ANALIZA

dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla ulicy Graficznej oraz cze$ci
ulic Pultuskiej i Le$nej

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2012 r., poz. 647 z pézn. zm.) Rada Miejska podejmuje z wlasnej
inicjatywy badz na wniosek burmistrza uchwal¢ o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w celu okreslenia przeznaczenia terenu
oraz okreSlenia sposobu jego zagospodarowania. Przed podjgciem uchwaly burmistrz
wykonuje analizy dotyczace zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia
zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium, przygotowuje materiaty
geodezyjne do opracowania planu oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych.

I. TEREN OBJETY ANALIZA

Analizowany teren potozony jest w centralnej czesci miasta Wyszkoéw. Powierzchnia terenu
objetego planem to ok. 118 ha.

Il. STAN ISTNIEJACY - SPECYFIKA TERENU

Obszar opracowania jest cze$ciowo zabudowany i zagospodarowany, w czgsci to teren
niezagospodarowany. Istniejaca zabudowa to zabudowa uslugowa, zabudowa ustugowa
Z dopuszczeniem budynku mieszkalnego dla wtasciciela, teren przemystu, baz, sktadéw i ustug,
teren ustug =z dopuszczeniem dziatalnosci uslugowej rzemieSlniczej, teren urzadzen
elektroenergetycznych — zaktad energetyczny, teren ogrodéw dziatkowych oraz teren ustug
komunikacyjnych.

Obszar objety projektem planu nie wymaga przeksztatcenia na cele nierolnicze i niele$ne.

I11. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN
PLANISTYCZNYCH

Na analizowanym terenie obowigzujg ustalenia nast¢pujacego planu miejscowego:

- zmiany do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Wyszkowa
uchwalone uchwala Rady Miejskiej nr XIX/18/2000 z dnia 20.04.2000 roku (Dz. Urz.
Woj. Mazowieckiego Nr 58 z dnia 02.06.2000 roku, poz. 598)

§17.1. Plan wyznacza "Tereny zabudowy ustugowej z budynkiem mieszkalnym dla
wlasciciela U/MN" - z podstawowym przeznaczeniem gruntu pod lokalizacje budynkow
ustugowych i mieszkalnego dla wtasciciela zaktadu.

2. Plan ustala mozliwos¢ realizacji ustug moggcych pogorszyé stan srodowiska zgodnie z
wykazem Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Lesnictwa.

3. Ustugi, o ktorych mowa w ust. 2 wymagajq sporzqdzenia opracowan z zakresu wplywu
inwestycji na srodowisko, od wyniku ktorych uzaleznia si¢ wykonanie budynku mieszkalnego
dla wilasciciela.

4. W terenach, o ktorych mowa w ust. 1, plan dopuszcza w zakresie przeznaczenia
uzupetniajgcego lokalizacje:

1) Urzgdzen komunikacji kolowej i pieszej
2) Urzgdzen infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych



§29. 1. Plan wyznacza "Tereny ustug i drobnej wytworczosci - U™ - z podstawowym
przeznaczeniem Qruntu pod lokalizacje zaktadow ustugowych i drobnej wytworczosci z
obiektami i urzqdzeniami towarzyszgcymi.

2. Plan ustala mozliwos¢ realizacji ustug moggcych pogorszy¢ stan srodowiska w
rozumieniu przepisow dotyczgcych rodzajow inwestycji szczegolnie szkodliwych dla
srodowiska i zdrowia ludzi, albo mogqgcych pogorszy¢ stan srodowiska.

3. Ustugi, o ktorych mowa w ust. 2 wymagajq sporzqdzenia opracowan z zakresu wplywu
inwestycji na srodowisko.

4. W terenach, o ktorych mowa w ust. 1, plan dopuszcza w zakresie przeznaczenia
uzupetniajgcego lokalizacje:

1) Urzgdzen komunikacji kotowej i pieszej.
2) Urzqdzen infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych.
3) Zieleni izolacyjnej.

5. Plan ustala zakaz lokalizowania komunikacji kolowej wewnetrznej na granicy z
dziatkami przeznaczonymi dla zabudowy mieszkaniowej, wyznaczonymi na terenach
budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego.

6. Plan ustala obowigzek utworzenia odpowiedniego pasa zieleni izolacyjnej na
dziatkach sqsiadujgcych z dziatkami przeznaczonymi dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;j.

§30. 1. Plan wyznacza "Tereny ustug i ustug rzemiosta - U/UR™ - z podstawowym
przeznaczeniem gruntu pod lokalizacje ustug oraz ustug rzemiosta oraz drobnej wytworczosci
z obiektami i urzqdzeniami towarzyszgcymi.

2. Plan ustala mozliwos¢ realizacji ustug moggcych pogorszyé stan Srodowiska w
rozumieniu przepisow dotyczqcych rodzajow inwestycji szczegolnie szkodliwych dla
srodowiska i zdrowia ludzi, albo mogqgcych pogorszyc stan srodowiska.

3. Ustugi, o ktorych mowa w ust. 2 wymagajq sporzqdzenia opracowan z zakresu wplywu
inwestycji na srodowisko.

4. W terenach, o ktorych mowa w ust. 1, plan dopuszcza w zakresie przeznaczenia
uzupetniajgcego lokalizacje:

1) urzgqdzen komunikacji kolowej i pieszej
2) urzqdzen infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych
3) zieleni izolacyjnej.

5. Plan ustala zakaz lokalizowania komunikacji kotowej wewnetrznej na granicy z
dziatkami przeznaczonymi dla zabudowy mieszkaniowej, wyznaczonymi na terenach
budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego.

6. Plan ustala obowigzek utworzenia odpowiedniego pasa zieleni izolacyjnej na
dziatkach sgsiadujgcych z dziatkami przeznaczonymi dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej.

§ 33. 1. Plan wyznacza "Tereny przemystu, baz i skladow - P,B,S" - z podstawowym
przeznaczeniem gruntu pod lokalizacje zaktadow produkcyjnych, baz i skladow z obiektami i
urzqdzeniami towarzyszgcymi.

2. Plan ustala mozliwos¢ realizacji obiektow przemystu, baz i sktadow, moggcych
pogorszy¢ stan Srodowiska w rozumieniu przepisow dotyczgcych rodzajow inwestycji
szczegolnie szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzi, albo moggcych pogorszyé stan
srodowiska.

3. Obiekty, o ktorych mowa w ust. 2 wymagajq sporzqdzenia opracowan z zakresu
wphwu inwestycji na srodowisko.



4. W terenach, o ktorych mowa w ust. 1, plan dopuszcza w zakresie przeznaczenia
uzupetniajgcego lokalizacje:
1) Urzgdzen komunikacji kotowej i pieszej.
2) Urzgdzen infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych.
3) Zalesien, zadrzewien i zakrzewien.

§34.1. Plan wyznacza "Tereny przemystu, baz, sktadow i ustug - P,B,SU" - 2
podstawowym przeznaczeniem gruntu pod lokalizacje zaktadow produkcyjnych, baz, sktadow
i ustug oraz drobnej wytworczosci z obiektami i urzqdzeniami towarzyszqgcymi.

2. Plan ustala mozliwosé realizacji obiektow przemystu, baz i sktadow, moggcych
pogorszy¢ stan Srodowiska w rozumieniu przepisow dotyczgcych rodzajow inwestycji
szczegolnie szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzi, albo moggcych pogorszy¢ stan
srodowiska.

3. Obiekty, o ktorych mowa w ust. 2 wymagajg sporzqdzenia opracowan z zakresu
wplywu inwestycji na srodowisko.

4. W terenach, o ktorych mowa w ust. 1, plan dopuszcza w zakresie przeznaczenia
uzupetniajgcego lokalizacje:

1) Urzgdzen komunikacji kolowej i pieszej
2) Urzqgdzen infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych
3) Zalesien, zadrzewien i zakrzewien,

§ 36. 1. Plan wyznacza "Tereny urzqdzen elektroenergetycznych - EE" - 7 podstawowym
przeznaczeniem gruntu pod lokalizacje urzqdzen elektroenergetycznych - zaklad energetyczny,
stacje transformatorowe z obiektami i urzqdzeniami towarzyszqgcymi.

2. W terenach, o ktorych mowa w ust. 1, plan dopuszcza w zakresie przeznaczenia
uzupetniajqgcego lokalizacje:

1) Urzgdzen komunikacji kotowej i pieszej.
2) Urzqdzen infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych.
3) Zalesien, zadrzewien i zakrzewien.

§40. 1. Plan wyznacza "Tereny ustug komunikacyjnych - KS" - z podstawowym
przeznaczeniem gruntu pod lokalizacje ustug komunikacyjnych - dworzec autobusowy PKS z
obiektami i urzqdzeniami towarzyszgcymi.

2. W terenach, o ktorych mowa w ust. 1, plan dopuszcza w zakresie przeznaczenia
uzupetniajqgcego lokalizacje:

1) Urzgdzen komunikacji kotowej i pieszej.
2) Urzqdzen infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych.
3) Zieleni urzgdzonej.

§44.1. Plan wyznacza "Tereny ogrodow dziatkowych - ZD" - z podstawowym
przeznaczeniem gruntow pod ogrody dziatkowe.
2. W terenach, o ktorych mowa w ust. I, plan dopuszcza w zakresie przeznaczenia
uzupetniajgcego lokalizacje:
1) Urzgdzen komunikacji pieszej
2) Urzgdzen infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych.

§47.1. Plan wyznacza "Tereny drog" oznaczone na rysunku planu symbolami
literowymi, dla ktorych szczegolowe ustalenia okreslono w § 184 z podstawowym
przeznaczeniem pod:

a) Drogi ekspresowe - symbol KE

b) Ulice gtowne - symbol KG



c) Ulice zbiorcze - symbol KZ

d) Ulice Lokalne - symbol KL

1) Podziat ulic ze wzgledu na funkcje w sieci drogowej tj. na drogi krajowe, wojewddzkie,
powiatowe oraz gminne okreslajg przepisy szczegotowe (ustawa o drogach publicznych
oraz rozporzqdzenia wykonawcze).

2) W terenach, o ktérych mowa w ust. 1 plan ustala jako przeznaczenie uzupetniajgce
lokalizacje urzgqdzen sieciowych infrastruktury technicznej i zielen ostonowg, pod
warunkiem nie utrudniania prawidlowej organizacji ruchu.

3) Realizacja (budowa, przebudowa, modernizacja) drog krajowych i wojewddzkich jako
inwestycji moggcych pogorszy¢ stan Srodowiska w rozumieniu przepisow szczegolnych
wymaga sporzqdzenia ocen oddzialywania na srodowisko.

2. Plan wyznacza "Tereny kolejowe™ oznaczone na rysunku planu symbolami literowymi
KK, dla ktorych szczegotowe ustalenia okreslono w § 171 z podstawowym przeznaczeniem
pod tory szlakowe i bocznice kolejowg.

3. Plan wyznacza "Teren ciggu pieszego"” oznaczony na rysunku planu symbolem literowym

KP dla ktorego szczegotowe ustalenia okreslonow § 171

§ 89. Plan ustala dla terenow oznaczonych na rysunku planu stanowigcym zatgcznik Nrl,
do uchwaty symbolem: B12KS:
1. adaptacje modernizacje, rozbudowe oraz budowe zespotow parkingowo - garazowych
2. Plan ustala nastepujqce zasady ksztattowania zabudowy:
1) Budynki garazowe nie mogq przekraczac wysokosci 1 kondygnacji przy zatozeniu
a) Minimum nachylenia potaci dachu - 12°.
b) Zastosowania jednolitej kolorystyki dachow dla poszczegolnych jednostek.
C) Stosowania materiatu dla dachow wielospadowych - dachowka ceramiczna, papa
bitumiczna (tegola) lub blacha aluminiowa powlekana w ksztatcie dachowki.

§ 160. Plan ustala dla terenow oznaczonych na rysunku planu stanowigcym zatgcznik Nr
1, do uchwaty symbolami: F4U/MN, F5U/MN, F10U/MN, F12U/MN, F13U/MN, F14U/MN,
F17U/MN, F31U/MN:

1. Plan wustala adaptacje istniejgcej zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem

rozbudowy, modernizacji bgdz wymiany.

2. Na w/w terenach plan ustala jako przeznaczenie podstawowe ustugi z dopuszczeniem

budynku mieszkalnego dla wlasciciela.

3. Dla terenow nowej zabudowy okreslonej w ust. 1, plan ustala nastepujgce zasady i

warunki podziatu nieruchomosci:

a) Podzial na dziatki budowlane wymaga zapewnienia im obstugi komunikacyjnej
zgodnie z ustaleniami planu oraz przepisami szczegotowymi dotyczqcymi gospodarki
nieruchomosciami.

b) Wydzielenie dzialek moze odbywaé sie w ramach istniejgcych podziatow
wlasnosciowych bgdz w wyniku zniesienia wiasnosci po uprzednim wykonaniu
wstepnej koncepcji podziatu terenu dla catej jednostki strukturalnej.

C) Wielkos¢ wydzielonych dziatek powinna by¢ dostosowana do rodzaju zabudowy.

d) Minimalna szerokosci wydzielonych dziatek nie powinna by¢ mniejsza niz:

— 25m dla zabudowy ustugowej z dopuszczeniem budynku mieszkalnego dla
wiasciciela.

4. Realizacja nowej zabudowy powinna odbywacé si¢ rownoczesnie z budowq

podstawowych elementow infrastruktury technicznej.

5. W stosunku do istniejgcej i nowej zabudowy ustugowej, na terenach o ktorych mowa w

ust. I plan ustala nastepujgce wymagania:



1) Ustugi wolnostojgce, z wykluczeniem produkcji, o ucigzliwosci nie wykraczajgcej poza
granice dziatki w rozumieniu przepisow szczegolnych
a) Maksymalna wysokos¢ budynkow ustugowych 1 kondygnacja.
b) Maximum nachylenia potaci dachu - 40°.
C) Zastosowania jednolitej kolorystyki dachow dla poszczegolnych jednostek.
d) Stosowania materiatu dla dachow wielospadowych - dachéowka ceramiczna, papa
bitumiczna (tegola) lub blacha aluminiowa powlekana w ksztatcie dachowki.
6. W stosunku do istniejgcej i projektowanej zabudowy mieszkaniowej, na terenach o
ktorych mowa w ust. 1 plan ustala zasady ksztattowania zabudowy:
1) Maksymalng wysokos¢ budynkéw mieszkalnych 3 kondygnacje uzytkowe (trzecia
kondygnacja powinna stanowic¢ poddasze uzytkowe):
a) Minimum nachylenia potaci dachu ustala si¢ na 25°.
b) Maximum nachylenia potaci dachu ustala si¢ na 45°.
C) Zastosowania jednolitej kolorystyki dachow dla poszczegolnych jednostek.
d) Stosowania materiatu dla dachow wielospadowych - dachowka ceramiczna, papa
bitumiczna (tegola) lub blacha aluminiowa powlekana w ksztalcie dachowki.
7. Ogrodzenia frontowe dziatek azurowe z zakazem stosowania prefabrykatow, o
maksymalnej wysokosci 1,8m, usytuowane w ustalonej linii rozgraniczajqcej drogi.
8. Jako przeznaczenie dopuszczalne, na terenach o ktorych mowa w ust. 1 plan ustala:
1) Budynki gospodarcze wolnostojgce, parterowe, bez podpiwniczenia do 35m® powierzchni
uzytkowej.
2) Garaze wolnostojgce lub wbudowane w bryle budynku mieszkalnego.
9. Plan ustala obstuge komunikacyjng bezposrednio z istniejgcych i projektowanych
drog.
10. Powierzchnia aktywna przyrodniczo nie moze by¢ mniejsza niz 40% powierzchni
dziatki.

§ 161. Plan ustala dla terenow oznaczonych na rysunku planu stanowigcym zatqcznik Nr
1, do uchwaty symbolami: F16U, F28U, F35U:
1. Dla terenow oznaczonych symbolami F28U, F35U plan ustala adaptacje, rozbudowe i
modernizacje istniejgcej zabudowy ustugowej.
2. Teren jednostki F16U plan przeznacza na cele ustug handlu, w tym targowiskowego.
3. Plan  ustala nastepujgce zasady ksztattowania zabudowy dla  obiektow
rozbudowywanych i nowych:
a) Budynki ustugowe nie mogq przekraczaé wysokosci 2 kondygnacji przy zatozeniu:
— Maximum nachylenia potaci dachu - 40°.
— Zastosowania jednolitej kolorystyki dachow dla poszczegolnych jednostek.
— Stosowania materiatu dla dachow wielospadowych - dachowka ceramiczna, papa
bitumiczna (tegola) lub blacha aluminiowa powlekana w ksztafcie dachowki.
4. Ogrodzenia frontowe dzialek azurowe z zakazem stosowania prefabrykatow, o
maksymalnej wysokosci 1,8m, usytuowane w ustalonej linii rozgraniczajqcej drogi.
5. Plan ustala realizacje ustug wolnostojgcych, z wykluczeniem produkcji, o ucigzliwosci
(w rozumieniu przepisow szczegolnych) nie wykraczajgcej poza granice dziatki.
6. Plan ustala adaptacje istniejqcych obiektow ustugowych z mozliwoscig ich remontu,
modernizacji i wymiany.
7. Powierzchnia aktywna przyrodniczo nie mozZe by¢ mniejsza niz 40% powierzchni
dziatki.
8. Dla jednostki F28U plan ustala adaptacje istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
Jjednorodzinnej z mozliwoscig remontu i modernizacji. Zakazuje si¢ realizacji nowych.



§ 162. Plan ustala dla terenow oznaczonych na rysunku planu stanowigcym zalgcznik Nr
1, do uchwaty symbolem: F29U,UR:

1. Adaptacje istniejgcej zabudowy ustugowej i rzemiesiniczej z dopuszczeniem rozbudowy
bgdz modernizacji istniejgcej zabudowy bez prawa realizacji i wydzielania pomieszczen
mieszkalnych (w tym obiektow kubaturowych).

2. Plan ustala zasady ksztattowania zabudowy.

1) Budynki ustugowe nie mogq przekraczac wysokosci 2 kondygnacji przy zatlozeniu.

a) Maximum nachylenia potaci dachu - 40°.

b) Zastosowania jednolitej kolorystyki dachow dla poszczegélnych jednostek.

C) Stosowania materiatu dla dachow wielospadowych - dachéowka ceramiczna, papa

bitumiczna (tegola) lub blacha aluminiowa powlekana w ksztatcie dachowki.

3. Ogrodzenia frontowe dziatek azurowe z zakazem stosowania prefabrykatow, o
maksymalnej wysokosci 1,8m, usytuowane w ustalonej linii rozgraniczajgcej drogi.

4. Plan ustala realizacje wylqcznie ustug wolnostojgcych, z wykluczeniem produkcji, o
ucigzliwosci nie wykraczajqcej poza granice dziatki w rozumieniu przepisow szczegolnych.

5. Plan ustala adaptacje istniejgcych obiektow ustugowych z mozliwoscig ich remontu,
modernizacji i wymiany.

6. Powierzchnia aktywna przyrodniczo nie moze by¢ mniejsza niz 40% powierzchni

dziatki.

§ 164. Plan ustala dla terenow oznaczonych na rysunku planu stanowigcym zatgcznik Nr
1, do uchwaty symbolami F19P,B,S,U F27P,B,S,U:
1. Plan wustala adaptacje istniejgcych obiektow przemystowych i pokrewnych z
mozliwoscig ich remontu, modernizacji i wymiany.
2. Powierzchnia aktywna przyrodniczo nie moze by¢ mniejsza niz 40% powierzchni
dziatki.
3. Plan ustala obstuge komunikacyjng bezposrednio z istniejgcych i projektowanych
drog.
4. Poziom hatasu na granicy dzialki z terenami mieszkaniowymi nie moze przekraczac
wartosci 50dB/A.
5. Dla terenow rozbudowywanej oraz nowej zabudowy okreslonych w ust. 1 plan ustala
nastepujqce zasady ksztattowania:
a) Budynki o wysokosci do 15m:
— Minimum nachylenia potaci dachu ustala sie na 8°.
— Maximum nachylenia potaci dachu ustala si¢ na 25°.
— Zastosowania jednolitej kolorystyki dachow dla poszczegolnych jednostek.
— Stosowania materiatu dla dachow wielospadowych - dachowka ceramiczna, papa
bitumiczna (tegola) lub blacha aluminiowa powlekana w ksztalcie dachowki.
6. Ogrodzenia frontowe dziatek azurowe z zakazem stosowania prefabrykatow, o
maksymalnej wysokosci 1,8m, usytuowane w ustalonej linii rozgraniczajqcej drogi.
7. Dla terenow o ktorych mowa ustepie 1 plan ustala adaptacje istniejqcej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z zakazem rozbudowy, modernizacji i remontu istniejgcych
budynkow.

§ 165. Plan ustala dla terenow oznaczonych na rysunku planu stanowigcym zatgcznik Nr
1, do uchwaty symbolami F9P,B,S, F20P,B,S, F22P,B,S, F24P,B,S, F30P,B,S:
1. Plan wustala adaptacje istniejgcych obiektow przemystowych i pokrewnych z
mozliwoscig ich remontu, modernizacji i wymiany.
2. Na terenach nie zainwestowanych uzytkowanych obecnie rolniczo plan ustala:
1) Realizacje nowej zabudowy przemystowej z dopuszczeniem inwestycji moggcych
pogorszy¢ stan srodowiska.



2) Zasady i warunki podziatu nieruchomosci:

a) Podzial na dziatki budowlane wymaga zapewnienia im obstugi komunikacyjnej
zgodnie z ustaleniami planu oraz przepisami szczegotowymi dotyczqcymi gospodarki
nieruchomosciami.

b) Wydzielenie dziatek moze odbywaé sie w ramach istniejgcych podziatow
wiasnosciowych bgdz w wyniku zniesienia witasnosci po uprzednim wykonaniu
wstepnej koncepcji podziatu terenu dla catej jednostki strukturalnej.

C) Wielkos¢ wydzielonych dziatek powinna byé dostosowana do rodzaju inwestycji przy
zatozeniu, ze minimalna powierzchnia dziatki powinna wynosic¢ 0,5ha.

3. Powierzchnia aktywna przyrodniczo nie moze by¢ mniejsza niz 50% powierzchni

dziatki.

4. Plan ustala obstuge komunikacyjng bezposrednio z istniejgcych i projektowanych

drog.

5. Poziom hatasu na granicy dziatki z terenami mieszkaniowymi nie moze przekraczac

wartosci 50dB/A.

6. Dla terenow rozbudowywanej oraz nowej zabudowy okreslonych w ust. 1 plan ustala

nastepujqce zasady ksztattowania:

a) Budynki o wysokosci do 15m:

— Minimum nachylenia potaci dachu ustala si¢ na 8°.

— Maximum nachylenia potaci dachu ustala si¢ na 25°.

— Zastosowania jednolitej kolorystyki dachow dla poszczegolnych jednostek.

— Stosowania materiatu dla dachow wielospadowych - dachowka ceramiczna, papa
bitumiczna (tegola) lub blacha aluminiowa powlekana w ksztatcie dachowki.

7. Ogrodzenia frontowe dziatek azurowe z zakazem stosowania prefabrykatow, o

maksymalnej wysokosci 1,8m, usytuowane w ustalonej linii rozgraniczajqcej drogi.

8. Dla terenow o ktorych mowa ustepie 1 plan ustala adaptacje istniejqcej zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej z zakazem rozbudowy, modernizacji i remontu istniejgcych
budynkow.

§ 166. Plan ustala dla terenow oznaczonych na rysunku planu stanowigcym zatqcznik Nr
1, do uchwaty symbolem F26EE:
1. Plan ustala adaptacje istniejgcych obiektow z mozliwoscig ich remontu, modernizacji i
wymiany.
2. Powierzchnia aktywna przyrodniczo nie moze by¢ mniejsza niz 30% powierzchni
dziatki.
3. Plan ustala obstuge komunikacyjng bezposrednio z istniejgcych i projektowanych
drog.
4. Poziom hatasu na granicy dziatki z terenami mieszkaniowymi nie moze przekraczac
wartosci 50dB/A.
5. Dla terenow rozbudowywanej oraz nowej zabudowy okreslonych w ust. 1 plan ustala
nastepujgce zasady ksztattowania:
a) Budynki o wysokosci do 15m:
— Minimum nachylenia potaci dachu ustala si¢ na 8°.
— Maximum nachylenia potaci dachu ustala si¢ na 25°.
— Zastosowania jednolitej kolorystyki dachow dla poszczegolnych jednostek.
— Stosowania materiatu dla dachéw wielospadowych - dachéowka ceramiczna, papa
bitumiczna (tegola) lub blacha aluminiowa powlekana w ksztatcie dachowki.
6. Ogrodzenia frontowe dziatek azurowe z zakazem stosowania prefabrykatow, o
maksymalnej wysokosci 1,8m, usytuowane w ustalonej linii rozgraniczajqcej drogi.



§ 167. Plan ustala dla terenow oznaczonych na rysunku planu stanowigcym zatqcznik Nr
1, do uchwaty symbolami F217ZD, F23ZD, F25ZD:

1. Adaptacje istniejgcych ogrodow dziatkowych z mozliwosciq modernizacji oraz
rozbudowy istniejgcych obiektow kubaturowych.

2. Realizacje nowych budynkow altanowych i gospodarczych w wielkosciach zgodnie z
przepisami prawa budowlanego.

(AVA OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Podstawowym zadaniem planu begdzie okreslenie warunkow zabudowy i zasad zagospodarowania
terenu. Obecnie obowigzujacy plan przewiduje na ty m terenie zabudowe uslugowa, zabudowe
ustugowa z dopuszczeniem budynku mieszkalnego dla wilasciciela, teren przemystu, baz,
sktadoéw 1 ustug, teren ushug z dopuszczeniem dziatalno$ci ustugowej rzemieslniczej, teren urzadzen
elektroenergetycznych — zaktad energetyczny, teren ogrodow dziatkowych oraz teren ustug
komunikacyjnych.



Nowy plan zagospodarowania pozwoli realizowa¢ na tym terenie zabudowe przemystowo —Ustugowa,
ustugowo- mieszkaniowa. Ponadto pozwoli stworzy¢ nowy uktad komunikacyjny uwzgledniajac juz
istniejacy.

V. STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI
STUDIUM GMINY WYSZKOW

Studium Uwarunkowan i1 Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Wyszkow przyjeto
uchwala Rady Miejskiej w Wyszkowie nr XVII/103/2007 z dnia 29 listopada 2007 roku oraz uchwata
Rady Miejskiej w Wyszkowie nr XX1/149/2008 z dnia 27 marca 2008 roku.

W Studium zakres przeksztalcen i1 perspektywicznych kierunkéw zmian w strukturze przestrzenne;j,
wynikajacych z istniejacych uwarunkowan przestrzenno-gospodarczych, zamierzen i dziatan
inwestycyjnych gminy oraz zamierzen rzadowych i instytucji dzialajacych na obszarze gminy,
powiatu  wyszkowskiego 1 wojewodztwa mazowieckiego, sformulowano w  odniesieniu
do wyodrgbnionych obszaréw funkcjonalnych. W obszarze objetym planem miejscowym znajduje
si¢ wyraznie wyodrgbniona zabudowa ustugowo-mieszkaniowa, przemystowo-produkcyjno-ustugowa,
teren ogrodow dzialkowych i teren obstugi technicznej miasta. Ponizej przestawiono zatozenia
dotyczace wskazanych terenow, zawarte w tekscie studium:

symbolem U/M — tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowej - tereny zabudowy ustugowej,
o szeroko rozumianej funkcji w zakresie: handlu (z wylgczeniem handlu o powierzchni
przekraczajgcej 2000 mz), ochrony zdrowia i opieki spotecznej, edukacji (osrodki publiczne
i prywatne), kultury, turystyki i sportu, hotelarstwa, gastronomii, {gcznosci, obstugi
nieruchomosci, posrednictwa finansowego, administracji, drobnej wytwérczosci, Siedziby
firm prowadzqcych dziatalnos¢ gospodarczq salony sprzedazy, obstugi technicznej i naprawy
pojazdow mechanicznych oraz uzupetniajgca zabudowa mieszkaniowa.
Dopuszcza sie lokalizacje zabudowy mieszkaniowej w terenach okreslonych w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, jednak na obszarze nie wigkszym niz 40%
powierzchni danej jednostki U/M.
Dopuszcza si¢ lokalizacje bocznicy kolejowej, ktorej przebieg zostanie okreslony
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Dopuszcza sie lokalizacje obiektow elektrowni wiatrowych wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng na warunkach okreslonych w planach miejscowych.
Zabudowa w poszczegolnych terenach musi byc¢ ksztaltowana przy pomocy sporzqdzanych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.
Przy formulowaniu w sporzgdzanych planach i ich zmianach ustalen dotyczgcych
zagospodarowania
i uzytkowania terenow, nalezy okresli¢ lub utrzymac co najmniej:
— przeznaczenie podstawowe terenu,
— przeznaczenie dopuszczalne terenu (w szczegolnosci lokalne urzgdzenia
infrastruktury technicznej, niezbedne dla uzbrojenia terenow i nie kolidujgce
Z przeznaczeniem podstawowym),
— minimalng powierzchnig biologicznie czynng dla kazdej dziatki inwestycyjnej - nie
mniej niz 40 % lub zgodnie ze stanem istniejgcym,
— maksymalng wysokos¢ zabudowy - nie wyzszq niz 3 kondygnacje naziemne, czyli
12m,
— wymagania zwigzane z parkowaniem pojazdéow - zgodnie z zasadami
i wskaznikami, o ktorych mowa w rozdz. 2.5.3. Kierunki rozwoju systemow
komunikacji, Parkowanie pojazdow.




symbolem PU — fereny przemystowo—produkcyjno—ustugowe, zabudowa o wielofunkcyjnym
przeznaczeniu: siedziby firm prowadzqcych dziatalnos¢ gospodarczqg w zakresie: produkcji
I przetworstwa przemystowego i rzemieSlniczego, budownictwa, handlu detalicznego
(z wylgczeniem handlu o powierzchni sprzedazy przekraczajgcej 2000 m®) i hurtowego,
ekspozycji, hoteli i restauracji, transportu, spedycji, logistyki, gospodarki magazynowej,
poczty telekomunikacji, administracji, posrednictwa finansowego, obstugi technicznej
i naprawy pojazdow mechanicznych, sprzedazy paliw do pojazdow oraz szeroko rozumianych
ustug dla innych podmiotow gospodarczych i ludnosci, a takze zaktady i bazy, w ktorych ta
dziatalnos¢ jest prowadzona oraz ustugi recyklingu. Dopuszcza si¢ zachowanie istniejgcej
zabudowy mieszkaniowej (bez mozliwosci rozbudowy) z zaleceniem jej wymiany na typy
zabudowy z przeznaczenia podstawowego.
Dopuszcza sie lokalizacje bocznicy kolejowej, ktorej przebieg zostanie okreslony
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Dopuszcza sie lokalizacje obiektow elektrowni wiatrowych wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng na warunkach okreslonych w planach miejscowych.
Zabudowa w poszczegolnych terenach musi by¢ ksztattowana przy pomocy sporzqdzanych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Przy formutowaniu w sporzqdzanych
planach i ich zmianach ustalen dotyczqcych zagospodarowania i uzytkowania terenow, nalezy
okresli¢ lub utrzymac co najmniej:
— przeznaczenie podstawowe terenu,
— przeznaczenie dopuszczalne terenu (w szczegolnosci lokalne urzgdzenia
infrastruktury technicznej, niezbedne dla uzbrojenia terenow i nie kolidujgce
Z przeznaczeniem podstawowym),
— minimalng powierzchnig biologicznie czynng dla kazdej dzialki inwestycyjnej - nie
mniej niz 30 % lub zgodnie ze stanem istniejgcym,
—  maksymalng wysokos¢ zabudowy - nie wyzsza niz 15m, za wyjgtkiem zabudowy istniejqcej
Oraz masztow, kominow itp
— wymagania zwiqzane z parkowaniem pojazdow - zgodnie z zasadami i wskaznikami,
o ktorych mowa w rozdz. 2.5.3. Kierunki rozwoju systemow komunikacji, Parkowanie
pojazdow.

symbolem PT - tereny zwigzane z obstugq techniczng miasta, tereny infrastruktury
technicznej — obiektow i urzqdzen zwigzanych z siecig energetyczng, gazowq, cieptowniczq
i telekomunikacyjng oraz gospodarki statymi odpadami komunalnymi (recyklingu, utylizacji,
sktadowania). Dopuszcza si¢ obiekty zwigzane z potrzebami technologicznymi, jednak nie
wigcej niz 30% przeznaczenia podstawowego.

Dopuszcza sie lokalizacje obiektow elektrowni wiatrowych wraz z niezbedng infrastrukturg
techniczng na warunkach okreslonych w planach miejscowych.

W terenie PT we Wsi Lucynow, w przypadku rezygnacji z budowy zakladu recyklingu
i utylizacji odpadow, dopuszcza si¢ zmiang na funkcje US — ustugi sportu, rekreacji
[ turystyki, takich jak obiekty terenowe (Sciezki rowerowe, boiska, pole golfowe, mini 700,
ogrod botaniczny), z uzupetniajgcq zabudowq towarzyszqcq, takze ustug gastronomii
i handlu. Decyzja o lokalizacji zaktadu recyklingu i utylizacji odpadow zapadnie w oparciu
o0 szczegolowe badania i analizy w pozZniejszym terminie. Przy ustalaniu w planie miejscowym
warunkow nowego zagospodarowania, nalezy maksymalnie ograniczy¢ jego wphw
na srodowisko.

Zabudowa w poszczegolnych terenach moze byc¢ ksztattowana przy pomocy sporzqdzanych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Przy formutowaniu w sporzgdzanych
planach i ich zmianach ustalen dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania terenow, nalezy
okresli¢ lub utrzymac co najmniej:

— przeznaczenie podstawowe terenu,
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— przeznaczenie dopuszczalne terenu (w szczegolnosci lokalne urzgdzenia infrastruktury
technicznej, niezbedne dla uzbrojenia terenow i nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym),

— minimalng powierzchnie biologicznie czynng dla kazdej dziatki inwestycyjnej - nie mniej
niz 40%, w zaleznosci od potrzeb technologicznych,

—  maksymalng wysokos¢ zabudowy - nie wyiszg niz 10m lub w zaleznosci od potrzeb
technologicznych,

— wymagania zwigzane z parkowaniem pojazdow - zgodnie z zasadami i wskaznikami,
o ktorych mowa w rozdz. 2.5.3. Kierunki rozwoju systemow komunikacji, Parkowanie
pojazdow.

symbolem ZD — tereny ogrodow dziatkowych - tereny obecnie zainwestowane i przeznaczone pod
zagospodarowanie - ogrody dziatkowe. Dla kazdego terenu na obszarach ZD wymagane jest
wprowadzenie lub utrzymanie w sporzqdzanych planach miejscowych i ich zmianach ustalenia
dotyczgcego:

—  zakazu naruszania naturalnej rzezby terenu,

—  zakazu lokalizowania zabudowy trwale zwigzanej z gruntem,

—  zakazu przeznaczenia tych terenow na inne cele,

— doboru odpowiednich do warunkéw siedliskowych i ukladow przestrzennych gatunkow zieleni,

— zachowania funkcji zieleni ogolnodostepnej, stuzqcej mieszkancom gminy,

— minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla kazdej dziatki inwestycyjnej - nie mniej niz 70 %.

Zasiegi obszarow funkcjonalnych wskazanych w studium naleZy traktowac orientacyjnie
— stanowia jedynie wytyczne do miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,
gdzie zostang uszczegofowione.
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W Swietle zapiséw studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Gminy Wyszkow
nalezy stwierdzi¢, ze przewidywane rozwigzania planu miejscowego miasta Wyszkowa dla
ulicy Graficznej oraz czeSci ulic Pultuskiej i Lesnej sa zgodne ze Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow.

VI.  ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejacego, obowigzujacych ustalen
planistycznych, zgodnosci proponowanych zmian ze studium, w $wietle obowigzujacych przepisow
0 zagospodarowaniu przestrzennym nalezy stwierdzi¢, ze przystapienie do sporzadzenia planu jest
celowe i zasadne.

Nalezy przystapi¢ do sporzadzenia planu i okresli¢ warunki zabudowy i zasady zagospodarowania
terenu zabudowy ustugowo-mieszkaniowej i zabudowy przemystowo-produkcyjno-ustugowej oraz
stworzy¢ nowy uktad komunikacyjny uwzgledniajac juz istniejacy.

VIl. NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH

Obszar opracowania:

Zgodnie z opisem w pkt | analizy.

Zakres merytoryczny:

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

Zakres opracowania:

+ wykonanie wszystkich opracowan, ktorych obowigzek wynika z realizacji ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym,

¢ uzyskanie wymaganych opinii i uzgodnien,

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

1. Wykonanie planu, b¢dzie polegato na:

1.1. przeanalizowaniu ustalen obowigzujgcego planu, wykonanego w skali 1:5000 w catym
zakresie,

1.2. dokonaniu oceny zmian, jakie zaszly w zagospodarowaniu przestrzennym i stanie wtasnosci
oraz ich wplywu na mozliwosci realizacji zapisow obecnego planu miejscowego,

1.3. uzupehieniu inwentaryzacji, w tym: zainwestowanie, uzytkowanie, zielen, infrastruktura
techniczna, rejestr podmiotéw gospodarczych oraz ocena istniejagcego zagospodarowania
z okre$leniem standardow jakosci zycia mieszkancow, itp.,

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

1.5. wykonaniu analizy stanu wlasno$ci gruntow oraz wydanych decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu,

1.6. wykonaniu analizy uwarunkowan w zakresie ochrony S$rodowiska przyrodniczego /m.in.
zielen, obszary chronione, gleby mineralne i organiczne, strefy ucigzliwosci, melioracje,
ujecia wody, obszary zagrozenia Srodowiskowego, itp./,

1.7. wykonaniu analizy uwarunkowan w zakresie ochrony $rodowiska kulturowego /m.in. strefy
ochrony konserwatorskiej, archeologicznej, krajobrazu, rejestr zabytkéw, wartosci ochrony
wizualnej, itp./,
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1.8. wykonaniu analizy uwarunkowan w zakresie uktadu komunikacyjnego /m.in. ocena stanu
istniejacego, identyfikacja gldéwnych 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 planéw miejscowych,
wyodregbnienie obszarow problemowych — konfliktowych, wnioski do zmian w planie/,

1.10.dokonaniu syntezy uwarunkowan z okresleniem zadan lokalnych i ponadlokalnych oraz
whnioskami dotyczacymi preferencji badz ograniczen rozwoju funkcjonalno — przestrzennego
gminy,

1.11.opracowaniu prognozy oddzialywania 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 ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym/,

1.16.przygotowaniu niezbg¢dnych materialow oraz zawiadomien i wnioskdw o 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 dtuzszym niz
21 dni od dnia uptywu terminu ich sktadania,

1.21.wprowadzeniu zmian do projektu planu miejscowego, wynikajacych z rozpatrzenia uwag,
a nastepnie 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 konieczno$cig wykorzystania urzgdowych kopii mapy
zasadniczej lub mapy numerycznej.

W zwiazku z powyzszym przedkladam projekt uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla ulicy Graficznej
oraz czeSci ulic Pultuskiej i LeSnej, wnoszac o jego akceptacje.
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