UZASADNIENIE
do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego w rejonie ulic Maszewskiej,
Dobrzynskiej w Plocku

1; Podstawa sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego oraz cele planu.

Podstawg prawng sporzgdzania zintegrowanego planu inwestycyjnego jest art. 37ea ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.
1130) stanowigcy, iz na wniosek inwestora ztozony za posrednictwem wéjta, burmistrza albo
prezydenta miasta rada gminy moze uchwali¢ zintegrowany plan inwestycyjny.

Zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje obszar inwestycji gibwnej oraz inwestycji
uzupetniajgcej, a wejécie w zycie zintegrowanego planu inwestycyjnego powoduje utrate mocy
obowigzujgcej plandéw miejscowych lub ich czeéci odnoszacych sig do terenu objetego tym
zintegrowanym planem inwestycyjnym.

Zgodnie z art. 37ea ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zintegrowany plan inwestycyjny jest szczegding formg planu miejscowego i

musi spetnia¢ wymagania okreslone w art. 15 ust. 1-3 ustawy.

Teren opracowania planu jest objety obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego przyjetym uchwatg Nr 530/XXVI1/04 Rady Miasta Ptocka z dnia 28 czerwca
2004 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw potozonych
przy ul. Dobrzynskiej i Zglenickiego w Ptocku.

Plan obejmuije tgcznie obszar o powierzchni 1,7 ha, w tym 1,6 ha w ramach inwestycji gtéwnej
z przeznaczeniem dla terenu ustug oznaczonym symbolem 1U i terenu drogi dojazdowej
oznaczonym symbolem 2KDD oraz 0,1 ha w ramach inwestycji uzupetniajgcej w sktad ktorej

wchodzi teren drogi dojazdowej oznaczonej symbolem 1KDD.

W projekcie planu ustalono przede wszystkim przeznaczenie poszczegolnych terendw
elementarnych (funkcjonalnych), zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasady
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz wynikajgce z potrzeb ksztattowania
przestrzeni publicznych i krajobrazu, zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, zasady
dotyczgce zagospodarowania terenéw i obiektow podlegajacych ochronie na podstawie
przepiséw odrebnych, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacii,
zasady modernizaciji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej, zasady i
warunki scalania oraz podziatéw nieruchomosci, a takze zasady dotyczgce sposobu i terminu

tymczasowego zagospodarowania terenu.

2. Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym:



1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, potrzeby
zrébwnowazonego rozwoju oraz walory architektoniczne i krajobrazowe zostaty
uwzglednione poprzez okreslenie: linii rozgraniczajgcych, linii zabudowy;,
przeznaczenia terenéw, wskaznikéw zagospodarowania terenéw i parametrow
ksztattowania zabudowy;

2) Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw
rolnych i lesnych zostaty uwzglednione dla catego obszaru opracowania w §9; w
granicach planu nie wystepujg obszary objete ochrong na podstawie przepiséw
odrebnych o ochronie przyrody ograniczono sig jedynie do wskazania ustalen ogéinych
w zakresie ochrony srodowiska przyrodniczego. W projekcie planu ograniczono
lokalizacje przedsigwzigé moggcych znaczgco badz potencjalnie znaczgco
oddziatywac na srodowisko, wprowadzono zapisy dotyczgce odprowadzania wod
opadowych. W poszczegdlnych terenach ustalono udziat powierzchni biologicznie
czynnej na poziomach spetniajgcych lub przewyzszajgcych wymogi studium.

W §9 Uwzgledniono potozenie obszaru planu w granicach Gléwnego Zbiornika Wéd
Podziemnych (GZWP 215 — "Subniecka Warszawska") w celu powstrzymania

degradacji srodowiska wéd podziemnych i zachowania jego niepogorszonej jako$ci.

Na obszarze objetym planem nie wprowadzono ustalen w zakresie: obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaréw narazonych na osuwanie si¢ mas ziemnych, obszaréw
krajobrazéw priorytetowych oraz udokumentowanych ztéz kopalin, ze wzgledu na brak

wystepowania takich terendw oraz obszaréw.

3) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej: w granicach planu nie wystepujg obszary i obiekty zabytkowe oraz
dobra kultury wspétczesnej i w zwigzku z tym nie ustalono zasad ochrony w tym
zakresie.

4) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeristwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze specjalnymi potrzebami zostaty uwzglednione poprzez wprowadzenie ustalen
dotyczgcych wymaganych miejsc parkingowych wyposazonych w karty parkingowe;
przedmiotowy teren znajduje sie poza obszarami zagrozonymi powodzig
i osuwaniem sie mas ziemnych, w zwigzku z czym nie sformutowano ustalen w tym
zakresie. W projekcie ZPl wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i
mienia uwzgledniono posrednio w kontekscie wymagan ochrony $rodowiska. Plan
wprowadzit zakaz lokalizacji zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystgpienia

powaznej awarii.

5) Walory ekonomiczne przestrzeni: rozstrzygniecia planu dotyczgce przeznaczenia

terendw w ramach inwestycji gtéwnej nawigzujg do istniejgcego zagospodarowania



terenow sgsiednich lub stanowig kontynuacje ustalen obowigzujgcych w sgsiedztwie
planéw miejscowych. Teren przeznaczony pod zabudowe posiada dostep do
infrastruktury technicznej.

6) Prawo wiasnosci: projekt ZPI ingeruje w prawo witasnosci, z zakresie dopuszczonym
przez ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalajgc
przeznaczenie terenu i sposob jego zagospodarowania. Nie wprowadzono ograniczen,
ktére uniemozliwiatyby dotychczasowy sposéb wykorzystania i uzytkowania gruntéw,

wbrew oczekiwaniom ich wiascicieli.

7) Potrzeby obronnosci i bezpieczernstwa panstwa: w zasiegu obszaru objetego
zintegrowanym planem inwestycyjnym nie znajdujg sie tereny zamkniete ze
wzgledu na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w zwigzku z czym nie
sformutowano ustalen w tym zakresie. Projekt ZPI zostanie uzgodniony z wiasciwymi

organami i instytucjami w zakresie spraw obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

8) Potrzeby interesu publicznego: w projekcie ZPI uwzgledniono potrzeby interesu
publicznego, rozumianego jako uogdlniony cel dgzen i dziatan, uwzgledniajgcych
zobiektywizowane potrzeby ogétu spoteczenstwa lub lokalnych spotecznosci, poprzez
sformutowanie zapiséw dotyczacych tadu przestrzennego, waloréw
architektonicznych i krajobrazowych oraz ochrony $rodowiska, utrzymanie uktadu

komunikacyjnego obszaru i rozbudowe infrastruktury technicznej;

9) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych: w projekcie ZPI sformutowano szereg ustalen dotyczacych
uzbrojenia terenu w sieci i urzgdzenia zaopatrzenia w wode i elektroenergetyki,

w tym dotyczgcych ich budowy, modernizacji, przebudowy i rozbudowy.

10) Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej zostanie spetnione poprzez umozliwienie uczestnictwa w konsultacjach
spotecznych, w tym zgtaszania uwag do projektu zintegrowanego planu

inwestycyjnego rowniez przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;j.

11) Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych: procedura planistyczna
bedzie prowadzona zgodnie z wymogami art. 37ec ustawy z dnia 27

marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

12) Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celéw zaopatrzenia
ludnosci: w §13 plan zawiera ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy
i budowy systemow infrastruktury technicznej, w tym w zakresie zaopatrzenia w wode i

do celéw przeciwpozarowych.



13) Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia
ludzkiego i $rodowiska: w projekcie ZPI nie dopuszczono lokalizacji zaktadow
stwarzajgcych zagrozenie dla zdrowia lub Zycia ludzi, a w szczegdlnosci zagrozenia
wystgpienia powaznych awarii w rozumieniu przepiséw odrebnych. Z uwagi na
charakter proponowanych ustalen nie przewiduje si¢ mozliwosci wystgpienia powaznej
awarii, a co za tym idzie potrzeby jej zapobiegania i ograniczania jej skutkow dla

zdrowia ludzkiego i $rodowiska;

14) Potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkgiji rolniczej: w projekcie ZPI nie wskazuje sig¢ nowych terendw rolnictwa.
Wskutek realizacji proponowanych ustalen dojdzie do zmniejszenia areatu
uzytkowanych gruntéw rolnych; ze wzgledu na powierzchnig obszaru, nie wptynie to
jednakze znaczaco na zwarte kompleksy terenéw rolnych zlokalizowanych w
sgsiedztwie. Na przedmiotowym obszarze nie wystgpujg grunty orne wysokich klas

bonitacyjnych, podlegajgce ochronie prawne;j.

3. Sposoéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposéb zagospodarowania i
korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w
postaci wnioskéw i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania
terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne,
Srodowiskowe i spoteczne. Przy formutowaniu ustalen projektu ZPl wywazony zostat

interes publiczny i prywatny. ZtoZony przez inwestora wniosek bedzie rozpatrywany w
odniesieniu do uzyskanych opinii, dokonanych uzgodnien oraz przeprowadzonych konsultacji
spotecznych. Na potrzeby projektu ZPI przygotowana zostanie prognoza oddziatywania na
$rodowisko, w ktérej dokonana zostanie ocena wptywu proponowanych ustaler na srodowisko
przyrodnicze, zgodnie z wymogami i zakresem okreslonym w obowigzujgcych przepisach
prawa. Analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne bedg stanowity podstawe do

podejmowania decyzji w toku procedowania ZP1.

4. Sposoéb realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennych.

Obszar planu obejmuije tereny niezagospodarowane. Teren inwestycji gtdwnej nie wymaga
wyksztalcenia nowej infrastruktury w postaci sieci wodociggowej oraz kanalizacji sanitarnej.

Nowa zabudowe o funkcji ustugowej zaplanowano w nawigzaniu do terenow sgsiednich.

Rozwigzania planistyczne, cho¢ formalnie dotyczg obszaru opracowania planu, uwzgledniajg

szerszy kontekst przestrzenny i zachodzace w nim, badz oczekiwane czy postulowane w



przyszitosci przeksztatcenia przestrzenne, w tym powigzania z zewnetrznym uktadem
komunikacyjnym drogowym.

5. Zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta Ptocka, przyjetym uchwatg Nr 565/XXXII1/2013 Rady Miasta Ptocka z
dnia 26 marca 2013 roku przedmiotowy teren zlokalizowany jest w strefie F — Kostrogaj,
Trzepowo.

Strefa F obejmuje tereny o dominujgcej funkcji przemystowej i ustugowej, obejmujgcy m.in.
obszar Polskiego Koncernu Naftowego Orlen SA, obszar dawnej dzielnicy przemystowej

Kostrogaj, lotnisko i tereny o réznym przeznaczeniu bedace potencjalng rezerwg rozwojowa,

Ocena Aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Plocka oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego przyjeta uchwatg
Nr 982/LVII/2023 Rada Miasta Ptocka z dnia 28 wrze$nia 2023 r., wskazuje potrzebe zmiany
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw potozonych przy ul.
Dobrzynskiej i Zglenickiego.

Zintegrowany plan inwestycyjny w rejonie ulic Maszewskiej, Dobrzynskiej w Pocku jest zgodny
z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Z uwagi na charakter projektu ZPI nie przewiduje sie negatywnego wptywu na finanse
publiczne, w tym budzet gminy. Realizacja proponowanych ustalen obcigzy finansowo
inwestora, dla ktérego sporzgdza sig projekt, zgodnie z zawartg w pdZniejszym terminie umowg
urbanistyczng. Po zagospodarowaniu obszaru inwestycji gtéwnej, prognozuje sie wzrost

wptywow zwigzanych z podatkiem od gruntu i budowli, wptywajacy na wzrost dochodéw gminy



