,
11.MN i 14.MN, a dla pozostatych w wysokosci 0%.

7) Prawo witasnosci

W granicach obszaru objetego planem znajdujg sie grunty nalezgce do oséb prawnych
i fizycznych oraz bedgce witasnoscia Gminy Wyszkéw. Ustalenia planu oraz przeznaczenie
poszczegdlnych terenéw wydzielonych liniami rozgraniczajagcymi uwzglednia poszanowanie
prawa witasnosci.



8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia dot. budowy sieci wodociggowe] zgodnie
z zasadami okreslonymi § 16 ust. 3 pkt 1 i dot. rozbudowy ukfadu komunikacyjnego zgodnie
z zasadami okreslonymi w § 15 oraz w przepisach odrebnych, ktére to ustalenia znajdujg sie
w zakresie zapewnienia wymogoéw bezpieczenstwa i obronnosci paistwa.

9) Potrzeby interesu publicznego

Projekt planu w § 7 zawiera ustalenia dotyczace ksztattowania terenéw o charakterze
przestrzeni publicznej. Ponadto, w projekcie planu miejscowego w § 15 i § 16 ustala sie
zasady dotyczgce modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury
technicznej, stanowigcych inwestycje celu publicznego.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci
szerokopasmowych

Projekt planu miejscowego w § 15 i § 16 zawiera ustalenia dotyczgce zasad modernizacji,
rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej.

11) Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji
elektronicznej. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Burmistrz Wyszkowa na kazdym etapie procedury planistycznej dotyczacej planu
miejscowego zapewnia jawnos$¢ i przejrzystosé ww. procedury. W szczegdlnosci dotyczy
to etapow zwigzanych z udziatem spoteczenstwa.

Dnia 5 marca 2019 r. Burmistrz Wyszkowa ogtosit przystgpienie do sporzadzenia planu
miejscowego w lokalnej prasie oraz zamiescit obwieszczenie o przystapieniu do sporzadzenia
planu miejscowego na tablicy ogtoszen Urzedu Miasta, wyznaczajgc termin sktadania
wnioskdw do projektu planu. W odpowiedzi na ww. ogtoszenie i obwieszczenie,
W wyznaczonym terminie wptynety dwa wnioski od 0séb fizycznych i prawnych.

Ogtoszenia o przystgpieniu do sporzadzania projektu planu miejscowego oraz o wytozeniu
do publicznego wgladu zamieszczono w prasie miejscowej, na tablicy ogtoszen oraz poprzez
Biuletyn Informacji Publicznej. Projekt planu miejscowego byt umieszczony na stronie
internetowej gminy.

Wytozenie projektu miejscowego planu do publicznego wglagdu miato miejsce w dniach od 2
wrzesnia 2020 r. do 2 pazdziernika 2020 r. Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi
w projekcie planu zostata przeprowadzona w dniu 30 wrzesnia 2020 r. W ustawowym
terminie, do projektu planu wniesiono 20 uwag.

W zwigzku z uwzglednieniem uwag ztozonych podczas pierwszego wytozenia, wprowadzono
zmiany do projektu planu. Ponowne wytozenie projektu miejscowego planu do publicznego
wglagdu miato miejsce w dniach od 25 listopada 2020 r. do 23 czerwca 2021 r. Dyskusja



publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu zostata przeprowadzona w dniu 8
czerwca 2021 r. W ustawowym terminie, do projektu planu wniesiono 2 uwagi.

W zwigzku z uwzglednieniem uwag ztozonych podczas drugiego wytozenia, wprowadzono
zmiany do projektu planu. Ponowne wytozenie projektu miejscowego planu do publicznego
wgladu miato miejsce w dniach ponowne wytozenie projektu do publicznego wgladu odbyto
sie od 6 wrzesnia 2021 r. do 6 pazdziernika 2021 r. Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami
przyjetymi w projekcie planu zostata przeprowadzona w dniu pazdziernika 2021 r. W
ustawowym terminie, do projektu planu wniesiono 2 uwagi.

12) Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci

Projekt planu miejscowego w § 16 ust. 3 pkt 1 zawiera ustalenia dotyczgce zasad
zaopatrzenia w wode, ktére przetozg sie na zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody.

13)Zachowanie réwnowagi, przy ustalaniu przeznaczenia terenu lub okreslaniu
potencjalnego sposobu zagospodarowania i korzystania z terenu, miedzy interesem
publicznym, a interesami prywatnymi

Przy  ustalaniu przeznaczenia terenu lub okreslaniu potencjalnego sposobu
zagospodarowania i korzystania z terenu zachowano réwnowage miedzy interesem
publicznym a interesami prywatnymi. Projekt planu miejscowego obejmuje gtéwnie tereny
zabudowy mieszkaniowej oraz ustugowo-mieszkaniowej. Ustalone w planie przeznaczenie
terenu i sposoby zagospodarowania uwzgledniajg ten fakt.

14) Wymagania tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz
waloréw ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy

Obszar objety planem miejscowym stanowi 8 fragmentéw w gminie Wyszkéw. Sg to tereny
zagospodarowane obiektami zabudowy mieszkaniowej, ustugowo-produkcyjnej i tereny
niezagospodarowane. Plan dopuszcza rozbudowe istniejgcych obiektéw i lokalizacje nowych,
ustalajgc jednoczesnie zasady, parametry iwskazniki zagospodarowania terendéw oraz
ksztattowania zabudowy, co ma na celu ksztattowania tadu przestrzennego w gminie
Wyszkow.

Dopuszczona ustaleniami planu nowa zabudowa, w tym stanowigca rozbudowe istniejgcych
obiektéw, przyczyni sie do bardziej efektywnego wykorzystania terenéw objetych planem,
uwzgledniajgc tym samym walory ekonomiczne przestrzeni.

3. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaty rady
gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Burmistrz Wyszkowa dokonat analizy aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego gminy  Wyszkdw i miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego, przyjetej Uchwatg Nr XX/229/20 Rady Miejskiej



w Wyszkowie z dnia 21 maja 2020 r. Stwierdzono wowczas aktualno$¢ obowigzujgcego
studium.

W zwigzku z powyzszym uznac nalezy, ze plan jest zgodny z wynikami analizy.

4. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

W zwigzku z uchwaleniem planu gmina musi dokonaé¢ wykupu i podziatu nieruchomosci do
realizacji zadan celu publicznego, a takze urzadzenia drég dojazdowych oraz lokalnych.
Gmina ma ponadto mozliwo$é sprzedazy nieruchomosci do niej nalezacych, naliczenia optaty
planistycznej oraz podatku od nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym uchwalenie planu
bedzie miato dodatni wptyw na finanse publiczne.



