Uzasadnienie
do uchwaty Nr ... Rady Miejskiej w Wyszkowie

z dnia 29 sierpnia 2025 r.

Uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkéw dla
wybranego obszaru przemystowego potozonego w miejscowosci Slubdw, sporzadzony jest zgodnie
z obowigzujgcym ,,Studium uwarunkowan ikierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy Wyszkéw” uchwalonego Uchwatg Nr XXVIII/280/16 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia
27 pazdziernika 2016 r. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sporzadzony zostat
zgodnie z uchwatg Nr LXIV/717/23 Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 28 grudnia 2023 r. w sprawie
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Wyszkéw dla wybranego obszaru przemystowego potozonego w miejscowosci Slubéw.

Zgodnie ze Studium uchwalony plan ustala tereny ustugowe i produkcyjne oraz tereny
komunikacji drogowej. Tereny na obszarze planu wyznacza sie w zgodnosci z zasadami okreslonymi
w obowigzujgcym Studium, opartymi miedzy innymi o analize uwarunkowan ekonomicznych,
Srodowiskowych i spotecznych. W planie wyznaczono nastepujgce tereny:

e Teren ustug lub produkcji lub stacji paliw ptynnych

e Tereny drogi ekspresowej

e Teren drogi zbiorczej

e Teren drogi dojazdowej

Zgodnie z uchwatg w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego (uchwata nr XX/229/20
Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 21 maja 2020 r.), obowigzujgce na terenie gminy i miasta
Wyszkédw studium oraz plany miejscowe sg aktualne. Obecnie nalezy dokonac jedynie zmian
jednostkowych, wynikajacych z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznej, potrzeb inwestora lub
wynikajgcych z przepisdw prawa. Nie przewiduje sie opracowywania nowych planéw miejscowych,
ktore miaty by wyznacza¢ nowe tereny pod zabudowe. Jednakze zmianie powinny podlegaé tereny
juz przeznaczone pod zabudowe w ramach dostosowania do warunkéw przestrzeni oraz przepiséw
prawa. Uznaje sie, ze przedmiotowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Wyszkéw dla wybranego obszaru przemystowego potozonego w miejscowosci Slubdw jest zgodny z
wynikami analizy o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.).

Skala rysunku planu (zatgcznik nr 1) wynika z braku istotnych zmian na rysunku w odniesieniu do
planu wczesniej obowigzujgcego na tym terenie oraz jest zgodne z uchwatg Nr LXIV/717/23 Rady
Miejskiej w Wyszkowie z dnia 28 grudnia 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkéw dla wybranego obszaru
przemystowego potozonego w miejscowosci Slubéw. Skala opracowania wynika z braku istotnych
zmian na rysunku w odniesieniu do planu wczesniej obowigzujgcego na tym terenie.

Zapewniono udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkdw komunikacji elektronicznej. Procedura planu zostata
przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy. Zachowano jawnos¢ i przejrzystos¢ procedur
planistycznych.



Zgodnie z ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeistwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. z 2023 r. poz. 1094 ze zm.) przy sporzadzaniu planu zapewniono mozliwos¢ udziatu
spoteczenstwa w postepowaniu w sprawie strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko realizacji
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 39 ust. 1 wyzej wymienionej
ustawy podano do publicznej wiadomosci informacje o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego, o mozliwosci sktadania wnioskéw i uwag do projektu planu, a takze o mozliwosci
zapoznania sie z niezbedng dokumentacja.

Ustalajgc przeznaczenie terendéw, sposéb ich zagospodarowania i korzystania z nich,
uwzgledniono interes publiczny i interesy prywatne, poprzez rozpatrzenie wnioskéw i uwag.
W zwigzku z obwieszczeniem i ogtoszeniem o przystgpieniu do sporzadzenia planu wptynat 1 wniosek
od inwestora oraz 7 wnioskdw od instytucji. Burmistrz Wyszkowa rozpatrzyt ztozone wnioski zgodnie
z wykazem tabelarycznym wnioskéw zatgczonym w dokumentacji planistycznej.

Projekt planu przewiduje dostosowanie terenu ustug lub produkcji do aktualnych potrzeb
inwestora. Inwestor w ztozonym wniosku do projektu planu wskazat na mozliwos¢ realizacji stacji
paliw. Poprzedni obowigzujgcy na przedmiotowym obszarze plan miejscowy (uchwata nr X111/73/11
Rady Miejskiej w Wyszkowie z dnia 21 lipca 2011 r.) wykluczat mozliwos¢ realizacji stacji paliw. Ze
wzgledu na wniosek inwestora oraz potozenie obszaru planu w bezposrednim sgsiedztwie zjazdu
drogi ekspresowej dopuszczono realizacje stacji paliw na terenie ustug lub produkcji lub stacji paliw
ptynnych.

Dnia 25.04.2025 r. ukazato sie obwieszczenie zawierajgce informacje o rozpoczeciu | konsultacji
spotecznych dotyczacych miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow dla
wybranego obszaru przemystowego potozonego w miejscowosci Slubdw.

W terminie od dnia 05.05.2025 r. do dnia 10.06.2025 r. przeprowadzono | konsultacje spoteczne
projektu planu zgodnie z art. 17 ust. 13 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.).

Konsultacje spoteczne obejmowaty nastepujace formy:

» Zbieranie uwag do projektu planu miejscowego w terminie od dnia 05.05.2025 r. do dnia
10.06.2025 .

=  Spotkanie otwarte, ktére odbyto sie dnia 13.05.2025 r.
= Dyzur projektanta, ktéry odbyt sie dnia 13.05.2025 r.
»  Punkt konsultacyjny w siedzibie Urzedu Miejskiego w Wyszkowie.

W wyznaczonym terminie do dnia 10 czerwca 2025 r. nie ztozono zadnych uwag.

Dnia 13.06.2025 r. ukazato sie obwieszczenie zawierajgce informacje o rozpoczeciu Il konsultacji
spotecznych dotyczacych miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow dla
wybranego obszaru przemystowego potozonego w miejscowosci Slubdw.

W terminie od dnia 16.06.2025 r. do dnia 15.07.2025 r. przeprowadzono Il konsultacje spoteczne
projektu planu zgodnie z art. 17 ust. 13 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.).

Konsultacje spoteczne obejmowaty nastepujgce formy:

= Zbieranie uwag do projektu planu miejscowego w terminie od dnia od 16.06.2025 r. do
15.07.2025r.



»  Spotkanie otwarte, ktére odbyto sie dnia 26.06.2025 r.

»  Dyzur projektanta, ktéry odbyt sie dnia 26.06.2025 r.

»  Punkt konsultacyjny w siedzibie Urzedu Miejskiego w Wyszkowie.

W toku konsultacji spotecznych na dyzur projektanta i spotkanie otwarte zgtosita sie jedna osoba.
W wyznaczonym terminie do dnia 15 lipca 2025 r. nie wptynety zadne uwagi do projektu planu

Na potrzeby planu przeprowadzono analizy srodowiskowe majgce wptyw na ustalone
przeznaczenie i sposoOb zagospodarowania terendw. Sporzgdzono podstawowe opracowanie
ekofizjograficzne, okreslajgce przydatnos¢ do ksztattowania réznych form zagospodarowania,
mozliwosci i wymogi ksztattowania struktury przyrodniczej oraz ograniczenia w zagospodarowaniu
wynikajgce z uwarunkowan przyrodniczych i obowigzujgcych przepiséw prawnych. Podstawowe
opracowanie ekofizjograficzne odnosi sie takze do problematyki spotecznej, analizujgc mozliwosci
rozwoju gospodarczego.

Zakres prognozy oddziatywania na Srodowisko i jej stopien szczegétowosci zostaty okreslone
przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz Paristwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego w Wyszkowie. W sporzgdzonej prognozie wykazano, ze ustalenia planu nie sg
na tyle inwazyjne, aby mogly w sposéb znaczacy przeksztatci¢ istniejgce struktury przyrodnicze,
cenne w skali ponadlokalnej. Prognozowane przeksztatcenia Srodowiska wystgpig jedynie lokalnie,
jako typowe dla nowych inwestycji. Na potrzeby planu przeanalizowano uwarunkowania spoteczne,
gospodarcze i srodowiskowe. Plan jest zgodny z ideg zrdwnowazonego rozwoju, ktdra zapewnia
zachowanie najcenniejszych walordw srodowiskowych przy jednoczesnym rozwoju spoteczno-
gospodarczym.

Sporzagdzono prognoze skutkdw finansowych uchwalenia planu. Zawiera ona analize
ekonomiczng z wykazaniem mozliwych zyskéw i strat dla gminy, wynikajgcych z ustalen planu.
Oszacowano dwa potencjalne przychody dla budzetu Gminy: z tytutu podatku od nieruchomosci oraz
wzrostu wartosci nieruchomosci w wyniku uchwalenia planu.

W planie uwzgledniono:

e walory architektoniczne i krajobrazowe, wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury poprzez:

- ustalenie parametrow nowej zabudowy, w tym wskaznikdw maksymalnej i minimalnej
intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, rodzajow i spadkéw dachéw,

- ustalenie zasad i warunkdw scalania i podziatu nieruchomosci,
- ustalenie nieprzekraczalnych linii zabudowy,

e wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych poprzez:

- zakaz lokalizowania przedsiewzieé, ktdre zgodnie z przepisami odrebnymi mogg zawsze
znaczaco oddziatywaé na s$rodowisko z wytgczeniem inwestycji celu publicznego z zakresu
komunikacji i infrastruktury technicznej,

- zakaz lokalizacji zaktadow o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznych awarii

przemystowych,



- zakaz sktadowania jakichkolwiek odpaddw oraz zagospodarowania terendw na cele zwigzane z

gospodarowaniem odpadami, w rozumieniu przepiséw odrebnych dotyczacych odpadow,

- nakaz ograniczania negatywnego oddziatywania na srodowisko do granicy dziatki budowlanej na

ktdrej jest prowadzona dziatalnos¢,

- zakaz odprowadzania $ciekéw do wdd powierzchniowych i do ziemi,
wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takie potrzeby osdéb
niepetnosprawnych poprzez:

-ustalenia dotyczgce ochrony srodowiska,

-ustalenie minimalnej liczby miejsc do parkowania na terenie dziatki budowlanej dla
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu drég
publicznych i prawa o ruchu drogowym,

walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:

-wprowadzenie terendéw zabudowy, w tym terendéw przeznaczonych pod ustugi lub
produkcje,

prawo wtasnosci poprzez:

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

- rozpatrywanie wnioskéw i uwag w sposéb realizujgcy w mozliwie najwiekszym stopniu
interesy wtascicieli,

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa poprzez:

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

potrzeby interesu publicznego poprzez:
- ustalenia dotyczace ksztattowania przestrzeni publicznych,
- ustalenia dotyczgce wyposazenia obszaru w infrastrukture techniczng,
- ustalenia stuzace ksztattowaniu tadu przestrzennego,

potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci
poprzez:

- dopuszcza sie realizacje wtasnych uje¢ wody dla celéw produkcyjnych,

- dla celdw nie zwigzanych z produkcjg ustala sie obowigzek podtgczenia budynkdéw do sieci
wodociggowej, przy czym do czasu realizacji sieci wodociggowej dopuszcza sie korzystanie z
ujec wiasnych,

- ustalenie realizacji sieci wodociggowej o parametrach od 50 do 300,

- ustalenie obowigzku zapewnienia przeciwpozarowego korzystania z wody,

W planie przewidziano tereny przeznaczone pod zabudowe. Uwzgledniono przy tym wymagania tadu

przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni

poprzez:



e ksztattowanie struktur przestrzennych dazac do minimalizowania transportochtonnosci uktadu
przestrzennego:

- ustalone w planie tereny zabudowy nie wykraczajg poza tereny wyznaczone kierunkami
obowigzujgcego Studium,

¢ |okalizowanie zabudowy ustugowe] lub produkcyjnej w sposdb umozliwiajagcy maksymalne
wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu:

-ustalone w planie tereny zabudowy nie wykraczajg poza tereny wyznaczone kierunkami
obowigzujgcego Studium,

- nowo projektowane tereny zabudowy i istniejgce aktualnie tereny zabudowy pozostaja
w podobnych odlegtosciach do istniejgcych przystankéw autobusowych,

e przeznaczenie terendw w oparciu o obowigzujgce Studium uwarunkowan ikierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wyszkow.

Przedmiotowy plan miejscowy zostat sporzadzony w zgodnosci ze Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wyszkéw oraz obowigzujgcego planu miejscowego.
Ustalenia przedmiotowego planu wynikajg przede wszystkim z przyjetej polityki przestrzennej
przewidywanej w obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego (uchwata Nr XXVIII/280/16). Zadaniem nowego planu, ktorego dotyczy niniejsze
uzasadnienie jest dopuszczenie realizacji stacji paliw na terenie ustug lub produkcji lub stacji paliw
ptynnych oraz wprowadzenie ukfadu przestrzennego i ustalen zgodnych z aktualnym Studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Wyszkéw.
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