ANALIZA

dotyczaca zasadnosci przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Wyszkow dla czesci terenow potozonych w miejscowosci tosinno

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 wiasnej 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 wuchwaty 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 pétnocno-zachodniej czesci gminy Wyszkdéw. Powierzchnia
terenu objetego planem to ok. 163,42 ha.

Il.  STAN ISTNIEJACY — SPECYFIKA TERENU

Obszar opracowania jest czesciowo zabudowany i zagospodarowany, w czeSci to teren
niezagospodarowany i niezabudowany. Istniejgca zabudowa to zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, zagrodowa, ustugowa oraz ustugi oswiaty. Ponadto wystepujg tereny rolne i
lasy oraz tereny komunikacyjne.

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

lll. ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Analizowane obszary potozone sg na terenach nieobjetych miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

IV. OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Podstawowym zadaniem planu bedzie okreslenie warunkéw zabudowy i zasad
zagospodarowania terenu. Nowy plan zagospodarowania pozwoli realizowac¢ na tym terenie
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, zagrodowa, ustugowg oraz stworzyé nowy ukfad
komunikacyjny uwzgledniajac juz istniejacy.

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 przeksztatcen 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:


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

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

Warunkiem realizacji nowego zagospodarowania w strefach oddziatywania drég krajowych
i wojewddzkich, jest okreslenie w planie miejscowym, a nastepnie realizacja odpowiednich
zabezpieczenn przeciwhatasowych (w postaci pasa zieleni izolacyjnej, odpowiedniego
uksztattowania terenu - watéw ziemnych, ekrandw akustycznych lub innych zabezpieczen).
Zabudowa w poszczegdlnych terenach powinna byc¢ ksztattowana przy pomocy sporzqdzanych
miejscowych plandw 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 czynng dla kazdej dziatki inwestycyjnej - nie
mniejsza niz —30%,

— maksymalng wysokos¢ zabudowy - 12 m,

— wymagania zwigzane z parkowaniem pojazdow - 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 generowac negatywnego
wpfywu na istniejgce Srodowisko naturalne; dodatkowo nalezy przewidziec
sytuowanie obiektow zabezpieczajgcych przed powodziq w jak najmniejszej
odlegtosci od istniejgcych zabudowan, tak aby zminimalizowac 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 mniejszq
niz 50% oraz wymog realizacji otwordw w cokole ogrodzen, w celu umozliwienia migracji
drobnej zwierzyny miedzy ekosystemami.

symbolem UQ - tereny zabudowy ustugowej - oswiata, takiej jak: Ztobki, przedszkola,
szkoty podstawowe, gimnazja, szkoty Ssrednie, szkoty wyzisze. Obszary obecnie
zainwestowane oraz nowe, przeznaczone pod inwestycje oraz rozbudowe istniejgcych
(dobudowa sal gimnastycznych, basendw itd.).

Zabudowa w poszczegdlnych terenach musi by¢ ksztattowana przy pomocy sporzgdzanych
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Przy formufowaniu w
sporzgdzanych planach iich zmianach ustalen dotyczgcych zagospodarowania i
uzytkowania terenow, 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 czynng dla kazdej dziatki inwestycyjnej — nie
mniejsza niz — 20%,
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— maksymalng wysokos¢ zabudowy — 15 m, dla obiektow sportowych dopuszcza sie -
18 m,

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

symbolem R - tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej — grunty orne, tgki i pastwiska, sady
oraz nieuzytki rolne, tereny matych ciekdw wodnych, ciqgi powiqzan przyrodniczych.
Na terenach oznaczonych na rysunku studium symbolem R obowiqzuje zakaz lokalizacji
zabudowy mieszkaniowej, ustugowej, ustugowo-produkcyjnej oraz ferm hodowlanych powyzej
60 DJP. Na terenach tych dopuszcza sie prowadzenie ciggéw ponadlokalnej i lokalnej
infrastruktury technicznej oraz drdg okreslonych na rysunku studium. Dopuszcza sie takze
obiekty niekubaturowe stuzgce rekreacji i wypoczynkowi (np.: ziemne tory jazdy konnej,
turystyka rowerowa i piesza) poza siedliskami chronionymi w ramach obszaréw Natura 2000,
oznaczonymi na Rysunku nr 1 Uwarunkowania Zagospodarowania Przestrzennego i o ile ich
oddziatywanie nie wptynie znaczqco negatywnie na cele i przedmioty ochrony obszaréw Natura
2000).
Na etapie miejscowych plandw obejmujqgcych tereny potozone w obszarach Natura 2000 nalezy
zweryfikowacé rozmieszczenie wskazanych ww. siedlisk chronionych z Regionalng Dyrekcjq
Ochrony Srodowiska, z uwagi na to, iz niektére typy siedlisk sq nietrwafe , zmienne i mogq
zanikac .
Dopuszcza sie realizacje zabudowy zagrodowej dla rolnika czynnie dziatajgcego w rolnictwie.
Siedlisko rolne lokalizowac wytgcznie przy drodze publicznej z wykorzystaniem dostepnych sieci
infrastruktury technicznej na gruntach rolnych poza glebami chronionymi klasy Il i lll.
Maksymalna wysokosc zabudowy — 12 m.
Zakaz lokalizacji zabudowy zagrodowej w obrebie ptatow siedlisk przyrodniczych i siedlisk
gatunkéw stanowigcych przedmioty ochrony w ramach obszaréw Natura 2000 wystepujgcych
na obszarze objetym studium.
Mozliwos¢ zalesienia terendw oznaczonych symbolem R zostanie okreslona w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego lub w decyzjach o warunkach zabudowy terenu, w
miejscach, gdzie nie obowiqzuje Zzaden plan miejscowy.
Zakaz zalesiania terendw R w obrebie ptatow siedlisk przyrodniczych i siedlisk gatunkéw
stanowigcych przedmioty ochrony w ramach obszarow Natura 2000 wystepujgcych na
obszarze objetym studium, dla ktdrych zalesianie stanowi jedno z zagroZzen np. siedliska
murawowe i tgkowe.
Podstawowe kierunki zagospodarowania tych obszaréw to:
— zachowanie funkcji rolnej oraz ochrona terendw rolnych przed zainwestowaniem i
degradacjg sanitarng,
— ochrona istniejgcych zadrzewien i zakrzewien srédpolnych oraz wprowadzanie
nowych,
— utrzymania istniejgcych tgk i pastwisk,
— podwyziszenia poziomu wod gruntowych w dolinach rzek, nadmiernie
odwodnionych w wyniku regulacji koryt i melioracji tgk,
— poprawienia wilgotnosci dolin rzek,
— ochrona uktadu hydrograficznego rzek i rowdéw melioracyjnych.

Realizacja ww. kierunkéw wymagac bedzie uwzglednienia w planach miejscowych oraz
w decyzjach o warunkach zabudowy, a szczegdlnie:

U Wspolczynniki przeliczeniowe sztuk zwierzat na duze jednostki przeliczeniowe inwentarza (DJP)
okresla zatacznik do Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsigwzigc
mogacych znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko, Dz. U. 2016, poz. 71).
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— lokalizowania budynkdw i urzqdzen stuzqcych wytqcznie rolnictwu,

— utrzymania dotychczasowego sposobu uZytkowania dolin rzecznych jako ciggow
naturalnej zieleni tgkowo-pastwiskowej z lokalnymi skupiskami wysokiej zieleni
tegowej wraz z mozliwosciqg realizacji w ich obrebie zbiornikow matej retencji
wodnej,

— wyznaczenia gruntow do zalesienia,

— zakazu wykonywania prac ziemnych naruszajgcych w sposéb istotny rzezbe terenu i
uktad stosunkow wodnych,

— zakazu odprowadzania Sciekéw sanitarnych (nie oczyszczonych i oczyszczonych) w
ilosci, ktéra nie pozwala na utrzymanie odpowiedniej (planowanej) klasy czystosci
wod poszczegdlnych odbiornikdw,

— zakazu realizacji obiektow kubaturowych oraz zbiornikédw i rurociggow do
magazynowania i transportu olejow i smardw,

— zakazu zaktadania i budowy stacji paliw,

— zakazu lokalizacji wysypisk odpaddw statych i ptynnych,

— odtworzenie matej retencji poprzez budowe zbiornika matej retencji przy rzece Bug,

— wprowadzenia do miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
zakazdw i ograniczen dotyczgcych gtdwnie:
= zabudowy z wyjgtkiem urzgdzen integralnie zwigzanych z ich funkcjg,
= wykonywania melioracji trwale naruszajgcych uktad stosunkéw wodnych w

dolinach rzecznych i prac ziemnych naruszajgcych w istotny sposob rzezbe
terenu,
= njszczenie zadrzewien srédpolnych.

symbolami Ls — tereny lasow - tereny przeznaczone pod lasy, w tym tereny
niezagospodarowane lub tereny rolne przeznaczone do zalesienia. Przeznaczenie podstawowe:
prowadzenie gospodarki lesnej wraz z budynkami, uzbrojeniem terenu i pozostafymi
urzgdzeniami stuzqcymi gospodarce lesnej zgodnie z przepisami odrebnymi o lasach. Na
terenach lesnych na obszarze szczegdlnego zagroZenia powodzig obowiqzuje
zagospodarowanie terenu zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa wodnego.

Tereny lesne wystepujq na obszarze catej gminy. Wyznacza sie dla tych terendw funkcje:
ekologicznq, gospodarczq, krajobrazowq i lokalnie rekreacyjnqg. Lasy gminy Wyszkow w
powiqzaniu z ciggami ekologicznymi ekosystemu laséw (Puszcza Biata i Puszcza Kamieniecka)
zachowujq uktfad ciggtosci przestrzennej systemu przyrodniczego.

Dla obszaru laséw podlegajgcych ochronie oznaczonych na rysunku studium symbolem Ls
nadano funkcje zgodnie z Rysunkiem nr 2 Kierunki Zagospodarowania Przestrzennego.
Podstawowe kierunki zagospodarowania obszardw lesnych to:

— ochrona ich waloréw przyrodniczych i uzytkowych,

— utrzymanie ciggtosci przestrzennej funkcjonowania w ramach systemu
ekologicznego gminy,

— powiatu i wojewddztwa oraz racjonalne wykorzystanie dla potrzeb gospodarczych i
rekreacyjno-wypoczynkowych.

Realizacja w/w kierunkéw wymagac bedzie w szczegdlnosci:

— zachowania lasow jako elementow krajobrazu naturalnego,

— prowadzenia gospodarki lesnej zgodnie z ustaleniami plandow urzqdzenia lasow
uwzgledniajgc gtéwnie zasade powszechnej ochrony, trwafosci utrzymania
ciggtosci uzytkowania oraz dostosowania do ustalonych w planie funkcji i form
uzytkowania niezaleznie od struktury wtasnosciowej laséw (paristwowe,
prywatne),

— udostepniania i czesciowego przystosowania niektorych kompleksow lesnych
potoZonych na
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— terenach gtdwnie w sgsiedztwie rzeki Bug oraz rejonu wsi Kamierczyk i rzeki Liwiec
dla potrzeb

— rekreacyjno-wypoczynkowych,

— wykonania sukcesywnej rekultywacji wyrobisk poeksploatacyjnych i wysypiska
Smieci o kierunku lesnym, zalesienia nieuzytkdw i gruntéw rolnych nieprzydatnych
do produkcji rolnej oraz enklawy w kompleksach lesnych

LESZCZY,

¢

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 zapisow studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania Gminy Wyszkow
nalezy stwierdzi¢, ze przewidywane rozwigzania planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Wyszkéw dla czesci terenéw potozonych w miejscowosci tosinno s3 zgodne ze
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkow.

V. ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU

Dla analizowanego obszaru wptynety wnioski o sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Wiekszo$¢ wnioskdw dotyczyta m.in. zmiany pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng, zagrodowa. Wyznaczenie zabudowy przy istniejgcych ciggach
komunikacyjnych pozwoli w petni wykorzystad istniejgcgy infrastrukture techniczng i drogowg a
dodatkowo domknie tereny inwestycyjne.

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.
1.12.
1.13.
1.14.
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dokonaniu oceny zmian, jakie zaszty w zagospodarowaniu przestrzennym i stanie
wilasnosci oraz ich wptywu na mozliwosci realizacji zapiséw obecnego planu
miejscowego,

uzupetnieniu inwentaryzacji, w tym: zainwestowanie, uzytkowanie, zielen,
infrastruktura techniczna, rejestr podmiotéw gospodarczych oraz ocena istniejgcego
zagospodarowania z okres$leniem 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 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 gtdéwnych 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 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,

opracowaniu prognozy skutkéw finansowych,

opracowaniu ekofizjografii,

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



1.15.
1.16.
1.17.
1.18.

1.19.

1.20.

przygotowaniu niezbednych materiatdéw 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 Miejskiej
w Wyszkowie,

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, 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 numeryczne;j.

W zwigzku z powyiszym przedktadam projekt uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszkéw dla czesci terenéw
potozonych w miejscowosci tosinno
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