ANALIZA

dotyczaca zasadnoSci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla kwartalu ulic: Generala Jozefa
Sowinskiego, Pultuskiej, Waskiej, Tadeusza KoS$ciuszki oraz terenu polozonego
pomiedzy ulicami: KoS$cielng, Ignacego Daszynskiego, Bialostockq i Skwerem Jana
Pawtla 11 i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwiazan z ustaleniami studium

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 pdézn. zm.) Rada Miejska podejmuje z wlasnej
inicjatywy badz na wniosek burmistrza uchwale o przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w celu okreslenia przeznaczenia terenu
oraz okreslenia sposobu jego zagospodarowania. Przed podjeciem uchwatly burmistrz
wykonuje analizy dotyczace zasadno$ci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia
zgodno$ci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium, przygotowuje materialy
geodezyjne do opracowania planu oraz ustala niezbg¢dny zakres prac planistycznych.

l. TEREN OBJETY ANALIZA

Analizowany teren potozony jest w $rodkowej cze$ci miasta Wyszkoéw i obejmuje obszar
ptozony pomigdzy ulicami: Generata Jozefa Sowinskiego, Pultuska, Waska, Tadeusza
Kosciuszki oraz teren polozony pomiedzy ulicami: Koscielna, Ignacego Daszynskiego,
Biatostockg i Skwerem Jana Pawta II. Powierzchnia terenu objetego planem to ok. 7 ha.

II.  STANISTNIEJACY - SPECYFIKA TERENU

Obszar opracowania jest czesciowo zabudowany i zagospodarowany. Od kilku lat powoli
zapetniany jest nowa zabudowa mieszkaniowg jedno 1 wielorodzinng z ustugami w parterach
oraz ustlugowa. Duza czg$¢ terenu jest niezabudowana.

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

l. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Na analizowanym terenie obowigzujg ustalenia nastepujacego planu:

- miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum” Wyszkowa uchwalony
uchwalg nr XI11/74/11 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 21 lipca 2011r. opubl.
w Dz.Urz.Woj.Maz.Nr 179 z dnia 30.09.2011, poz. 5537



1)

2)

3)

4)

Rozdziaf 2
Ustalenia ogdine dla terenow

§5.

Ustalenia w zakresie podstawowych funkcji terenu:

tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustug — tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych. Wyklucza sie obiekty hotelarskie, stacje
paliw, warsztaty samochodowe, blacharskie i lakiernicze. Tereny oznaczono symbolem MWU;
tereny zabudowy mieszkaniowo-usfugowej — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
z dopuszczeniem ustug nieucigzliwych, tereny oznaczono symbolem MU;

tereny zabudowy ustugowo-mieszkaniowej — tereny zabudowy ustugowej z wytgczeniem
ustug ucigzliwych z dopuszczeniem mieszkan na wyzszych kondygnacjach (poza parterem),
tereny oznaczono symbolem UM,;

tereny infrastruktury technicznej — tereny oznaczono symbolem E — elektroenergetyka,

tereny komunikacji z dopuszczeniem lokalizacji jezdni, Sciezek rowerowych, chodnikéw,
przyulicznych paséw postojowych, zatok parkingowych dla samochoddw, zatok przystankowych



dla pojazdéw komunikacji zbiorowej i taksowek, wiat przystankowych, zieleni przyulicznej i
izolacyjnej, sieci i urzgdzen technicznego uzbrojenia terenu, urzgadzen organizacji ruchu,
osSwietlenia ulic, elementéw wyposazenia ulic i urzgdzenia przestrzeni publicznych; w terenach
komunikacji dopuszcza sie obiekty zwigzane z obstugg ruchu m.in.: kioski uliczne, punkty
sprzedazy biletéw, budki telefoniczne, wiaty przystankowe. Tereny oznaczono symbolami:

a) KDG
by KDZ
¢c) KDL
d) KDD
e) KDW
fy  KDX
g)  KXX

Ustalenia szczegéfowe

- publiczne ulice gtéwne,

- publiczne ulice zbiorcze,

- publiczne ulice lokalne,

- publiczne ulice dojazdowe,

- drogi wewnetrzne,

- ciggi pieszo-jezdne i ciggi piesze,
- place piesze.

§ 15. Ustalenia szczegéfowe sformutowano w formie kart terenéw, zawierajacych ustalenia
obowiazujace dla nastepujacych terenow elementarnych:

1. Karta terenu 01MWU

Symbol terenu: 01MWU

1) | przeznaczenie terenu: przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
przeznaczenie uzupetniajace: tereny zabudowy usfugowej w parterze budynku;
2) | zasady ksztaftowania zabudowy i a) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, obowigzuje § 2 pkt 2,
zagospodarowania terenu: b) wskaznik powierzchni zabudowy- maksymalnie 50 %,
¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimalnie 30 %,
d) wysokosc¢ zabudowy - 8 kondygnacji, maksymalnie 25 m,
e) nachylenie dachu— wg § 6 ust. 1 pkt 1 it c,
f) dopuszcza sie lokalizacje obiektdw budowlanych infrastruktury technicznej,
g) zakaz wznoszenia i Sytuowania reklam wolnostojgcych i zwigzanych z budynkiem,
ktérych powierzchnia jest wieksza od 3600 cm?;
3) | zasady scalania i podziatu a) obowigzujq ustalenia zawarte w § 9,
nieruchomo$ci: b) minimalna powierzchnia wydzielanej dziatki budowlanej — 1000 m?,
¢) szeroko$c frontu wydzielanej dziatki budowlanej: minimalna — 20 m,
d) kat pofozenia granic wydzielanych dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 0°
do 90
4) | zasady ochrony Srodowiska, przyrody i linie telekomunikacyjne i elektroenergetyczne niskiego i Sredniego napiecia nalezy
krajobrazu kulturowego: skablowac;
5) | zasady ochrony dziedzictwa kulturowego nie wystepujg obiekty chronione;
i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesney:
6) | tereny lub obiekty podlegajace ochronie | a) teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg — dopuszczalne poziomy
na podstawie odrebnych przepiséw: hatasow regulujg przepisy o ochronie $rodowiska,
b) caly obszar planu lezy w zasiegu wystepowania wéd podziemnych GZWP nr 221
,Dolina kopalna Wyszkéw” oraz w zasiegu wystgpowania wod podziemnych GZWP nr
215 ,Subniecka Warszawska” - stosuje sie przepisy prawa wodnego oraz akty prawa
miejscowego;
7) | zasady obstugi w zakresie komunikacji: | a) dojazd od ulicy lokalnej 17KDL lub 19KDD, istniejacy dojazd od ulicy 02KDZ (przez
teren 43KDX) uznaje si¢ za zgodny z planem,
b) wymagania parkingowe - obowigzujq warunki zawarte w § 13 ust. 2;
8) | zasady obstugi w zakresie infrastruktury obowigzujq ustalenia zawarte w § 13 ust. 2;
technicznej:
5. Karta terenu 05U

Symbol terenu: 05U

1) | przeznaczenie terenu: przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy usfugowej; dopuszcza sie
mieszkania zwigzane z prowadzong dziafalno$cig; dopuszcza sie zabudowe
szeregowa;

2) | zasady ksztattowania zabudowy i a) obowigzujgce linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, obowigzuje § 2 pkt 3,

zagospodarowania terenu:

b) wskaznik powierzchni zabudowy- maksymalnie 80%,

¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimalnie 20 %,
d) wysoko$¢ zabudowy — 3 kondygnacje, maksymalnie 12m,

e) nachylenie dachu— wg § 6 ust. 1 pkt 1litc,




f) dopuszcza sie lokalizacje obiektow budowlanych infrastruktury technicznej,
g) zakaz wznoszenia i sytuowania reklam wolnostojgcych i zwigzanych z budynkiem,
ktérych powierzchnia jest wigksza od 3600 cm?;
h) zakaz sytuowania ogrodzen od strony ulicy 01KDG;
i) dojazd zapleczowy od strony ulicy 20KDD;
3) | zasady scalania i podziafu a) obowigzujg ustalenia zawarte w § 9,
nieruchomo$ci: b) minimalna powierzchnia wydzielanej dziatki budowlanej — 300 m?;
¢) szeroko$c frontu wydzielanej dziatki budowlanej: minimalna — 10 m,
d) kat pofozenia granic wydzielanych dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 0°
do 90%
4) | zasady ochrony Srodowiska, przyrody i | a) linie telekomunikacyjne i elektroenergetyczne niskiego i $redniego napiecia nalezy
krajobrazu kulturowego: skablowac,
b) obowigzuje zabudowa o harmonijnym charakterze;
5) | zasady ochrony dziedzictwa kulturowego nie wystepujg obiekty chronione;
i zabytkdw oraz dobr kultury
wspofczesney:
6) | tereny lub obiekty podlegajace ochronie cafy obszar planu lezy w zasiegu wystepowania wod podziemnych GZWP nr 221
na podstawie odrebnych przepisow: ,Dolina kopalna Wyszkow” oraz w zasigegu wystepowania wod podziemnych GZWP nr
215 ,Subniecka Warszawska” - stosuje sie przepisy prawa wodnego oraz akty prawa
miejscowego;
7) | zasady obstugi w zakresie komunikacji: | a) dojazd od ulic: dojazdowej 20KDD lub lokalnej 11KDL; istniejace wjazdy
od ulicy gtéwnej 01KDG uznaje sie za zgodne z planem,
b) wymagania parkingowe - obowigzujg warunki zawarte w § 13 ust. 2;
8) | zasady obstugi w zakresie infrastruktury obowigzujg ustalenia zawarte w § 13 ust. 2;
technicznej:
6. Karta terenu 06UM

Symbol terenu: 06UM

1) | przeznaczenie terenu: przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy usfugowej,
przeznaczenie uzupetniajace: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
2) | zasady ksztaftowania zabudowy i a) obowigzujgce linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, obowigzuje § 2 pkt 3,
zagospodarowania terenu: b) wskaznik powierzchni zabudowy- maksymalnie 80 %,
¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimalnie 10 %,
d) wysokosc¢ zabudowy - 4 kondygnacje, maksymalnie 15 m,
e) nachylenie dachu— wg § 6 ust. 1 pkt 1 it c,
f) dopuszcza sig lokalizacje obiektow budowlanych infrastruktury technicznej,
g) zakaz sytuowania ogrodzen od strony ulicy 01KDG;
h) dojazd zapleczowy od strony ulic dojazdowych : 21KDD i 20 KDD;
3) | zasady scalania i podziatu a) obowigzujq ustalenia zawarte w § 9,
nieruchomo$ci: b) minimalna powierzchnia wydzielanej dziatki budowlanej — 350 m?,
¢) szerokosc frontu wydzielanej dziatki budowlanej: minimalna — 8 m,
d) kat pofozenia granic wydzielanych dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 0°
do 90°,
e) dziatki nr 4832/2 i 4834 bez mozliwosci podziatu wewnatrz terenu 06UM;
4) | zasady ochrony Srodowiska, przyrody i | a) linie telekomunikacyjne i elektroenergetyczne niskiego i $redniego napiecia nalezy
krajobrazu kulturowego: skablowac,
b) obowigzuje zabudowa o harmonijnym charakterze;
5) | zasady ochrony dziedzictwa kulturowego nie wystepujg obiekty chronione;
i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesney:
6) | tereny lub obiekty podiegajace ochronie caty obszar planu lezy w zasiegu wystepowania wéd podziemnych GZWP nr 221
na podstawie odrebnych przepiséw: ,Dolina kopalna Wyszkéw” oraz w zasiegu wystgpowania wod podziemnych GZWP nr
215 ,Subniecka Warszawska” - stosuje sie przepisy prawa wodnego oraz akty prawa
miejscowego;
7) | zasady obstugi w zakresie komunikacji: | a) dojazd od ulic: dojazdowych 20KDD lub 21KDD, istniejace wjazdy
od ulic 01KDG i 02KDZ uznaje sie za zgodne z planem,
b) wymagania parkingowe - obowigzujg warunki zawarte w § 13 ust. 2;
8) | zasady obstugi w zakresie infrastruktury obowigzujg ustalenia zawarte w § 13 ust. 2;
technicznej:

19. Karta terenu 19MWU

Symbol terenu: 19MWU

1)

przeznaczenie terenu:

przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
przeznaczenie uzupefniajqce: tereny zabudowy usfugowej;




2) | zasady ksztaftowania zabudowy i a) obowigzujgce linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, obowigzuje § 2 pkt 3,
zagospodarowania terenu: b) wskaznik powierzchni zabudowy— maksymalnie 80 %,
¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimalnie 10 %,
d) wysokosc¢ zabudowy - 5 kondygnacji, maksymalnie 18 m,
e) nachylenie dachu— wg § 6 ust.1 pkt 1 lit c,
f) dopuszcza sig lokalizacje obiektéw budowlanych infrastruktury technicznej,
g) zakaz sytuowania ogrodzers;
h) dojazd zapleczowy od strony ulicy 21KDD;
3) | zasady scalania i podziatu a) obowigzujq ustalenia zawarte w § 9,
nieruchomo$ci: b) minimalna powierzchnia wydzielanej dziatki budowlanej — 160 m?,
¢) Sszeroko$c frontu wydzielanej dziatki budowlanej: minimalna — 8 m,
d) kat pofozenia granic wydzielanych dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 0°
do 90%
4) | zasady ochrony Srodowiska, przyrody i linie telekomunikacyjne i elektroenergetyczne niskiego i Sredniego napiecia nalezy
krajobrazu kulturowego: skablowac;
5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego nie wystepujg obiekty chronione;
i zabytkéw oraz débr kultury
wspofczesnej:
6) tereny lub obiekty podlegajace ochronie | a) teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg — dopuszczalne poziomy
na podstawie odrebnych przepisow: hatasow regulujg przepisy o ochronie $rodowiska,
b) caly obszar planu lezy w zasiegu wystepowania wéd podziemnych GZWP nr 221
,Dolina kopalna Wyszkow” oraz w zasiegu wystepowania wod podziemnych GZWP nr
215 ,Subniecka Warszawska” - stosuje sie przepisy prawa wodnego oraz akty prawa
miejscowego;
7) | zasady obstugi w zakresie komunikacji: | a) dojazd od ulic dojazdowych 20KDD lub 21KDD,
b) wymagania parkingowe - obowigzujg warunki zawarte w §13 ust. 2;
8) | zasady obstugi w zakresie infrastruktury obowigzujq ustalenia zawarte w § 13 ust. 2;

technicznej:

20. Karta terenu 20MWU

Symbol terenu: 20MWU

1) | przeznaczenie terenu: przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
przeznaczenie uzupetniajace: tereny zabudowy ustugowe;j ;
2) | zasady ksztaftowania zabudowy i a) obowigzujgce linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, obowigzuje § 2 pkt. 3,
zagospodarowania terenu: b) wskaznik powierzchni zabudowy- maksymalnie 80 %,
¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimalnie 10 %,
d) wysokos$¢ zabudowy — 6 kondygnacji, maksymalnie 21 m,
e) nachylenie dachu— wg § 6 ust. 1 pkt 1lit c,
f) dopuszcza sie lokalizacje obiektéw budowlanych infrastruktury technicznej,
g) zakaz sytuowania ogrodzers;
h) dojazd zapleczowy od strony ciggu pieszo- jezdnego 43KDX;
3) | zasady scalania i podziatu a) obowigzujq ustalenia zawarte w § 9,
nieruchomo$ci: b) minimalna powierzchnia wydzielanej dziatki budowlanej — 160 m?,
¢) szeroko$c frontu wydzielanej dziatki budowlanej: minimalna — 8 m,
d) kat pofozenia granic wydzielanych dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 0°
do 90
4) | zasady ochrony $rodowiska, przyrody i linie telekomunikacyjne i elektroenergetyczne niskiego i Sredniego napiecia nalezy
krajobrazu kulturowego: skablowac;
5) | zasady ochrony dziedzictwa kulturowego nie wystepujg obiekty chronione;
i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesney:
6) | tereny lub obiekty podlegajace ochronie caty obszar planu lezy w zasiegu wystepowania wéd podziemnych GZWP nr 221
na podstawie odrebnych przepiséw: ,Dolina kopalna Wyszkéw” oraz w zasiegu wystepowania wod podziemnych GZWP nr
215 ,Subniecka Warszawska” - stosuje sie przepisy prawa wodnego oraz akty prawa
miejscowego;
7) | zasady obstugi w zakresie komunikacji: | a) dojazd od ulic dojazdowych 20KDD lub ciggu pieszo-jezdnego 43KDX,
b) wymagania parkingowe - obowigzujg warunki zawarte w § 13 ust. 2;
8) | zasady obstugi w zakresie infrastruktury obowigzujq ustalenia zawarte w § 13 ust. 2;

technicznej:




21. Karta terenu 21MWU

Symbol terenu: 21MWU

1) | przeznaczenie terenu:

przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
przeznaczenie uzupetniajace: tereny zabudowy ustugowej w parterze budynku;

2) | zasady ksztaftowania zabudowy i
zagospodarowania terenu:

a) obowigzujgce linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, obowigzuje § 2 pkt. 3,
b) wskaznik powierzchni zabudowy- maksymalnie 80 %,

¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimalnie 10 %,

d) wysokos$¢ zabudowy — 6 kondygnacji, maksymalnie 21 m,

e) nachylenie dachu—wg § 6 ust.1 pkt 1 lit c,

f) dopuszcza sie lokalizacje obiektéw budowlanych infrastruktury techniczneyj,

g) dojazd zapleczowy od strony ulicy 19KDD;

3) | zasady scalania i podziatu
nieruchomo$ci:

a) obowigzujq ustalenia zawarte w § 9,

b) minimalna powierzchnia wydzielanej dziatki budowlanej — 160 m?,

¢) Sszeroko$c frontu wydzielanej dziatki budowlanej: minimalna — 8 m,

d) kat pofozenia granic wydzielanych dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 0°
do 90

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

linie telekomunikacyjne i elektroenergetyczne niskiego i Sredniego napiecia nalezy
skablowac;

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkow oraz dobr kultury wspofczesney:

nie wystepujg obiekty chronione;

6) | tereny lub obiekty podlegajace ochronie
na podstawie odrebnych przepiséw:

cafy obszar planu lezy w zasiegu wystepowania wod podziemnych GZWP nr 221
,Dolina kopalna Wyszkow” oraz w zasiggu wystepowania wod podziemnych GZWP nr
215 ,Subniecka Warszawska” - stosuje sie przepisy prawa wodnego oraz akty prawa
miejscowego;

7) | zasady obstugi w zakresie komunikacji:

a) dojazd od ulic dojazdowych 19KDD lub 20KDD,
b) wymagania parkingowe - obowigzujg warunki zawarte w §13 ust. 2;

8) | zasady obstugi w zakresie infrastruktury
technicznej:

obowigzujg ustalenia zawarte w § 13 ust. 2;

22. Karta terenu 22UM

Symbol terenu: 22UM

1) | przeznaczenie terenu:

przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy usfugowej,
przeznaczenie uzupefniajace: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) | zasady ksztaftowania zabudowy i
zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy - zgodnie z rysunkiem planu, obowigzuje § 2 pkt 2,
b) wskaznik powierzchni zabudowy- maksymalnie 70 %,

¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimalnie 20 %,

d) wysokos$¢ zabudowy - do 4 kondygnacji, maksymalnie 15 m,

e) nachylenie dachu— wg § 6 ust.1 pkt 1 lit c,

f) dopuszcza sig lokalizacje obiektow budowlanych infrastruktury technicznej;

i) dojazd zapleczowy od strony ulicy 17KDD;

3) | zasady scalania i podziafu
nieruchomo$ci:

a) obowigzujg ustalenia zawarte w § 9,

b) minimalna powierzchnia wydzielanej dziatki budowlanej — 160 m?,

¢) szerokos¢ frontu wydzielanej dziatki budowlanej: minimalna — 8 m,

d) kat pofozenia granic wydzielanych dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 0°
do 900:

4) | zasady ochrony $rodowiska, przyrody i
krajobrazu kulturowego:

linie telekomunikacyjne i elektroenergetyczne niskiego i Sredniego napiecia nalezy
skablowac;

5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkow oraz débr kultury wspotczesnej:

nie wystepujg obiekty chronione;

6) | tereny lub obiekty podiegajace ochronie
na podstawie odrebnych przepiséw:

caty obszar planu lezy w zasiegu wystepowania wéd podziemnych GZWP nr 221
,Dolina kopalna Wyszkéw” oraz w zasiggu wystgpowania wod podziemnych GZWP nr
215 ,Subniecka Warszawska” - stosuje sie przepisy prawa wodnego oraz akty prawa
miejscowego;

7) | zasady obstugi w zakresie komunikacji:

a) dojazd od ulic: lokalnych 11KDL lub 17KDL lub dojazdowej 19KDD i ciggu pieszo
jednego 45 KDX
b) wymagania parkingowe - obowigzujg warunki zawarte w §13 ust. 2;

8) | zasady obstugi w zakresie infrastruktury
technicznej:

obowigzujq ustalenia zawarte w § 13 ust.2;

45. Karta terenu 45UM

Symbol terenu: 45UM

1) | przeznaczenie terenu:

przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy usfugowej,
przeznaczenie uzupefniajqce: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;




2) | zasady ksztaftowania zabudowy i a) obowigzujgce i nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,
zagospodarowania terenu: obowigzuje § 3 pkt. 2, 3,
b) wskaznik powierzchni zabudowy- maksymalnie 90 %,
¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimalnie 5 %,
d) wysokosc¢ zabudowy - do 4 kondygnacji, maksymalnie 15 m,
e) nachylenie dachu— wg § 6 ust.1 pkt 1 lit c,
f) dopuszcza sie lokalizacje obiektéw budowlanych infrastruktury technicznej;
3) | zasady scalania i podziatu a) obowigzujq ustalenia zawarte w § 9,
nieruchomo$ci: b) minimalna powierzchnia wydzielanej dziatki budowlanej — 350 m?,
¢) Sszeroko$c frontu wydzielanej dziatki budowlanej: minimalna — 8 m,
d) kat pofozenia granic wydzielanych dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 0°
do 90%
4) | zasady ochrony Srodowiska, przyrody i linie telekomunikacyjne i elektroenergetyczne niskiego i Sredniego napiecia nalezy
krajobrazu kulturowego: skablowac;
5) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego nie wystepujg obiekty chronione;
i zabytkéw oraz débr kultury
wspofczesnej:
6) tereny lub obiekty podlegajgce ochronie caty obszar planu lezy w zasiegu wystepowania wéd podziemnych GZWP nr 221
na podstawie odrebnych przepisow: ,Dolina kopalna Wyszkow” oraz w zasiegu wystepowania wod podziemnych GZWP nr
215 ,Subniecka Warszawska” - stosuje sie przepisy prawa wodnego oraz akty prawa
miejscowego;
7) | zasady obstugi w zakresie komunikacji: | a) dojazd od ulicy lokalnej 17KDL lub ulicy dojazdowej 18KDD lub ciggow; istniejace
wjazdy od ulic zbiorczych 02KDZ oraz 04KDZ uznaje sie za zgodne z planem,
b) wymagania parkingowe - obowigzujg warunki zawarte w § 13 ust. 2;
8) | zasady obstugi w zakresie infrastruktury obowigzujg ustalenia zawarte w § 13 ust. 2;

technicznej:

61. Karta terenu 62MU

Symbol terenu: 62MU

1) | przeznaczenie terenu: przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
przeznaczenie uzupetniajace: tereny zabudowy ustugowej;
2) | zasady ksztaftowania zabudowy i a) nieprzekraczalne i obowigzujace linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu,
zagospodarowania terenu: obowigzuje § 2 pkt 2, 3,
b) wskaznik powierzchni zabudowy- maksymalnie 50 %,
¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimalnie 30 %,
d) wysokos$¢ zabudowy — 3 kondygnacje, maksymalnie 12 m,
e) nachylenie dachu— wg § 6 ust.1 pkt 1 lit c,
f) dopuszcza sie lokalizacje obiektéw budowlanych infrastruktury technicznej;
3) | zasady scalania i podziatu a) obowigzujq ustalenia zawarte w § 9,
nieruchomo$ci: b) minimalna powierzchnia wydzielanej dziatki budowlanej — 350 m?,
¢) szerokosc frontu wydzielanej dziatki budowlanej: minimalna — 8 m,
d) kat pofozenia granic wydzielanych dziatek w stosunku do pasa drogowego — od 0°
do 90
4) | zasady ochrony $rodowiska, przyrody i linie telekomunikacyjne i elektroenergetyczne niskiego i Sredniego napiecia nalezy
krajobrazu kulturowego: skablowac;
5) | zasady ochrony dziedzictwa kulturowego nie wystepujg obiekty chronione;
i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesney:
6) | tereny lub obiekty podiegajace ochronie caty obszar planu lezy w zasiegu wystepowania wéd podziemnych GZWP nr 221
na podstawie odrebnych przepiséw: ,Dolina kopalna Wyszkéw” oraz w zasiggu wystgpowania wod podziemnych GZWP nr
215 ,Subniecka Warszawska” - stosuje sie przepisy prawa wodnego oraz akty prawa
miejscowego;
7) | zasady obstugi w zakresie komunikacji: | a) dojazd od ulicy lokalnej 11KDL lub ulic dojazdowych 19KDD lub 20KDD,
b) wymagania parkingowe - obowigzujg warunki zawarte w § 13 ust. 2;
8) | zasady obstugi w zakresie infrastruktury obowigzujq ustalenia zawarte w § 13 ust. 2;

technicznej:

IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Podstawowym zadaniem planu bedzie okreslenie warunkéw zabudowy i1 zasad zagospodarowania
terenu w celu uporzadkowania centrum Wyszkowa. Obecnie obowigzujgce plany posiadajg szereg

wad

i niedociagnig¢ wynikajacych w znacznej

mierze z odmiennych zapisow ustawy




0 zagospodarowaniu przestrzeni z 1994 roku, innych wytycznych projektowych oraz oczekiwan
inwestorow.

1. STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI
STUDIUM GMINY WYSZKOW

Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Wyszkow przyjeto
uchwala Rady Miejskiej w Wyszkowie nr XV11/103/2007 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 i perspektywicznych kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej,
wynikajacych z istniejacych uwarunkowan przestrzenno-gospodarczych, zamierzen i dzialan
inwestycyjnych gminy oraz zamierzen rzadowych i instytucji dzialajacych na obszarze gminy,
powiatu wyszkowskiego 1 wojewodztwa mazowieckiego, sformutowano w odniesieniu do
wyodrebnionych obszaréw funkcjonalnych. W obszarze objetym planem miejscowym znajduje si¢
kilka charakterystycznych terendéw o roznych zasadach i sposobach zagospodarowania. Ponizej
przestawiono gtéwne zalozenia ich dotyczace, zawarte w tekscie studium:

Symbol MU-S - tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej srodmiejskiej, z przewagq zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej w zwartych pierzejach ulic, z ustugami w kondygnacjach przyziemnych
budynkow, zieleni urzqdzonej ogolnodostepnej (publicznej) oraz ustug towarzyszqcych, stuzgcych
zaspokojeniu podstawowych potrzeb ludnosci, takich jak: handel detaliczny (z wylgczeniem handlu o
powierzchni przekraczajgcej 2000 m°), ochrona zdrowia i opieka spoleczna, edukacja (oSrodki
publiczne i prywatne), kultura, turystyka i sport, hotelarstwo, gastronomia, Igcznosé¢ (poczta,
telekomunikacja), obstuga nieruchomosci, posrednictwo finansowe, administracja, punkty obstugi
technicznej i naprawy pojazdow mechanicznych (wbudowane,



o znaczeniu lokalnym). Dopuszcza si¢ zabudowe jednorodzinng, na warunkach okresionych

w planach miejscowych.

Zalecane ksztaltowanie zabudowy odtwarzajgce uktad urbanistyczny charakterystyczny dla miasta,

z placami, poszerzeniami, zwartqg pierzejq ulicy, podcieniami i ustugami w kondygnacjach

przyziemnych.

Tereny oznaczone symbolem MU-S oferujqg mieszkaricom bogate wyposazenie w  infrastrukture

socjalng oraz techniczng (wodocigg, kanalizacje, sieci elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze

i telekomunikacyjne) i komunikacyjng.

Zaleca sie, aby na kazde 10000m* powierzchni przeznaczonej pod zabudowe, pozostawié 100m*

ogolnodostepnych (publicznych) terenow zieleni parkowej, urzgdzonej, niezaleznie od stanu wiadania

tego terenu. Moze to by¢ teren wliczony w powierzchnig biologicznie czynng nowej inwestycji.

Zabudowa w poszczegolnych terenach musi by¢ ksztaltowana przy pomocy sporzgdzanych

miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Przy formulowaniu w sporzqdzanych

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 urzqdzenia infrastruktury technicznej,
niezbedne dla uzbrojenia terenow i nie kolidujgce z przeznaczeniem podstawowym,
komunikacyjne),

— minimalng powierzchnie biologicznie czynng dla kazdej dziatki inwestycyjnej - nie mniejsza niz
30% powierzchni dziatki, a dla zabudowy mieszkaniowej — 40% lub zgodnie ze stanem
istniejgcym,

—  maksymalng wysokos¢ zabudowy - do 5 kondygnacji naziemnych, czyli do 18m,

- wymagania zwiqzane z parkowaniem pojazdow :
= dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - 2 m.p./dom,
= dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 1 m.p./1 lokal mieszkalny
* dla obiektéw administracji - 25 m.p./1000 m?p.uz.,

»  dla handlu (sklepy, punkty ustugowe) - 30 m.p./1000 m? powierzchni uzytkowej,
= dla hurtowni - 5+15 m.p./1000 m* p.uz.,

= dla targowisk - 35 m.p./1000 m?p.targowej lub 1,5 m.p./stoisko,

= dla zaktadéw produkcyjnych - 35 m.p./100 zatrudnionych,

» dla szkét ponadpodstawowych - 30 m.p./100 zatrudnionych,

= dla restauracji i kawiarni - 35 m.p./100 miejsc konsumpcyjnych,

= dla obiektow sportowych - 20 m.p./100 uzytkownikow jednoczesnie,

= dla przychodni zdrowia: rejonowych - 10 m.p./1000 m?p.uz., pozostalych - 2 m.p./gabinet,
= dla klubow i domow kultury - 20 m.p./100 uzytkownikow jednoczesnie,

= dla stacji obstugi samochodéw - 4 m.p./1 stanowisko naprawcze,

*  dla bankéw - 40 m.p./1000 m?p.uz.,

* dla kosciotow - 10 m.p./1000 mieszkarncow,

= dlacmentarzy - 7 m.p./ha.

symbol U — tereny zabudowy ustugowej, 0 szeroko rozumianej funkcji w zakresie: handlu
(z wylgczeniem handlu o powierzchni sprzedazy przekraczajgcej 2000 m?), ochrony zdrowia i opieki
spotecznej, edukacji (osrodki publiczne i prywatne), kultury, turystyki i sportu, gastronomii, tgcznosci,
obstugi nieruchomosci, posrednictwa finansowego, administracji, drobnej wytworczosci, siedziby firm
prowadzgcych  dziatalnos¢ — gospodarczq  (biura), salony sprzedazy, obstugi technicznej
i naprawy pojazdow mechanicznych, sprzedazy paliw do pojazdow, parkingi.

Na terenach lesnych i zadrzewionych ustala si¢ zachowanie istniejgcego drzewostanu i minimalng
powierzchnie biologicznie czynng dla kazdej dziatki inwestycyjnej - 70 %.

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

Zabudowa w poszczegdlnych terenach musi by¢ ksztattowana przy pomocy sporzgqdzanych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Przy formutowaniu w sporzgdzanych
planach i ich zmianach ustalen dotyczqcych zagospodarowania i uzytkowania terenow, nalezy okreslic
lub utrzymac co najmniej:



— przeznaczenie podstawowe terenu,

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

—  minimalng powierzchnie biologicznie czynng dla kazdej dzialki inwestycyjnej - nie mniej niz 40 %
lub zgodnie ze stanem istniejgcym,

—  maksymalng wysokoS¢ zabudowy - nie wyzszq niz 3 kondygnacje naziemne, czyli 15m,

- wymagania zwigzane z parkowaniem pojazdow :

dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - 2 m.p./dom,

dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 1 m.p./1 lokal mieszkalny

dla obiektéw administracji - 25 m.p./1000 m? p.uz.,

dla handlu (sklepy, punkty ustugowe) - 30 m.p./1000 m? powierzchni uzytkowej,

dla hurtowni - 515 m.p./1000 m®p.uz.,

dla targowisk - 35 m.p./1000 m? p.targowej lub 1,5 m.p./stoisko,

dla zaktadéw produkcyjnych - 35 m.p./100 zatrudnionych,

dla szkot ponadpodstawowych - 30 m.p./100 zatrudnionych,

dla restauracji i kawiarni - 35 m.p./100 miejsc konsumpcyjnych,

dla obiektow sportowych - 20 m.p./100 uzytkownikow jednoczesnie,

dla przychodni zdrowia: rejonowych - 10 m.p./1000 m?p.uz.; pozostatych - 2 m.p./gabinet,

dla klubow i domow kultury - 20 m.p./100 uzytkownikow jednoczesnie,

dla stacji obstugi samochodéw - 4 m.p./1 stanowisko naprawcze,

dla bankéw - 40 m.p./1000 m’p.uz.,

dla kosciotow - 10 m.p./1000 mieszkancow,

= dlacmentarzy - 7 m.p./ha.

W Swietle zapiséw studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Wyszkéw nalezy stwierdzi¢, ze przewidywane rozwigzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla kwartalu ulic: Generala Jézefa
Sowinskiego, Pultuskiej, Waskiej, Tadeusza KoSciuszki oraz terenu polozonego pomiedzy
ulicami: Koscielng, Ignacego Daszynskiego, Bialostocka i Skwerem Jana Pawla Il sa zgodne ze
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Wyszkow

VI. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Do chwili obecnej wptyngto kilkanascie wnioskow o zmiang planu dla analizowanego obszaru.
Wigkszos¢ wnioskow dotyczyta m.in. dopuszczenia w S$cistym centrum funkcji mieszkaniowe;,
podziatu obszaréw funkcjonalnych planu na kilka zadan inwestycyjnych.

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejacego, obowigzujacych ustalen
planistycznych, zgodnos$ci proponowanych zmian ze studium oraz sktadanych wnioskéw o zmiang
planu, w $wietle obowigzujacych przepisow o zagospodarowaniu przestrzennym nalezy stwierdzic,
Ze przystapienie do sporzadzenia planu jest celowe i zasadne.

Nalezy przystapi¢ do sporzadzenia planu i okresli¢ warunki zabudowy i zasady zagospodarowania
terenu centrum Wyszkowa.

VIl. NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH

Obszar opracowania:

Zgodnie z opisem w pkt | analizy.

Zakres merytoryczny:

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

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

¢ uzyskanie wymaganych opinii i uzgodnien,

¢ uzyskanie wszelkich niezbgdnych materialdéw do projektowania w zakresie wynikajacym z
obowigzujacych przepisow, wymaganych przez jednostki uzgadniajace,

1. Wykonanie planu, bedzie polegato na:

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.
1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

przeanalizowaniu ustalen obowiazujacego planu, wykonanego w skali 1:5000 w catym
zakresie,

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

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

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

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

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

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

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

wykonaniu analizy rozwoju funkcjonalno — przestrzennego /ocena realizacji rozwigzan

przyjetych w planie ogdlnym gminy, ocena aktualnych ustalen planow miejscowych,
wyodrebnienie 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 niezbgdnych 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,
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1.20.rozpatrzeniu uwag wniesionych po wytozeniu projektu planu w terminie nie dluzszym niz 21
dni od dnia uptywu terminu ich sktadania,

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

1.22.przedstawieniu projektu planu miejscowego wraz z listag 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 kwartalu ulic:
Generala Jozefa Sowinskiego, Pultuskiej, Waskiej, Tadeusza KoS$ciuszki oraz terenu polozonego
pomiedzy ulicami: Koscielna, Ignacego Daszynskiego, Bialostocka i Skwerem Jana Pawla II,
wnoszac o jego akceptacje.
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