ANALIZA

dotyczaca zasadnosci przystgpienia do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Wyszkow dla wybranego terenu potozonego w miejscowosci Natalin.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2022r., poz. 503) Rada Miejska podejmuje z wtasnej inicjatywy badz
na whniosek Burmistrza uchwate o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w celu okreslenia przeznaczenia terenu oraz okreslenia
sposobu jego zagospodarowania. Przed podjeciem uchwaty Burmistrz wykonuje analizy
dotyczace zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywanych
rozwigzan z ustaleniami studium, przygotowuje materiaty geodezyjne do opracowania planu
oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych.

I. TEREN OBJETY ANALIZA

Analizowany obszar potozony jest w potudniowo-wschodniej czesci miejscowosci Natalin.
Powierzchnia terenu objetego planem to ok. 7 ha.

Il.  STAN ISTNIEJACY — SPECYFIKA TERENU

Obszar opracowania jest czesciowo zabudowany i zagospodarowany. Istniejgca zabudowa
to zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i ustugowa. W czesci to teren niezagospodarowany.
Wystepuje teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug, teren
zabudowy ustugowe]j z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny
komunikacyjne.

Obszar objety projektem planu nie wymaga przeksztatcenia na cele nierolnicze i nielesne.

lll. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Na analizowanym terenie obowigzujg ustalenia nastepujgcych planéw miejscowych:

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla obszaru czesci
ul. I Armii Wojska Polskiego i miejscowosci Natalin uchwalonego uchwata Nr XXXVI1/369/13
Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 25 lipca 2013r., opubl. w Dz.Urz.Woj.Maz. w_dniu
27.08.2013., poz. 9399

§33.
Dla terenéw oznaczonych symbolami MNU o numerach od 1 do 17 ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe - zabudowa jednorodzinna,
2) przeznaczenie uzupetniajgce — ustugi nieucigzliwe.
§34.
Na terenach oznaczonych symbolami MNU o numerach od 1 do 17 obowiqzuje zakaz:

1) lokalizacji ustug, ktére mogq zostac zakwalifikowane zgodnie z przepisami odrebnymi
do przedsiewzieé, ktore mogq potencjalnie Ilub zawsze znaczqgco oddziatywac
na srodowisko,

2) lokalizowania ustug z zakresu handlu o powierzchni sprzedazy wiekszej niz 1000m
na jednej dziatce budowlanej,

3) tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terendéw, za wyjgtkiem
tymczasowego zagospodarowania w formie terendw zieleni lub jako terendw rolnych
do czasu wykorzystania terenu zgodnie z planem,

4) lokalizowania wszelkiej dziatalnosci wytwdrczej lub produkcyjnej,
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5)

6)

budowy ogrodzeri petnych oraz z prefabrykowanych elementéw zelbetowych od strony
drdg publicznych i drog wewnetrznych,
sktadowania jakichkolwiek odpadow.

§35.

Na terenach oznaczonych symbolami MINU o numerach od 1 do 17 ustala sie nastepujgce
szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci oraz minimalng powierzchnie
nowo wydzielanych dziatek budowlanych:

1)
2)

3)
4)

w wyniku scalenia i podziatu lub nowego wydzielenia nie moze powstacé dziatka
mniejsza niz 1000m?,
minimalny kqt pofozenia granic dziatek budowlanych w stosunku do pasa drogowego
od 60°do 90°,
minimalna szerokos¢ frontu dziatki budowlanej 20m,
dopuszcza sie mniejszqg powierzchnie dziatek oraz inny kgt potozenia granic dziatek
i inng szerokos¢ frontu dziatek niz okreslone w pkt 1), 2) i 3) dla dziatek istniejgcych
przed wejsciem w zycie planu lub wydzielanych dla istniejgcych budynkéw lub
wydzielanych zgodnie z liniami rozgraniczajgcymi ustalonymi w planie pod warunkiem
zachowania pozostatych wymogdw planu.

§36.

Na terenach oznaczonych symbolami MNU o numerach od 1 do 17 obowiqzujg nastepujgce
zasady ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1)
2)

3)
4)

5)

6)

7)

8)

9)

dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy,
dopuszcza sie realizacje miejsc postojowych, sieci i urzqdzen infrastruktury
technicznej, dojs¢, dojazddw, elementdw matej architektury,
ustugi mogq byc¢ realizowane jako wolnostojgce towarzyszqgce zabudowie
jednorodzinnej,
budynki nalezy lokalizowac zgodnie z liniami zabudowy okreslonymi na rysunku planu,
Z zastrzezeniem pkt.5),
na terenie MNU14 | MNU15 w granicach pasa technologicznego linii
elektroenergetycznej 110kV nie dopuszcza sie realizacji budynkéw z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi,
dopuszcza sie jednokondygnacyjne budynki garazowe i gospodarcze o powierzchni
zabudowy do 50m?,
dopuszcza sie realizacje budynku garazowego lub gospodarczego:

a) wodlegtosci 1,5 m od granicy dziatki,

b) bezposrednio przy granicy z sgsiedniq dziatkg budowlanqg, pod warunkiem,
ze bedzie on przylegat do budynku o podobnej funkcji na dziafce sqsiedniej,
dopuszcza sie remonty, przebudowy oraz nadbudowy — nie obejmujgce powiekszenia
powierzchni zabudowy — istniejgcych budynkow usytuowanych w pasie terenu miedzy

liniami zabudowy a liniami rozgraniczajgcymi tereny,
nakazuje sie pokrycie dachow spadzistych dachéwkg ceramiczng lub materiatami
dachdwko —podobnymi,

10) nakazuje sie stonowangq kolorystyke dachdéw spadzistych,
11) w zakresie kolorystyki i materiatow elewacji budynkdw:
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a) nakazuje sie stosowania pastelowych koloréw tynku,

b) zakazuje sie stosowania tynkéw w kolorach intensywnych i jaskrawych:
brqzowego, czerwonego, pomarariczowego, cytrynowego,  zielonego,
seledynowego, niebieskiego, fioletowego, rdozowego i purpurowego oraz
w kolorze czarnym,

c) nakazuje sie utrzymanie jednakowej kolorystyki dla poszczegdlnych elementow
elewacji budynku, takich jak: cokdt, pilastry, stolarka okienna, balustrady,



d) zakazuje sie stosowania materiatow refleksyjnych, dajgcych doktadne, lustrzane
odbicie otoczenia,

12) realizacje ogrodzen od strony drdég publicznych i drog wewnetrznych nakazuje sie
w liniach rozgraniczajgcych tereny oraz jako azurowe, z zastrzezeniem pkt.13),

13) dopuszcza sie realizacje ogrodzern w innym miejscu niz linia rozgraniczajgca tereny
w przypadku istniejqgcych przeszkdd takich jak: infrastruktura techniczna, drzewa itp.
oraz w miejscach sytuowania bram wjazdowych.

§37.
Na terenach oznaczonych symbolami MINU o numerach od 1 do 17 ustala sie nastepujgce
parametry i wskaZniki ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu dla kazdej
dziatki budowlanej:

1) maksymalna intensywnos¢ zabudowy 0,9
2) minimalna intensywnos¢ zabudowy — 0,1
3) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 40%, z zastrzezeniem pkt.4),
4) minimalna powierzchnia biologicznie czynna na terenie MNUS - 20%,
5) maksymalna wysokosc¢ zabudowy od poziomu terenu do najwyziszej gornej krawedzi

dachu — do 12m,
6) maksymalna ilos¢ kondygnacji nadziemnych — do 3,
7) ilos¢ miejsc postojowych dla samochodow zgodnie z §19,
8) dachy spadziste o pochyleniu od 25 °do 45 dla ustug wolnostojgcych dopuszcza sie

dachy ptaskie,
9) maksymalna wysokos¢ ogrodzenia — 180cm od strony drdg publicznych i drdg

wewnetrznych.

Rozdziat 3.
Przeznaczanie, zagospodarowanie i zabudowa terenow ustug
z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
oznaczonych symbolami od UMN1 do UMNS.
§38.
Dla terendéw oznaczonych symbolami UMN o numerach od 1 do 8 ustala sie:
1) przeznaczenie podstawowe — ustugi nieucigzliwe,
2) przeznaczenie uzupetniajgce — zabudowa jednorodzinna.
§39.
Na terenach oznaczonych symbolami UMN o numerach od 1 do 8, ze wzgledu na zasady
zagospodarowania ustala sie nastepujgcy podziat:
1) tereny oznaczone symbolami UMN o numerach od 1 do 7 przeznaczone
sq na realizacje i utrzymanie ustug i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
2) teren oznaczony symbolem UMN-8 przeznaczony jest na realizacje i utrzymanie
ustug publicznych z zakresu ochrony zdrowia, oswiaty, opieki spofecznej oraz sportu
i rekreacji.
§40.
Na terenach oznaczonych symbolami UMN o numerach od 1 do 8 obowiqzuje zakaz:
1)lokalizacji ustug, ktére mogq zosta¢ zakwalifikowane zgodnie z przepisami odrebnymi
do przedsiewzie¢, ktore mogq potencjalnie Ilub zawsze znaczgco oddziatywacé na
Srodowisko,
2)lokalizowania ustug z zakresu handlu o powierzchni sprzedazy wiekszej niz 1000m?
na jednej dziatce budowlanej,

3)tymczasowego zagospodarowania, urzqdzania i uzytkowania terendw, za wyjgtkiem
tymczasowego zagospodarowania w formie terendw zieleni lub jako terendw rolnych
do czasu wykorzystania terenu zgodnie z planem,

4)lokalizowania wszelkiej dziatalnosci wytwdrczej lub produkcyjnej,
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5)budowy ogrodzen petnych oraz z prefabrykowanych elementéw zelbetowych od strony
drdg publicznych i drog wewnetrznych,
6)sktadowania jakichkolwiek odpaddw.
§41.
Na terenach oznaczonych symbolami UMN o numerach od 1 do 8 ustala sie nastepujgce
szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci oraz minimalng powierzchnie
nowo wydzielanych dziatek budowlanych:
1)w wyniku scalenia i podziatu lub nowego wydzielenia nie moze powstac dziatka mniejsza
niz 1500 m?,
2)minimalny kgt potfozenia granic dziatek budowlanych w stosunku do pasa drogowego
od 60°do 90°,
3)minimalna szerokosc frontu dziatki budowlanej 25m,
4)dopuszcza sie mniejszq powierzchnie dziatek oraz inny kgt pofozenia granic dziatek i inng
szerokosc¢ frontu dziatek niz okreslone w pkt 1), 2) i 3) dla dziatek istniejqcych przed
wejsciem w zycie planu lub wydzielanych dla istniejgcych budynkow lub wydzielanych
zgodnie z liniami rozgraniczajgcymi ustalonymi w planie pod warunkiem zachowania
pozostafych wymogdw planu.
§42.
Na terenach oznaczonych symbolami UMN o numerach od 1 do 8 obowiqzujq nastepujgce
zasady ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:

1)dopuszcza sie zachowanie istniejgcej zabudowy,

2)dopuszcza sie realizacje miejsc postojowych, sieci i urzqdzen infrastruktury technicznej,
dojsé, dojazddw, elementow matej architektury,

3)funkcja mieszkaniowa moze by¢ realizowana jako wbudowana w zabudowe ustugowq
oraz jako wolnostojgcy budynek mieszkalny jednorodzinny,

4)na jednej dziatce moze byc zlokalizowany tylko jeden budynek mieszkalny jednorodzinny,

5)budynki nalezy lokalizowa¢ zgodnie z liniami zabudowy okreslonymi na rysunku planu,
Z zastrzezeniem pkt.6),

6)na terenie UMN7 w granicach pasa technologicznego linii elektroenergetycznej 110kV
nie dopuszcza sie realizacji budynkéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt
ludzi,

7)na terenie UMIN-8 nakazuje sie uwzglednienie przepisow odrebnych zgodnie z §11,

8)dopuszcza sie jednokondygnacyjne budynki garazowe i gospodarcze o powierzchni
zabudowy do 50m?,

9)dopuszcza sie realizacje budynku garazowego lub gospodarczego:

a) wodlegtosci 1,5 m od granicy dziatki,

b) bezposrednio przy granicy z sgsiedniq dziatkg budowlanqg, pod warunkiem,
Ze bedzie on przylegat do budynku o podobnej funkcji na dziatfce sqsiedniej,

10) dopuszcza sie remonty, przebudowy oraz nadbudowy — nie obejmujgce powiekszenia
powierzchni zabudowy — istniejgcych budynkdw usytuowanych w pasie terenu miedzy
liniami zabudowy a liniami rozgraniczajgcymi tereny,

11)nakazuje sie pokrycie dachow spadzistych dachéwkqg ceramiczng lub materiatami
dachdwko —podobnymi,

12)nakazuje sie stonowangq kolorystyke dachow spadzistych,

13)w zakresie kolorystyki i materiatéw elewacji budynkow:

a) nakazuje sie stosowania pastelowych koloréw tynku,

b) zakazuje sie stosowania tynkéw w kolorach intensywnych i jaskrawych:
brqzowego, czerwonego, pomarariczcowego, cytrynowego, zielonego,
seledynowego, niebieskiego, fioletowego, rdozowego i purpurowego oraz
w kolorze czarnym,
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¢) nakazuje sie utrzymanie jednakowej kolorystyki dla poszczegdlnych elementow
elewacji budynku, takich jak: cokdt, pilastry, stolarka okienna, balustrady,
d) zakazuje sie stosowania materiatow refleksyjnych, dajgcych doktadne, lustrzane
odbicie otoczenia,
14)realizacje ogrodzen od strony drég publicznych i drog wewnetrznych nakazuje sie
w liniach rozgraniczajgcych tereny oraz jako azurowe, z zastrzezeniem pkt.15),
15)dopuszcza sie realizacje ogrodzern w innym miejscu niz linia rozgraniczajgca tereny
w przypadku istniejgcych przeszkdd takich jak: infrastruktura techniczna, drzewa itp.
oraz w miejscach sytuowania bram wjazdowych.
§43.
Na terenach oznaczonych symbolami UMN o numerach od 1 do 8 ustala sie nastepujgce
parametry i wskazniki ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu dla kazdej
dziatki budowlanej:

1)maksymalna intensywnosc¢ zabudowy — 1,2

2)minimalna intensywnosc¢ zabudowy — 0,3

3)minimalna powierzchnia biologicznie czynna 40%,

4)maksymalna wysokos¢ zabudowy od poziomu terenu do najwyzZszej gornej krawedzi
dachu — do 12m,

5)maksymalna ilos¢ kondygnacji nadziemnych — do 3,

6)ilos¢ miejsc postojowych dla samochoddw zgodnie z §19,

7)dachy ptaskie lub spadziste o pochyleniu od 25 °do 45 , przy czym dla budynkow

8)mieszkalnych jednorodzinnych obowiqzujq dachy spadziste,

maksymalna wysokos¢ ogrodzenia — 180cm od strony drég publicznych i drdég
wewnetrznych.

§69.

1.  Dla terenéw oznaczonych symbolami: KDGP1, KDZ1, KDZ2, KDZ3, KDL o numerach od 1
do 6, KDD o numerach od 1 do 16 ustala sie przeznaczenie podstawowe — droga
publiczna.

2.  Na terenach oznaczonych symbolami: KDGP1, KDZ1, KDZ2, KDZ3, KDL o numerach
od 1 do 6, KDD o numerach od 1 do 16 zakazuje sie wprowadzania wszelkich urzqdzen,
budowli i budynkdw a takze innej zabudowy izagospodarowania nie zwigzanego
funkcjonalnie z przeznaczeniem terendw za wyjgtkiem: urzqdzern pomocniczych
zwigzanych z prowadzeniem, organizacjq i obstugq ruchu drogowego i ruchu pieszych,
Sciezek rowerowych, matej architektury, zieleni urzgdzonej, infrastruktury technicznej,
zatok postojowych, urzqdzen systematycznej regulacji wod oraz urzqdzen
przeciwpowodziowych.

§70.
Na terenach drdg publicznych, ze wzgledu na zasady zagospodarowania ustala sie nastepujgcy
podziat:
1)teren drogi publicznej klasy drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego oznaczony symbolem:
KDGP1, o kategorii drogi krajowej,

2)tereny drog publicznych klasy drogi zbiorczej oznaczone symbolami: KDZ-1, KDZ2, KDZ3,
o kategorii drogi gminnej,

3)tereny drog publicznych klasy drogi lokalnej oznaczone symbolami: KDL o numerach
od 1 do 6, o kategorii drogi gminnej,

4)tereny drdog publicznych klasy drogi dojazdowej oznaczone symbolami: KDD o numerach
od 1 do 16, o kategorii drogi gminnej.

§71.

Na terenach oznaczonych symbolami: KDGP1, KDZ1, KDZ2, KDZ3, KDL o numerach od 1 do 6,

KDD o numerach od 1 do 16 zakazuje sie tymczasowego zagospodarowania, urzqdzania

i uzytkowania terendw za wyjgtkiem tymczasowego zagospodarowania w formie terenow
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zieleni urzgdzonej.
§72.

Dla terenu oznaczonego symbolem KDGP1 obowiqzujg nastepujgce zasady zagospodarowania
terenu:
1)nakazuje sie szerokos¢ terenu w liniach rozgraniczajgcych 60m, dopuszcza sie zmiany tej
szerokosci zgodnie z rysunkiem planu,
2)szerokosci jezdni z godnie z przepisami odrebnymi,
3)droga powinna byc¢ wyposazona w chodniki lub sciezki pieszo-rowerowe,
4)dopuszcza sie lokalizacje zieleni urzqdzonej oraz elementéw matej architektury.
§74.
Dla terendw oznaczonych symbolem KDL o numerach od 1 do 6 obowiqzujq nastepujgce
zasady zagospodarowania terenu:

1)nakazuje sie szerokosc terenu w liniach rozgraniczajgcych 12m, dopuszcza sie zmiany tej
szerokosci zgodnie z rysunkiem planu,
2)okresla sie szerokosc jezdni nie mniejszq niz 6,5 m, dopuszczajgc mniejszq szerokosc
jezdni na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych lub jesli ruch bedzie
jednokierunkowy,
3)drogi powinny by¢ wyposazone w chodniki lub pobocza utwardzone,
4)dopuszcza sie lokalizacje zieleni urzqdzonej oraz elementow matej architektury,
5)w rejonie ustalonym na rysunku planu nakazuje sie realizacje sciezki rowerowe;.
§75.
Dla terendw oznaczonych symbolem KDD o numerach od 1 do 16 ustala sie nastepujgce
zasady zagospodarowania terenu:

1)nakazuje sie szerokos¢ terenu w liniach rozgraniczajgcych 10m, dopuszcza sie zmiany tej
szerokosci zgodnie z rysunkiem planu,

2)okresla sie szerokos¢ jezdni nie mniejszq niz 4,5 m, dopuszczajgc mniejszq szerokosc
jezdni na warunkach okreslonych w przepisach odrebnych Ilub jesli ruch bedzie
jednokierunkowy,

3)drogi powinny by¢ wyposazone w chodniki,

4)dopuszcza sie lokalizacje zieleni urzgdzonej oraz elementéw matej architektury.
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Iv. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Podstawowym zadaniem planu bedzie okreslenie warunkéw zabudowy i zasad
zagospodarowania terenu. Obecnie obowigzujacy plan przewiduje na analizowanym terenie
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z dopuszczeniem ustug, zabudowe ustugowg
z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz tereny komunikacyjne.

Nowy plan zagospodarowania pozwoli zmieni¢ przebieg uktadu komunikacyjnego, poprzez
zlikwidowanie przewidzianej w obowigzujgcym planie drogi ozn. symbolem KDD12
i usankcjonowanie stanu istniejgcego. Zostanie wyznaczony przebieg drogi zgodnie
z faktycznym korzystaniem i uzytkowaniem przez mieszkancow.

STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI STUDIUM GMINY
WYSZKOW

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Wyszkow
przyjeto uchwatg Rady Miejskiej w Wyszkowie nr XXV111/280/16 z dnia 27 pazdziernika 2016r.

W Studium zakres przeksztatcen i perspektywicznych kierunkéw zmian w strukturze
przestrzennej, wynikajgcych z istniejagcych uwarunkowan przestrzenno-gospodarczych,
zamierzen i dziafan inwestycyjnych gminy oraz zamierzen rzgdowych i instytucji dziatajacych na
obszarze gminy, powiatu wyszkowskiego i wojewddztwa mazowieckiego, sformutowano
w odniesieniu do wyodrebnionych obszaréw funkcjonalnych. Ponizej przestawiono zatozenia
jej dotyczace, zawarte w tekscie studium:

symbolem MU-W - tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej wiejskiej - tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej oraz ustug nieucigzliwych. Dopuszcza sie wymiane
istniejacej zabudowy zagrodowej na inne typy zabudowy z przeznaczenia podstawowego.
Tereny oznaczone symbolem MU-W oferujg mieszkaicom podstawowe wyposazenie
w infrastrukture socjalng oraz techniczng (wodocigg, sieci elektroenergetyczne, gazowe
i telekomunikacyjne).

Warunkiem realizacji nowego zagospodarowania w strefach oddziatywania drdg krajowych
i wojewddzkich, jest okreslenie w planie miejscowym, a nastepnie realizacja odpowiednich
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zabezpieczen przeciwhatasowych (w postaci pasa zieleni izolacyjnej, odpowiedniego
uksztattowania terenu - watéw ziemnych, ekranéw akustycznych lub innych zabezpieczen).
Zabudowa w poszczegdlnych terenach powinna by¢ ksztattowana przy pomocy sporzadzanych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Przy formutowaniu w sporzadzanych
planach iich zmianach ustalen dotyczacych zagospodarowania i uzytkowania terendw, nalezy
okresli¢ lub utrzymac co najmniej:

— przeznaczenie podstawowe terenu,

— przeznaczenie dopuszczalne terenu (w szczegdlnosci lokalne urzadzenia
infrastruktury technicznej, niezbedne dla uzbrojenia terenéw i nie kolidujgce
z przeznaczeniem podstawowym),

— minimalng powierzchnie biologicznie czynng dla kazdej dziatki inwestycyjnej - nie
mniejsza niz — 30%,

— maksymalng wysokos¢ zabudowy - 12 m,

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

— struktura, materiaty wykonania projektowanych zabezpieczen
przeciwpowodziowych oraz ich usytuowanie nie moze generowaé negatywnego
wptywu na istniejgce $rodowisko naturalne; dodatkowo nalezy przewidzie¢
sytuowanie obiektdw zabezpieczajgcych przed powodzia w jak najmniejszej
odlegtosci od istniejacych zabudowan, tak aby zminimalizowa¢ ingerencje
w Srodowisko.

W miejscach oznaczonych jako orientacyjne przebiegi migracji drobnej zwierzyny przez tereny
ze wskazaniem pozostawienia wyzszego wskaznika powierzchni biologicznie czynnej w mpzp -
wskazuje sie minimalng powierzchnie biologicznie czynng nie mniejszg niz 50% oraz wymaog
realizacji otworéw w cokole ogrodzen, w celu umozliwienia migracji drobnej zwierzyny miedzy
ekosystemami.

symbolem U/M - tereny zabudowy ustugowo - mieszkaniowej - tereny zabudowy ustugowej
nieuciazliwe;j.
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
infrastrukturg techniczng na warunkach okreslonych w planach miejscowych.
Zabudowa w poszczegdlnych terenach musi by¢ ksztattowana przy pomocy sporzgdzanych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Przy formutowaniu w sporzadzanych planach i ich zmianach ustalen dotyczacych
zagospodarowania i uzytkowania terendw, nalezy okresli¢ lub utrzymaé co najmnie;j:
— przeznaczenie podstawowe terenu,
— przeznaczenie dopuszczalne terenu (w szczegdlnosci lokalne urzadzenia
infrastruktury technicznej, niezbedne dla uzbrojenia terendw i nie kolidujgce
z przeznaczeniem podstawowym),
— minimalng powierzchnie biologicznie czynng dla kazdej dziatki inwestycyjnej — nie
mniejsza niz — 20%,
— maksymalng wysokos¢ zabudowy — 12 m,
— wymagania zwigzane z parkowaniem pojazddéw - zgodnie z zasadami i wskaznikami,
o ktédrych mowa w rozdz. 2.5.3. Kierunki rozwoju uktadu komunikacyjnego,
Parkowanie pojazdow.
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Zasiegi terenéw funkcjonalnych wskazanych w studium ustalono jako przyblizone i nalezy je
uszczegotawia¢ w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Dopuszcza sie
wymienno$¢ funkcji mieszkaniowej na ustugowa i odwrotnie.

W swietle zapiséw studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Gminy Wyszkéw
nalezy stwierdzi¢, e przewidywane rozwigzania planu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkéw dla wybranego terenu potoionego
w miejscowosci Natalin sg zgodne ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Wyszkow.

V. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Dla analizowanego obszaru wptynat wniosek o zmiane planu. Dotyczyt uregulowania przebiegu
uktadu komunikacyjnego przewidzianego w obecnie obowigzujagcym planie, zgodnie
z faktycznym korzystaniem i uzytkowaniem drogi przez mieszkarcow.

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejgcego oraz
obowigzujgcych  ustalen  planistycznych, w  Swietle  obowigzujgcych  przepiséw
0 zagospodarowaniu przestrzennym nalezy stwierdzi¢, ze przystgpienie do sporzadzenia planu
jest celowe i zasadne.
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VI.

NIEZBEDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH

Obszar opracowania:

Zgodnie z opisem w pkt | analizy.

Zakres merytoryczny:

Projekt planu zostanie sporzadzony z uwzglednieniem stosowanych standardéw
przy zapisywaniu ustalen projektéow tekstu planu, wprowadzonych Rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. (Dz. U. z 2021r., poz. 2404).

Zakres opracowania:

¢ wykonanie wszystkich opracowan, ktérych obowigzek wynika z realizacji ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

¢ uzyskanie wymaganych opinii i uzgodnien,

¢ uzyskanie wszelkich niezbednych materiatdw do projektowania w zakresie wynikajgcym
z obowigzujacych przepisdw, 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.

1.10.
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przeanalizowaniu ustalen obowigzujgcego planu, wykonanego w skali 1:1000
w catym zakresie,

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

uzupetnieniu inwentaryzacji, w tym: zainwestowanie, uzytkowanie, zielen,
infrastruktura techniczna, rejestr podmiotéw gospodarczych oraz ocena istniejgcego
zagospodarowania z okresleniem standardéw jakosci zycia mieszkancéw, itp.,

wykonaniu analizy i oceny zgtoszonych wnioskdw /sporzadzenie rejestru
graficznego/,

wykonaniu analizy stanu wfasnosci gruntéw oraz wydanych decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu,

wykonaniu analizy uwarunkowan w zakresie ochrony s$rodowiska przyrodniczego
/m.in. zielen, obszary chronione, gleby mineralne i organiczne, strefy ucigzliwosci,
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 istniejgcego, identyfikacja gtéwnych probleméw komunikacyjnych, wnioski do
zmian istniejgcego uktadu komunikacyjnego oraz kierunkéw rozwoju uktadu/,

wykonaniu analizy rozwoju funkcjonalno — przestrzennego /ocena realizacji
rozwigzan przyjetych w planie ogdlnym gminy, ocena aktualnych ustalen planéw
miejscowych, wyodrebnienie obszaréw problemowych — konfliktowych, wnioski do
zmian w planie/,

dokonaniu syntezy  uwarunkowan z  okresleniem zadan lokalnych
i ponadlokalnych oraz wnioskami dotyczacymi preferencji bgdZ ograniczen rozwoju
funkcjonalno — przestrzennego gminy,



1.11.
1.12.
1.13.
1.14.
1.15.

1.16.

1.17.

1.18.

1.19.

1.20.

1.21.

1.22.

opracowaniu prognozy oddziatywania na srodowisko,

opracowaniu prognozy skutkow finansowych,

opracowaniu ekofizjografii,

okresleniu stawki procentowej do naliczania optat za wzrost wartosci gruntéw,
analizie przeprowadzenia procedury formalno — prawnej /uzgodnienia, opiniowanie,
wytozenie z propozycjg ich rozpatrzenia zgodnie z ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym/,

przygotowaniu niezbednych materiatdbw oraz zawiadomien i  wnioskéw
o uzgodnienie projektu planu,

wprowadzeniu zmian wynikajgcych z uzyskanych opinii i uzgodnien,

udziale w spotkaniach publicznych,

udziale w posiedzeniach i spotkaniach z mieszkaricami oraz Komisjach Rady Gminy,
rozpatrzeniu uwag wniesionych po wytozeniu projektu planu w terminie nie dtuzszym
niz 21 dni od dnia uptywu terminu ich sktadania,

wprowadzeniu zmian do projektu planu  miejscowego, wynikajgcych
z rozpatrzenia uwag, a nastepnie w niezbednym zakresie ponowienie uzgodnien,
przedstawieniu projektu planu miejscowego wraz z listg nieuwzglednionych uwag.

Materiaty geodezyjne:

Przystgpienie do sporzadzania planu wigze sie z koniecznoscig wykorzystania urzedowych kopii
mapy zasadniczej lub mapy numerycznej.

W zwigzku z powyzszym przedktadam projekt uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania gminy Wyszkéw dla wybranego terenu potoionego
w miejscowosci Natalin.
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