ANALIZA

dotyczaca zasadnosci przystgpienia do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Wyszkowa dla dziatek nr 1332/1 i 1332/2 potozonych przy ulicy
Zakolejowej w Wyszkowie.

Zgodnie z art. 14 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024r., poz. 1130) Rada Miejska podejmuje z witasnej inicjatywy badz
na wniosek Burmistrza lub w wyniku zgtoszenia w ramach obywatelskiej inicjatywy
uchwatodawczej, o ktérej mowa w art. 41a ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym 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 sporzgdzenia 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 dzielnicy przemystowej miasta Wyszkéw. Powierzchnia
terenu objetego planem to ok. 8,82 ha.

Il.  STAN ISTNIEJACY — SPECYFIKA TERENU

Obszar opracowania jest zabudowany i zagospodarowany. Jest to teren obiektéw
produkcyjnych, sktadéw, magazyndw i ustug.

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 wybranych

terenéw potozonych przy ulicach: Komisji Edukacji Narodowej, Przemystowej, Zakolejowej,
Stefana Okrzei, Tadeusza Kosciuszki, Towarowej, Pultuskiej, Swietojanskiej — etap |
uchwalonego uchwatyg nr XXI11/264/20 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 10 wrzesnia
2020r. opublikowang w Dz.Urz.Woj.Maz. w dniu 23 pazdziernika 2020r. poz. 10621,

§ 18. Dla terendw oznaczonych na rysunku planu symbolami 2-1PU, 3-2PU ustala sie:
1) przeznaczenie — obiekty produkcyjne, sktady, magazyny lub ustugi;
2) parametry i wskazZniki ksztattowania zabudowy:

a) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy: 75%,

b) udziat powierzchni biologicznie czynnej: minimum 10%,

¢) maksymalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 3,0,

d) minimalny wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,05,

e) wysokos¢ zabudowy:

-w terenie 2-1PU do 35,0 m, za wyjgtkiem masztow, komindw itp., ktérych wysokos¢
wynika bezposrednio z wymogow technologicznych i technicznych lub
konstrukcyjnych,

-w terenie 3-2PU: do 18,0 m,

f) uksztaftowanie potaci dachowych: dachy ptaskie, jednospadowe lub wielospadowe
o kqgcie nachylenia do 45°,

g) w odniesieniu do zabudowy istniejgcej obowigzek stosowania ustalen pkt 2 odpowiednio
w ramach dokonywanej zmiany paramentow lub konstrukcji istniejgcych budynkow;


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilrtg4ytqnbsgy2deltqmfyc4nrwgq4tonbzgy

3) w zakresie warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci:
a) powierzchnie dziatki nie mniejszq niz 3000 m?,
b) szerokos¢ frontu dziatki nie mniejszqg niz 20,0 m;

4) powierzchnie nowo wydzielonej dziatki budowlanej nie mniejszq niz 3000 m?;

5) w zakresie obstugi komunikacyjnej: obstuga komunikacyjna terenow 2-1PU, 3-2PU z drég
przylegajgcych do obszaru objetego planem;

6) w zakresie miejsc do parkowania: zgodnie z § 8 pkt 4.

V. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Podstawowym zadaniem planu bedzie okreslenie warunkéw zabudowy w zakresie
dopuszczenia instalacji fotowoltaicznych powyzej 100 kW. Obecnie obowigzujacy plan
przewiduje na analizowanym terenie obiekty produkcyjne, skfady, magazyny lub ustugi.
Przeznaczenie terenu pozostanie bez zmian. Miesci sie tam Ardagh Glass Poland Sp. z o.0.

Nowy plan zagospodarowania pozwoli dopusci¢ zwiekszenie mocy instalacji fotowoltaicznych.

STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI STUDIUM GMINY
WYSZKOW

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Wyszkow
przyjeto uchwatg Rady Miejskiej w Wyszkowie nr XXVI11/280/16 z dnia 27 pazdziernika 2016r.

W Studium zakres przeksztatcenn i perspektywicznych kierunkéw zmian w strukturze
przestrzennej, wynikajgcych z istniejgcych uwarunkowan przestrzenno-gospodarczych,
zamierzen i dziatan inwestycyjnych gminy oraz zamierzen rzgdowych i instytucji dziatajgcych 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 PU - tereny zabudowy przemysfowo - produkcyjno — usfugowej, zabudowa
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o wielofunkcyjnym przeznaczeniu: siedziby firm prowadzqcych dziatalnos¢ gospodarczg
w zakresie: produkcji i przetwdrstwa przemystowego i rzemiesiniczego, budownictwa, handlu
detalicznego (z wytqczeniem handlu o powierzchni sprzedazy przekraczajgcej 2000 m?)
i hurtowego, ekspozycji, hoteli i restauracji, transportu, spedycji, logistyki, gospodarki
magazynowej, poczty i telekomunikacji, administracji, posrednictwa finansowego, obstugi
technicznej i naprawy pojazdéw mechanicznych, sprzedazy paliw do pojazdéw oraz szeroko
rozumianych ustug dla innych podmiotow gospodarczych iludnosci, a takze zaktady i bazy,
w ktérych ta dziatalnosc jest prowadzona oraz ustugi recyklingu. Dopuszcza sie zachowanie
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej (bez mozliwosci rozbudowy) z zaleceniem jej wymiany na
typy zabudowy z przeznaczenia podstawowego.
Dopuszcza sie lokalizacje obiektow elektrowni wiatrowych o mocy do 100 kW wraz
Z niezbedngq infrastrukturg techniczng na warunkach okreslonych w planach miejscowych.
Zabudowa w poszczegdlnych terenach musi by¢ ksztattowana przy pomocy sporzqdzanych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Przy  formutowaniu
w sporzgdzanych planach iich zmianach ustalern dotyczqcych zagospodarowania
i uZytkowania terendw, nalezy okresli¢ lub utrzymac co najmniej:
— przeznaczenie podstawowe terenu,
— przeznaczenie dopuszczalne terenu (w szczegdlnosci lokalne urzgdzenia
infrastruktury technicznej, niezbedne dla uzbrojenia terendw i nie kolidujgce
Z przeznaczeniem podstawowym),
— minimalng powierzchnie biologicznie czynnq dla kazdej dziatki inwestycyjnej — nie
mniejsza niz — 10%,
— maksymalng wysokos¢ zabudowy — 18 m, za wyjqtkiem zabudowy istniejgcej oraz
masztéw, komindw itp.
— wymagania zwigzane z parkowaniem pojazdéw - zgodnie z zasadami
i wskaznikami, o ktorych mowa w rozdz. 2.5.3. Kierunki rozwoju uktadu
komunikacyjnego, Parkowanie pojazdow.

W obrebie terendw PU na rysunku studium wskazane zostafy obszary gdzie dopuszczona
zostata lokalizacja handlu o powierzchni sprzedazy ponad 2000 m? oraz teren gdzie dopuszcza
sie lokalizacje ustug recyklingu i utylizacji odpaddw (komunalnych).

Dla wszystkich terendw PU w przypadku sgsiedztwa funkcji mieszkaniowej ustala sie obowigzek
urzqdzenia zieleni izolacyjnej ograniczajqcej ucigzliwosci dla funkcji mieszkanioweyj.

Wprowadza sie zakaz budowy zaktadow stwarzajgcych zagrozZenie dla Zycia lub zdrowia ludzi,
a w szczegolnosci zagroZenie wystgpienia powaznych awarii w granicach administracyjnych
miasta oraz w obrebie zwartej zabudowy wsi.

W strefach sanitarnych 50 m od cmentarza nie dopuszcza sie lokalizowania zaktadow
produkujgcych artykuty Zywnosci, zaktaddw Zywienia zbiorowego bqgdZ zaktadow
przechowujgcych artykuty Zzywnosci.
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Zaznaczy¢ nalezy, ze zgodnie z art. 67 ust. 3 pkt 2 lit a) ustawy z dnia 7 lipca 2023r.
0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw (tekst jednolity Dz. U. z 2023 r., poz. 1688), plan miejscowy dla OZE nie musi by¢
zgodny ze Studium w tym zakresie.

V. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Dla analizowanego obszaru wptynat wniosek Ardagh Glass Poland Sp. z 0.0. o zmiane planu.
Dotyczyt zmiany obecnej mocy instalacji fotowoltaicznej dla dziatki 1332/1. Obowigzujgcy plan
miejscowy dopuszcza indywidualne systemy pozyskiwania energii, w tym lokalizacji urzadzen
wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrédet energii o mocy nieprzekraczajgcej 100 kW,
takich jak ogniwa fotowoltaiczne, turbiny parowe, pompy ciepfa.

Inwestor na terenie dziatki 1332/1 zamierza wybudowac instalacje fotowoltaiczng o tacznej
mocy do 1400[kWp]. W ramach tej inwestycji Ardagh Glass Poland Sp. z 0.0. zamierza
przytaczy¢ sie do zaktaddw przemystowych, ktére chcg zmniejszyé negatywne oddziatywanie na
Srodowisko poprzez zmniejszenie zuzywania energii konwencjonalnej i rozpoczecia
wykorzystywania w znacznej ilosci energii pozyskiwanej ze stonca, realizujgc tym samym
zadania zwigzane z redukcjg wptywu zaktadu na zmiany klimatu.

W tym miejscu nalezy nadmienic, ze huta szkta to jeden z najstarszych dziatajgcych zaktaddéw
przemystowych w Wyszkowie.

Objecie sporzgdzeniem miejscowego planu réwniez dziatki nr 1332/2 podyktowane jest
zachowaniem tadu urbanistycznego, gdyz tworzg pewng urbanistyczng catosc.

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

VL.

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 projektow tekstu planu, wprowadzonych Rozporzgdzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. (Dz. U. z 2021r., poz. 2404).

Zakres opracowania:

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

¢ uzyskanie wymaganych opinii i uzgodnien,

¢ uzyskanie wszelkich niezbednych materiatéw do projektowania w zakresie wynikajagcym
z obowigzujgcych przepiséw, 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.

1.11.
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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 srodowiska 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 $rodowiska 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 ogdélnym gminy, ocena aktualnych ustalein planéw
miejscowych, wyodrebnienie obszaréw problemowych — konfliktowych, wnioski do
zmian w planie/,

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

opracowaniu prognozy oddziatywania na srodowisko,



1.12.
1.13.
1.14.
1.15.
1.16.

1.17.
1.18.
1.19.
1.20.

1.21.

opracowaniu prognozy skutkéw finansowych,

opracowaniu ekofizjografii,

okresleniu stawki procentowej do naliczania optat za wzrost wartosci gruntéw,
analizie przeprowadzenia procedury formalno — prawnej,

przygotowaniu niezbednych materiatéw do wystgpienia o opinie i uzgodnienia
projektu planu,

wprowadzeniu zmian wynikajgcych z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien,
udziale w konsultacjach spotecznych,

udziale w posiedzeniach i spotkaniach z mieszkaricami oraz Komisjach Rady Gminy,
wprowadzeniu zmian do  projektu planu  miejscowego, wynikajacych
z przeprowadzonych konsultacji spotecznych, a nastepnie w niezbednym zakresie
ponowienie w niezbednym zakresie czynnosci wynikajgcych z ustawy o planowaniu,
przedstawieniu projektu planu miejscowego wraz z raportem podsumowujgcym
przebieg konsultacji spotecznych, zawierajagcy w szczegdlnosci wykaz zgtoszonych
uwag wraz z propozycja ich rozpatrzenia i uzasadnienia oraz protokoty z czynnosci
przeprowadzonych w ramach konsultacji.

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 do
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa dla dziatek nr 1332/1

i1332/2
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potozonych przy ulicy Zakolejowej w Wyszkowie.
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