1.

Uzasadnienie

do Uchwaly Nr ....... l......12024
Rady Miasta Ostrow Mazowiecka
z dnia 1 pazdziernika 2024 roku

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Ostrow Mazowiecka, etap dziewiaty - obszar |

Podstawg prawng stanowi art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.). W uzasadnieniu przedstawia sie w szczego6Inosci:
,1) sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4;

2) zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaty rady gminy, o ktérej
mowa w art. 32 ust. 2 oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania;

3) wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.”

Projekt miejscowego planu sporzadzono na podstawie uchwaty Nr XXX/215/2017 Rady Miasta Ostrow
Mazowiecka z dnia 25 stycznia 2017 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Ostrow Mazowiecka oraz uchwalty nr VIII/77/2019 Rady Miasta
Ostrow Mazowiecka z dnia 19 czerwca 2019r. w sprawie wytaczenia terendw z opracowania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Ostréw Mazowiecka, oraz uchwaty nr X/99/2019 Rady
Miasta Ostrow Mazowiecka z dnia 24 wrze$nia 2019 r. w sprawie wylaczenia dziatki nr ewidencyjny 3084 z
opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Ostrow Mazowiecka oraz
zgodnie z polityka przestrzenng okreslong w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego miasta Ostréw Mazowiecka. Obszar objety planem pofozony jest w pdtnocno-zachodnie
czesci miasta i obejmuje teren o powierzchni ok. 2,0 km2.

Zatozeniem planu jest dostosowanie jego ustaler do kierunkdw polityki przestrzennej ujetych w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta Ostrow Mazowiecka oraz obowigzujacych przepisow.

Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

3.1, Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. 2 pkt. 1)
Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i parametrow
i wskaznikow zabudowy oraz zagospodarowania terenu. Plan okresla m. in.:

1) minimalng powierzchnie nowo wydzielanej dziatki,

2) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej,

3) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy,

4) minimalny i maksymalny wskaznik intensywno$ci zabudowy,

5) maksymalng wysoko$¢ zabudowy,

6) ksztattowanie linii zabudowy poprzez okreslenie nieprzekraczalnych i obowigzujacych linii zabudowy,

7) geometrig dachu;

3.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt. 2)

Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow w tym krajobrazow
kulturowych oraz dobr kultury wspbtczesnej, a takze parametrdw i wskaznikéw zabudowy oraz
zagospodarowania terenu.



3.3. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych (art. 1 ust. 2 pkt. 3)

Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu oraz ksztattowania

krajobrazu oraz zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji

i infrastruktury technicznej.

Na obszarze objetym planem zakazuje sie lokalizowania przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco

oddziatywaé¢ na Srodowisko, zgodnie z przepisami odrebnymi w zakresie ochrony $rodowiska, za wyjatkiem

obiektdw i urzadzen infrastruktury technicznej i komunikacji stuzacych poprawie stanu Srodowiska, realizacji

inwestycji celu publicznego charakterze ponadlokalnym i lokalnym oraz wyklucza sie lokalizacje zaktadéw o

zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowe;.

Na potrzeby opracowania sporzadzono Prognoze oddziatywania na $rodowisko, w ktorej wskazano mozliwe

oddziatywanie ustaleni projektowanego planu miejscowego na m. in. $rodowisko.

3.4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesnej (art.
1 ust. 2 pkt. 4)

Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw w tym krajobrazéw

kulturowych oraz débr kultury wspétczesne;.

Na obszarze objetym planem wystepuja: historyczny uktad urbanistyczny, obiekty zabytkowe wpisane do

rejestru zabytkdw, obiekty znajdujgce sie w gminnej ewidencji zabytkdw, zabytek archeologiczny. Majg

zastosowanie ograniczenia, zakazy i nakazy okreslone przepisami odrgbnymi zwigzanymi z ochrong i

opiekg nad zabytkami.

3.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegoéinymi potrzebami (Dz. U. z 2022 r. poz. 2240 t.j.) (art. 1 ust. 2
pkt. 5)

Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, parametrow

i wskaznikdbw zabudowy oraz zagospodarowania terenu oraz zasad modemizacji, rozbudowy

i budowy systeméw komunikacii i infrastruktury technicznej. Ponadto na potrzeby opracowania sporzadzono

Prognoze oddziatywania na $rodowisko, w ktdrej wskazano mozliwe oddziatywanie ustaleri projektowanego

planu miejscowego na m. in. zdrowie ludzi.

3.6. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6)

Plan miejscowy zostat opracowany zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wraz z przepisami wykonawczymi, dlatego jego tre$¢ nie odnosi sie bezposrednio do waloréw
ekonomicznych terenu, dla ktérego jest sporzadzany. Dla projektu planu sporzadzono Prognoze Skutkéw
Finansowych, w ktérej poddano analizie poszczegdlne wydatki i dochody gminy.

3.7.  Prawo wilasnosci (art. 1 ust. 2 pkt. 7)

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 6) ustalenia planu miejscowego
ksztaltuja, wraz z innymi przepisami, sposob wykonywania prawa wiasno$ci nieruchomosci, przy czym
sporzadzajac projekt planu uwzgledniono potrzebe poszanowania praw nabytych — ustalenia planu
zapewniajg zachowanie wartosci terendw na poziomie nie nizszym niz dotychczasowy; nie stwierdzono
wptywu ustalen planu na obnizenie wartosci nieruchomosci lub uniemozliwienie korzystania z nieruchomosci
lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem. Ustalenia projektu
planu do minimum ograniczyty wyznaczenie terenéw pod cele publiczne na gruntach prywatnych. Gtéwnym



celem jest realizacja uktadu drogowego oraz realizacja polityki przestrzennej zawartej w obowigzujacym
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ostréw Mazowiecka.

3.8. Potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8)
Plan, zgodnie z art. 17 pkt 6 b projekt planu uzyskat pozytywne uzgodnienia wtasciwych organdw
wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa.

3.9. Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt. 9)

Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i
infrastruktury ~ technicznej. W  obszarze objetym planem  zostaly — wyznaczone tereny
z uwzglednieniem potrzeb interesu publicznego i interesu oséb prywatnych, z poszanowaniem prawa
wilasnos$ci. Tereny przeznaczone pod przestrzen publiczng uwzgledniajg przepisy obowigzujacego prawa
(np. wyznaczone drogi publiczne w szeroko$ciach linii rozgraniczajacych zgodnie z przepisami odrebnymi),
a takze stan prawny.

3.10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10)

Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i

infrastruktury technicznej.

Na terenie objetym planem ustala sie utrzymanie istniejacych urzadzen infrastruktury technicznej oraz

dopuszcza sie ich modernizacje, rozbudowe i przebudowe.

3.11. Zapewnienie udzialu spoteczernistwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej (art. 1 ust. 2 pkt. 11)
Rada Miasta Ostrow Mazowiecka podjeta uchwate Nr XXX/215/2017 z dnia 25 stycznia 2017 roku w
sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Ostréow Mazowiecka oraz uchwate nr VIII/77/2019 z dnia 19 czerwca 2019r. w sprawie wytgczenia terendw z
opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Ostrow Mazowiecka, oraz
uchwate nr X/99/2019 z dnia 24 wrzesnia 2019 r. w sprawie wytgczenia dziatki nr ewidencyjny 3084 z
opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Ostréw Mazowiecka.
Burmistrz Miasta Ostéw Mazowiecka ogtosit dnia 07.09.2017r. zgodnie z art. 17 pkt. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) w
prasie miejscowej na podstawie podanego ogtoszenia, poprzez wywieszenie obwieszczenia na tablicy
ogtoszen oraz umieszczenia obwieszczenia na stronie internetowej gminy o podjeciu w/w uchwaty i
wyznaczyt termin sktadania wnioskéw do planu do dnia 04.10.2017r.
Ponadto Burmistrz zawiadomit Organy i Instytucje, ktore beda opiniowaty i uzgadniaty projekt -
0 podjeciu wyzej wymienionej Uchwaly i wskazat termin sktadania wnioskéw.
Obwieszczeniem Burmistrz zawiadomit o wytozeniu do publicznego wgladu projektu miejscowego planu
wraz z prognozg oddziatywania na S$rodowisko. Obwieszczenie ukazato sie na BIP Miasta Ostrow
Mazowiecka, tablicy ogtoszen w Urzedzie Miasta oraz w ogtoszeniu w prasie.
Plan zostat wytozony dwukrotnie w siedzibie Urzedu Miasta Ostrow Mazowiecka w dniach od 15.11.2022 r.
do 05.12.2022 r. oraz od 07.03.2023 r. do 27.03.2023 r. W ogtoszeniu o wylozeniu do publicznego wgladu
projektu planu wraz z prognoza oddziatywania na Srodowisko zawarto informacje o prawie sktadania uwag
do przedmiotowego projektu dokumentu w terminie do 27.12.2022 r. — w przypadku | wytoZenia oraz do
17.04.2023r. — w przypadku Il wytozenia.
Na dzien 24.11.2022 r. (podczas | wytozenia) zostata wyznaczona dyskusja publiczna nad przyjetymi w
projekcie planu rozwigzaniami. W ustawowym terminie wptynely 4 uwagi od 4 osob i wszystkie zostaty
uwzglednione.



Na dzien 20.03.2023 r. (podczas Il wytozenia) zostata wyznaczona dyskusja publiczna nad przyjetymi w
projekcie planu rozwigzaniami. W ustawowym terminie nie wptyneta Zadna uwaga.

3.12. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 12)

Procedura formalno-prawna sporzadzenia projektu planu zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze
zm.). zakres rzeczowy planu obejmuje elementy okreslone w art. 15 ww. ustawy. Na podstawie ustawy z
dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1112 ze
zm.) przeprowadzono strategiczng ocene oddziatywania na Srodowisko. Prowadzone procedury
zachowywaty wymagane przepisami prawa terminy i okresy, a takze formy informowania spoteczeristwa
oraz organéw uzgadniajgcych i opiniujacych.

3.13. Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci (art.
1 ust. 2 pkt. 13)

Uwzgledniono poprzez ustalenie zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i

infrastruktury technicznej, ktore przetozq sie na zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wody. Plan ustala

zachowanie, modernizacje, przebudowe i rozbudowe istniejacej sieci wodociggowej.

Wazenie interesu publicznego i interesdw prywatnych w tym zgtaszanych w postaci wnioskow i
uwag zmierzajace do ochrony istniejacego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie
jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne (art. 1 ust. 3)

Do sporzadzanego projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zostaly zgtoszone
whnioski indywidualne, ktérych cze$¢ zgodna z politykg przestrzenng Miasta, zostata uwzgledniona. Whnioski
Ztozone przez instytucie i organy opiniujgce i uzgadniajace projekt planu, a takze wnioski gestoréw
infrastruktury technicznej zostaty rowniez uwzglednione w toku prac planistycznych. Rozwigzania projektu
planu, m.in. w zakresie obstugi komunikacyjnej oparto o zasade ograniczenia do niezbednego minimum
ingerencji w tereny prywatne, pozostajac w zgodzie z przepisami odrebnymi.

Analizy ekonomiczne — zawarto w Prognozie Skutkéw Finansowych.

Analizy $rodowiskowe — zawarto Prognozie oddziatywania na Srodowisko ustalet miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Analizy spoteczne — w wyniku m.in. wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego dot. uchwaty Nr
XXXVII/159/2012 Rady Miasta Ostréow Mazowiecka z dnia 28 grudnia 2012r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Ostréw Mazowiecka obszar, uznaje si¢ jako
przeznaczony do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i dzieki temu
uporzadkowania polityki przestrzennej Miasta, co jest w zgodzie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Ostréw Mazowiecka.

Uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz
waloréw ekonomicznych przestrzeni w przypadku sytuowania nowej zabudowy (art. 1 ust. 4)

Projekt planu obejmuje obszar o okreslonej poprzez ustalenia Studium, strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, z przewazajacym przeznaczeniem terendw wielofunkcyjnych z dominujacg funkcjg zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz uzupetnieniem przez tereny aktywnosci gospodarczej. Projektowany
uktad komunikacyjny zapewnia w peti mozliwo$¢ obstuzenia przez transport publiczny. Ustalenia planu
zapewniajq realizacje Sciezek rowerowych.

Z uwagi na charakter terenu (strukture miejska), obszary nowej zabudowy projektowane sg na obszarach o
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, a takze o wysokim dostepie do sieci komunikacyjnej oraz
sieci i urzadzen infrastruktury technicznej.



6.

1.

W zwigzku z powyzszym projekt planu w petni realizuje wymogi art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly rady gminy, o
ktérej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania (art. 15 ust. 2)
Dla terenu miasta Ostrow Mazowiecka nie zostata wykonana ocena aktualno$ci studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego. Analiza zgodnosci obowigzujacego planu miejscowego i Studium, przeprowadzona
podczas opracowania jego zmiany wskazata na niescistoSci w zagospodarowaniu niektorych wyznaczonych
terenéw, w zwiazku z tym wskazane jest uporzadkowanie prawa miejscowego w tym zakresie, czemu
stuzy¢ ma uchwata o zatwierdzeniu projektowanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy (art. 15 ust. 3)

Do projektu planu opracowana zostata prognoza skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktérej zadaniem jest oszacowanie wydatkéw i dochodow do budzetu
Miasta Ostréw Mazowiecka, wynikajacych z uchwalenia i realizacji planu.



