ANALIZA

dotyczaca zasadnoS$ci przystapienia do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Wyszkowa dla terenu zieleni nieurzadzonej polozonego przy ulicy Jana Matejki, dla
dzialek nr 3558/1, 5628 polozonych przy ulicy Pultuskiej oraz dla dzialek nr 3434, 3001/3,
3478/1, 3478/4 polozonych przy ulicy I Armii Wojska Polskiego.

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 wiasnej inicjatywy
badz na wniosek Burmistrza uchwal¢ o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w celu okre$lenia przeznaczenia terenu oraz okreslenia sposobu
jego zagospodarowania. Przed podjgciem uchwaty Burmistrz wykonuje analizy dotyczace zasadnosci
przystapienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami
studium, przygotowuje materiaty geodezyjne do opracowania planu oraz ustala niezbedny zakres prac
planistycznych.

I. TEREN OBJETY ANALIZA

Analizowane obszary rozproszone sa w roznych cze$ciach miasta Wyszkowa. Powierzchnia terenu
objetego planem to ok. 1,71 ha.

I1. STAN ISTNIEJACY - SPECYFIKA TERENU

Obszar opracowania jest czeSciowo zabudowany i zagospodarowany, w cze$ci to teren
niezagospodarowany. Istniejaca zabudowa to zabudowa ustugowa, teren zieleni miejskiej parkowej,
teren zabudowy ustugowo — mieszkaniowej.

Obszar objety projektem planu nie wymaga przeksztalcenia na cele nierolnicze i nielesne.
I11. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Na analizowanym terenie obowigzuja ustalenia nast¢pujacych planow miejscowych:

- miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Centrum” Wyszkowa uchwalonego
uchwala 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

§5.

Ustalenia w zakresie podstawowych funkcji terenu:

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

14) tereny komunikacji z dopuszczeniem lokalizacji jezdni, sciezek rowerowych, chodnikow,
przyulicznych  pasow  postojowych, zatok parkingowych dla samochodow, zatok
przystankowych dla pojazdéw komunikacji zbiorowej i takséwek, wiat przystankowych, zieleni
przyulicznej i izolacyjnej, sieci i urzqdzen technicznego uzbrojenia terenu, urzqdzen
organizacji ruchu, oswietlenia ulic, elementow wyposazenia ulic i urzgdzenia przestrzeni
publicznych; w terenach komunikacji dopuszcza sie obiekty zwigzane z obstugqg ruchu m.in.:
kioski uliczne, punkty sprzedazy biletow, budki telefoniczne, wiaty przystankowe. Tereny
0znaczono symbolami:

a) KDG - publiczne ulice gliowne,

b) KDZ - publiczne ulice zbiorcze,

c) KDL - publiczne ulice lokalne,

d) KDD - publiczne ulice dojazdowe,

e) KDW - drogi wewnetrzne,

f) KDX - ciggi pieszo-jezdne i ciggi piesze,

g) KXX - place piesze.



26. Karta terenu 26UM

Symbol terenu: 26UM

1)

przeznaczenie terenu:

przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy ustugowej,
przeznaczenie uzupelniajqce: tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej;

2)

zasady ksztattowania
zabudowy i
zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalne i obowiqzujgce linie zabudowy — zgodnie z
rysunkiem planu,

obowiqzuje § 2 pkt . 2, 3,
b) wskaznik powierzchni zabudowy— maksymalnie 90 %,
¢) wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — minimalnie 10
%,
d) wysokos¢ zabudowy — 3 kondygnacje, maksymalnie 12 m,
e) nachylenie dachu— wg § 6 ust.1 pkt 1 lit c,
f) dopuszcza sie lokalizacje obiektow budowlanych
infrastruktury technicznej;
h) zakaz sytuowania ogrodzen od strony ulicy zbiorczej 04KDZ;
i) dojazd zapleczowy od strony ciggu pieszo jezdnego 33 KDX

3) |zasady scalania i podziatu a) obowigzujq ustalenia zawarte w § 9,
nieruchomosci.: b) minimalna powierzchnia wydzielanej dziatki budowlanej —
200 m?,
¢) szerokosSc frontu wydzielanej dziatki budowlanej: minimalna
-8m,
d) kqt polozenia granic wydzielanych dziatek w stosunku do
pasa drogowego — od 0°
do 90°%;
4) |zasady ochrony Srodowiska, | a) linie telekomunikacyjne i elektroenergetyczne niskiego i
przyrody i krajobrazu Sredniego napigcia nalezy
kulturowego: skablowad,
b) obowiqzuje zabudowa o harmonijnym charakterze;
5) |zasady ochrony dziedzictwa nie wystepujq obiekty chronione;
kulturowego i zabytkow oraz
dobr kultury wspolczesnej:
6) |tereny lub obiekty caly obszar planu lezy w zasiegu wystepowania wod
podlegajqce ochronie na podziemnych GZWP nr 221
podstawie odrebnych ,,Dolina kopalna Wyszkow” oraz w zasiegu wystepowania wod
przepisow: podziemnych GZWP nr
215 ,,Subniecka Warszawska” - stosuje si¢ przepisy prawa
wodnego oraz akty prawa
miejscowego;
7) |zasady obstugi w zakresie a) dojazd od ciggu piesz0-jezdnego 33KDX, dopuszcza si¢ od
komunikacji: ulicy zbiorczej 04KDZ,
b) wymagania parkingowe - obowigzujq warunki zawarte w §13
ust. 2;
8) |zasady obstugi w zakresie obowiqzujq ustalenia zawarte w § 13 ust. 2;

infrastruktury technicznej:
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84. Karta terenu 31KDX-43KDX

Symbol terenu: 31KDX, 32KDX,33KDX, 34KDX, 35KDX, 36KDX, 37KDX, 38KDX, 39KDX,
40KDX, 41KDX, 42KDX, 43KDX

1) | przeznaczenie terenu: przeznaczenie podstawowe: Cigg pieszo-jezdny; dopuszcza si¢
urzgdzenie miejsc postojowych dla samochodow osobowych;
szerokos¢ w liniach rozgraniczajqcych zgodnie z rysunkiem
planu;

2) | wymagania wynikajgce z zakaz wznoszenia i sytuowania reklam wolnostojgcych,
potrzeb ksztattowania ktorych powierzchnia jest wieksza od 3600 cm?;
przestrzeni publicznych:

3) |zasady scalania i podziatu podzialy nieruchomosci wzdtuz linii rozgraniczajgcych tereny;
nieruchomosci:

4) | zasady ochrony Srodowiska, linie telekomunikacyjne i elektroenergetyczne niskiego i
przyrody i krajobrazu Sredniego napiecia nalezy
kulturowego: skablowac;

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

6) |tereny lub obiekty caly obszar planu lezy w zasiegu wystepowania wod
podlegajqce ochronie na podziemnych GZWP nr 221
podstawie odrebnych ,,Dolina kopalna Wyszkow” oraz w zasiegu wystgpowania wod
przepisow: podziemnych GZWP nr

215 ,,Subniecka Warszawska” - stosuje si¢ przepisy prawa
wodnego oraz akty prawa
miejscowego;

7) | zasady modernizacji, a) obowiqgzujq ustalenia zawarte w § 13,
budowy i rozbudowy b) dojazd do terenu 39.KDX od ulicy 11.KDL,;
systemow komunikacji:

8) |zasady modernizaciji, obowiqzujq ustalenia zawarte w § 14,

budowy i rozbudowy
systemow infrastruktury
technicznej:
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- zmiany do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Wyszkowa uchwalone
uchwatg 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)

§10. 1. Plan wyznacza "Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - MN" - z podstawowym
przeznaczeniem gruntow pod zabudowe mieszkaniowq jednorodzinng z obiektami i urzqdzeniami
towarzyszgcymi.

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

1) Whbudowanych lokali ustugowych, przeznaczonych dla prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
zwiqzanej z zaopatrzeniem i bytowaniem mieszkancow,

2) Budynkow gospodarczych w ilosci jeden na dzialce,

3) Urzqdzen infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych.

§15. 1. Plan wyznacza "Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug MN/U" - z
podstawowym przeznaczeniem gruntu pod lokalizacje budynkow mieszkalnych jednorodzinnych i
ustugowych.

2. W terenach, 0 ktérych mowa w ust. 1, plan dopuszcza w zakresie przeznaczenia
uzupetniajgcego lokalizacje:

1) lokali ustugowych wolnostojgcych przeznaczonych dla prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
zwigzanej z zaopatrzeniem i bytowaniem mieszkarncow,

2) urzqdzen komunikacji kotowej i pieszej

3) urzqdzen infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych

§46. 1. Plan wyznacza "Tereny zieleni niskiej - ZN" - z podstawowym przeznaczeniem gruntow
pod zielen niska - zielen legowa, srodpolna

2. W terenach, o ktorych mowa w ust. 1, plan dopuszcza w zakresie przeznaczenia
uzupetniajgcego lokalizacje:
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1) Urzqdzen komunikacji pieszej - Sciezki rowerowe i piesze.
2) Urzqdzer infrastruktury technicznej dla potrzeb lokalnych i ponadlokalnych.

§58. Plan ustala dla terenow oznaczonych na rysunku planu stanowigcym zatgcznik Nr 1, do
uchwaty symbolami: AIMN, ALIOMN, A11MN, A12MN, A17MN, A34MN, A38MN, A39MN, A40MN,
A41IMN, A5IMN, A54MN:

1. Adaptacje, modernizacje, rozbudowe oraz wymiang istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i gospodarczej.

2. Realizacje nowej zabudowy jednorodzinnej na podstawie nastepujgcych zasad i warunkow
podziatu nieruchomosci:

1) Podziat na dziatki budowlane wymaga zapewnienia im obstugi komunikacyjnej zgodnie z
ustaleniami planu oraz przepisami szczegétowymi dotyczgcymi gospodarki nieruchomosciami.

2) Wydzielenie dzialek moze odbywacé si¢ w ramach istniejgcych podziatow wilasnosciowych bgdz w
wyniku zniesienia wlasnosci po uprzednim wykonaniu wstgpnej koncepcji podziatu terenu dla
calej jednostki strukturalnej.

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

4) Minimalne szerokosci wydzielonych dziatek nie powinna by¢ mniejsza niz:

a) Dla zabudowy wolnostojgcej - 18m

b) Dla zabudowy blizniaczej - 14m

¢) Dla zabudowy szeregowej - 6m (zabudowa zwarta),; 9m (zabudowa taricuchowa).

5) Realizacja nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej powinna odbywaé sie po wykonaniu
lub rownoczesnie z budowg podstawowych elementow infrastruktury technicznej.

3. Dla terenow rozbudowywanej oraz nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
okreslonych w ust. 1i 2 plan ustala nastepujqce zasady ksztattowania zabudowy.

1) Budynki mieszkalne do trzech kondygnacji z poddaszem uzytkowym, ktére wchodzi w skiad
trzeciej kondygnacji, przy zatozeniu:

a) Minimum nachylenia potaci dachu plan ustala na 25°.

b) Maximum nachylenia potaci dachu plan ustala na 45°.

C) Zastosowania jednolitej kolorystyki dachow dla poszczegdlnych jednostek.

d) Stosowania materiatu dla dachow wielospadowych - dachéwka ceramiczna, papa bitumiczna

(tegola) lub blacha aluminiowa powlekana w ksztalcie dachowki.

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

5. Na terenach mieszkaniowych plan ustala 30% dziatki biologicznie czynnej i wolnej od
zabudowy kubaturowej z uwagi na istniejgce podzialy i mate powierzchnie dziatek

6. Jako przeznaczenie dopuszczalne, na terenach o ktérych mowa w ust. 1 plan ustala:

1) Budynki gospodarcze whbudowane w bryte budynku mieszkalnego Iub wolnostojgce do 35m?
powierzchni uzytkowej.

2) Garaze wbudowane w bryte budynku mieszkalnego lub wolnostojgce.

7. Plan dopuszcza realizacje ustug w formie wbudowanych, przeznaczonych dla prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej zwigzanej z zaopatrzeniem i bytowaniem mieszkancow.

8. W jednostce al 7MN plan ustala adaptacje istniejgcej studni glebinowej.

§59. Plan ustala dla terenow oznaczonych na rysunku planu stanowigcym zatqcznik Nr 1, do
uchwaty symbolami: ASMN/U, ASMN/U, A25MN/U, A5S8MN/U:

1. Adaptacje, modernizacje, rozbudowe, uzupelnienie oraz wymianeg istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej zwartej oraz ustugowej.

2. Dla terenow rozbudowywanej oraz nowej zabudowy, okreslonych w ust. 1 plan ustala
nastepujqce zasady ksztattowania zabudowy.

1) Budynki mieszkalne do trzech kondygnacji z poddaszem uzytkowym, ktére wchodzi w skiad

trzeciej kondygnacji, przy zatozeniu:

a) Maximum nachylenia potaci dachu plan ustala na 40°.

b) Zastosowania jednolitej kolorystyki dachéw dla poszczegédlnych jednostek.

) Stosowanie materiatu dla dachow wielospadowych - dachowka ceramiczna, papa bitumiczna

(tegola) lub blacha aluminiowa powlekana w ksztatcie dachowki.
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3. Budynki ustugowe wolnostojqce 1 kondygnacja
1) Minimum nachylenia potaci dachu plan ustala 18°
2) Maximum nachylenia potaci dachu plan ustala na 45°.
4. Ogrodzenia frontowe dziatek azurowe z zakazem stosowania prefabrykatow, o maksymalnej
wysokosci 1,8m, usytuowane w ustalonej linii rozgraniczajgcej drogi.
5. Na terenach mieszkaniowych plan ustala 30% dziatki biologicznie czynnej i wolnej od
zabudowy kubaturowej.
6. Jako przeznaczenie dopuszczalne, na terenach o ktorych mowa w ust. 1 plan ustala:
1) Budynki gospodarcze wbudowane w bryle budynku mieszkalnego lub wolnostojgce do 35m?
powierzchni uzytkowej.
2) Garaze wbudowane w bryle budynku mieszkalnego lub wolnostojqce.
7. Plan dopuszcza realizacje ustug przeznaczonych dla prowadzenia dziatalnosci gospodarczej

zwiqzanej z zaopatrzeniem i bytowaniem mieszkancow.

§73. Plan ustala dla terenow oznaczonych na rysunku planu stanowigcym zalgcznik Nr 1, do

uchwaty symbolami A 14ZN i A26ZN:
1. Zakaz wprowadzania obiektow kubaturowych
2. Adaptacje i ochrong istniejgcych zadrzewien oraz ich wzbogacanie o nowe nasadzenia.
3. Dopuszcza sig realizacje sieci napowietrznych i podziemnych infrastruktury technicznej oraz

zwigzane z nimi urzqdzenia

h'/l//':‘
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V. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Podstawowym zadaniem planu bedzie okreslenie warunkéw zabudowy i zasad zagospodarowania
terenu. Obecnie obowigzujace plany przewiduja na analizowanym terenie zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng, zabudowg¢ mieszkaniowa jednorodzinng z dopuszczeniem dziatalnosci ustugowej,
zabudowe ustugowo — mieszkaniowa. Ponadto wystepuje teren zieleni legowej, srodpolnej oraz dolin

rzek oraz teren komunikaciji.
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Nowy plan zagospodarowania umozliwi na tym terenie realizowa¢ zabudowe ustugowo-
mieszkaniowa, uslugows, zielen urzadzong i plac zabaw. Dostosuje do obowigzujacych przepiséw
prawa.

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 XXVIII/280/16 z dnia 27 pazdziernika 2016 r.

W Studium zakres przeksztalcen i1 perspektywicznych kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej,
wynikajacych z istniejacych 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 wyodrgbniona zabudowa ustugowo-mieszkaniowa i mieszkaniowa. Ponizej przestawiono
zatozenia jej dotyczace, zawarte w tek$cie studium:

1) symbolem MU-M - tereny zabudowy mieszkaniowo - usfugowej miejskiej - tereny zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej, zieleni urzqdzonej ogolnodostepnej (publicznej)
oraz ustug nieucigzliwych. Zaleca si¢ wymiane istniejgcej zabudowy zagrodowej na inne typy
zabudowy z przeznaczenia podstawowego.

Tereny oznaczone symbolem MU-M oferujq mieszkaricom bogate wyposazenie w infrastrukture
socjalng oraz techniczng (wodociqg, kanalizacje, sieci elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze
i telekomunikacyjne). Zalecane ksztaftowanie zabudowy w  ukladzie —wurbanistycznym
charakterystycznym dla miasta, z placami, poszerzeniami, linig pierzei ulicy i ustugami w
kondygnacjach przyziemnych.

Zaleca sie, aby na kazde przynajmniej 10000 m® powierzchni przeznaczonej pod zabudowe,
pozostawi¢ 100 m? ogélnodostepnych (publicznych) terenéw zieleni parkowej, urzqdzonej,
niezaleznie od stanu wiladania tego terenu. Moze to by¢ teren wliczony w powierzchnie
biologicznie czynng nowej inwestycji.

Zabudowa w poszczegolnych terenach musi by¢ ksztaftowana przy pomocy sporzqdzanych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Przy formufowaniu w sporzgdzanych
planach iich zmianach ustalen dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania terendéw, nalezy
okresli¢ lub utrzymacé 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 dzialki inwestycyjnej - nie
mniejsza niz — 20%,

—  maksymalng wysokosé zabudowy - zabudowa wielorodzinna - 27 m, pozostale typy

zabudowy - 12 m,
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2)

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

— dla terenow MU-M sgsiadujqcych z kosciotem parafialnym w Wyszkowie wpisanym do
rejestru zabytkow obowiqzuje ograniczenie wysokosci zabudowy do max. 12 m a takze
koniecznos¢ wykonania wizualizacji przed przystgpieniem do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w celu zachowania wiasciwej ekspozycji kosciota i
pozostawienia go jako dominanty przestrzennej miasta.

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 formutowaniu 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 urzgdzenia 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 wysokosé¢ 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 ZP — tereny zieleni urzgdzonej — przeznaczone pod zielen parkowq, tereny zieleni
urzqdzonej (publicznej), parki miejskie i wiejskie z towarzyszqcq zabudowq, z dopuszczeniem
terenowych urzqdzen sportu i rekreacji (Sciezki rowerowe, boiska, przystan rzeczna), matej
architektury, pawilonow parkowych, pawilonow wystawienniczych, drobnej gastronomii w tym
kawiarni, muszli koncertowych, zielen uliczna, ogrodki przydomowe, zielen przykoscielna, parki
podworskie tereny itp. Sq to elementy uzupetniajgce system przyrodniczy gminy o znaczeniu

lokalnym, funkcjonujgce glownie w wigkszych jednostkach osadniczych gminy.
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Podstawowy kierunek zagospodarowania zieleni urzqdzonej to ochrona jej powierzchni i form
zagospodarowania przed likwidacjq z wyjgtkiem szczegolnych przypadkow realizacji niezbednych
elementow komunikacyjnych lub infrastrukturalnych.
Dopuszcza si¢ zachowanie istniejgcej zabudowy bez mozliwosci jej rozbudowy i realizacji
nowych obiektow niezwigzanych z funkcjg podstawowgq.
Realizacja ochrony zieleni urzqdzonej wymagac¢ bedzie w szczegolnosci:
— doboru odpowiednich do warunkow siedliskowych i ukladow przestrzennych gatunkow
zieleni,
— zachowania funkcji zieleni cmentarnej i parkow podworskich tqcznie z ich ukiadem
przestrzennym, fizjograficznym i przyrodniczym,
— minimalng powierzchnig biologicznie czynng dla kazdej dzialki inwestycyjnej - nie mniej
niz 70%,
— przestrzegania wymogow konserwatorskich w uzytkowaniu i zagospodarowywaniu
obiektow stanowigcych przedmiot ochrony konserwatorskiej.
W miejscach oznaczonych jako orientacyjne przebiegi migracji drobnej zwierzyny przez tereny ze
wskazaniem pozostawienia wyzszego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej w mpzp - wskazuje

si¢ minimalng powierzchnie biologicznie czynng nie mniejszq niz 50% oraz wymog realizacji otworow
W cokole ogrodzen, w celu umozliwienia migracji drobnej zwierzyny miedzy ekosystemami.

Zasiegi obszarow funkcjonalnych wskazanych w studium ustalono jako przyblione i nalety

je uszczegotawiaé w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
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W S$wietle zapiséw Studium uwarunkowan i Kkierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Wyszkow nalezy stwierdzi¢, ze przewidywane rozwigzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla terenu
zieleni nieurzadzonej polozonego przy ulicy Jana Matejki, dla dzialek nr 3558/1, 5628
polozonych przy ulicy Pultuskiej oraz dla dzialek nr 3434, 3001/3, 3478/1, 3478/4
polozonych przy ulicy I Armii Wojska Polskiego sq 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. Wigkszos¢
wnioskéw dotyczyta m.in. zmiany przeznaczenia pod zabudowe ustugowo-mieszkaniows, ustugowa
wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejacego 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 wszyst_kich 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 1:1000 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 istniejacego zagospodarowania
z okresleniem standardow jakosci zycia mieszkancow, itp.,

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

1.5. wykonaniu analizy stanu wlasnosci gruntow 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, wartosci 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 dotyczgcymi preferencji badz ograniczen rozwoju funkcjonalno — przestrzennego
gminy,

1.11.opracowaniu prognozy oddzialywania na §rodowisko,

1.12.opracowaniu prognozy skutkéw finansowych,

1.13.opracowaniu ekofizjografii,

1.14.okresleniu stawki procentowe]j do naliczania oplat za wzrost warto$ci gruntow,
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1.15.analizie przeprowadzenia procedury formalno — prawnej /uzgodnienia, opiniowanie,
wylozenie z propozycjg 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,

1.20.rozpatrzeniu uwag wniesionych po wylozeniu 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 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 zwigzku z powyzszym przedkladam projekt uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla terenu zieleni
nieurzadzonej potozonego przy ulicy Jana Matejki, dla dzialek nr 3558/1, 5628 polozonych przy
ulicy Pultuskiej oraz dla dzialek nr 3434, 3001/3, 3478/1, 3478/4 polozonych przy ulicy I Armii
Wojska Polskiego.
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