UZASADNIENIE

Uzasadnienie do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego dla dziatek ewidencyjnych nr
5896/3, 5896/8, 5896/10, 5896/11, 5895/1, 5895/4 w Wegrowie.

Glownym celem przygotowania zintegrowanego planu inwestycyjnego dla dziatek ewidencyjnych
nr 5896/3, 5896/8, 5896/10, 5896/11, 5895/1, 5895/4 w Wegrowie byla zmiana przeznaczenia
terenu. Na obszarze objetym planem ustalono funkcje, MW — teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej. Inwestycja gldwna, o ktérej mowa w art. 37ea ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym bedzie budynek mieszkaniowy w zabudowie wielorodzinnej z
dopuszczeniem funkcji ustugowej, jednak nie wiecej niz 30% powierzchni budynku mieszkalnego,
za$ inwestycja uzupelniajacg jest wspoOtudziat w pracach remontowych realizowanych w
Wegrowskim Osrodku Kultury. Projekt ZPI jest zgodny ze studium, w ktorym jest wskazany jako
teren zabudowy $rodmiejskiej, domoéw mieszkalnych o raz ustug ogélnomiejskich i podstawowych.
Na terenie objetym ZPI obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, uchwalony
w 2013 r. umozliwia on realizacje na tym terenie uslug bez przesadzania o ich profilu.

Studium nie ustala wskaznikow zagospodarowania, stad zaproponowano wskazniki optymalizujace
wykorzystanie terenu. Niska warto$¢ wskaznik PBC wynika ze stanu istniejgcego.

Na obszarze objetym planem nie wystepuja uwarunkowania, wymagajace okreslenia ustalen w
zakresie:

e terendw gorniczych;

e terendw zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych;

e obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig;

e ochrony przyrody;

e ochrony dziedzictwa kulturowego, w tym krajobrazow kulturowych i dobr kultury
wspolczesnej;

e obszarow przestrzeni publicznych;

e zakazu zabudowy;

e sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw;

e krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym;

e szczeg6lnych warunkow zagospodarowania terendw i ograniczen w ich uzytkowaniu;

e sposobow zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie, ustalonych na

podstawie odrgbnych przepisow.

W zakresie wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury zintegrowany plan
inwestycyjny ustala zasady ochrony 1 ksztalttowania przestrzeni poprzez wskazanie
nieprzekraczalnych linii zabudowy, ustalenie wskaznikéw zagospodarowania terenu, o ktdrych
mowa w art. 15 ust 1 pkt. 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej tez
USTAWY). Ustalono, ze nieprzekraczalne linii zabudowy dla kondygnacji podziemnych i
nadziemnych pokrywaja si¢. Nowa funkcja terenu nawigzuje do zmian zachodzacych w otoczeniu —
rozbudowa osiedli mieszkaniowych w bliskiej odleglosci od centrum miasta. Caly obszar objety
planem jest terenem zabudowy §rédmiejskiej.

W zakresie potrzeb zrownowazonego rozwoju plan porzadkuje sposob zagospodarowania terenu w
centralnej czes$ci miasta, czym przeciwdziala powstawaniu trwalej ruiny, a utrzymywana funkcja
terenu zgodna jest z urbanistyczng zasadg ,,powrotu do centrum”, co ogranicza rozwdj zabudowy
na terenach otwartych, a wigc gtownie na obrzezach miasta i na terenach zieleni.
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W zakresie waloréw architektonicznych i krajobrazowych plan wskazuje teren, na ktorym mozliwa
jest realizacja zabudowy kubaturowej, dla ktorej ustalono wskazniki zagospodarowania terenu.
Plan umozliwi ksztattowanie zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej i ustugowej o wysokich
walorach architektonicznych i funkcjonalnych.

W zakresie wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych plan wprowadzil obowigzek takiego prowadzenia inwestycji, ktory nie naruszy
stosunkow wodnych. Ustalono wskaznik powierzchni biologicznie czynnej zgodnie ze stanem
istniejgcym. Odprowadzanie wod opadowych 1 roztopowych odbywaé si¢ moze poprzez
kanalizacj¢ deszczowa. Plan przewiduje powstanie budynkoéw niskoemisyjnego, ogrzewanie
budynkow ma by¢ wspomagane wykorzystaniem OZE. Wobec faktu, ze instalacja OZE
zamontowana bedzie na budynkach nie wystepuje potrzeba formutowania w planie dodatkowych
ustalen.

W zakresie wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkdw oraz dobr kultury wspotczesne;j
plan wprowadzit regulacje w zwigzku z jego potozeniem w catosci w obrebie stanowiska
archeologicznego.

W zakresie wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi 1 mienia plan wprowadzit zakaz
lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii oraz zakaz
realizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco i potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko, z wylgczeniem obiektow i sieci infrastruktury technicznej. Na calym obszarze objetym
planem wskazano konieczno$¢ zapewnienia wiasciwej liczby miejsc parkingowych, w tym dla
potrzeb osob niepetnosprawnych. Dopuszczono mozliwos$¢ bilansowania miejsc postojowych dla
inwestycji gtownej poza obszarem planu na dziatce, do ktdrej inwestor posiada tytut prawny oraz 5
miejsc postojowych dla inwestycji gtdownej na terenie publicznych drog 1 placéw. Zastrzezono, ze
inwestor ma obowigzek zapewni¢ na terenie inwestycji gldwnej minimum 1 miejsce na kazdy lokal
mieszkalny.

W zakresie walorow ekonomicznych przestrzeni zintegrowany plan inwestycyjny, porzadkuje
funkcje terenu, ustala precyzyjne zasady inwestowania oraz pozwala na optymalne wykorzystanie
istniejgcej infrastruktury technicznej. Dzigki zapisom planu wzrasta warto$¢ nieruchomosci objete;j
zintegrowanym planem.

Zintegrowany plan inwestycyjny ksztattuje prawo wiasnosci, z zakresie dopuszczonym przez
ustawe o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym ustalajagc przeznaczenie terenu i sposob
jego zagospodarowania. Nie wprowadzono ograniczen, ktore uniemozliwiatyby dotychczasowy
sposob wykorzystania i uzytkowania gruntow, wbrew oczekiwaniom ich wiascicieli.

W zakresie potrzeb obronnos$ci plan nie zawiera ustalen, gdyz nie wskazuje si¢ lokalizacji obiektow
zwigzanych z ta problematyka.

W zakresie potrzeb interesu publicznego plan wskazuje na obowigzek powstania przestrzeni
ogolnodostepne;.

W zakresie potrzeb rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych
plan umozliwia realizacj¢ infrastruktury sieciowej. Plan nie wprowadza zakazu realizacji sieci
szerokopasmowych.
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W trakcie prac nad zintegrowanym planem inwestycyjnym zapewniono udzial spoteczenstwa przy
tworzeniu tego dokumentu. Informacja o konsultacjach spotecznych dostepna byla réwniez w
Internecie.

Procedura przygotowania i uchwalania planu byla jawna i przejrzysta. Strony byly aktywne na
etapie konsultacjach spotecznych i sktadania uwag do planu.

W zakresie potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludno$ci, nie przewiduje si¢ wzrostu zapotrzebowania na wode w celu zaopatrzenia ludnosci, ktory
zmuszatby miasto Wegrow do rozbudowy istniejgcych lub budowy nowych uje¢ wody.

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposdb zagospodarowania i korzystania z
terenu burmistrz Wegrowa dokonal wazenia interesu publicznego i prywatnego. W trakcie
konsultacji spotecznych ztozono jedng uwage uwag do projektu planu, ktorg burmistrz rozpatrzyt
negatywnie. Przyczyny negatywnego rozpatrzenia uwagi omowiono z radg miasta.

Zintegrowany plan inwestycyjny nie bedzie generowa¢ wydatkow w zwigzku z planowang
rozbudowsg sieci drogowej i infrastruktury technicznej, gdyz inwestycja realizowana bedzie w
terenie w pelni wyposazonym w infrastrukturg techniczng, z dostepem do urzadzonych drog
publicznych.

Na obszarze objetym planem wprowadzana jest funkcja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.
Struktura przestrzenna na obszarze objetym planem ulegnie nieznacznej zmianie i uksztalttowana
zostanie tak by dazy¢ do minimalizowania jej transportochtonnosci.

Ze wzgledu na gltowny cel przygotowania planu oraz charakter osadnictwa w miescie, w
sgsiedztwie obszaru objetego zintegrowanym planem inwestycyjnym istnieje mozliwos¢
zapewnienia mieszkancom korzystania z publicznego transportu zbiorowego. Obszar objety planem
znajduje si¢ w centrum miasta 1 jest z nim dobrze skomunikowany. Ze wzgledu na sposob
organizacji komunikacji autobusowej nie mozna jednak oczekiwac, ze transport zbiorowy bedzie
podstawowym $rodkiem transportu dla oséb korzystajacych z tego miejsca.

Na obszarze planu dopuszcza si¢ rozwigzania przestrzenne, utatwiajgce przemieszczanie Si¢
pieszych i1 rowerzystow. Obszar objety planem znajduje si¢ w centrum miasta, w sasiedztwie
innych terenéw mieszkaniowych 1 ustugowych, przy ulicach wyposazonych w chodnik, stad
zapewnione jest bezpieczne przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow.

Zintegrowany plan inwestycyjny zaklada efektywne gospodarowanie przestrzenia poprzez
zwiekszenie mozliwosci inwestycyjnych. Teren ten wyposazony jest w infrastrukture techniczng.

Uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego pozostaje bez negatywnego wplywu na finanse
publiczne, w tym budzet miasta. Wobec odstgpienia przez ustawodawce od obowigzku wykonania
prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu nie oszacowano wplywow 1 wydatkow miasta
zwigzanych z realizacjg ustalen ZPI. Niemniej zgodnie z tre$cig umowy urbanistycznej inwestor
zobowigzat si¢ do wspotuczestniczenia w remoncie WOK. Wpltywy podatkowe do budzetu bedzie
mozna oszacowal po przygotowaniu 1 zatwierdzeniu projektu budowlanego budynkow,
wskazujacego m.in. powierzchni¢ uzytkowa mieszkan.

Stwierdza si¢ zgodno$ci planu z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1| USTAWY,
przyjetej Uchwala nr 1X/65/2024 Rady Miejskiej Wegrowa z dnia 27 grudnia 2024 r. w sprawie
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oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Wegrowa oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego Miasta Wegrowa.

Zakres ustalen wynikajacych z zintegrowanego planu inwestycyjnego dla dziatek ewidencyjnych nr
5896/3, 5896/8, 5896/10, 5896/11, 5895/1, 5895/4 w Wegrowie pozostaje bez wyraznego wplywu
na ustalenia Konwencji o prawach osob niepetnosprawnych. Jednak wobec faktu, ze teren ten
bedzie petnit funkcje zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami, konieczne bedzie jest
stosowanie tam rozwigzan utatwiajacych funkcjonowanie osobom niepetnosprawnym, zaréwno
jako mieszkancom, jak i pracownikom oraz klientom korzystajagcym z tego miejsca.
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