UZASADNIENIE

do projektu uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Wyszkow dla cze$ci obrebu geodezyjnego Gulczewo na podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2017 r., poz. 1073 ze zm.).

Zgodnie z podjeta uchwatg nr VIII/66/15 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 28 maja 2015 r.
przystapiono do sporzadzenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Wyszkow dla czgsci obrebu geodezyjnego Gulczewo.

Obszar objety projektem planu miejscowego ma powierzchni¢ ok. 173 ha i potozony jest w
zachodniej czgsci gminy, od poOlnocy graniczy z gming Somiankg. Ustalenia planu okre$laja m.in.:
przeznaczenie, zasady zabudowy i zagospodarowania terenu, zasady ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, zasady ochrony s$rodowiska, przyrody i1 krajobrazu, zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego i1 zabytkow, wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych oraz
systemowe rozwigzania w zakresie infrastruktury technicznej. Postgpowanie zgodne z planem przyczyni
si¢ do =znaczacej poprawy stanu zagospodarowania poprzez uporzadkowanie istniejacej oraz
wprowadzenie nowej zabudowy wraz z obstuga komunikacyjna.

I. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.
1. W projekcie planu uwzgledniono:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie:
linii rozgraniczajacych, linii zabudowy, przeznaczenia terenéw, wskaznikow
zagospodarowania terenow i parametrow ksztattowania zabudowy oraz ograniczen w
zakresie stosowania materiatow wykonczeniowych obiektow;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenéw, w tym wprowadzonym zasadom i warunkom
sytuowania nosnikow reklamowych 1 tablic informacyjnych, a takze ogrodzen 1 urzadzen
technicznych;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami poprzez wprowadzenie:

a) zakazu lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
srodowisko,

b) nakazu ochrony terenéw zieleni oraz laséw wskazanych na rysunku,

c) nakazu stosowania rozwigzan technicznych uniemozliwiajacych przenikanie
zanieczyszczen do wod podziemnych,

d) klasyfikacji terenow pod katem ochrony akustycznej, w rozumieniu przepisow
odrebnych,

e) ustalen chronigcych miejsca legowe oraz gatunki ptakéw zgodnie z planem zadan
ochronnych ustalonym dla obszaru NATURA 2000 specjalnej ochrony ptakéw
,Dolina Dolnego Bugu”;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow, krajobrazow kulturowych oraz
dobr kultury wspotczesnej poprzez:

a) wprowadzenie zasad ochrony dla obiektu budowlanego wpisanego do gminnej
ewidencji zabytkow,

b) wprowadzenie stref ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych,

¢) nakaz ochrony kapliczki stanowigcej element lokalnego krajobrazu,

d) w planie nie okreslono ze wzgledu na niewystepowanie zasad ochrony dobr
kultury wspotczesnej;



5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepetnosprawnych poprzez okreslenie zasad ochrony $rodowiska oraz zasad lokalizacji i
form ogrodzen oraz ustalenie wymagan wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni
publicznych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni racjonalnie wykorzystujac istniejace elementy
wyposazenia technicznego i1 zagospodarowania terenu przy wyznaczaniu nowych
terenéw budowlanych;

7) prawo wilasno$ci wyznaczajac liniami rozgraniczajgcymi tereny przeznaczone pod
zabudowe w uporzadkowanych relacjach w stosunku do inwestycji celu publicznego;

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa nie wprowadzajac zapisOw mogacych
zagrozi¢ obronnosci i bezpieczenstwu panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego wskazujac w projekcie planu tereny przeznaczone pod
drogi publiczne;

10)potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej okreslajac mozliwos¢
wyposazenia terenOw w sieci 1 urzadzenia infrastruktury technicznej oraz precyzujac
zasady ich realizacji;

11) zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji
elektronicznej prowadzac procedurg planistyczna przy udziale spoteczenstwa, a takze
umozliwiajgc sktadanie wnioskéw 1 uwag do planu miejscowego, w tym droga
elektroniczna,

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych prowadzac procedurg
planistyczna w sposob umozliwiajacy kazdorazowy dostep do informacji publicznej, w
tym projektu planu miejscowego i dokumentow planistycznych;

13)uwzglednienie potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci w par. 20, ustalajagc zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej,
oraz dopuszczajac zaopatrzenie w wodg z indywidualnych uje¢ wody.

2. Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania z
terenu, Burmistrz Wyszkowa zwazyt na interes publiczny i interesy prywatne, ustosunkowat
si¢ do zgloszonych wnioskow 1 uwag.

3. Umozliwiajgc sytuowanie nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywne gospodarowanie przestrzenia oraz walory ekonomiczne przestrzeni, W
szczegolnosci:

1) projektowane struktury przestrzenne oparto o istniejacy system komunikacyjny z
uwzglednieniem projektowanych ulic dojazdowych i1 drég wewnetrznych,

2) obszar, dla ktorego zostal sporzadzony projekt planu potozony jest w sasiedztwie
terenow zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej, dlatego projekt
przewiduje uzupelienie i1 uporzadkowanie istniejacej struktury funkcjonalno-
przestrzennej.

Il. Zgodno$¢ z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
przeprowadzonej na podstawie art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Na podstawie art. 32 ust. 2 ustawy Burmistrz powinien dokona¢ oceny zachodzacych zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym gminy przynajmniej raz w czasie trwania kadencji Rady i po
uzyskaniu opinii Gminnej Komisji urbanistyczno-Architektonicznej przekaza¢ Radzie Miejskiej w celu
podjecia przez Rade uchwaty w sprawie aktualnosci studium i plandw miejscowych. Ostatnia analiza
sporzadzona zostalta w czerwcu 2017 r. Stwierdzono w niej aktualno$¢ studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkoéw, przyjetego Uchwata Nr XX VIII/280/16
Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 27 pazdziernika 2016 r. w sprawie uchwalenia Studium



uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow. Stwierdzono rowniez
aktualno$¢ obowigzujacych 32 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

111.Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow dla
czesci obrebu geodezyjnego Gulczewo wplywaja na finanse gminy w sposob dodatni. Tereny
zainwestowane w granicach opracowania planu miejscowego majg mozliwos¢ skomunikowania oraz
posiadaja dostep do infrastruktury technicznej umozlwiajacy jej rozbudowe na obszar przeznaczony w
planie miejscowym pod zabudowe. W wyniku realizacji zabudowy Gmina bedzie mogta uzyskac
przychody z tytutu optaty planistycznej, optaty od czynnosci cywilnoprawnych, a takze w zwiazku ze
wzrostem podatku od nieruchomosci.



