Uzasadnienie
do Uchwatynr ............... Rady Miejskiej w Wyszkowie
Z dnia 26 stycznia 2017 r.

Uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow dla obreboéw
geodezyjnych Olszanka, Sitno, Krggi Nowe sporzadzony jest zgodnie z obowigzujacym studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow uchwalonego Uchwatg Nr
XXVI11/280/16 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 27 pazdziernika 2016 r. Zgodnie ze studium
uchwalony plan zwigksza mozliwosci inwestycyjne na obszarach sgsiadujacych z miastem Wyszkow
miejscowosci Olszanka, Sitno, Kregi Nowe. Tereny na obszarze planu wyznacza si¢ W zgodnosci
z zasadami okre$lonymi W obowigzujacym studium, opartymi mie¢dzy innymi o analize uwarunkowan
ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych. W planie wyznaczono nastgpujace tereny zabudowy:

o tereny zabudowy jednorodzinnej,

e tereny zabudowy jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug,

o tereny zabudowy zagrodowej,

o tereny ustug z dopuszczeniem zabudowy jednorodzinne;j,

e tereny ustug o$wiaty,

o teren ustug sportu i rekreacji,

o tereny obiektéw produkcyjnych, sktadow i magazynow oraz ustug.

Pozostatle wyznaczone w planie tereny to tereny: rolnicze, zieleni nieurzadzonej, tereny zieleni
urzadzone;j, lasow, wod powierzchniowych, drég publicznych, drog wewngtrznych oraz wezta komunikacji
samochodowe;j.

Zapewniono udzial spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkow komunikacji elektronicznej. Procedura planu zostata
przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Zachowano jawnos¢ i przejrzystos¢ procedur planistycznych.

Zgodnie ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji o $rodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko, przy
sporzadzaniu  planu zapewniono mozliwo$¢ udziatu spoleczenstwa w postepowaniu w Sprawie
strategicznej oceny oddzialtywania na s$rodowisko realizacji miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z art. 39 ust. 1 wyzej wymienionej ustawy podano do publicznej wiadomosci
informacj¢ o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego, o mozliwosci sktadania wnioskoéw i uwag
do projektu planu, a takze o mozliwos$ci zapoznania si¢ z niezbedng dokumentacja.

Ustalajac przeznaczenie terenow, sposob ich zagospodarowania i korzystania z nich,
uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne, poprzez rozpatrzenie wnioskow i uwag. W zwiazku
Z obwieszczeniem i ogloszeniem o przystapieniu do sporzadzenia planu wptyneto 15 wnioskow. Dotyczyty
one gléwnie zmiany przeznaczenia terenow na budowlane. Burmistrz Wyszkowa rozpatrzyt ztozone
whnioski zgodnie z wykazem tabelarycznym wnioskow zataczonym w dokumentacji planistyczne;j.

Projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko zostal wytozony do publicznego
wgladu po raz pierwszy w dniach od 3 czerwca do 3 lipca 2015 r. Dyskusje publiczng nad przyjetymi
W planie rozwigzaniami przeprowadzono w dniu 30 czerwca 2015 r. W wyznaczonym terminie do dnia 20
lipca 2015 r. ztozonych zostato 36 uwag. Burmistrz Wyszkowa nie uwzglednit w catosci 12 uwag oraz hie



uwzglednit w czesci 4 uwag ze wzgledu na konieczno$¢ zachowania zgodnosci z kierunkami wskazanymi
w obowigzujacym studium, wymogi ksztattowania tadu przestrzennego oraz wymogi przepiséw z zakresu
drog publicznych. W wyniku uwzglednienia czeSci uwag zostaty wprowadzone zmiany w projekcie planu.
Ze wzgledu na charakter zmian wprowadzonych do projektu planu po rozpatrzeniu uwag, wymagat on
ponowienia uzgodnien.

Drugi raz projekt planu wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko zostal wylozony do
publicznego wgladu w dniach od 9 marca do 8 kwietnia 2016 r. Dyskusje publiczng nad przyjetymi
W planie rozwigzaniami przeprowadzono w dniu 6 kwietnia 2016 r. W wyznaczonym terminie do dnia 25
kwietnia 2016 r. ztozonych zostato 11 uwag. Burmistrz Wyszkowa nie uwzglednit w catoéci 4 uwag oraz
nie uwzglednit w czgsci 5 uwag ze wzgledu na konieczno$¢ zachowania zgodnosci z kierunkami
wskazanymi w obowigzujacym studium, wymogi ksztaltowania tadu przestrzennego, prawidlowej
komunikacji drogowej oraz wymogi przepisow z zakresu drog publicznych.

Trzeci raz projekt planu wraz z prognoza oddzialywania na $rodowisko zostat wylozony do
publicznego wgladu tylko w zakresie dziatek nr: 128/5, 128/6, 108/3, 127/2, 126/2, 125/2, 123/6, 123/4,
124/2, 122/2, 121, 120/2, 119/2, 118/2, 117/2, 116/3, 116/2, 115/1, 115/2, 135/4, 135/6, 134/4, 134/3,
133/2, 132/2, 131/8, 131/3, 131/4, 130/2, 129/2 i czg$ci dziatki 108/4 potozonych w Sitnie. Plan wytozony
byt do publicznego wgladu w dniach od 14 wrzesnia do 14 pazdziernika 2016 r. Dyskusj¢ publiczna nad
przyjetymi w planie rozwigzaniami przeprowadzono w dniu 11 pazdziernika 2016 r. W wyznaczonym
terminie do dnia 31 pazdziernika 2016 r. ztozona zostata 1 uwaga. Burmistrz Wyszkowa nie uwzglednit tej
uwagi, poniewaz nie dotyczyta ona terenu objetego trzecim wylozeniem.

W ... ... 2017 r. Burmistrz skierowatl do Rady Miejskiej w Wyszkowie projekt planu
wraz zlista nieuwzglednionych uwag. Na podstawie art. 20 wust. 1 ustawy o0 planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym Rada Miejska w Wyszkowie uchwalajac plan miejscowy rozstrzyga
jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych przez Burmistrza uwag do projektu planu.
Rozstrzygnigcie W sprawie uwag stanowi zatacznik do uchwaty.

Na potrzeby planu przeprowadzono analizy $rodowiskowe majace wplyw na ustalone
przeznaczenie 1 sposOéb zagospodarowania terendow. Sporzadzono podstawowe opracowanie
ekofizjograficzne, okreslajace przydatno$¢ do ksztattowania roznych form zagospodarowania, mozliwosci
i wymogi ksztaltowania struktury przyrodniczej oraz ograniczenia w zagospodarowaniu wynikajace
zuwarunkowan przyrodniczych i obowigzujagcych przepisow prawnych. Podstawowe opracowanie
ekofizjograficzne odnosi si¢ takze do problematyki spolecznej, analizujac mozliwosci rozwoju
gospodarczego.

Zakres prognozy oddziatywania na $rodowisko i jej stopien szczegdétowosSci zostaly okreslone
przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Panstwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego w Wyszkowie. W sporzadzonej prognozie wykazano, ze ustalenia planu nie sg na
tyle inwazyjne aby mogly w sposob znaczacy przeksztalcié istniejace struktury przyrodnicze, cenne w skali
lokalnej i ponadlokalnej. Nie prognozuje si¢ wptywu na obszary wigczone do sieci Natura 2000. Na
potrzeby planu przeanalizowano uwarunkowania spoteczne, gospodarcze i sSrodowiskowe. Plan jest zgodny
z ideg zrbwnowazonego rozwoju, ktdra zapewnia zachowanie najcenniejszych walorow srodowiskowych
przy jednoczesnym rozwoju spoteczno-gospodarczym.

Sporzadzono prognoze skutkow finansowych uchwalenia planu. Zawiera ona analiz¢ ekonomiczng
z wykazaniem mozliwych zyskow i strat dla gminy, wynikajacych z ustalen planu. Oszacowano, ze roczne
przychody z tytutu podatku od nieruchomosci bgda stosunkowo wysokie. Jednoczesnie Gmina poniesie
wysokie koszty zwigzane z budowa drog oraz sieci wodociggowej i kanalizacyjnej. Nalezy przy tym
pamietac, ze bedg to inwestycje roztozone na okres kilkunastu lat.



W planie uwzgledniono:

ewalory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury poprzez:

ustalenie parametrow nowej zabudowy, w tym maksymalnej wysokosci
zabudowy, wskaznikdow maksymalnej i minimalnej intensywnosci zabudowy,
rodzajow i spadkow dachow oraz ich kolorystyki i materiatow, z ktorych moga
by¢ wykonane,

ustalenie kolorystyki i materiatow wykonania elewacji,
wyznaczenie ciggoéw zieleni o charakterze izolacyjno-krajobrazowym,
ustalenie zasad i warunkow scalania i podzialu nieruchomosci,

ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy,

e wymagania ochrony §rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i le§nych poprzez:

ustalenie klasyfikacji terenow prowadzacej do stosowania odpowiednich norm
dopuszczalnych pozioméw hatasu zgodnie z przepisami odrgbnymi,

nakaz ograniczenia ucigzliwo$ci akustycznych pochodzacych ze zrdodet hatasu
0 natezeniu ponadnormatywnym, gtéwnie na obszarach zamieszkatych, poprzez
zabezpieczenia techniczne lub zmiang¢ technologii i urzadzen,

ustalenie, ze halas i wibracje przekraczajace dopuszczalne poziomy nie moga
siega¢ poza obreb dziatki, na ktorej sg wytwarzane,

ustalenie ograniczenia szkodliwego oddziatywania na $rodowisko do terenu
dziatki budowlanej na jakiej jest wytwarzane i do ktorej inwestor posiada tytut
prawny,

zakaz realizacji ustug ucigzliwych na wszystkich terenach zabudowy, oprocz
»terenu obiektow produkcyjnych, sktadow i magazynow oraz ustug”,

ustalenie docelowego odprowadzania $ciekow sanitarnych i produkcyjnych sieciag
kanalizacji do oczyszczalni $ciekow,

ustalenie odprowadzania wod opadowych zgodnie z przepisami odrebnymi,

ustalenie, ze wszystkie budynki mieszkalne, ustugowe i produkcyjne oraz dziatki
budowlane musza posiadaé przylacze kanalizacyjne  umozliwiajace
odprowadzenie $ciekow w stopniu wystarczajagcym dla obstugi funkcji i sposobu
zagospodarowania i zabudowy dziatki, przy czym do czasu realizacji sieci
kanalizacyjnej dopuszczono budoweg szczelnych atestowanych zbiornikow
bezodptywowych lub przydomowych atestowanych oczyszczalni §ciekow, a po
wybudowaniu sieci kanalizacyjnej nakazano likwidacj¢ bezodptywowych
zbiornikoéw na $cieki,

dopuszczenie lokalizacji paneli fotowoltaicznych wytwarzajacych energie
0 maksymalnej mocy do 100 kW,

zachowanie w mozliwie najwickszym stopniu gruntdw rolnych i lesnych bez
zmian przeznaczenia,

ustalenie lokalizacji ciagdéw zieleni o charakterze izolacyjno — krajobrazowym,



e wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspotczesnej poprzez:

ustalenie stref ochrony konserwatorskiej zabytkow archeologicznych, w ktorych
obowigzuje realizacja robdt budowlanych lub ziemnych zgodnie z przepisami
odrebnymi,

ustalenie ochrony obiektow budowlanych o wartosciach kulturowych,
oznaczonych na rysunku planu jako obiekty objete ochrong wpisane do gminnej
ewidencji zabytkow,

wskazanie obszaru wpisanego do rejestru zabytkow, w obrebie ktorego
obowigzuje realizacja robot budowlanych lub ziemnych zgodnie z przepisami
odrebnymi,

nakaz zachowania wskazanych na rysunku planu kapliczek i krzyzy,

e wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0s0b niepetosprawnych poprzez:

ustalenia dotyczace ochrony srodowiska,

wyznaczenie strefy ochronnej gazociggu wysokiego ci$nienia,
ustalenie terenu uslug sportu i rekreacji,

ustalenie terenow zieleni urzadzone;j,

ustalenia shuzgce ksztaltowaniu estetycznych i funkcjonalnych przestrzeni
publicznych na terenach: ushug o$wiaty, ustug sportu i rekreacji, zieleni
urzadzonej oraz terendw komunikacji, migdzy innymi nakaz stosowania
W granicach  jednego terenu jednakowych elementow  wyposazenia
powtarzalnego, takich jak: tawki, latarnie, kosze na $mieci, donice Kwiatowe,
barierki, shupki,

ustalenia ograniczajace lokalizacje reklam,

nakaz dostosowania chodnikéw i urzadzen stuzacych do ruchu pieszego do
potrzeb o0s6b niepetnosprawnych, w szczegdlnosci:

= obnizenie do poziomu jezdni kraweznika chodnika w rejonie
skrzyzowania na calej szerokosci przej$¢ dla pieszych w sposob
umozliwiajacy zjazd i wjazd osobie poruszajacej si¢ na wozku,

= wprowadzenie pasa nawierzchni o wyrdzniajacej sie fakturze,
wyczuwalnej dla oséb z dysfunkcja wzroku na chodnikach przed
kraweznikami opuszczonymi do poziomu jezdni,

=  dostosowanie mebli ulicznych: tawek, kioskdéw, tablic i shupow
informacyjnych do potrzeb 0so6b niepetnosprawnych, przy czym ich
lokalizacja nie powinna kolidowa¢ z pasami dla ruchu pieszego;
miejsca do wypoczynku (tawki) nalezy lokalizowac przy chodnikach,
obok tawki nalezy przewidzie¢ miejsce do zatrzymania si¢ osoby
poruszajacej si¢ na wozku,

= |okalizowanie matej architektury: latarni, tawek, tablic, stupow
informacyjnych i reklamowych oraz kioskow i znakéw drogowych,



W sposob nie kolidujacy z ruchem pieszym i zapewniajacy przejazd
dla wozka inwalidzkiego,

= stosowanie kraweznikow opuszczonych w miejscach postojowych
wskazanych dla 0osob niepelnosprawnych,

- ustalone poszerzenia drog do wymiar6w normatywnych, ktére umozliwia
bezpieczniejszy ruch, w tym ruch niepetnosprawnych,

- ustalenie minimalnej liczby miejsc postojowych na terenie dziatki budowlanej dla
pojazdéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa zgodnie z przepisami odrebnymi
dotyczacymi drog publicznych,

e walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

- wprowadzenie nowych terenéw zabudowy, w tym terendéw przeznaczonych pod
ushugi,

- ustalenie stawki procentowej jednorazowej optaty z tytulu wzrostu wartosci
nieruchomosci,

e prawo wiasno$ci poprzez:

- wyznaczanie linii rozgraniczajacych tereny z poszanowaniem istniejgcych
podziatow granic ewidencyjnych,

- rozpatrywanie wnioskow i uwag w sposob realizujgcy w mozliwie najwiekszym
stopniu interesy wtascicieli réznych dziatek,

¢ potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez:

- ustalenia planu niebedace w sprzecznosci z przepisami odrebnymi z zakresu
obronnosci i bezpieczenstwa panstwa,

¢ potrzeby interesu publicznego poprzez:
- wyznaczenie drog publicznych,
- ustalenia dotyczgce ksztattowania przestrzeni publicznych,
- wyznaczenie terendw: zieleni urzadzonej, sportu i rekreacji,
- ochrong krajobrazu kulturowego,
- ustalenia dotyczace wyposazenia obszaru w infrastrukturg techniczna,
- ustalenia sluzace ksztattowaniu tadu przestrzennego,

epotrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych poprzez:

- ustalenia planu umozliwiajace realizacje infrastruktury technicznej sieci
szerokopasmowych,

- ustalenie zasad obstugi terenu w infrastrukture techniczna,

e potrzebg zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci poprzez:

- uwzglednienie potozenia obszaru planu w zasiggu Glownych Zbiornikow Wod
Podziemnych,

- nakaz podtaczenia budynkow mieszkalnych i ustugowych do sieci wodociggowej,
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- ustalenie, ze S$cieki sanitarne i poprodukcyjne odprowadzane beda docelowo
siecig kanalizacji do oczyszczalni $ciekow,

- ustalenie, ze wszystkie budynki mieszkalne, ustugowe i produkcyjne oraz dziatki
budowlane musza posiada¢ przylacze kanalizacyjne  umozliwiajace
odprowadzenie $ciekow w stopniu wystarczajacym dla obstugi funkcji i sposobu
zagospodarowania i zabudowy dziatki,

W planie przewidziano nowe tereny przeznaczone pod zabudowe. Uwzgledniono przy tym
wymagania fadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloro6w ekonomicznych
przestrzeni poprzez:

o ksztattowanie struktur przestrzennych dgzac do minimalizowania transportochtonnosci
uktadu przestrzennego:

- ustalone w planie nowe tereny zabudowy nie wykraczaja poza tereny
wyznaczone kierunkami obowigzujgcego studium,

- uktad drogowy w planie zostal wyznaczony w oparciu o istniejace drogi, nowo
projektowane drogi stanowig uzupehnienie uktadu komunikacyjnego, konieczne
do zapewnienia dostgpu dziatek budowlanych do drog publicznych,

o lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
srodka transportu:

- ustalone w planie nowe tereny zabudowy nie wykraczaja poza tereny
wyznaczone kierunkami obowigzujgcego studium,

- nowo projektowane tereny zabudowy i istniejace aktualnie tereny zabudowy
pozostaja w podobnych odleglosciach do istniejacych przystankow
autobusowych,

e zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
i rowerzystow,

- ustalono tereny drog publicznych o normatywnych parametrach, co spowoduje
ich poszerzenie, a co za tym idzie zwigkszenie mozliwosci realizacji chodnikow
i Sciezek rowerowych, o$wietlenia, co przetozy sie na wzrost komfortu
i bezpieczenstwa poruszania si¢ wzgledem stanu istniejgcego,

- ustalono przebieg nowych $ciezek rowerowych, dopuszczono tez, poza
wyznaczonymi na rysunku planu, $ciezki rowerowe na poszczegdlnych terenach,

- ustalono zasady zagospodarowania utatwiajace poruszanie sie
niepetnosprawnych,

e lokalizacj¢ nowej zabudowy w oparciu o obowigzujace studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow, czyli uzupeknianie
istniejacej zabudowy w miejscach wczesniej juz do tego wyznaczonych w studium.

Rada Miejska w Wyszkowie dnia 28 grudnia 2012 r. podjeta Uchwate Nr XXX1/274/12 w sprawie
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow
z zalaczong Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym. Celem analizy jest nie tylko ocena
aktualno$ci studium, ale tez miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Na obszarze
przedmiotowego planu wczesniej obowigzywaly ustalenia ,,Miejscowego planu  ogolnego
zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow” uchwalonego Uchwata Nr XXXI1/33/2001 Rady
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Miejskiej w Wyszkowie z dnia 28 czerwca 2001 r. Wedle wyzej wspomnianej analizy, plany miejscowe
dla gminy Wyszkéw uchwalone w latach 2000 — 2001 sg nieaktualne ze wzgledu na sporzadzenie ich
w oparciu 0 nieaktualne przepisy. Podobnie oceniono obowigzujgce wczesniej studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow uchwalone Uchwatg Rady Miejskiej
w Wyszkowie Nr XVII/103/2007 z dnia 29 listopada 2007 r. oraz Uchwata Rady Miejskiej w Wyszkowie
Nr XX1/149/2008 z dnia 27 marca 2008 r. W wyniku dokonanej analizy stwierdzono, ze studium nie
spelnia wymogéw aktualnie obowiazujgcego prawa, migdzy innymi z zakresu ochrony przed powodzia.
Wymieniono tez elementy zagospodarowania w stanie faktycznym niezgodne z wowczas obowigzujacym
studium. Nieaktualny byt takze przebieg drogi gldwnej — pdinocnej obwodnicy miasta, ktora czg§ciowo
przechodzi przez teren przedmiotowego nowo uchwalonego planu dla obrebéw geodezyjnych Olszanka,
Sitno, Kregi Nowe. W analizie wykazano tez, ze wplynelo wiele wnioskow o zmiang dawniej
obowiazujacego studium.

Przedmiotowy plan miejscowy zostal sporzadzony w zgodnos$ci z wynikami oceny aktualno$ci
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego 1 plandéw miejscowych
obowiazujacych na obszarze Gminy Wyszkow. W opracowaniu przedmiotowego planu poréwnano
ustalenia obowigzujacego wczesniej na terenie obrebow geodezyjnych Olszanka, Sitno, Kregi Nowe
»Miejscowego planu ogodlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow” uchwalonego
Uchwatg Nr XXXI1/33/2001 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 28 czerwca 2001 r. z ustaleniami
aktualnie obowigzujacego studium uchwalonego Uchwata Nr XXVIII/280/16 Rady Miejskiej
w Wyszkowie z dnia 27 pazdziernika 2016 r. Stwierdzono, iz W nowym studium wprowadzono wigkszy
zasieg zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej. Do Burmistrza Wyszkowa wptyngly tez
wnioski 0 zwigkszenie zasiggu zabudowy mieszkaniowej na terenach rolnych. Zadaniem nowego planu,
ktorego dotyczy niniejsze uzasadnienie jest miedzy innymi wprowadzenie uktadu przestrzennego i ustalen
zgodnych z aktualnym studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Wyszkow.

Przewodniczaca Rady

Elzbieta Piorkowska



