Uzasadnienie do uchwaly Nr.............
Rady Miejskiej w Wyszkowie
z dnia 26 stycznia 2017 r.

1. Wstep

Niniejsze uzasadnienie dotyczy rozwigzan przyjetych w  miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla zabudowy wielorodzinnej przy
ul. Tadeusza Kosciuszki i ul. Stefana Okrzei dla dziatek nr 4696/9, 4696/8, 4697/1, 4697/2,
4697/3, 4697/4, 4696/11, 4712/3, 4712/1, 4712/2, 4713/7, 4713/10, 4713/11, 4713/9, 4714/1,
4714/4 oraz dla czeSci dziatki nr 4696/10.

Potrzeba sporzadzenia ww. planu miejscowego zostata spowodowana planowanymi
inwestycjami, ktorych realizacja bez sporzadzenia planu miejscowego bytaby utrudniona.
Przewidywane inwestycje dotycza zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w pdinocnej
czgsci planu. Znaczny obszar planu przeznaczono dla ustug sportu 1 rekreacji. Dodatkowo
ukonstytuowano istniejgca zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna przy ul. Stefana Okrzei.
Ponadto w planie wyznaczono tereny drog publicznych oraz parking.

W obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Wyszkéw uchwalonego uchwalg Nr XXVIII/280/16 Rady Miejskiej w Wyszkowie z
dnia 27 pazdziernika 2016 r., tereny objete planem miejscowym zakwalifikowane zostaty do
terenow O przeznaczeniu mieszkaniowo - ustugowym $roédmiejskim, terenow sportu, rekreacji
1 turystyki oraz w niewielkiej cze$ci do terendw o przeznaczeniu pod ustugi o§wiaty. Przy
czym wspomniany obszar wyznaczony dla ustug o$wiaty znajduje si¢ poza istniejacym
terenem szkoly, zajmuje réwniez cze$¢ istniejacego pasa drogowego. W zwigzku z
powyzszym, nalezy stwierdzi¢, ze spelnione zostaty wymogi art. 15 ust. 1 i art. 20 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym:

1) Wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Projekt planu miejscowego w § 4 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania
tadu przestrzennego, natomiast w § 13-16 przedmiotowego projektu znajduja si¢ ustalenia
dotyczace zasad ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu. Ustalenia
te zapewniajg uwzglednienie w planie miejscowym wymagan tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury.

2) Walory architektoniczne i krajobrazowe

Projekt planu miejscowego w § 4 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztatltowania
tadu przestrzennego, w § 5 zawiera ustalenia dotyczace zasad ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu kulturowego, natomiast w § 14-17 przedmiotowego projektu znajduja si¢
ustalenia dotyczace zasad ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenow przeznaczonych dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, mieszkaniowej
jednorodzinnej, ustug sportu 1 rekreacji 1 parkingdéw. Wyzej wymienione ustalenia zapewniajg
uwzglednienie W planie miejscowym waloréw architektonicznych i krajobrazowych.

3) Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami iochrony
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 gruntow rolnych i le§nych, w zwigzku z czym nie
wymagal ustalenia zasad ich ochrony. W ramach sporzadzania planu miejscowego nie
wystapita konieczno$¢ uzyskania zgody, o ktorej mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i
le$nych na cele nierolne i niele$ne.

4) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr Kkultury
wspolczesnej

W obszarze objetym planem nie wyst¢puja dobra kultury wspoétczesnej, w zwiazku z czym
plan nie ustala wymogdow ich ochrony.

5) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby oséb niepelnosprawnych

Projekt planu miejscowego w § 5, § 8 i § 19 ust. 3 zawiera ustalenia odnoszace si¢ m.in. do
zagadnien zwigzanych z ochrong zdrowia oraz bezpieczenstwem ludzi i mienia. Potrzeby

0sOb niepetnosprawnych zostaty w planie miejscowym uwzglednione poprzez ustalenia § 7
ust 1 pkt 4.

6) Walory ekonomiczne przestrzeni

Projekt planu miejscowego poprzez ustalenie w §3, §13, §14, §15 §16 i §17
przeznaczenia terendw oraz optymalnych wskaznikow zagospodarowania terenu i
ksztaltowania zabudowy uwzglednia walory ekonomiczne przestrzeni. Stawke procentowa
shuzacg naliczaniu optaty z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, w zwiagzku z uchwaleniem
planu, ustalono w wysokos$ci 30%.

7) Prawo wlasnoSci

W granicach obszaru objetego planem znajdujg si¢ grunty nalezace do osob prawnych i
fizycznych, bedace wlasnoscia Gminy Wyszkoéw oraz bedace wiasnoscig Gminy Wyszkoéw
oddane w uzytkowanie wieczyste Wyszkowskiego Osrodka Sportu i Rekreacji. Ustalenia
planu oraz przeznaczenie poszczegdlnych terendw wydzielonych liniami rozgraniczajacymi
uwzglednia poszanowanie prawa wiasnosci.

8) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

Projekt planu miejscowego w § 12 zawiera ustalenia w zakresie zapewnienia wymogow
bezpieczenstwa i obronnosci panstwa.

9) Potrzeby interesu publicznego

Projekt planu w § 7 zawiera ustalenia dotyczace ksztaltowania terenéw o charakterze
publicznym. Ponadto, w projekcie planu miejscowego w § 14, § 15, § 16, § 17, §18 1 § 19
ustala si¢ zasady dotyczace modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i
infrastruktury technicznej, stanowigcych inwestycje celu publicznego.

10) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegoélnosci sieci
szerokopasmowych

Projekt planu miejscowego w § 18 i § 19 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji,
rozbudowy 1 budowy systemow komunikacji 1 infrastruktury techniczne;.



11) Zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji
elektronicznej. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Burmistrz Wyszkowa na kazdym etapic procedury planistycznej dotyczacej planu
miejscowego zapewnia jawnos¢ 1 przejrzystos¢ ww. procedury. W szczegodlnosci dotyczy to
etapow zwigzanych z udziatem spoteczenstwa.

Dnia 16.04.2013 r. Burmistrz Wyszkowa oglosit o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego w lokalnej prasie, a dnia 16.04.2013 r. zamie$cil obwieszczenie o przystgpieniu
do sporzadzenia planu miejscowego na tablicy ogloszen Urzedu Miasta, wyznaczajgc termin
sktadania wnioskow do projektu planu. W odpowiedzi na ww. ogtoszenie i obwieszczenie, w
wyznaczonym terminie wptynety 2 wnioski od osob fizycznych i prawnych.

W czerwcu 2015 r. podjeto decyzje o etapowaniu miejscowego planu, dalsza procedura
prowadzona byta oddzielnie dla etapu I i etapu II.

Wylozenie projektu miejscowego planu - etap II wraz z prognoza odziatywania
na srodowisko, do publicznego wgladu miato miejsce w dniach od 20 kwietnia do 20 maja
2016 r. Ogtoszenie o wytozeniu opublikowane zostato dnia 12 kwietnia 2016 r.

W trakcie wytozenia, dnia 18 maja 2016 r. odbyta si¢ dyskusja publiczna nad przyjetymi w
projekcie planu rozwigzaniami. W ustawowym terminie, nie zostala wniesiona zadna uwaga
do projektu planu.

12) Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci

Projekt planu miejscowego w § 19 ust. 3 pkt 1 zawiera ustalenia dotyczace zasad zaopatrzenia
w wode, ktore przeloza si¢ na zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody.

13) Zachowanie réwnowagi, przy ustalaniu przeznaczenia terenu lub okreslaniu
potencjalnego sposobu zagospodarowania i korzystania z terenu, miedzy
interesem publicznym a interesami prywatnymi

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu lub okreslaniu potencjalnego sposobu zagospodarowania
1 korzystania z terenu zachowano roéwnowage mig¢dzy interesem publicznym a interesami
prywatnymi. Projekt planu miejscowego obejmuje glownie tereny zabudowy ushug sportu i
rekreacji i zabudowy mieszkaniowej. Ustalone w planie przeznaczenie terenu i sposoby
zagospodarowania uwzgledniajg ten fakt.

W ramach procedury planistycznej w odpowiedzi na zawiadomienie Burmistrza Wyszkowa o
przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego, wplynety 2 wnioski od oséb fizycznych i
prawnych. Mozna wigc przyjaé, iz istniejacy i planowany sposob uzytkowania i
zagospodarowania omawianego terenu zachowuje rownowage miedzy interesem publicznym
a interesami prywatnymi.

14) Wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz
walorow ekonomicznych przestrzeni, w przypadku sytuowania nowej zabudowy

Obszar objety planem miejscowym stanowi fragment zurbanizowanej strefy miejskiegj
Wyszkowa. Sa to tereny zagospodarowane obiektami ustlug sportu i zabudowy
mieszkaniowej. Plan dopuszcza rozbudowe istniejgcych obiektow i lokalizacje nowych,
ustalajac jednoczes$nie zasady, parametry i1 wskazniki zagospodarowania terenéw 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
obicktow, przyczyni si¢ do bardziej efektywnego wykorzystania terenow objetych planem,
uwzgledniajge tym samym walory ekonomiczne przestrzeni.

3. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz data uchwaly
rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Burmistrz Wyszkowa dokonal analizy aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow, przyjetej Uchwata Rady Miejskiej] w
Wyszkowie z dnia 28 grudnia 2012 r. Stwierdzono wowczas czg¢éciowa nieaktualno$é
obowigzujacego studium i zalecono przystgpienie do jego zmiany.

Jako jedno ze wskazan ze wzgledu na ktére nalezy przystapi¢ do zmiany wymieniono decyzje
podjeta przez wiladze samorzgdowe o stworzeniu nowej bazy sportowej I przeznaczeniu
dotychczasowych terenéw stadionu i urzadzen sportowych pod wypeienie luki w zabudowie
wielorodzinnej. W zwigzku z takim zapisem po przystgpieniu do sporzadzenia zmiany
studium, podj¢to uchwatg o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu dla zabudowy
wielorodzinnej w rejonie ul. T. Ko$ciuszki 1 S. Okrzei.

W trakcie prac planistycznych, z uwagi na wnioski mieszkancéw zdecydowano o
pozostawieniu stadionu w dotychczasowym miejscu. W zwigzku z tym plan miejscowy nie
pozostaje w zgodnosci z wynikami analizy opracowanej w 2012 roku. Zauwazy¢ jednak
nalezy, ze od jej sporzadzenia mingly ponad 3 lata, w trakcie ktérych dokonalo si¢ wiele
zmian w zakresie zagospodarowania oraz perspektyw rozwoju gminy Wyszkow.

Z uwagi jednak, na fakt, iz analize takg sporzadza si¢ raz w kadencji Rady, spodziewac si¢
mozna jej nowej edycji w przeciggu najblizszych dwoch lat, ktéra uwzglednia¢ bedzie
aktualne uwarunkowania i potrzeby gminy.

4. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

W zwiazku z uchwaleniem planu gmina nie musi dokonywa¢ wykupu nieruchomosci do
realizacji zadan celu publicznego, w zwigzku z tym obcigzenia z tym zwigzane nie wystapig.

Przewodniczaca Rady

Elzbieta Piorkowska



