ANALIZA

dotyczaca zasadnosci przystgpienia do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Wyszkowa ,,Projekt Stajnia”.

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024r., poz. 1130 ze zm.) Rada Miejska podejmuje z wtasnej 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 zachodniej czesci miasta Wyszkdéw. Powierzchnia terenu
objetego planem to ok. 3.14 ha.

Il.  STAN ISTNIEJACY — SPECYFIKA TERENU

Na terenie opracowania znajduje sie zabytkowa stajnia dworska z 1936 r. oraz budynki
gospodarcze z lat 90 - tych. W duzej czesci jest to teren niezabudowany
i niezagospodarowany, znajduje sie tam réwniez aleja drzew przeznaczonych do zachowania.
Wystepuje teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren przeznaczony dla ustug
sportu, rekreacji i turystyki oraz teren rolny. Obszar opracowania potfozony jest
w bezposrednim sgsiedztwie Patacu Skarzynskich.

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
obszaréw potozonych w Wyszkowie — etap Il uchwalonego uchwatqg nr XLii/413/17 Rady
Miejskiej w Wyszkowie z dnia 10 sierpnia 2017r., opubl. w Dz.Urz.Woj.Maz. w dniu
02.10.2017r., poz. 8457

§16. 1. W granicach terendw oznaczonych symbolami 1.MN, 2.MN, 3.MN i 4.MN
obowiqgzuje przeznaczenie dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
2. W granicach terendw MN dopuszcza sie lokalizacje budynkdéw gospodarczych
i garazy, jako wbudowanych w bryte budynku mieszkalnego Ilub lokalizacje jednego
wolnostojgcego budynku gospodarczego albo gospodarczo - garazowego albo garazu,
o0 powierzchni zabudowy nie wiekszej niz 50 m?.
3.Dla terenow MN ustala sie nastepujgce zasady, parametry i wskaZniki
zagospodarowania terenéw:
1) obowigzek zachowania wskaZnika intensywnosci zabudowy:
a) w obrebie terenu 1.MN - o minimalnej wartosci wynoszqcej i=0,01 oraz
o maksymalnej wartosci wynoszqcej i=0,15,
b) w obrebie terenéw 2.MN, 3.MN j 4.MN - o minimalnej wartosci wynoszqcej i=0,1
oraz o maksymalnej wartosci wynoszqcej i=0,5;


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

2)

obowigzek zapewnienia - w ramach dziatki budowlanej - procentowego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej o wartosci nie mniejszej niz:

a) w obrebie terenu 1.MN - 80%,

b) w obrebie terendw 2.MN, 3.MN i 4.MN - 20%.

4. Dla terenéw MN ustala sie nastepujgce zasady, parametry i wskazniki ksztattowania

zabudowy:
1) nakaz lokalizowania  zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w  uktadzie
wolnostojgcym lub blizniaczym;
2) wysokos¢ budynkow:
a) mieszkaniowych jednorodzinnych nie wieksza niz dwie kondygnacje nadziemne
oraz nie wieksza niz 10 m;
b) gospodarczych, gospodarczo-garazowych i garazy nie wieksza niz jedna
kondygnacja oraz nie wieksza niz 5 m;
3) nakaz stosowania dachow o kqgcie nachylenia dachow nie mniej niz 30 stopni
i nie wiecej niz 40 stopni;
4) nakaz stosowania do wykoriczenia elewacji budynkéw tynku w kolorach: bieli, zofci,
szarosci i bezu o niskim nasyceniu barw (tj. zgodnie z systemem NCS w przedziale
od 0000 do 2020, czyli nie wiecej niz 20% czerni w barwie oraz nie wiecej niz 20%
chromatycznosci barwy);
5) nakaz stosowania pokry¢ dachowych w kolorze czerwieni;
6) w przypadku budowy ogrodzeri - nakaz stosowania od strony terendw przestrzeni

publicznej ogrodzeri azurowych o wysokosci catkowitej od 1,0 m do 1,8 m,
z dopuszczeniem podmurdwki o wysokosci nieprzekraczajgcej 0,5 m.
5. W obrebie terenow MN dopuszcza sie sytuowanie budynku zwrdéconego scianq bez

otworéw okiennych Ilub drzwiowych w strone granicy z sgsiedniq dziatkq budowlang
w odlegtosci 1,5 m od tej granicy lub bezposrednio przy niej.

6. Dla terenow MN ustala sie nastepujgce szczegotowe zasady i warunki scalania

i podziatu nieruchomosci:

1)
2)

obowiqgzek zachowania ustaleri zawartych w §12;
obowigzek zachowania:
a) minimalnej szerokosci frontu dziatki:
- dla terenu 1.MN - 100 m,
- dla terenéw 2.MN, 3.MN i 4. MN - 18 m;
b) minimalnej powierzchni dziatki:
- dla terenu 1.MN - 5 000 m?,
- dla terenéw 2.MN, 3.MN i 4.MN -1000 m?.
7. Dla terenow MN ustala sie nastepujgce szczegdéfowe zasady dotyczqgce minimalnej

powierzchni nowo wydzielonych dziatek budowlanych:

1)
2)

obowigzek zachowania ustalen zawartych w §13;

obowiqgzek zachowania minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlanej:
a) dla terenu 1.MN - 5 000 m?,

b) dla terenéw 2.MN, 3.MN i 4.MN -1000 m?.

§ 18. 1. W granicach terenu oznaczonego symbolem 1.US obowiqzuje przeznaczenie dla
potrzeb ustug sportu, rekreacji i turystyki

2. Dla terenu US ustala sie nastepujgce zasady, parametry i wskaZniki
zagospodarowania terenéw:

1)
2)
3)
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obowigzek zapewnienia co najmniej 50 % udziatu powierzchni biologicznie czynnej;

zakaz lokalizowania budynkdw;

dopuszcza sie lokalizacje obiektow matej architektury o maksymalnej wysokosci 5 m oraz
ciggow pieszych i drog rowerowych;



4)

5)

6)

7)

obowigzek ochrony rosngcych w dolinie rzeki Bug naturalnych zbiorowisk roslinnych oraz
rzadkich gatunkow roslin, w tym chronionych;

zakaz usuwania drzew i krzewdw, z wyjgtkiem drzew i krzewdw owocowych oraz drzew
i krzewdw, ktdrych usuniecie niezbedne jest z uwagi na:

a) utrzymanie urzqdzen melioracji wodnych,

b) budowe, remont i przebudowe infrastruktury technicznej okreslonej w planie,

c) zachowanie bezpieczeristwa ludzi i mienia;

zakaz zmiany naturalnego uksztattowania powierzchni terenu, przy czym zakaz ten nie
dotyczy przeksztatcen terenu dotyczgcych budowy urzqdzen wodnych zwigzanych z
ochrong przed powodziq, urzqdzen melioracji wodnych, drog pieszych i rowerowych oraz
infrastruktury technicznej okreslonej w planie;

dopuszcza sie lokalizacje infrastruktury technicznej.

3. Dla terenu US ustala sie nastepujgce szczegoéfowe zasady i warunki scalania i podziatu

nieruchomosci:

1)
2)
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obowigzek zachowania ustaleri zawartych w §12;
obowigzek zachowania:

a) minimalnej szerokosci frontu dziatki - 15 m,
b) minimalnej powierzchni dziatki - 1 000 m?.




miejscowego planu zagospodarowania przestrzenneqo gminy i miasta Wyszkow dla

miejscowosci: Rybienko Stare, Rybienko Nowe i ul. Serockiej w Wyszkowie uchwalonego

uchwatg nr VII/34/11 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 31 marca 2011r. opubl.

w Dz.Urz.Woj. Mazowieckiego Nr 90 z dnia 30.05.2011, poz.2894,

1) tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - tereny budynkéw mieszkalnych

jednorodzinnych z wykluczeniem zabudowy szeregowej oraz z dopuszczeniem ustug
nieucigzliwych; dopuszcza sie jednokondygnacyjne budynki garazowe i gospodarcze
o powierzchni zabudowy do 35m? place zabaw. Pod warunkiem realizacji funkcji
mieszkaniowej na dziafce dopuszcza sie ustugi nieucigzliwe wbudowane w bryfe
budynku mieszkalnego, spetniajgce réwnoczesnie warunki: brak kolizji z funkcjq
mieszkaniowq, mieszczgce sie w lokalach o powierzchni zabudowy i odpowiednio
powierzchni uzytkowej nie wiekszej niz 40% tgcznej powierzchni zabudowy
i powierzchni uzytkowej na dziatce (lub zespole dziatek stanowigcych wspdlne
przedsiewziecie budowlane objete jednym projektem zagospodarowania terenu),
dysponujgce odrebnym wejsciem z zewngqtrz lub wejsciem z zewngtrz wspdlnym z co

najwyzej jednym lokalem mieszkalnym; tereny oznaczono na rysunku symbolem MN;

9. Karta terenu 87MN, 88 MN

Symbol terenu: 87MN, 88 MN

1)

przeznaczenie terenu:

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Dopuszcza sie
ustugi nieucigzliwe.

2)

zasady ksztaftowania
zabudowy i
zagospodarowania terenu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodhnie z rysunkiem
planu, obowiqzuje § 2 ust 1 oraz §5 ust 1 pkt1 lit. a,

b) wskaZnik powierzchni zabudowy— maksymalnie 30%,

c) wskaZnik powierzchni biologicznie czynnej — minimalnie 50%,

d) wysokosc zabudowy: 3 kondygnacje, maksymalnie 15 m,

e) dachy strome dwuspadowe o pofaciach symetrycznych -
zgodnie z § 5 ust. 1 pkt.1 lit.c), o kgcie nachylenia 25°-40°,
dopuszcza sie inne w typie zabudowy istniejgcej;

f) ustawienie budynkéw w stosunku do ulicy - zgodnie z §5 ust.

1pkt1lit.g);

g) dopuszcza sie lokalizacje obiektéw budowlanych

infrastruktury technicznej;

h) zasady wznoszenia i sytuowania reklam - obowiqzujg

ustalenia zawarte w § 11;

i) zasady stosowania ogrodzen - zgodnie z § 5 ust. 1 pkt.2;

3)

zasady scalania i podziatu
nieruchomosci:

a) obowiqzujq ustalenia zawarte w § 6;

b) minimalna powierzchnia wydzielanej dziatki budowlanej —
1000 m?,

c) szerokosc frontu wydzielanej dziatki budowlanej: minimalna —
18 m;

4)

zasady ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu
kulturowego:

a) linie telekomunikacyjne i elektroenergetyczne niskiego i

Sredniego napiecia uktadac doziemnie;

b) obowiqzujq ustalenia zawarte w § 14;

¢) na terenie oznaczono aleje jesionowq do zachowania,
obowiqzuje zakaz wycinki drzew poza zabiegami sanitarnymi;
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5)

zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkdw oraz
dobr kultury wspotczesnej:

a) fragment terenu 87MN lezy w granicach stanowiska
archeologicznego, obowiqzuje: wspotdziatanie w zakresie
zamierzen inwestycyjnych i innych zwigzanych z pracami
ziemnymi z odpowiednim organem ds. ochrony zabytkdw,
przeprowadzenie archeologicznych badar ratunkowych na
terenie objetym realizacjq prac ziemnych w przypadku
stwierdzenia wystepowania obiektow podlegajgcych ochronie
konserwatorskiej, na zasadach okreslonych przepisami dot.
ochrony zabytkdw i opieki nad zabytkami;

b) teren 88MN oraz czesc terenu 87MN lezq w granicach
otoczenia obiektu wpisanego do rejestru zabytkdw,
obowiqzujg ustalenia zawarte w § 7, ust. 1 pkt. 1),

¢) teren przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowq —

dopuszczalne poziomy hataséw regulujq przepisy o ochronie
Srodowiska;

6)

tereny lub obiekty
podlegajgce ochronie na
podstawie odrebnych
przepisow:

a) caty obszar planu lezy w zasiequ wystepowania wod
podziemnych GZWP nr 221

,Dolina kopalna Wyszkow” oraz w zasiegu wystepowania wod
podziemnych GZWP nr 215 ,,Subniecka Warszawska” - stosuje sie
przepisy prawa wodnego oraz akty prawa miejscowego,

b) fragment terenu 87MN lezy w granicach stanowiska
archeologicznego - wszelkie procesy budowlane i inne
zwigzane z pracami ziemnymi nalezy prowadzi¢ w
uzgodnieniu z odpowiednim organem ochrony zabytkow,
stosuje sie przepisy o ochronie zabytkdw i opiece nad
zabytkami;

7)

zasady obstugi w zakresie
komunikacji:

wymagania parkingowe - obowiqzujq warunki zawarte w § 9
ust. 1 pkt 2;

8)

zasady obstugi w zakresie
infrastruktury technicznej:

obowiqzujq ustalenia zawarte w § 10;
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zZmiany do miejscoweqo planu zagospodarowania przestrzenneqo Miasta Wyszkowa
uchwalonych uchwatg nr XIX/18/2000 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 20.04.2000
opubl. w Dz.Urz.Woj.Mazowieckiego Nr 58 z dnia 02.06.2000, poz.598,

§ 122. Plan ustala dla terendw oznaczonych na rysunku planu stanowigcym zatgcznik Nr 1,
do uchwaty symbolami C9RP, C44RP, C46RP:

1. Plan ustala dla terendw rolnych zakaz wprowadzania obiektow kubaturowych.

2. Plan dopuszcza realizacje sieci napowietrznych i podziemnych infrastruktury technicznej
oraz zwigzane z nimi urzqdzenia.

3. Plan ustala adaptacje, rozbudowe oraz modernizacje istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej siedliskowej zgodnie z wymogami § 93.

V. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Podstawowym zadaniem planu bedzie okreslenie warunkéw zabudowy i zasad
zagospodarowania terenu. Obecnie obowigzujace plany przewidujg na analizowanym terenie
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, ustugi sportu, rekreacji i turystyki oraz teren rolny.
Nowy plan zagospodarowania pozwoli zrealizowac projekt odbudowy i renowacji budynku
stajni przy Paftacu Skarzynskich. Gtéwnym celem bedzie stworzenie przestrzeni, ktéra
harmonijnie pofaczy nowoczesno$é z historycznym charakterem obiektu oraz jednoczesnie
bedzie petni¢ funkcje atrakcyjnego miejsca spotkan mieszkancéw. Pozwoli zaprojektowac
przestrzen o trzech gtéwnych funkcjach: kulturalnej, edukacyjnej i gastronomicznej.

Nowy plan zagospodarowania umozliwi na tym terenie realizacje m.in. ustug publicznych,
sportu, rekreacji, turystyki, gastronomii, zieleni urzgdzonej i plac zabaw.

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,
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zamierzen i dziatan 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-M - tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej miejskiej - tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej, zieleni urzqgdzonej ogdlnodostepnej (publicznej)
oraz ustug nieucigzliwych. Zaleca sie wymiane istniejgcej zabudowy zagrodowej na inne typy
zabudowy z przeznaczenia podstawowego.

Tereny oznaczone symbolem MU-M oferujq mieszkaricom bogate wyposazenie w infrastrukture
socjalng oraz techniczng (wodociqg, kanalizacje, sieci elektroenergetyczne, gazowe,
ciepfownicze itelekomunikacyjne). Zalecane ksztaftowanie zabudowy w  ukfadzie
urbanistycznym charakterystycznym dla miasta, z placami, poszerzeniami, linig pierzei ulicy
i ustugami w kondygnacjach przyziemnych.

Zaleca sie, aby na kazde przynajmniej 10000 m? powierzchni przeznaczonej pod zabudowe,
pozostawi¢ 100 m? ogdinodostepnych (publicznych) terenéw zieleni parkowej, urzgdzonej,
niezaleznie od stanu wtfadania tego terenu. MozZe to byc teren wliczony w powierzchnie
biologicznie czynng nowej inwestycji.

Zabudowa w poszczegdlnych terenach musi by¢ ksztattowana przy pomocy sporzqdzanych
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Przy formutowaniu w sporzqdzanych
planach iich zmianach ustalen dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania terendéw, nalezy
okresli¢ lub utrzymac co najmniej:

- przeznaczenie podstawowe terendu,

- przeznaczenie dopuszczalne terenu (w szczegdlnosci lokalne urzgdzenia infrastruktury
technicznej, niezbedne dla uzbrojenia terendw | nie kolidujgce z przeznaczeniem
podstawowym, komunikacyjne),

- minimalng powierzchnie biologicznie czynnqg dla kazdej dziatki inwestycyjnej - nie
mniejsza niz — 20%,

- maksymalng wysokos¢ zabudowy - zabudowa wielorodzinna - 27 m, pozostate typy
zabudowy - 12 m,

- wymagania zwiqzane z parkowaniem pojazddw - zgodnie z zasadami i wskaznikami,
o ktorych mowa w rozdz. 2.5.3. Kierunki rozwoju uktadu komunikacyjnego, Parkowanie
pojazddw.

- dla terendw MU-M sgsiadujgcych z kosciotem parafialnym w Wyszkowie wpisanym do
rejestru zabytkéw obowigzuje ograniczenie wysokosci zabudowy do max. 12 m a takze
koniecznos¢ wykonania wizualizacji przed przystgpieniem do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w celu zachowania witasciwej ekspozycji kosciota
i pozostawienia go jako dominanty przestrzennej miasta.

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 mniejszq niz 50% oraz wymog
realizacji otwordw w cokole ogrodzen, w celu umozliwienia migracji drobnej zwierzyny miedzy
ekosystemami.

symbolem US —tereny ustug sportu, rekreacji i turystyki, takich jak: obiekty terenowe (sciezki
rowerowe, boiska, przystan rzeczna), stadiony, hale sportowe, baseny, osrodki wczasowe,
hotele, restauracje, z uzupetniajgcq zabudowq ustug gastronomii i handlu.

Przed przystgpieniem do realizacji obiektow (w terenach objetych formq ochrony przyrody-
Natura 2000) -wymienionych w ramach terenu US, powinna by¢ wykonana ocena
oddziatywania na obszary Natura 2000. Realizacja tych obiektow jest mozliwa w przypadku
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oceny stwierdzajqgcej brak znaczqgco negatywnego oddziatywania na cele i przedmiot ochrony
obszarow Natura 2000.
Studium nie przesqdza lokalizacji przystani rzecznych, a jedynie wskazuje mozliwy teren pod ich
realizacje.
Zabudowa w poszczegdlnych terenach moze byc ksztattowana przy pomocy sporzqdzanych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Przy formutowaniu w sporzqdzanych
planach iich zmianach ustalen dotyczgcych 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 —50%,
— maksymalng wysokos¢ zabudowy - 10 m, dla obiektéw sportowych dopuszcza sie -
18 m,
— wymagania zwiqgzane z parkowaniem pojazdéw - zgodnie z zasadami
i wskaznikami, o ktéorych mowa w rozdz. 2.5.3. Kierunki rozwoju uktadu
komunikacyjnego, Parkowanie pojazdow.
symbolem ZZ — tereny obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, zurbanizowane, na
ktorych ustala sie obowigzek zagospodarowania terenu zgodnie z przepisami odrebnymi oraz
zgodnie z rozdziatem 2.3.6 Kierunki ochrony przed powodZziq.
Na terenie ZZ w miejscowosci Skuszew obowiqzuje zachowanie i ochrona pfata tgki
selernicowej Cnidion dubii oraz starorzeczy i naturalnych eutroficznych zbiornikow wodnych ze
zbiorowiskami Nympheion, Potamion wskazanych na Rysunku nr 1 Uwarunkowania
Zagospodarowania Przestrzennego.
Na terenie ZZ w Wyszkowie, w poblizu mostu kolejowego obowiqzuje zachowanie i ochrona
siedliska tegow wierzbowych, topolowych, olszowych i jesionowych oraz starorzeczy
i naturalnych eutroficznych zbiornikow wodnych ze zbiorowiskami Nympheion, Potamion
wskazanych na Rysunku nr 1 Uwarunkowania Zagospodarowania Przestrzennego.

symbolem ZN - tereny zieleni nieurzqdzonej, nieuzytki, tqki, doliny rzek, wyspy — tereny
zieleni nieurzqdzonej (prywatnej i publicznej), tgki, pastwiska, zbiorniki matej retencji, nieuzytki
rolne w dolinach rzecznych z dopuszczeniem terenowych urzqdzen sportu i rekreacji (Sciezki
rowerowe, boiska, przystan rzeczna), matej architektury itp. Na terenach zieleni nieurzqdzonej
na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodziq obowiqzuje zagospodarowania terenu zgodnie
z przepisami odrebnymi z zakresu prawa wodnego.
Dopuszcza sie lokalizacje zbiornikéw retencyjnych w dolinie rzeki Bug i Liwiec w celach
ochrony przeciwpowodziowej, o funkcji rekreacyjnej. Studium nie przesqdza lokalizacji
zbiornikow, a jedynie wskazuje mozliwgq strefe ich realizacji.
Przed przystgpieniem do realizacji obiektow - sciezek rowerowych, boisk, przystani
rzecznych, zbiornikow matej retencji (w terenach objetych formq ochrony przyrody -
Natura 2000), powinna by¢ wykonana ocena oddziatywania na obszary Natura 2000, a ich
realizacia mozliwa w przypadku oceny stwierdzajgcej brak znaczgco negatywnego
oddziatywania na cele i przedmiot ochrony obszaréw Natura 2000.
Dopuszczenie sciezek rowerowych, boisk, przystani rzecznych, zbiornikdw matej retencji
jest mozliwe poza siedliskami chronionymi w ramach obszaréw Natura 2000, oznaczonymi
na Rysunku nr 1 Uwarunkowania Zagospodarowania Przestrzennego.
Na etapie sporzgdzania miejscowych plandw obejmujgcych tereny pofozone w obszarach
Natura 2000 nalezy zweryfikowac rozmieszczenie wskazanych siedlisk chronionych
z Regionalng Dyrekcjq Ochrony Srodowiska, z uwagi na to, iz niektére typy siedlisk sq
nietrwate, zmienne i mogq zanikac.
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Na terenach ZN w obrebie obszaru Natura 2000 Wydmy Lucynowsko- Mostowieckie
obowiqzuje redukcja samosiewdw i podrostow drzew w celu ochrony siedliska 4030 -
suche wrzosowiska (Calluno- Genistion, Pohlio- Callunion, Calluno-Arctostaphylion).
Powstrzymywanie sukcesji poprzez redukcje (wycinke i karczowanie) 100% samosiewdw
i podrostow drzew (brzoza i sosna) wraz z usunieciem pozyskanej biomasy poza obszar
Natura 2000. Rozpoczecie realizacji dziatania w pierwszych trzech latach obowigzywania
Planu Zadan Ochronnych. Zabieg wycinania i karczowania nalezy przeprowadzi¢
w pierwszym kwartale roku, co zapobiegnie silnemu odnawianiu i rozrastaniu gatunku
z szyjek korzeniowych. Karczowanie karp korzeniowych spowoduje odstoniecie gleby,
Co sprzyja rozwojowi wrzosowisk.
Podstawowy kierunek zagospodarowania zieleni nieurzqgdzonej to ochrona jej powierzchni
i form zagospodarowania przed likwidacjq z wyjgtkiem szczegdlnych przypadkdw realizacji
niezbednych elementow komunikacyjnych lub infrastrukturalnych.
Mozliwos¢ zalesienia terenow oznaczonych symbolem ZN zostanie okreslona
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego lub w decyzjach o warunkach
zabudowy terenu, w miejscach, gdzie nie obowigzuje zaden plan miejscowy.
Zakaz zalesiania terendw ZN w obrebie ptatdw siedlisk przyrodniczych i siedlisk gatunkow
stanowigcych przedmioty ochrony w ramach obszarow Natura 2000 wystepujgcych na
obszarze objetym studium, dla ktdrych zalesianie stanowi jedno z zagrozen np. siedliska
murawowe i tgkowe.
Realizacja ochrony zieleni urzqgdzonej wymagac bedzie w szczegdlnosci:

— zakazu przeznaczenia tych terendw na inne cele w miejscowych planach

zagospodarowania przestrzennego i decyzjach o warunkach zabudowy,
— doboru odpowiednich do warunkow siedliskowych i uktaddéw przestrzennych
gatunkow zieleni.
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Zasiegi terendw funkcjonalnych wskazanych w studium ustalono jako przyblizone i nalezy je
uszczegdétawiaé w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

W swietle zapisdw studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Gminy Wyszkow
nalezy stwierdzi¢, ie przewidywane rozwigzania planu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszkowa ,,Projekt Stajnia” sg zgodne ze Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow.

V. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Dla analizowanego obszaru planuje sie realizacje projektu odbudowy i renowacji budynku
stajni przy Patacu Skarzyniskich. Lokalizacja inwestycji nad rzekga Bug pozwoli wykorzystaé
walory krajobrazowe terenu, stworzy¢ m.in. ktadke widokowa, ktéra otworzy przestrzen oraz
ukaze piekne naturalne widoki, co stworzy wyjatkowe miejsce do odpoczynku i wydarzen
plenerowych. Zostanie stworzona przestrzen, ktéra harmonijnie potgczy nowoczesnosé z
historycznym charakterem budynku zabytkowej stajni, ktéra bedzie petni¢ funkcje
atrakcyjnego miejsca spotkan dla mieszkaricéw.

Nowy plan pozwoli zaprojektowac przestrzen o trzech gtéwnych funkcjach: kulturalnej,
edukacyjnej i gastronomicznej. W planowanej inwestycji przewidziano réwniez plac zabaw
oraz mate altany, ktére wzbogacg oferte przestrzeni publicznej. Dzieki nim projekt stanie sie
miejscem, zachecajgcym do spedzania czasu na sSwiezym powietrzu, podkresli walory
krajobrazowe, w ktérym mieszkancy bedg mogli spedzi¢ czas z bliskimi, odpoczywajac
i odkrywajgc na nowo wartos¢ historyczng obiektu.

Nowy plan zagospodarowania umozliwi na tym terenie realizacje m.in. ustug publicznych,
sportu, rekreacji, turystyki, gastronomii, zieleni urzgdzonej i plac zabaw.

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

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 projektow 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 materiatéw do projektowania w zakresie wynikajgcym
z obowigzujgcych przepiséw, wymaganych przez jednostki uzgadniajace,

1. Wykonanie planu, bedzie polegato na:
1.1. przeanalizowaniu ustalen obowigzujgcego planu, wykonanego w skali 1:1000
w catym zakresie,
1.2. dokonaniu oceny zmian, jakie zaszty w zagospodarowaniu przestrzennym i stanie
wtasnosci oraz ich wptywu na mozliwosci realizacji zapisow obecnego planu
miejscowego,
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1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

1.11.
1.12.
1.13.
1.14.
1.15.
1.16.

1.17.
1.18.
1.19.
1.20.

1.21.

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 zgloszonych 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 zabytkdw,
wartosci ochrony wizualnej, itp./,

wykonaniu analizy uwarunkowan w zakresie uktadu komunikacyjnego /m.in. ocena
stanu istniejgcego, identyfikacja gtdwnych problemdéw komunikacyjnych, wnioski do
zmian istniejgcego uktadu komunikacyjnego oraz kierunkéw rozwoju uktadu/,
wykonaniu analizy rozwoju funkcjonalno — przestrzennego /ocena realizacji
rozwigzan przyjetych w planie ogélnym gminy, ocena aktualnych ustaled 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,

opracowaniu prognozy skutkow finansowych,

opracowaniu ekofizjografii,

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

przygotowaniu niezbednych materiatdw 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, wynikajgcych
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, zawierajgcy 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 zwiazku z powyzszym przedktadam projekt uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania miasta Wyszkowa ,,Projekt Stajnia”.
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