ANALIZA

dotyczaca zasadnos$ci przystapienia do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy  Wyszkéw dla  wybranych  obszaréw  przemyslowo-produkcyjno-ustugowo-
mieszkaniowych w Deskurowie i Slubowie.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2016 r., poz. 778 z p6zn. zm.) Rada Miejska podejmuje z whasnej inicjatywy
badz na wniosek Burmistrza uchwale o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w celu okreslenia przeznaczenia terenu oraz okreslenia sposobu
jego zagospodarowania. Przed podjgciem uchwaty Burmistrz wykonuje analizy dotyczace zasadnosci
przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami
studium, przygotowuje materialy geodezyjne do opracowania planu oraz ustala niezb¢dny zakres prac
planistycznych.

I. TEREN OBJETY ANALIZA

Analizowane obszary rozproszone sg na terenie gminy Wyszkow. Powierzchnia terenu objetego
planem to ok. 73 ha.

I1. STAN ISTNIEJACY - SPECYFIKA TERENU

Obszar opracowania jest czeSciowo zabudowany i zagospodarowany, w czeSci to teren
niezagospodarowany i niezabudowany. Istniejaca zabudowa to zabudowa mieszkaniowo — ustugowa.
Ponadto wystepuje teren zabudowy ustugowo-mieszkaniowej, teren zabudowy ustugowej, tereny
ustug komunikacyjnych, oraz zielen krajobrazowo-ekologiczna, tereny rolne i lasy i zielen le$na.

Obszar objety projektem planu wymaga przeksztatcenia na cele nierolnicze i niele$ne.
I11. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH
Na analizowanym terenie obowigzuja ustalenia nast¢pujacych planow miejscowych:

- zmiany do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Wyszkow
uchwalonych uchwala nr XXXII/33/2001 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia
28.06.2001r., opublikowang w Dz.Urz.Woj.Maz.Nr 171 z dnia 20.08.2001r., poz. 2700,

Przeznaczenie terenow

§22.1. Plan wyznacza "Tereny ustug komunikacyjnych - KS/U" - z podstawowym
przeznaczeniem gruntu pod lokalizacje ustug komunikacyjnych z obiektami i urzqdzeniami
towarzyszgcymi.

2. W terenach, o ktorych mowa w ust. 1, plan dopuszcza w zakresie przeznaczenia
uzupetniajgcego lokalizacje:
1) Urzqdzen komunikacji kolowej i pieszej.
2) Urzgdzen infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych.
3) Zieleni urzqdzonej.

§27.1. Plan wyznacza "Tereny rolne - RP" - z podstawowym przeznaczeniem gruntu pod
lokalizacje upraw polowych i ogrodniczych.
2. W terenach, o ktorych mowa w ust. 1, plan dopuszcza w zakresie przeznaczenia
uzupetniajgcego lokalizacje:
1) urzgdzern komunikacji kotowej,
2) urzgdzen infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych i ponadlokalnych.

§31. 1. Plan wyznacza "Tereny lesne - LS" - z podstawowym przeznaczeniem gruntow pod zielen
lesng i zadrzewienia.



2. W terenach, o ktorych mowa w ust. 1, plan dopuszcza w zakresie przeznaczenia
uzupetniajgcego lokalizacje:
1) urzgdzen komunikacji pieszej i kotowej niezbednej do gospodarowania gospodarkqg lesng,
2) urzqdzen infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych.

§34. 1. Plan wyznacza "Tereny drég - K" z podstawowym przeznaczeniem pod drogi i urzqdzenia
zwigzane z ich obstugq, oznaczone na rysunku planu symbolami literowymi:
1) KS - projektowana droga ekspresowa "'S"
2) KG - drogi gtowne "G"
3) KZ - drogi zbiorcze "Z"
4) KL - drogi lokalne "L"
5) KD - drogi dojazdowe "D"
dla ktorych szczegolowe ustalenia okreslono w czesci D.
2. Plan ustala podziat drog publicznych ze wzgledow funkcjonalno - technicznych na klasy "S",
"G", "Z", "L", "D" zgodnie z obowiqzujqgcymi przepisami okreslajgcymi warunki techniczne, jakim
powinny odpowiadac drogi publiczne i ich usytuowanie.
3. W terenach, o ktorych mowa w ust. 1 plan ustala jako przeznaczenie uzupetniajqce lokalizacje
urzqdzen sieciowych infrastruktury technicznej i zieleni.
4. Realizacja (budowa, przebudowa, modernizacja) drég krajowych i wojewddzkich jako
inwestycji mogqcych pogorszy¢ stan Srodowiska w rozumieniu przepisow szczegolnych wymaga
sporzqdzenia ocen oddziatywania na srodowisko.

Jednostka planistyczna "N'"' Deskurow

§ 118. Dla jednostki planistycznej N plan ustala funkcje podstawowq zabudowe mieszkaniowg,
zagrodowg, jednorodzinng, letniskowq ustugi, tereny upraw polowych i ogrodniczych, lasy.

§121. Plan ustala na terenie oznaczonym na rysunku planu stanowigcym zalgcznik nr 1, do
uchwaty symbolem N18SKS/U realizacje ustug zwigzanych z obstugg komunikacyjng.
1. Plan ustala zasady ksztattowania zabudowy
1) budynki ustugowe nie mogq przekraczaé wysokosci 2 kondygnacji przy zaloZeniu,
2) maksimum nachylenia potaci dachu - 35°,
3) zastosowania jednolitej kolorystyki dachow dla poszczegdlnych jednostek.
2. Ogrodzenia frontowe dzialek azurowe z zakazem stosowania prefabrykatow betonowych, o
maksymalnej wysokosci 2m, usytuowane w ustalonej linii rozgraniczajgcej drogi.
3. Jako przeznaczenie dopuszczalne, na terenach o ktérych mowa w ust. 1 plan ustala:
1) Budynki gospodarcze (socjalne, garaze) wolnostojgce.
2) Obiekty zwigzane z obstugq komunikacji kotowej.

§122. Plan ustala dla terenéw oznaczonych na rysunku planu stanowigcym zatgeznik nr 1, do
uchwaty symbolami N2LS, N7LS, N12LS, NI16LS, NI7LS, NI9LS N22LS, N24LS, N28LS, N29LS,
N30LS:

1. Dla terenow lesnych zakaz wprowadzania obiektow kubaturowych za wyjgtkiem obiektow
zwigzanych z gospodarkg lesng.

2. Adaptacje istniejgcych duktow lesnych, z mozliwosciq modernizacji na ciggi pieszo -
rowerowe.

3. Plan dopuszcza realizacje sieci napowietrznych i podziemnych infrastruktury technicznej oraz
zwiqzane z nimi urzgdzenia.

4. Plan ustala obowigzek zachowania walorow Srodowiska przyrodniczego, obowiqgzuje zakaz
wycinania drzew, oprocz przypadkow bezposredniego zagrozZenia.

§ 125. Plan ustala dla terenow oznaczonych na rysunku planu stanowigcym zatgcznik nr 1, do

uchwaty symbolami NIORP, NIIRP, NISRP, NISRP, N25RP:
1. Plan ustala dla terenow rolnych zakaz wprowadzania obiektow kubaturowych.
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2. Plan dopuszcza realizacje sieci napowietrznych i podziemnych infrastruktury technicznej oraz
zwigzane z nimi urzqdzenia.
3. Plan ustala adaptacje, rozbudowe oraz modernizacje istniejgcej rozproszonej zabudowy
mieszkaniowej siedliskowej zgodnie z wymogami § 119.
Szczegotowe warunki dla uktadu komunikacyjnego

§ 215. 1. Plan ustala dla poszczegolnych klas drog oznaczonych na rysunku planu symbolami KS,
KG, KZ, KL,KD parametry funkcjonalno-techniczne:

Symbol Nazwa drogi odcinek Klasa Szerokosé w Przekroj
na drogi liniach drogi (ilos¢
planie rozgraniczajgcyc  jezdni /ilosé
h (w metrach) pasow
ruchu)
projektowana obwodnica m. Wyszkowa w ciggu
1KS | drogi krajowej nr 8 wraz z budowq weztow S 90 - 110 2/2
"Mostowka", "Lucynow”, "Skuszew" i przeprawg
mostowq przez rzeke Bug, w granicach planu
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- miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow dla miejscowosci Slubow
uchwalonego uchwatq Nr XIII/73/11 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 21 lipca 2011 roku
opublikowang w Dz.UrzWoj.Maz. Nr 224 z dnia 07.12.2011, poz. 6948 oraz uchwalq Nr
XVI1/111/11 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 17 listopada 2011 roku opublikowang w
Dz.Urz.Woj.Maz. Nr 224 z dnia 07.12.2011, poz. 6949,

§4

5. Ustalenia w zakresie podstawowych funkcji terenu:

5)

3) tereny zabudowy mieszkaniowo ustugowej — tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojgcej (domy jedno- lub dwumieszkaniowe) z dopuszczeniem ustug
nieucigzliwych, tereny oznaczono symbolem MNU;

4) tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowej — tereny zabudowy ustugowej z wykluczeniem
ustug uciqzliwych, z dopuszczeniem mieszkan; tereny oznaczono symbolem UM,

tereny zabudowy ustugowej - tereny zabudowy ustugowej, obiektow wolnostojgcych lub lokali

niemieszkalnych wbudowanych w inne obiekty lub fragmenty lokali mieszkalnych, w ktorych

prowadzona jest dziatalnos¢ w zakresie: handlu, gastronomii, rzemiosta i ustug bytowych,
kultury i administracji (siedziby firm), nie zwigzana z wytwarzaniem dobr materialnych

metodami przemystowymi, z wykluczeniem ustug ucigzliwych i obiektow handlowych o

powierzchni sprzedazy powyiej 400 m? budynkéw zamieszkania zbiorowego; tereny

oznhaczono symbolem U;

8) tereny zieleni i wod otwartych:

a) tereny laséw — tereny oznaczono symbolem ZL,

b) tereny zieleni krajobrazowo-ekologicznej - np.: zadrzewienia i zakrzewienia,
tereny podmokte, zielen na skarpach, drobne cieki wraz z zieleniq przywodnag,
zbiorniki wodne, otwarte tereny nadwodne. Istniejgcq zabudowe i urzqdzenia
uznaje si¢ za zgodne z planem. Dopuszcza si¢ urzqdzanie dojazdow. Tereny
oznaczono symbolem ZKE,

C) tereny wod powierzchniowych — tereny oznaczono symbolem WS;

9) tereny komunikacji z dopuszczeniem lokalizacji jezdni, Sciezek rowerowych, chodnikéw,
przydrogowych pasow postojowych, zatok parkingowych dla samochodow, zatok
przystankowych dla pojazdow komunikacji zbiorowej i taksowek, wiat przystankowych,
zieleni przydrogowej i izolacyjnej, sieci i urzqdzen techmicznego uzbrojenia terenu,
urzqdzen organizacji ruchu, oswietlenia drog, elementow wyposazenia drog i urzqdzenia
przestrzeni publicznych; w terenach komunikacji dopuszcza si¢ obiekty zwigzane z
obstugg ruchu m.in.: kioski uliczne, punkty sprzedazy biletow, budki telefoniczne, wiaty
przystankowe. Tereny oznaczono symbolami:

a) KDS —publiczne drogi ekspresowe,

b) KDZ - publiczne drogi zbiorcze,

c) KDL - publiczne drogi lokalne,

d) KDD - publiczne drogi dojazdowe,

e) KDW - drogi wewnetrzne,

f) KDX —dojazdy, ciggi pieszo-jezdne i ciggi piesze.

Ustalenia szczegotowe

$ 14. Ustalenia szczegolowe sformutowano w formie kart terenow, zawierajgcych ustalenia
obowigzujgce dla nastepujqgcych terenow:
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16. Karta terenu 40MNU-47MNU

Symbol terenu: 40MNU,41MNU,42MNU,43MNU,44MNU,45MNU,46MNU,47MNU,;

1)

przeznaczenie terenu:

przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej
Jjednorodzinnej wolnostojqcej,
przeznaczenie ugzupelniajgce: tereny zabudowy ustugowej;

2)

zasady ksztattowania
zabudowy i
zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem

planu, obowigzuje § 2 ust. 1,

b) wskaznik powierzchni zabudowy— maksymalnie 30%,

¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimalnie

50%,

d) wysokosé zabudowy mieszkaniowej — do 2 kondygnaciji
naziemnych, maksymalnie do 10 m, wysokosc¢ zabudowy
ustugowej —do 2 kondygnacji maksymalnie do 12 m, wysokos¢
zabudowy mieszkaniowej z wbudowanymi ustugami do 3
kondygnacji maksymalnie do 12m,

e) dachy strome dwuspadowe lub wielospadowe o potaciach

symetrycznych, o kqcie nachylenia 25-40°, dopuszcza sie inne w

typie zabudowy istniejgcej,

f) ustawienie budynkow w stosunku do drogi (dla budynkow
mieszkalnych usytuowanych od strony drogi) - gtéwna
kalenica prostopadta do drogi z tolerancjq odchylenia do 30°,

g) dopuszcza sie lokalizacje obiektow budowlanych

infrastruktury technicznej,

h) zakaz wznoszenia i sytuowania reklam wolnostojgcych

i zwigzanych z budynkiem,
ktorych powierzchnia jest wieksza od 2cm?;

3) |zasady scalania i podziatu a) obowigzujq ustalenia zawarte w § 6,

nieruchomosci: b) minimalna powierzchnia wydzielane;j dziatki budowlanej —
1000 m?,
c) szerokosS¢ frontu wydzielanej dziatki budowlanej: minimalna
—-20m;

4) | zasady ochrony Srodowiska, |a) zastosowane ogrodzenia powinny umozliwiaé swobodng
przyrody i krajobrazu migracje matych zwierzqgt,
kulturowego: b) linie telekomunikacyjne i elektroenergetyczne niskiego i

Sredniego napiecia nalezy
skablowaé;

5) |zasady ochrony dziedzictwa nie wystepujg obiekty chronione;
kulturowego i zabytkow oraz
dobr kultury wspolczesnej:

6) |tereny lub obiekty a) teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg —
podlegajgce ochronie na dopuszczalne poziomy hatasow regulujq przepisy o ochronie
podstawie odrebnych srodowiska,
przepisow: b) tereny lezq w zasiegu wystepowania wod podziemnych GZWP

nr 215 ,,Subniecka Warszawska” oraz GZWP nr 221 ,, Dolina
kopalna Wyszkow” - stosuje sie przepisy prawa wodnego oraz
akty prawa miejscoweqo;

7) |zasady obstugi w zakresie a) dojazd od drog zbiorczych, lokalnych, dojazdowych lub drog
komunikacji: wewnetrznych,

b) wymagania parkingowe - obowigzujq warunki zawarte w § 9
pkt 2;
8) |zasady obstugi w zakresie obowiqzujq ustalenia zawarte w § 10 pkt 1;

infrastruktury technicznej:
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17. Karta terenu 48UM-50UM

Symbol terenu: 48UM,49UM,50UM;

1)

przeznaczenie terenu:

przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy ustugowej;
przeznaczenie uzupelniajqce: tereny zabudowy mieszkaniowej
Jjednorodzinnej wolnostojqcej;

2)

zasady ksztattowania
zabudowy i
zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem

planu, obowiqgzuje § 2 ust. 1,

b) wskaznik powierzchni zabudowy— maksymalnie 40%,

¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimalnie

40%,

d) wysokosé zabudowy ustugowej— do 2 kondygnacji
naziemnych, czyli maksymalnie 12 m, dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej — 2 kondygnacje, czyli
maksymalnie 10 m, dla zabudowy ustugowej z czescig
mieszkalng - 3 kondygnacje, czyli maksymalnie 12 m,

e) dachy strome dwuspadowe lub wielospadowe o polaciach

symetrycznych, o kqcie nachylenia 25-40°, dopuszcza sie inne w

typie zabudowy istniejgcej,

f) ustawienie budynkow w stosunku do drogi (dla budynkow
mieszkalnych usytuowanych od strony drogi) - gtéwna
kalenica prostopadta do drogi z tolerancjq odchylenia do 30°,

g) dopuszcza sig lokalizacje obiektow budowlanych

infrastruktury technicznej;

3)

zasady scalania i podziatu
nieruchomosci.

a) obowiqgzujq ustalenia zawarte w § 6,

b) minimalna powierzchnia wydzielanej dziatki budowlanej —
1500 m?,

¢) szerokosS¢ frontu wydzielanej dziatki budowlanej: minimalna
-20m;

4)

zasady ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu
kulturowego:

a) zastosowane ogrodzenia powinny umozliwia¢ swobodng
migracje matych zwierzgt,
b) linie telekomunikacyjne i elektroenergetyczne niskiego i
Sredniego napigcia nalezy

skablowaé;

5)

zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow oraz
dobr kultury wspolczesnej:

fragment terenu 50UM lezy w granicach stanowisk
archeologicznych, obowiqzuje: wspoldziatanie w zakresie
zamierzen inwestycyjnych i innych zwigzanych z pracami
ziemnymi z odpowiednim organem ds. ochrony zabytkéw,
przeprowadzenie archeologicznych badan ratunkowych na
terenie objetym realizacjq prac ziemnych w przypadku
stwierdzenia wystgpowania obiektow podlegajqgcych ochronie
konserwatorskiej, na zasadach okreslonych przepisami dot.
ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami,

6)

tereny lub obiekty
podlegajgce ochronie na
podstawie odrebnych
przepisow:

a) fragment terenu 50UM lezg w granicach stanowisk
archeologicznych - wszelkie procesy budowlane i inne
zwiqzane z pracami ziemnymi nalezy prowadzi¢ w
uzgodnieniu z odpowiednim organem ochrony zabytkow,
stosuje sig przepisy o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami;

b) tereny lezq w zasiegu wystepowania wod podziemnych GZWP
nr 215 ,,Subniecka Warszawska” oraz GZWP nr 221 ,, Dolina
kopalna Wyszkow” - stosuje si¢ przepisy prawa wodnego oraz
akty prawa miejscoweqo;

7)

zasady obstugi w zakresie
komunikacji:

a) dojazd od drog zbiorczych, dojazdowych lub drog
wewnetrznych,
b) wymagania parkingowe - obowiqzujqg warunki zawarte w § 9
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pkt 2;

8)

zasady obstugi w zakresie
infrastruktury technicznej:

obowiqzujq ustalenia zawarte w § 10 pkt 1;

19. Karta terenu 54U-56U

Symbol terenu: 54U,55U,56U;

1) |przeznaczenie terenu: Tereny zabudowy ustugowej

2) |zasady ksztattowania a) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem
zabudowy i planu, obowiqzuje § 2 ust. 1,
zagospodarowania terenu: b) wskaznik powierzchni zabudowy— maksymalnie 40%,

¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimalnie

40%,

d) wysokos¢ zabudowy — do 3 kondygnacji naziemnych, czyli

maksymalnie 15m,

e) dachy strome dwuspadowe lub wielospadowe o potaciach

symetrycznych, o kqcie nachylenia 25-40°, dopuszcza sie inne w

typie zabudowy istniejgcej,

1) ustawienie budynkow w stosunku do drogi (dla budynkow
usytuowanych od strony drogi) - gtléwna kalenica prostopadta
do drogi z tolerancjq odchylenia do 30°,

g) dopuszcza sie lokalizacje obiektow budowlanych

infrastruktury technicznej;

3) |zasady scalania i podziatu a) obowigzujq ustalenia zawarte w § 6,
nieruchomosci.: b) minimalna powierzchnia wydzielanej dziatki budowlanej —

1500 m?,

¢) szerokosSc frontu wydzielanej dziatki budowlanej: minimalna

—-25m;

4) |zasady ochrony Srodowiska, |a) zastosowane ogrodzenia powinny umozliwiaé swobodng
przyrody i krajobrazu migracje malych zwierzgt,
kulturowego: b) linie telekomunikacyjne i elektroenergetyczne niskiego i

Sredniego napiecia nalezy
skablowaé;

5) |zasady ochrony dziedzictwa Nie wystepujq obiekty chronione;
kulturowego i zabytkow oraz
dobr kultury wspolczesnej:

6) |tereny lub obiekty tereny lezq w zasiegu wystepowania wod podziemnych GZWP
podlegajgce ochronie na nr 215 ,,Subniecka Warszawska” oraz GZWP nr 221 ,, Dolina
podstawie odrebnych kopalna Wyszkow” - stosuje sig przepisy prawa wodnego oraz
przepisow: akty prawa miejscowego;

7) |zasady obstugi w zakresie a) dojazd od drog dojazdowych lub drog wewnetrznych,
komunikacji: b) wymagania parkingowe - obowigzujg warunki zawarte w § 9

pkt 2;

8) |zasady obstugi w zakresie obowiqzujq ustalenia zawarte w § 10 pkt 1;

infrastruktury technicznej:
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23. Karta terenu 71ZL-77ZL

Symbol terenu: 71ZL,72ZL,73ZL,74ZL,75ZL,76ZL,77ZL;

1) |przeznaczenie terenu:

Tereny lasow

2) | zasady ksztaltowania
zabudowy i
zagospodarowania terenu:

dopuszcza sie lokalizacje obiektow budowlanych
infrastruktury technicznej, za wyjqtkiem obiektow
wymagajqcych zmiany przeznaczenie gruntow lesnych na cele
nierolnicze i nielesne;

3) |zasady scalania i podziatu
nieruchomosci.

a) obowigzujq ustalenia zawarte w § 6 pkt 4,
b) minimalna powierzchnia wydzielanej dziatki— 2500 m?;

4) |zasady ochrony Srodowiska,
przyrody i krajobrazu
kulturowego:

nie wystepujq obiekty chronione;

5) |zasady ochrony dziedzictwa

dobr kultury wspolczesnej:

kulturowego i zabytkoéw oraz

nie wystepujq obiekty chronione;

6) |tereny lub obiekty
podlegajqce ochronie na

tereny lezq w zasiggu wystepowania wod podziemnych
GZWP nr 215 ,,Subniecka Warszawska” oraz GZWP nr 221

podstawie odrebnych ,,Dolina kopalna Wyszkow” - stosuje si¢ przepisy prawa
Pprzepisow: wodnego oraz akty prawa miejscowego;

7) |zasady obstugi w zakresie dojazd od drog lokalnych, dojazdowych lub drog
komunikacji: wewnetrznych lub od istniejgcych drog polnych i lesnych;,

8) |zasady obstugi w zakresie
infrastruktury technicznej:

obowiqzujq ustalenia zawarte w § 10 pkt 1;

26. Karta terenu 84UM

Symbol terenu: 84UM

1) |przeznaczenie terenu:

przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy ustugowej;
przeznaczenie uzupelniajgce: tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej wolnostojgcej;

2) |zasady ksztattowania
zabudowy i
zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem

planu, obowigzuje § 2 ust. 1,

b) wskaznik powierzchni zabudowy— maksymalnie 40%,

¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimalnie

40%,

d) wysokos¢ zabudowy ustugowej— do 2 kondygnacji
naziemnych, czyli maksymalnie 12 m, dla zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej — 2 kondygnacje, czyli
maksymalnie 10 m, dla zabudowy ustugowej z czescig
mieszkalng - 3 kondygnacje, czyli maksymalnie 12 m,

e) dachy strome dwuspadowe lub wielospadowe o potaciach

symetrycznych, o kqcie nachylenia 25-40°, dopuszcza sie inne w

typie zabudowy istniejgcej,

f) ustawienie budynkow w stosunku do drogi (dla budynkow
usytuowanych od strony drogi) - gtléwna kalenica prostopadia
do drogi z tolerancjg odchylenia do 30°,

g) dopuszcza sie lokalizacje obiektow budowlanych

infrastruktury technicznej;

3) |zasady scalania i podziatu
nieruchomosci:

a) obowiqgzujq ustalenia zawarte w § 6,

b) minimalna powierzchnia wydzielanej dziatki budowlanej —
1000 m?,

c) szerokosS¢ frontu wydzielanej dziatki budowlanej: minimalna
-25m;
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4) |zasady ochrony Srodowiska, |a) zastosowane ogrodzenia powinny umozliwiaé swobodng
przyrody i krajobrazu migracje maltych zwierzgt,
kulturowego: b) linie telekomunikacyjne i elektroenergetyczne niskiego i
Sredniego napiecia nalezy
skablowaé;
5) |zasady ochrony dziedzictwa nie wystegpujg obiekty chronione;
kulturowego i zabytkow oraz
dobr kultury wspolczesnej:
6) |tereny lub obiekty tereny lezq w zasiggu wystgpowania wod podziemnych GZWP

podlegajqce ochronie na

nr 215, Subniecka Warszawska’ oraz GZWP nr 221 ,,Dolina

podstawie odrebnych kopalna Wyszkow” - stosuje sie przepisy prawa wodnego oraz
Dprzepisow: akty prawa miejscowego;
7) |zasady obstugi w zakresie a) dojazd od drogi dojazdowej,
komunikacji: b) wymagania parkingowe - obowigzujqg warunki zawarte w § 9
pkt 2;
8) |zasady obstugi w zakresie obowiqzujq ustalenia zawarte w § 10 pkt 1;

infrastruktury technicznej:

27. Karta terenu 85ZKE-104ZKE

Symbol terenu: 85ZKE,86ZKE,87ZKE,88ZKE,89ZKE,90ZKE,91ZKE,92ZKE,93ZKE,
947KE,95ZKE,96ZKE,97ZKE,98ZKE,99ZKE,100ZKE,101ZKE,
102ZKE,103ZKE,104ZKE;

1) |przeznaczenie terenu: Tereny zieleni krajobrazowo-ekologicznej.

Istniejgcqg zabudowe na terenie 102ZKE uznaje si¢ za zgodnq z

planem 7 zastrzeZeniem pkt 6, lit. c.

2) | zasady ksztaltowania dopuszcza sie lokalizacje obiektow budowlanych
zabudowy i infrastruktury technicznej;
zagospodarowania terenu:

3) |zasady scalania i podziatu obowiqzujq ustalenia zawarte w § 6 pkt 4;
nieruchomosci:

4) |zasady ochrony Srodowiska, nie wystepujq obiekty chronione;
przyrody i krajobrazu
kulturowego:

5) |zasady ochrony dziedzictwa nie wystepujq obiekty chronione;
kulturowego i zabytkow oraz
dobr kultury wspolczesnej:

6) |tereny lub obiekty a) tereny 85ZKE, 86ZKE, 87ZKE, 88ZKE, 89ZKE, 90ZKE,
podlegajgce ochronie na 92ZKE, 96ZKE, 99ZKFE znajdujg sie w granicach obszaru
podstawie odrebnych NATURA 2000 specjalnej ochrony siedlisk ,, Ostoja
przepisow: Nadbuzanska” (PLHI140011) oraz tereny 85ZKE, 86ZKE,

87ZKE, 88ZKE, 89ZKE, 90ZKE, 91ZKE, 92ZKE, 95ZKE,
96ZKE, 99ZKE, 102ZKE w granicach obszaru NATURA 2000
specjalnej ochrony ptakow "Dolina Dolnego Bugu"
(PLB140001)- stosuje sie przepisy o ochronie przyrody,

b) tereny lezq w zasiegu wystepowania wod podziemnych GZWP
nr 215 ,,Subniecka Warszawska” oraz GZWP nr 221 ,, Dolina
kopalna Wyszkow” - stosuje sie przepisy prawa wodnego oraz
akty prawa miejscowego,

c) tereny 82ZKE, 83ZKE, 84ZKE, 85ZKE, 86ZKE, 87ZKE,
88ZKE, 89ZKE, 90ZKE, 91ZKE, 92ZKE, 102ZKE lezg w
granicach obszaru narazonego na niebezpieczenstwo powodzi
o prawdopodobienstwie 1%, stosuje sig przepisy prawa
wodnego;

7) |zasady obstugi w zakresie dojazd od drog zbiorczych, lokalnych, dojazdowych, drog
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komunikacji:

wewnetrznych lub od istniejgcych drog polnych i lesnych;

8)

zasady obstugi w zakresie
infrastruktury technicznej:

obowigzujq ustalenia zawarte w § 10 pkt 1;

34. Karta terenu 6KDD-19KDD

Symbol terenu: 6KDD,7KDD,8KDD,9KDD,10KDD,11KDD,12KDD,13KDD,14KDD,15KDD,

16KDD,17KDD,18KDD,19KDD;

1) |przeznaczenie terenu: Droga dojazdowa, kategoria drogi: gminna.

a) jedna jezdnia, dwa pasy ruchu, chodniki przynajmniej
jednostronne o szer. min. 2m,

b) szerokosé w liniach rozgraniczajqcych zgodnie z rysunkiem

planu: min. 10m;

2) | wymagania wynikajgce z zakaz wznoszenia i sytuowania reklam wolnostojgcych,
potrzeb ksztaltowania ktérych powierzchnia jest wieksza od 2 m?;
przestrzeni publicznych:

3) |zasady scalania i podziatu podziatly nieruchomosci wzdtuz linii rozgraniczajgcych teren
nieruchomosci: drogi;

4) |zasady ochrony srodowiska, nie wystepujg obiekty chronione;
przyrody i krajobrazu
kulturowego:

5) |zasady ochrony dziedzictwa fragmenty terenéw SKDD, 9KDD, 14KDD lezg w granicach
kulturowego i zabytkéw oraz stanowisk archeologicznych, obowigzuje: wspotdziatanie w
dobr kultury wspolczesnej: zakresie zamierzen inwestycyjnych i innych zwigzanych z

pracami ziemnymi z odpowiednim organem ds. ochrony
zabytkow, przeprowadzenie archeologicznych badan
ratunkowych na terenie objetym realizacjq prac ziemnych w
przypadku stwierdzenia wystegpowania obiektow
podlegajgcych ochronie konserwatorskiej, na zasadach
okreslonych przepisami dot. ochrony zabytkow i opieki nad
zabytkami;

6) |tereny lub obiekty a) tereny 6KDD, 7KDD, 8KDD , 9KDD, 18KDD,19KDD

podlegajgce ochronie na
podstawie odrebnych
przepisow:

znajdujq sie w granicach obszaru NATURA 2000 specjalnej
ochrony ptakéw "Dolina Dolnego Bugu” (PLB140001) oraz
tereny 7KDD, 8KDD znajdujq si¢ w granicach obszaru
NATURA 2000 specjalnej ochrony siedlisk ,, Ostoja
Nadbuzanska” (PLHI140011) - stosuje si¢ przepisy o ochronie
przyrody,
tereny 6KDD, 7KDD oraz fragment terenu 8KDD lezg w
granicach obszaru narazonego na niebezpieczenstwo powodzi
o prawdopodobienstwie 1%, stosuje si¢ przepisy prawa
wodnego,
tereny lezq w zasiegu wystepowania wod podziemnych GZWP
nr 215 ,,Subniecka Warszawska” oraz GZWP nr 221 ,, Dolina
kopalna Wyszkow” - stosuje sig przepisy prawa wodnego oraz
akty prawa miejscowego,
¢) fragmenty terenow SKDD, 9KDD, 14KDD lezg w granicach
stanowisk archeologicznych - wszelkie procesy budowlane i
inne zwigzane z pracami ziemnymi nalezy prowadzi¢ w
uzgodnieniu z odpowiednim organem ochrony zabytkéw,
stosuje sig przepisy o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami;

b)
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7) | zasady modernizacji, obowiqzujq ustalenia zawarte w § 9 pkt 1;
budowy i rozbudowy
systemow komunikacji:

8) |zasady modernizaciji, obowiqzujq ustalenia zawarte w § 10 pkt 1 lit.b,

budowy i rozbudowy
systemow infrastruktury
technicznej:

35. Karta terenu 20KDW-53KDW

Symbol terenu: 20KDW,21KDW,22KDW,23KDW,24KDW,25KDW,26KDW,

27KDW,28KDW,29KDW,30KDW,31KDW,32KDW,33KDW,34KDW,35KDW,
36KDW,37KDW,38KDW,39KDW,40KDW,41KDW,42KDW,43KDW,44KDW,
45KDW,46KDW,47KDW,48KDW,49KDW,50KDW,51KDW,52KDW,53KDW.

1) |przeznaczenie terenu: Droga wewnetrzna.
a) jedna jezdnia, dwa pasy ruchu, chodniki przynajmniej
jednostronne o szer. min. 2m,
b) szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych zgodnie z rysunkiem
planu: min. 10m;
2) | wymagania wynikajgce z zakaz wznoszenia i sytuowania reklam wolnostojgcych,
potrzeb ksztaltowania ktorych powierzchnia jest wieksza od 2 m?;
przestrzeni publicznych:
3) |zasady scalania i podziatu podziaty nieruchomosci wzdtuz linii rozgraniczajgcych teren
nieruchomosci: drogi;
4) | zasady ochrony Srodowiska, nie wystepujq obiekty chronione;
przyrody i krajobrazu
kulturowego:
5) |zasady ochrony dziedzictwa fragment terenu 38KDW lezy w granicach stanowiska

kulturowego i zabytkow oraz
dobr kultury wspolczesnej:

archeologicznego, obowiqgzuje: wspotdzialanie w zakresie
zamierzen inwestycyjnych i innych zwigzanych z pracami
ziemnymi z odpowiednim organem ds. ochrony zabytkow,
przeprowadzenie archeologicznych badan ratunkowych na
terenie objetym realizacjq prac ziemnych w przypadku
stwierdzenia wystegpowania obiektow podlegajgcych ochronie
konserwatorskiej, na zasadach okreslonych przepisami dot.
ochrony zabytkow i opieki nad zabytkami,;
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6)

tereny lub obiekty
podlegajgce ochronie na
podstawie odrebnych
przepisow:

a) tereny 20KDW-33KDW, 35KDW-41KDW, znajdujq si¢ w
granicach obszaru NATURA 2000 specjalnej ochrony ptakow
"Dolina Dolnego Bugu" (PLB140001) oraz tereny 19KDW-
32KDW, 35KDW znajdujq si¢ w granicach obszaru NATURA
2000 specjalnej ochrony siedlisk ,, Ostoja Nadbuzanska™
(PLH140011) - stosuje si¢ przepisy o ochronie przyrody,

b) tereny 20KDW-32KDW, czesé¢ terenu 33KDW, teren 35KDW
lezg w granicach obszaru narazonego na niebezpieczenstwo
powodzi o prawdopodobienstwie 1%, stosuje sie przepisy
prawa wodnego,

¢) tereny lezqg w zasiegu wystepowania wod podziemnych GZWP
nr 215, Subniecka Warszawska’ oraz GZWP nr 221 ,,Dolina
kopalna Wyszkow” - stosuje si¢ przepisy prawa wodnego oraz
akty prawa miejscowego,

d) fragment terenu 38KDW lezy w granicach stanowiska
archeologicznego - wszelkie procesy budowlane i inne
zwigzane z pracami ziemnymi nalezy prowadzi¢ w
uzgodnieniu z odpowiednim organem ochrony zabytkow,
stosuje sig przepisy o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami;;

7) | zasady modernizacji, obowiqzujq ustalenia zawarte w § 9 pkt 1;
budowy i rozbudowy
systemow komunikacji:

8) |zasady modernizaciji, obowiqzujq ustalenia zawarte w § 10 pkt 1 lit.b,

budowy i rozbudowy
systemow infrastruktury
technicznej:
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IV.  OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Podstawowym zadaniem planu bedzie okreslenie warunkéw zabudowy 1 zasad zagospodarowania
terenu. Obecnie obowigzujace plany przewiduja na analizowanym terenie zabudowe ustugows,
zabudowe mieszkaniowo-ustugows, zabudowe ustugowo — mieszkaniowa. Ponadto wystepuja tereny
ustug komunikacyjnych oraz zielen krajobrazowo-ekologiczna, tereny rolne, lasy i zielef le$na.

Nowy plan zagospodarowania pozwoli realizowa¢ na tym terenie zabudowe przemystowa,
produkcyjng, ustugows i ushugowo - mieszkaniows. Ponadto pozwoli stworzy¢ nowy uktad
komunikacyjny uwzgledniajac juz istniejacy. Dostosuje do obowiazujacych przepisow prawa.

V. STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI
STUDIUM GMINY WYSZKOW
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Studium Uwarunkowan i1 Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Wyszkow przyjeto
uchwalg Rady Miejskiej w Wyszkowie nr XX VIII/280/16 z dnia 27 pazdziernika 2016 r.

W Studium zakres przeksztalcen i1 perspektywicznych kierunkéw zmian w strukturze przestrzenne;j,
wynikajacych z istniejgcych uwarunkowan przestrzenno-gospodarczych, zamierzen i1 dziatan
inwestycyjnych gminy oraz zamierzen rzadowych i instytucji dzialajacych na obszarze gminy,
powiatu  wyszkowskiego 1 wojewodztwa mazowieckiego, sformulowano w  odniesieniu
do wyodrebnionych obszaréw funkcjonalnych. W obszarze objetym planem miejscowym znajduje
si¢ wyraznie wyodrebniona zabudowa ustugowo-mieszkaniowa, mieszkaniowo-ustugowa, ustugowa,
tereny ustug komunikacyjnych, teren zieleni krajobrazowo-ekologicznej, tereny rolne, lasy i zielen
lesna. Ponizej przestawiono zatozenia jej dotyczace, zawarte w tek$cie studium:

symbolem MU-W - tereny zabudowy mieszkaniowo - usfugowej wiejskiej - tereny zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej oraz usfug nieucigzliwych. Dopuszcza sie wymiane
istniejgcej zabudowy zagrodowej na inne typy zabudowy z przeznaczenia podstawowego.

Tereny oznaczone symbolem MU-W oferujq mieszkaricom podstawowe wyposazenie
w infrastrukture socjalng oraz techniczng (wodocigg, sieci elektroenergetyczne, gazowe
i telekomunikacyjne).

Warunkiem realizacji nowego zagospodarowania w strefach oddziatywania drog krajowych
i wojewddzkich, jest okreslenie w planie miejscowym, a nastepnie realizacja odpowiednich
zabezpieczen  przeciwhatasowych (w postaci pasa zieleni izolacyjnej, odpowiedniego
uksztattowania terenu - watow ziemnych, ekranow akustycznych lub innych zabezpieczen).
Zabudowa w poszczegolnych terenach powinna by¢ ksztaftowana przy pomocy sporzqdzanych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Przy formutowaniu w sporzgdzanych
planach iich zmianach ustalen dotyczqcych zagospodarowania i uzytkowania terenéw, nalezy
okreslic lub utrzymac co najmniej:

— przeznaczenie podstawowe terenu,

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

—  minimalng powierzchnie biologicznie czynng dla kazdej dziatki inwestycyjnej - nie
mniejsza niz — 30%,

= maksymalng wysokos¢ zabudowy - 12 m,

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

—  struktura, materialy wykonania projektowanych zabezpieczen przeciwpowodziowych oraz
ich usytuowanie nie moze generowad negatywnego wphwu na istniejgce srodowisko

naturalne; dodatkowo nalezy przewidzie¢ sytuowanie obiektow zabezpieczajgcych przed
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powodzig w jak najmniejszej odlegfosci od istniejgcych zabudowan, tak aby

zminimalizowac ingerencje w Srodowisko.

W miejscach oznaczonych jako orientacyjne przebiegi migracji drobnej zwierzyny przez tereny ze
wskazaniem pozostawienia wyzszego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej w mpzp -
wskazuje si¢ minimalng powierzchnig biologicznie czynng nie mniejszq niz 50% oraz wymog
realizacji otworow w cokole ogrodzen, w celu umozliwienia migracji drobnej zwierzyny miedzy
ekosystemami.

symbolem U/M - tereny zabudowy ustugowo - mieszkaniowej - tereny zabudowy ustugowej
nieucigzliwej.

Dopuszcza sie lokalizacje zabudowy mieszkaniowej na terenach okreslonych w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, jednak na obszarze nie wiekszym niz 20%
powierzchni danej jednostki U/M.

Dopuszcza sie lokalizacje obiektow elektrowni wiatrowych o mocy do 100 kW wraz z niezbedng
infrastrukturq techniczng na warunkach okreslonych w planach miejscowych.

Zabudowa w poszczegolnych terenach musi by¢ ksztaltowana przy pomocy sporzqdzanych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Przy formufowaniu w sporzqdzanych planach i ich zmianach ustalen dotyczqgcych
zagospodarowania i uzytkowania terenow, nalezy okresli¢ lub utrzymac co najmniej:

— przeznaczenie podstawowe terenu,

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

—  minimalng powierzchnie biologicznie czynng dla kazdej dzialki inwestycyjnej — nie
mniejsza niz — 20%,

= maksymalng wysokos¢ zabudowy — 12 m,

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

pojazdow.

symbolem U — tereny zabudowy ustugowej nieucigiliwej — (w tym przedsiewziecia moggce
potencjalnie znaczqco oddziabywaé na Srodowisko) o szeroko rozumianej funkcji w zakresie:
handlu (z wylgczeniem handlu o powierzchni sprzedazy przekraczajgcej 2000 m?), ochrony
zdrowia i opieki spolecznej, edukacji (osrodki publiczne i prywatne), kultury, turystyki i sportu,
gastronomii, tgcznosci, obstugi nieruchomosci, posrednictwa finansowego, administracji, drobnej
wytworczosci, siedziby firm prowadzgcych dziatalnosé gospodarczq (biura), salony sprzedazy,

obstugi technicznej i naprawy pojazdow mechanicznych, sprzedazy paliw do pojazdow, parkingi.
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Dopuszcza sie lokalizacje obiektow elektrowni wiatrowych o mocy do 100 kW wraz z niezbedng
infrastrukturq techniczng na warunkach okreslonych w planach miejscowych.

Przed przystgpieniem do realizacji obiektow (w terenach objetych formq ochrony przyrody -
Natura 2000), wymienionych w ramach terenu U, powinna by¢ wykonana ocena oddziatywania
na obszary Natura 2000. Realizacja tych obiektow jest mozliwa w przypadku oceny
stwierdzajgcej brak znaczqco negatywnego oddziatywania na cele i przedmiot ochrony obszarow
Natura 2000.

Na etapie miejscowych planow obejmujgcych tereny potozone w obszarach Natura 2000 nalezy
zweryfikowac rozmieszczenie wskazanych na Rysunku nr 1 Uwarunkowania Zagospodarowania
Przestrzennego siedlisk chronionych z Regionalng Dyrekcjg Ochrony Srodowiska, z uwagi na to,
iz niektore typy siedlisk sq nietrwate, zmienne i mogq zanikac.

Zabudowa w poszczegolnych terenach musi by¢ ksztaltowana przy pomocy sporzqdzanych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Przy formutowaniu w sporzgdzanych
planach iich zmianach ustalen dotyczqcych zagospodarowania i uzytkowania terenéw, nalezy
okreslic lub utrzymac co najmniej:

— przeznaczenie podstawowe terenu,

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

—  minimalng powierzchnie biologicznie czynng dla kazdej dzialki inwestycyjnej — nie
mniejsza niz — 20%,

= maksymalng wysokos¢ zabudowy - 15 m,

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

pojazdow.

W strefach sanitarnych 50 m od cmentarza nie dopuszcza si¢ lokalizowania zaktadow
produkujgcych  artykuly  zZywnosci, zaktadow  Zywienia  zbiorowego bgdz  zaktadow

przechowujgcych artykuly zywnosci.

symbolem PU - tereny zabudowy przemystowo — produkcyjno — ustugowej, zabudowa
0 wielofunkcyjnym przeznaczeniu: siedziby firm prowadzqcych dziatalnos¢ gospodarczg w
zakresie: produkcji 1 przetworstwa przemystowego i rzemieslniczego, budownictwa, handlu
detalicznego (z wyfgczeniem handlu o powierzchni sprzedazy przekraczajgcej 2000 m?) i
hurtowego, ekspozycji, hoteli i restauracji, transportu, spedycji, logistyki, gospodarki
magazynowej, poczty i telekomunikacji, administracji, posSrednictwa finansowego, obstugi

technicznej i naprawy pojazdow mechanicznych, sprzedazy paliw do pojazdow oraz szeroko

str. 16



rozumianych ustug dla innych podmiotow gospodarczych i ludnosci, a takze zaklady i bazy, w
ktorych ta dziatalnos¢ jest prowadzona oraz ustugi recyklingu. Dopuszcza sie zachowanie
istniejqcej zabudowy mieszkaniowej (bez mozliwosci rozbudowy) z zaleceniem jej wymiany na
typy zabudowy z przeznaczenia podstawowego.

Dopuszcza sie lokalizacje obiektow elektrowni wiatrowych o mocy do 100 kW wraz z niezbedng
infrastrukturq techniczng na warunkach okreslonych w planach miejscowych.

Zabudowa w poszczegolnych terenach musi byé ksztaftowana przy pomocy sporzgdzanych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Przy formutowaniu w sporzgdzanych
planach iich zmianach ustalen dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania terenow, nalezy
okreslic lub utrzymac co najmniej:

— przeznaczenie podstawowe terenu,

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

— minimalng powierzchnig biologicznie czynng dla kazdej dzialki inwestycyjnej — nie
Mniejsza niz — 10%,

—  maksymalng wysokos¢ zabudowy — 18 m, za wyjgtkiem zabudowy istniejgcej oraz
masztow, kominow itp.

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

pojazdow.

W obrebie terenow PU na rysunku studium wskazane zostaly obszary gdzie dopuszczona zostata
lokalizacja handlu o powierzchni sprzedazy ponad 2000 m® oraz teren gdzie dopuszcza sie
lokalizacje ustug recyklingu i utylizacji odpadow (komunalnych).

Dla wszystkich terenow PU w przypadku sgsiedztwa funkcji mieszkaniowej ustala si¢ obowigzek
urzqdzenia zieleni izolacyjnej ograniczajgcej ucigzliwosci dla funkcji mieszkaniowej.

Wprowadza si¢ zakaz budowy zaktadow stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi,
a W szczegolnosci zagrozenie wystgpienia powaznych awarii w granicach administracyjnych
miasta oraz w obrebie zwartej zabudowy wsi.

W strefach sanitarnych 50 m od cmentarza nie dopuszcza si¢ lokalizowania zakladow
produkujgcych  artykuly  Zywnosci, zaktadow  Zywienia zbiorowego bqdz  zaktadow

przechowujqcych artykuty Zywnosci.

Zasiegi terenow funkcjonalnych wskazanych w studium ustalono jako przybliione i naleiy je
uszczegoltawiac w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Dopuszcza sie
wymiennosé funkcji mieszkaniowej na ustugowq i odwrotnie
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symbolem R — tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej — grunty orne, tgki i pastwiska, sady oraz

nieuzytki rolne, tereny matych ciekow wodnych, ciggi powigzan przyrodniczych.

Na terenach oznaczonych na rysunku studium symbolem R obowiqzuje zakaz lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej, ustugowej, ustugowo-produkcyjnej oraz ferm hodowlanych powyzej 60 DJP'. Na
terenach tych dopuszcza si¢ prowadzenie ciggow ponadlokalnej i lokalnej infrastruktury technicznej
oraz drog okreslonych na rysunku studium. Dopuszcza sie takZe obiekty niekubaturowe stuzgce
rekreacji iwypoczynkowi (np.: ziemne tory jazdy konnej, turystyka rowerowa i piesza) poza
siedliskami chronionymi w ramach obszaréow Natura 2000, oznaczonymi na Rysunku nr 1
Uwarunkowania Zagospodarowania Przestrzennego i o ile ich oddzialywanie nie wplynie znaczgco
negatywnie na cele i przedmioty ochrony obszaréw Natura 2000).
Na etapie miejscowych planow obejmujgcych tereny potozone w obszarach Natura 2000 nalezy
zweryfikowac rozmieszczenie wskazanych ww. siedlisk chronionych z Regionalng Dyrekcjqg Ochrony
Srodowiska, z uwagi na to, iz niektore typy siedlisk sq nietrwate , zmienne i mogq zanikac .
Dopuszcza sie realizacje zabudowy zagrodowej dla rolnika czynnie dziatajgcego w rolnictwie.
Siedlisko rolne lokalizowaé wytqcznie przy drodze publicznej z wykorzystaniem dostgpnych sieci
infrastruktury technicznej na gruntach rolnych poza glebami chronionymi klasy 11 i 111. Maksymalna
wysokos¢ zabudowy — 12 m.
Zakaz lokalizacji zabudowy zagrodowej w obrebie platow siedlisk przyrodniczych i siedlisk gatunkow
stanowigcych przedmioty ochrony w ramach obszarow Natura 2000 wystepujgcych na obszarze
objetym studium.
Mozliwos¢ zalesienia terenow oznaczonych symbolem R zostanie okreslona w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego lub w decyzjach o warunkach zabudowy terenu, w miejscach, gdzie
nie obowiqzuje Zaden plan miejscowy.
Zakaz zalesiania terenow R w obrebie platow siedlisk przyrodniczych i siedlisk gatunkow
stanowigcych przedmioty ochrony w ramach obszarow Natura 2000 wystepujgcych na obszarze
objetym studium, dla ktorych zalesianie stanowi jedno z zagrozen np. siedliska murawowe i fgkowe.
Podstawowe kierunki zagospodarowania tych obszarow to:

— zachowanie funkcji rolnej oraz ochrona terenow rolnych przed zainwestowaniem i

degradacjq sanitarng,

— ochrona istniejqcych zadrzewien i zakrzewien Srodpolnych oraz wprowadzanie nowych,

— utrzymania istniejgcych lgk i pastwisk,

—  podwyzszenia poziomu wod gruntowych w dolinach rzek, nadmiernie odwodnionych w

wyniku regulacji koryt i melioracji lgk,

1 Wspolczynniki przeliczeniowe sztuk zwierzat na duze jednostki przeliczeniowe inwentarza (DJP) okresla
zalacznik do Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsigwzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko, Dz. U. 2016, poz. 71).
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—  poprawienia wilgotnosci dolin rzek,

— ochrona uktadu hydrograficznego rzek i rowow melioracyjnych.

Realizacja ww. kierunkéw wymagaé bedzie uwzglednienia w planach miejscowych oraz
w decyzjach o0 warunkach zabudowy, a szczegolnie:

— lokalizowania budynkow i urzqdzen stuzgcych wylqcznie rolnictwu,

— utrzymania dotychczasowego sposobu uzytkowania dolin rzecznych jako ciggow
naturalnej zieleni tgkowo-pastwiskowej z lokalnymi skupiskami wysokiej zieleni tegowej
wraz z mozliwoscig realizacji w ich obrebie zbiornikow matej retencji wodnej,

—  wyznaczenia gruntow do zalesienia,

—  zakazu wykonywania prac ziemnych naruszajgcych w sposob istotny rzezbe terenu i uklad
stosunkow wodnych,

—  Zakazu odprowadzania Sciekow sanitarnych (nie oczyszczonych i oczyszczonych) w ilosci,
ktora nie pozwala na utrzymanie odpowiedniej (planowanej) klasy czystosci wod
poszczegolnych odbiornikow,

— zakazu realizacji obiektow kubaturowych oraz zbiornikow i rurociggow do
magazynowania i transportu olejow i smarow,

—  zakazu zakiadania i budowy stacji paliw,

—  zakazu lokalizacji wysypisk odpadow stalych i plynnych,

— odtworzenie malej retencji poprzez budowe zbiornika matej retencji przy rzece Bug,

— wprowadzenia do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego zakazow
i ograniczen dotyczgcych glownie:

» zabudowy z wyjgtkiem urzqdzen integralnie zwigzanych z ich funkcjqg,
» wykonywania melioracji trwale naruszajqcych uktad stosunkow wodnych w dolinach
rzecznych i prac ziemnych naruszajgcych w istotny sposob rzezbe terenu,

" niszczenie zadrzewien Ssrodpolnych.

symbolami Ls — tereny laséw - tereny przeznaczone pod lasy, w tym tereny niezagospodarowane
lub tereny rolne przeznaczone do zalesienia. Przeznaczenie podstawowe: prowadzenie gospodarki
lesnej wraz z budynkami, uzbrojeniem terenu i pozostatymi urzqdzeniami stuzqcymi gospodarce
lesnej zgodnie z przepisami odrebnymi o lasach. Na terenach lesnych na obszarze szczegolnego
zagrozenia powodziqg obowigzuje zagospodarowanie terenu zgodnie z przepisami odrebnymi z
zakresu prawa wodnego.

Tereny lesne wystepujg na obszarze catej gminy. Wyznacza sie dla tych terenow funkcje:
ekologiczng, gospodarczq, krajobrazowq i lokalnie rekreacyjng. Lasy gminy Wyszkow w

powigzaniu z ciggami ekologicznymi ekosystemu lasow (Puszcza Biala i Puszcza Kamieniecka)
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zachowujq uktad cigglosci przestrzennej systemu przyrodniczego.

Dla obszaru lasow podlegajqcych ochronie oznaczonych na rysunku studium symbolem Ls

nadano funkcje zgodnie z Rysunkiem nr 2 Kierunki Zagospodarowania Przestrzennego.

Podstawowe kierunki zagospodarowania obszarow lesnych to:

ochrona ich walorow przyrodniczych i uzytkowych,

utrzymanie cigglosci przestrzennej funkcjonowania w ramach systemu ekologicznego
gminy, powiatu i wojewddztwa oraz racjonalne wykorzystanie dla potrzeb gospodarczych i
rekreacyjno - wypoczynkowych.

Realizacja w/w kierunkow wymagacé bedzie w szczegolnosci:
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zachowania lasow jako elementow krajobrazu naturalnego,

prowadzenia gospodarki lesnej zgodnie z ustaleniami planow urzgdzenia lasow
uwzgledniajgc glownie zasade powszechnej ochromy, trwatosci utrzymania ciggtosci
uzytkowania oraz dostosowania do ustalonych w planie funkcji i form uzytkowania
niezaleznie od struktury wlasnosciowej lasow (panstwowe, prywatne),

udostepniania i czeSciowego przystosowania niektorych kompleksow lesnych potozonych
na terenach glownie w sqsiedztwie rzeki Bug oraz rejonu wsi Kamienczyk i rzeki Liwiec
dla potrzeb rekreacyjno-wypoczynkowych,

wykonania sukcesywnej rekultywacji wyrobisk poeksploatacyjnych i wysypiska smieci o
kierunku lesnym, zalesienia nieuzytkow i gruntow rolnych nieprzydatnych do produkcji

rolnej oraz enklawy w kompleksach lesnych.
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W Swietle zapisow Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Wyszkéw nalezy stwierdzi¢, ze przewidywane rozwiazania do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkéw dla wybranych obszaréow przemystowo-
produkcyjno-ustugowo-mieszkaniowych w Deskurowie i Slubowie sa zgodne ze Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow.

VI. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Do chwili obecnej wptynety wnioski o zmiang planu dla analizowanego obszaru. Wigkszo$é
wnioskow dotyczyta m.in.  zmiany przeznaczenia pod zabudowe ustugowo-mieszkaniows,
przemystowo - produkcyjno - ustugowa wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejagcego oraz obowigzujacych ustalen
planistycznych, w $wietle obowigzujacych przepisow o zagospodarowaniu przestrzennym nalezy
stwierdzi¢, Ze przystapienie do sporzadzenia planu jest celowe i zasadne.
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VIl. NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH

Obszar opracowania:

Zgodnie z opisem w pkt | analizy.
Zakres merytoryczny:

Projekt planu zostanie sporzadzony z uwzglgdnieniem 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 niezbgednych materialow do projektowania w zakresie wynikajagcym
z obowigzujacych przepisd6w, wymaganych przez jednostki uzgadniajace,
1. Wykonanie planu, bgdzie polegato na:

1.1. przeanalizowaniu ustalen obowigzujacego planu, wykonanego w skali 1:2000 w catym
zakresie,

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

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

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

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

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

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

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

1.9. wykonaniu analizy rozwoju funkcjonalno — przestrzennego /ocena realizacji rozwigzan
przyjetych w planie ogélnym gminy, ocena aktualnych ustalen planéw miejscowych,
wyodrgbnienie obszarow problemowych — konfliktowych, wnioski do zmian w planie/,

1.10.dokonaniu syntezy uwarunkowan z okresleniem zadan lokalnych i ponadlokalnych oraz
wnioskami 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,
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1.15.analizie przeprowadzenia procedury formalno — prawnej /uzgodnienia, opiniowanie,
wylozenie z propozycjg ich rozpatrzenia zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym/,

1.16.przygotowaniu niezbg¢dnych materialow oraz zawiadomien i wnioskow 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 wigze si¢ z konieczno$cig wykorzystania urzedowych kopii mapy
zasadniczej lub mapy numerycznej.

W zwiazku z powyzszym przedkladam projekt uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkéw dla wybranych obszaréw
przemystowo-produkcyjno-ustugowo-mieszkaniowych w Deskurowie i Slubowie.
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