Uzasadnienie
do Uchwaty Nr ......... [oviiiinnnn /17
Rady Miejskiej w Wyszkowie
z dnia 22 czerwca 2017 r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Wyszkowa dla terenu potozonego pomigdzy ulicami 11 Listopada i Generata Jozefa
Sowinskiego oraz dla wybranych dziatek potozonych przy ulicach: Stefana Okrzei, 3 Maja,
Dolnej i Kazimierza Skarzynskiego - etap 1.

1. Podstawa prawna

Prace dotyczace miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa
dla terenu potozonego pomigdzy ulicami 11 Listopada i Generala Jozefa Sowinskiego oraz
dla wybranych dziatek potozonych przy ulicach: Stefana Okrzei, 3 Maja, Dolnej i Kazimierza
Skarzynskiego - etap | prowadzone byly w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r. poz.
1073) oraz ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o Srodowisku
i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddzialywania na
srodowisko (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r. poz. 353 z p6zn. zm.).

Przedmiotowa uchwata jest konsekwencja podjetej w dniu 12 maja 2016 r. uchwaty
Nr XX1/210/2016 Rady Miejskiej w Wyszkowie w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla terenu
polozonego pomiedzy ulicami 11 Listopada i Generata Jozefa Sowinskiego oraz dla
wybranych dziatek potozonych przy ulicach: Stefana Okrzei, 3 Maja, Dolnej i Kazimierza
Skarzynskiego.

Stosownie do przepisu art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, podjecie uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia przedmiotowego planu,
poprzedzone zostalo wykonaniem analiz dotyczacych zasadnosci przystgpienia
do sporzadzenia planu i stopnia zgodnos$ci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow uchwalonego
uchwatg Nr XXV 111/280/16 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 27 pazdziernika 2016 r.

2. Przebieg prac planistycznych

W dniach od 15 czerwca do 15 lipca 2016 r. na tablicy ogloszen Urzgdu Miejskiego
w Wyszkowie wywieszone bylo obwieszczenie Burmistrza Wyszkowa 0 przystgpieniu
do sporzadzania ww. miejscowego planu, okreslajace forme, miejsce itermin sktadania
wnioskéw do planu. Ponadto dnia 14 czerwca 2016 r. ukazato si¢ ogloszenie na stronie
Biuletynu Informacji Publicznej i1 w prasie lokalnej informujace o przystapieniu
do sporzgdzania ww. miejscowego planu.

W odpowiedzi na obwieszczenie i ogloszenie o podjeciu uchwaly o przystgpieniu
do sporzadzania planu nie wplynety zadne wnioski, o ktorych mowa w art. 17 pkt 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

O podjeciu uchwaty o przystagpieniu do sporzadzania cytowanego planu wraz z prosba
o wnioski do planu wystagpiono na pi$mie do instytucji i organow witasciwych do uzgadniania
i opiniowania planu w dniu 17 czerwca 2016 r.

W dniu 20 lipca 2016 r. Burmistrz Wyszkowa wydat oswiadczenie, ze w zwiazku
z ukazaniem si¢ ogloszenia/obwieszczenia o przystapieniu do przeprowadzenia strategicznej



oceny oddziatywania na S$rodowisko dotyczacej w/w projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w wyznaczonym terminie nie wptynat zaden wniosek ani
uwaga do prognozy oddzialywania na §rodowisko.

Na podstawie art. 53 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o $rodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie §rodowiska oraz ocenach
oddziatywania na $rodowisko Burmistrz Wyszkowa w dniu 20 czerwca 2016 r. wystapit
pismem do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie i do Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Wyszkowie o okreslenie zakresu i stopnia
szczegdtowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko.

Burmistrz Wyszkowa zgodnie z art. 17 pkt 4 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym sporzadzit projekt planu miejscowego rozpatrujac
wnioski, o ktorych mowa w art. 17 pkt 1 tejze ustawy, wraz z prognozg oddzialywania na
srodowisko oraz zgodnie z art. 17 pkt 5 prognoza skutkow finansowych uchwalenia planu
miejscowego.

W dniu 18 pazdziernika 2016 r. projekt planu uzyskat pozytywna opini¢ Gminnej Komisji
Urbanistyczno - Architektonicznej, zawierajaca kilka uwag, ktore zostaly uwzglednione w
projekcie planu.

W dniu 2 listopada 2016 r. projekt planu miejscowego udostepniono, zgodnie z art. 17 pkt
6 lit. a i lit. b ustawy o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym, organom
administracji rzadowej i samorzadowej oraz innym jednostkom organizacyjnym celem
odpowiednio uzyskania opinii oraz jego uzgodnienia. Nastepnie w dniu 2 stycznia 2017 r.
w niezbednym zakresie powtdrzono uzgodnienia i opinie.

Burmistrz Wyszkowa zgodnie z art. 17 pkt 9 ww. ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, wprowadzil stosowne zmiany wynikajace z uzyskanych
opinii i dokonanych uzgodnien.

Zgodnie z art. 17 pkt. 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
zgodnie z art. 39 ust. 1 i art. 46 pkt 1 oraz art. 54 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie
srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko (tekst jednolity Dz. Urz. 2016 poz.
353 z pozn. zm.) w dniach od 1 lutego do 3 marca 2017 r. projekt planu wraz z prognoza
oddziatywania na srodowisko zostat wylozony do publicznego wgladu.

Dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami odbyla si¢ w dniu
28 lutego 2017 r.

W ustawowym terminie, tj. do dnia 20 marca 2017 r. wniesiono jedng uwage do projektu
planu oraz uzupetnienie do tej uwagi.

W dniu 7 kwietnia 2017 r. Burmistrz Wyszkowa rozstrzygnat o sposobie rozpatrzenia
uwag do ww. projektu planu oraz wydat o§wiadczenie w sprawie braku wnioskow 1 uwag
W postgpowaniu w sprawie strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko. Uwaga
Z uzupehieniem wniesionym do projektu planu zostata w czesci uwzgledniona, a w czesci
nieuwzgledniona.

Z uwagi na problematyczne planowane przeznaczenie terenéw dnia 22 czerwca 2017 .
Rada Miejska w Wyszkowie podjeta uchwate Nr .../.../17 w sprawie etapowania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla terenu potozonego pomiedzy
ulicami 11 Listopada i Generata Jézefa Sowinskiego oraz dla wybranych dzialek potozonych
przy ulicach: Stefana Okrzei, 3 Maja, Dolnej 1 Kazimierza Skarzynskiego.

Burmistrz Wyszkowa zgodnie z art. 17 pkt 14 ww. ustawy o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym przedstawil Radzie Miejskiej projekt uchwatly wraz
z zatgcznikami w celu uchwalenia.

Na Sesji ... w dniu 22 czerwca 2017r. Rada Miejska podjeta decyzje
o uchwaleniu planu uchwalg Nr ...... [ooo.... /17 Rady Miejskiej w Wyszkowie w sprawie



uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa
dla terenu potozonego pomiedzy ulicami 11 Listopada i Generata Jozefa Sowinskiego oraz
dla wybranych dziatek potozonych przy ulicach: Stefana Okrzei, 3 Maja, Dolnej i Kazimierza
Skarzynskiego - etap |.

Zgodnie z art. 20 ust 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Rada
Miecjska w Wyszkowie stwierdzita zgodno$¢ przyjetych w planie rozwigzan z ustaleniami
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow
uchwalonego Uchwatg Nr XXVIII/280/16 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia
27 pazdziernika 2016 r.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa
dla terenu potozonego pomigdzy ulicami 11 Listopada i Generata Jozefa Sowinskiego oraz
dla wybranych dziatek potozonych przy ulicach: Stefana Okrzei, 3 Maja, Dolnej i Kazimierza
Skarzynskiego - etap |, z zastosowaniem procedury przewidzianej ustawa o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym, stworzylo podstawy prawne do wydawania decyzji
administracyjnych dotyczacych zagospodarowania przedmiotowego terenu.

3. Uzasadnienie do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Wyszkowa dla terenu polozonego pomiedzy ulicami 11 Listopada i Generala
Jozefa Sowinskiego oraz dla wybranych dzialek polozonych przy ulicach: Stefana
Okrzei, 3 Maja, Dolnej i Kazimierza Skarzynskiego - etap |, sporzadzone na
podstawie art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

1) Wstep

Niniejsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla terenu polozonego pomigdzy
ulicami 11 Listopada i Generata J6zefa Sowinskiego oraz dla wybranych dzialek potozonych
przy ulicach: Stefana Okrzei, 3 Maja, Dolnej i Kazimierza Skarzynskiego - etap .

Niniejszy miejscowy plan powstat w celu okreslenia warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktore pozwolg na rozwdj zabudowy mieszkaniowej,
mieszkaniowo - ustugowe;j, ustugowo - mieszkaniowej i ustugowe;.

W obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Wyszkow uchwalonego uchwalg Nr XXVIII/280/16 Rady Miejskie; w Wyszkowie
Z dnia 27 pazdziernika 2016 r., tereny objete planem miejscowym zakwalifikowane zostaty
do terendbw o przeznaczeniu mieszkaniowo - uslugowym miejskim, mieszkaniowo -
ustugowym $rodmiejskim, ustugowo - mieszkaniowym, ustug publicznych, terendw ustug
sportu, turystyki 1 rekreacji oraz obszarow szczegOlnego zagrozenia powodzig,
zainwestowanych, na ktorych zlokalizowane sa budynki. W zwiazku z powyzszym, nalezy
stwierdzi¢, ze spetnione zostaly wymogi art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

2) Sposob realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym:
a) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Projekt planu miejscowego w §4 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony
I ksztaltowania tadu przestrzennego, natomiast w § 16-22 przedmiotowego projektu znajduja
si¢ ustalenia dotyczace zasad ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania



terenu. Ustalenia te zapewniaja uwzglednienie w planie miejscowym wymagan tadu
przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

b) walory architektoniczne i krajobrazowe

Projekt planu miejscowego w §4 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony
I ksztaltowania tadu przestrzennego, w § 5 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony
srodowiska, przyrody ikrajobrazu oraz ksztaltowania krajobrazu. Natomiast w § 16-22
przedmiotowego projektu znajduja si¢ ustalenia dotyczace zasad ksztattowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenow przeznaczonych dla zabudowy: mieszkaniowej
jednorodzinnej, mieszkaniowe]j jednorodzinnej i ustugowej, mieszkaniowej wielorodzinne;j,
uslugowej 1 mieszkaniowej jednorodzinnej, ustug publicznych oraz terendw przeznaczonych
do ustug sportu, rekreacji i turystyki, pod parking oraz dla zieleni. Wyzej wymienione
ustalenia zapewniaja uwzglednienie w planie miejscowym waloréw architektonicznych
I krajobrazowych.

c) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i lesnych

Projekt planu miejscowego w § 5 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego, odnoszace si¢ m.in. do gospodarowania wodami.

Projekt planu miejscowego nie obejmuje gruntéw rolnych 1 lesnych, w zwigzku z czym
nie wymagat ustalenia zasad ich ochrony. W ramach sporzadzania planu miejscowego nie
wystapita konieczno$¢ uzyskania zgody, o ktérej mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego
1995 . o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych
i le$nych na cele nierolne i nielesne.

d) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow
kulturowych, oraz débr kultury wspétczesnej

W obszarze objetym planem nie wystepuja obiekty dziedzictwa kulturowego i zabytki,
w tym krajobrazéw kulturowych, w zwigzku z czym plan nie ustala wymogdéw ich ochrony.

W obszarze objetym planem nie wystepuja dobra kultury wspodiczesnej, w zwigzku
z czym plan nie ustala wymogow ich ochrony.

e) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b niepetnosprawnych

Projekt planu miejscowego w § 5, § 71 § 25 ust. 3 zawiera ustalenia odnoszace si¢ m.in.
do zagadnien zwigzanych z ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwem ludzi i mienia. Potrzeby
0sOb niepelnosprawnych zostaty w planie miejscowym uwzglednione poprzez ustalenia § 7
ust 2 pkt 3.

f) walory ekonomiczne przestrzeni

Projekt planu miejscowego poprzez ustalenie w § 3 i § 16-24 przeznaczenia terendw oraz
optymalnych wskaznikow zagospodarowania terenu i ksztaltowania zabudowy uwzglednia
walory ekonomiczne przestrzeni. Stawke procentowa stuzaca naliczaniu optaty z tytulu
wzrostu wartosci nieruchomos$ci, w zwiagzku z uchwaleniem planu, ustalono w wysokosci
30% dla 1.MN, 1.MN/U, 1.MW, 2.MW, 1.U/MN, a dla pozostatych w wysokosci 0%.

g) prawo wlasnosci

W granicach obszaru objetego planem znajduja si¢ grunty nalezace do osob prawnych
i fizycznych, bedace wlasnoscia Gminy Wyszkow oraz bgdace wiasnoscia Skarbu Panstwa



pod zarzagdem Gminy Wyszkéw. Ustalenia planu oraz przeznaczenie poszczegdlnych terenow
wydzielonych liniami rozgraniczajgcymi uwzglednia poszanowanie prawa wlasnosci.

h) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Projekt planu miejscowego zawiera ustalenia dot. budowy sieci wodociggowej zgodnie z
zasadami okreslonymi § 25 i dot. rozbudowy uktadu komunikacyjnego zgodnie z zasadami
okreslonymi w § 23 oraz w przepisach odrgbnych, ktore to ustalenia znajdujg si¢ w zakresie
zapewnienia wymogow bezpieczenstwa i obronno$ci panstwa.

i) potrzeby interesu publicznego

Projekt planu w § 7 zawiera ustalenia dotyczace ksztaltowania terenéw o charakterze
publicznym. Ponadto, w projekcie planu miejscowego w § 23, § 24 1 § 25 ustala si¢ zasady
dotyczace modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej, stanowigcych inwestycje celu publicznego.

J) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci
szerokopasmowych

Projekt planu miejscowego w § 15, § 23, § 24 1 § 25 zawiera ustalenia dotyczace zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej.

k) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uiyciu Srodkow komunikacji
elektronicznej. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Burmistrz Wyszkowa na kazdym etapie procedury planistycznej dotyczacej planu
miejscowego zapewnia jawno$¢ 1 przejrzysto§¢ ww. procedury. W szczegodlnosci dotyczy
to etapow zwigzanych z udzialem spoteczenstwa.

Dnia 14 czerwca 2016 r. Burmistrz Wyszkowa ogtosit o przystgpieniu do sporzadzenia
planu miejscowego w lokalnej prasie oraz zamie$cil obwieszczenie o przystapieniu do
sporzadzenia planu miejscowego na tablicy ogloszen Urzgedu Miasta, wyznaczajac termin
sktadania wnioskow do projektu planu. W odpowiedzi na ww. ogloszenie i obwieszczenie,
W wyznaczonym terminie nie wptynat zaden wniosek od osob fizycznych i prawnych.

Ponadto, projekt planu miejscowego zostal wylozony do publicznego wgladu wraz
Z prognoza oddzialywania na srodowisko w dniach od 1 lutego 2017 r. do 3 marca 2017 r.,
po uprzednim ogtoszeniu o ww. wylozeniu dnia 24 stycznia 2017 r. Poza dostgpem w wersji
papierowej - plan zostal udostepniony w czasie wytozenia do publicznego wgladu rowniez
w wersji elektronicznej na stronie BIP Wyszkowa. W trakcie wylozZenia, dnia 28 lutego
2017 r. odbyta si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami.
W ustawowym terminie do dnia 20 marca 2017 r., zostata wniesiona do projektu planu jedna
uwaga wraz z uzupetieniem.

1) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci

Projekt planu miejscowego w § 25 ust. 3 pkt 1 zawiera ustalenia dotyczace zasad
zaopatrzenia w wode, ktore przetozg si¢ na zapewnienie odpowiedniej ilosci 1 jakosci wody.

m) zachowanie rownowagi, przy ustalaniu przeznaczenia terenu lub okreslaniu
potencjalnego sposobu zagospodarowania i korzystania 7 terenu, miedzy interesem
publicznym a interesami prywatnymi

Przy wustalaniu przeznaczenia terenu lub okre$laniu potencjalnego sposobu
zagospodarowania i korzystania z terenu zachowano roéwnowage miedzy interesem



publicznym a interesami prywatnymi. Projekt planu miejscowego obejmuje glownie tereny
zabudowy mieszkaniowej 1 ustugowej. Ustalone w planie przeznaczenie terenu i sposoby
zagospodarowania uwzgledniajg ten fakt.

W ramach procedury planistycznej w odpowiedzi na obwieszczenie Burmistrza
Wyszkowa 0 przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego, nie wplynat zaden wniosek
od 0s06b fizycznych i prawnych.

n) wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig Oraz
walorow ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy

Obszar objety planem miejscowym stanowi fragment urbanizujacej si¢ oraz
zurbanizowanej strefy miejskiej Wyszkowa. Sag to tereny zagospodarowane obiektami
zabudowy uslugowej, niezagospodarowane oraz zieleni urzadzonej i nieurzadzonej. Plan
dopuszcza rozbudowe istniejacych obiektéw 1 lokalizacj¢ nowych, ustalajac jednoczesnie
zasady, parametry iwskazniki zagospodarowania terenow oraz ksztaltowania zabudowy,
co ma na celu ksztattowania tadu przestrzennego w tej czesci miasta Wyszkowa.

Dopuszczona ustaleniami planu nowa zabudowa, w tym stanowigca rozbudowe
istniejacych obiektow, przyczyni si¢ do bardziej efektywnego wykorzystania terenow
objetych planem, uwzgledniajac tym samym walory ekonomiczne przestrzeni.

3) Zgodnosé z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz Z datg uchwaly
rady gminy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Burmistrz Wyszkowa dokonal analizy aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkoéw, przyjetej Uchwala Rady Miejskiej
w Wyszkowie z dnia 28 grudnia 2012 r. Stwierdzono wowczas czeSciowa nieaktualno$é
obowigzujacego studium i zalecono przystapienie do jego zmiany.

Stwierdzono réwniez nieaktualno$¢ miejscowych plandw  zagospodarowania
przestrzennego uchwalonych w latach 2000-2001. Jednym z takich planéw jest Zmiana
do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa zatwierdzona
uchwatg Nr XIX/18/2000 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 20 kwietnia 2000 r., ktora
obowigzywata na jednym z terend6w objetym niniejszym planem. Oprécz wskazania
do zmiany obecnego stanu prawnego, w analizie okreslono potrzeb¢ wyznaczenia na obszarze
Gminy nowych terenow pod zabudowe w ramach wypekniania luk budowlanych aby
maksymalnie wykorzysta¢ istniejaca 1 projektowana infrastrukture drogowa i techniczna.
W zwiazku z powyzszym uzna¢ nalezy, ze plan jest zgodny z wynikami analizy.

4) Wplyw na finanse publiczne, w tym budiet gminy

W zwigzku z uchwaleniem planu gmina musi dokona¢ wykupu nieruchomosci
do realizacji zadan celu publicznego, a takze wybudowac sieci uzbrojenia technicznego oraz
zbudowac¢ ul. Ratuszowg 1 rozbudowa¢ fragment ul. Dolnej. Gmina ma ponadto mozliwos¢
sprzedazy nieruchomosci do niej nalezacych oraz naliczenia optaty planistycznej. W zwiazku
Z powyzszym uchwalenie planu bedzie miato dodatni wptyw na finanse publiczne.

Przewodniczaca Rady

Elzbieta Piorkowska



