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UZASADNIENIE

do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego w rejonie ulic Maszewskiej,

Dobrzyńskiej w Płocku 

 1. Podstawa sporządzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego oraz cele planu.

Podstawą prawną sporządzania 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) stanowiący, iż na wniosek inwestora złożony za pośrednictwem wójta, burmistrza albo 

prezydenta miasta rada gminy może uchwalić zintegrowany plan inwestycyjny.

Zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje obszar inwestycji głównej oraz inwestycji

uzupełniającej, a wejście w życie zintegrowanego planu inwestycyjnego powoduje utratę mocy

obowiązującej planów miejscowych lub ich części odnoszących się do terenu objętego 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 szczególną formą planu miejscowego i 

musi spełniać wymagania określone w art. 15 ust. 1-3 ustawy.

Teren opracowania planu jest objęty obowiązującym miejscowym planem zagospodarowania 

przestrzennego przyjętym uchwałą Nr 530/XXVII/04 Rady Miasta Płocka z dnia 28 czerwca 

2004 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów położonych 

przy ul. Dobrzyńskiej i Zglenickiego w Płocku.

Plan obejmuje łącznie obszar o powierzchni 1,7 ha, w tym 1,5 ha w ramach inwestycji głównej

z przeznaczeniem dla terenu usług oznaczonym symbolem 1U oraz 0,2 ha w ramach inwestycji

uzupełniającej w skład której wchodzi teren drogi dojazdowej oznaczonej symbolem 1KDD i  

teren drogi dojazdowej oznaczonej symbolem 2KDD. 

W projekcie planu ustalono przede wszystkim przeznaczenie poszczególnych terenów 

elementarnych (funkcjonalnych), zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego, zasady 

kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu oraz wynikające z potrzeb kształtowania 

przestrzeni publicznych i krajobrazu, zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu, zasady

dotyczące zagospodarowania terenów i obiektów podlegających ochronie na podstawie 

przepisów odrębnych, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji, 

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej, zasady i 

warunki scalania oraz podziałów nieruchomości, a także zasady dotyczące sposobu i terminu 

tymczasowego zagospodarowania terenu.
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 2. Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 2ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym:

 1) Wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, potrzeby 

zrównoważonego rozwoju oraz walory architektoniczne i krajobrazowe zostały 

uwzględnione poprzez określenie: linii rozgraniczających, linii zabudowy, 

przeznaczenia terenów, wskaźników zagospodarowania terenów i parametrów 

kształtowania zabudowy; 

 2) Wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów 

rolnych i leśnych zostały uwzględnione dla całego obszaru opracowania w §9; w 

granicach planu nie występują obszary objęte ochroną na podstawie przepisów 

odrębnych o ochronie przyrody ograniczono się jedynie do wskazania ustaleń ogólnych

w zakresie ochrony środowiska przyrodniczego. W projekcie planu ograniczono 

lokalizację przedsięwzięć mogących znacząco bądź potencjalnie znacząco 

oddziaływać na środowisko, wprowadzono zapisy dotyczące odprowadzania wód 

opadowych. W poszczególnych terenach ustalono udział powierzchni biologicznie 

czynnej na poziomach spełniających lub przewyższających wymogi studium. 

W §9 Uwzględniono położenie obszaru planu w granicach Głównego Zbiornika Wód 

Podziemnych (GZWP 215 – "Subniecka Warszawska") w celu powstrzymania 

degradacji środowiska wód podziemnych i zachowania jego niepogorszonej jakości.

Na obszarze objętym planem nie wprowadzono ustaleń w zakresie: obszarów 

szczególnego zagrożenia powodzią, obszarów narażonych na osuwanie się mas 

ziemnych, obszarów krajobrazów priorytetowych oraz udokumentowanych złóż kopalin,

ze względu na brak występowania takich terenów oraz obszarów.

 3) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury 

współczesnej: w granicach planu nie występują obszary i obiekty zabytkowe oraz 

dobra kultury współczesnej i w związku z tym nie ustalono zasad ochrony w tym 

zakresie.

 4) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby 

osób ze specjalnymi potrzebami zostały uwzględnione poprzez wprowadzenie ustaleń 

dotyczących wymaganych miejsc parkingowych wyposażonych w karty parkingowe; 

przedmiotowy teren znajduje się poza obszarami zagrożonymi powodzią

i osuwaniem się mas ziemnych, w związku z czym nie sformułowano ustaleń w tym 

zakresie. W projekcie ZPI wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i 

mienia uwzględniono pośrednio w kontekście wymagań ochrony środowiska. Plan 

wprowadził zakaz lokalizacji zakładów o zwiększonym lub dużym ryzyku wystąpienia 

poważnej awarii. 
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 5) Walory ekonomiczne przestrzeni: rozstrzygnięcia planu dotyczące przeznaczenia 

terenów w ramach inwestycji głównej nawiązują do istniejącego zagospodarowania 

terenów sąsiednich lub stanowią kontynuację ustaleń obowiązujących w sąsiedztwie 

planów miejscowych. Teren przeznaczony pod zabudowę posiada dostęp do 

infrastruktury technicznej.

 6) Prawo własności: projekt ZPI ingeruje w prawo własności, z zakresie dopuszczonym 

przez ustawę o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalając 

przeznaczenie terenu i sposób jego zagospodarowania. Nie wprowadzono ograniczeń, 

które uniemożliwiałyby dotychczasowy sposób wykorzystania i użytkowania gruntów, 

wbrew oczekiwaniom ich właścicieli. 

 7) Potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa: w zasięgu obszaru objętego 

zintegrowanym planem inwestycyjnym nie znajdują się tereny zamknięte ze

względu na potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa, w związku z czym nie

sformułowano ustaleń w tym zakresie. Projekt ZPI zostanie uzgodniony z właściwymi

organami i instytucjami w zakresie spraw obronności i bezpieczeństwa państwa;

 8) Potrzeby interesu publicznego: w projekcie ZPI uwzględniono potrzeby interesu 

publicznego, rozumianego jako uogólniony cel dążeń i działań, uwzględniających 

zobiektywizowane potrzeby ogółu społeczeństwa lub lokalnych społeczności, poprzez 

sformułowanie zapisów dotyczących ładu przestrzennego, walorów

architektonicznych i krajobrazowych oraz ochrony środowiska, utrzymanie układu 

komunikacyjnego obszaru i rozbudowę infrastruktury technicznej; 

 9) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczególności sieci

szerokopasmowych: w projekcie ZPI sformułowano szereg ustaleń dotyczących 

uzbrojenia terenu w sieci i urządzenia zaopatrzenia w wodę i elektroenergetyki,

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

 10) Zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad miejscowym planem 

zagospodarowania przestrzennego, w tym przy użyciu środków komunikacji 

elektronicznej zostanie spełnione poprzez umożliwienie uczestnictwa w konsultacjach 

społecznych, w tym zgłaszania uwag do projektu zintegrowanego planu 

inwestycyjnego również przy użyciu środków komunikacji elektronicznej. 

 11) Zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych: procedura planistyczna 

będzie prowadzona zgodnie z wymogami art. 37ec ustawy z dnia 27

marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 

 12) Potrzebę zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody do celów zaopatrzenia 

ludności: w §13 plan zawiera ustalenia dotyczące zasad modernizacji, rozbudowy 
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i budowy systemów infrastruktury technicznej, w tym w zakresie zaopatrzenia w wodę i 

do celów przeciwpożarowych. 

 13) Potrzeby zapobiegania poważnym awariom i ograniczania ich skutków dla zdrowia 

ludzkiego i środowiska: w projekcie ZPI nie dopuszczono lokalizacji zakładów

stwarzających zagrożenie dla zdrowia lub życia ludzi, a w szczególności zagrożenia

wystąpienia poważnych awarii w rozumieniu przepisów odrębnych. Z uwagi na 

charakter proponowanych ustaleń nie przewiduje się możliwości wystąpienia poważnej 

awarii, a co za tym idzie potrzeby jej zapobiegania i ograniczania jej skutków dla 

zdrowia ludzkiego i środowiska; 

 14) Potrzeby związane z kształtowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju 

produkcji rolniczej: w projekcie ZPI nie wskazuje się nowych terenów rolnictwa. 

Wskutek realizacji proponowanych ustaleń dojdzie do zmniejszenia areału

użytkowanych gruntów rolnych; ze względu na powierzchnię obszaru, nie wpłynie to

jednakże znacząco na zwarte kompleksy terenów rolnych zlokalizowanych w 

sąsiedztwie. Na przedmiotowym obszarze nie występują grunty orne wysokich klas 

bonitacyjnych, podlegające ochronie prawnej. 

 3. Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym. 

Ustalając przeznaczenie terenu lub określając potencjalny sposób zagospodarowania i 

korzystania z terenu, organ waży interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgłaszane w 

postaci wniosków i uwag, zmierzające do ochrony istniejącego stanu zagospodarowania 

terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a także analizy ekonomiczne, 

środowiskowe i społeczne. Przy formułowaniu ustaleń projektu ZPI wyważony został

interes publiczny i prywatny. Złożony przez inwestora wniosek będzie rozpatrywany w 

odniesieniu do uzyskanych opinii, dokonanych uzgodnień oraz przeprowadzonych 

konsultacji społecznych.  

Ze względu na to , że Projekt Zintegrowanego planu inwestycyjnego w rejonie ulic 

Maszewskiej, Dobrzyńskiej w Płocku stanowić będzie niewielką modyfikację 

obowiązującego Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów 

położonych przy ul. Dobrzyńskiej i Zglenickiego w Płocku polegającą na korekcie układu 

komunikacyjnego w zakresie szerokości i przebiegu dróg obsługujących teren usług, w tym 

rezygnację z ciągu pieszego na rzecz drogi dojazdowej zgodnej z aktualnym przebiegiem ul

Maszewskiej, odstąpiono od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziaływania na 

środowisko przyrodnicze. 
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 4. Sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennych. 

Obszar planu obejmuje tereny niezagospodarowane. Teren inwestycji głównej nie wymaga 

wykształcenia nowej infrastruktury w postaci sieci wodociągowej oraz kanalizacji sanitarnej.

Nową zabudowę o funkcji usługowej zaplanowano w nawiązaniu do terenów sąsiednich.

Rozwiązania planistyczne, choć formalnie dotyczą obszaru opracowania planu, 

uwzględniają szerszy kontekst przestrzenny i zachodzące w nim, bądź oczekiwane czy 

postulowane w przyszłości przekształcenia przestrzenne, w tym powiązania z zewnętrznym

układem komunikacyjnym drogowym.

 5. Zgodność z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z obowiązującym Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 

przestrzennego miasta Płocka, przyjętym uchwałą  Nr 565/XXXIII/2013 Rady Miasta Płocka

z dnia 26 marca 2013 roku przedmiotowy teren zlokalizowany jest w strefie F – Kostrogaj, 

Trzepowo.

Strefa F obejmuje tereny o dominującej funkcji przemysłowej i usługowej, obejmujący m.in. 

obszar Polskiego Koncernu Naftowego Orlen SA, obszar dawnej dzielnicy przemysłowej 

Kostrogaj, lotnisko i tereny o różnym przeznaczeniu będące potencjalną rezerwą 

rozwojową, 

Ocena Aktualności Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

miasta Płocka oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego przyjęta 

uchwałą Nr 982/LVII/2023 Rada Miasta Płocka z dnia 28 września 2023 r., wskazuje 

potrzebę zmiany Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenów 

położonych przy ul. Dobrzyńskiej i Zglenickiego.

Zintegrowany plan inwestycyjny  w rejonie ulic Maszewskiej, Dobrzyńskiej w Płocku jest 

zgodny z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. 

 6. Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy

Z uwagi na charakter projektu ZPI nie przewiduje się negatywnego wpływu na finanse 

publiczne, w tym budżet gminy. Realizacja proponowanych ustaleń obciąży finansowo 

inwestora, dla którego sporządza się projekt, zgodnie z zawartą w późniejszym terminie 

umową urbanistyczną. Po zagospodarowaniu obszaru inwestycji głównej, prognozuje się 

wzrost wpływów związanych z podatkiem od gruntu i budowli, wpływający na wzrost 

dochodów gminy 
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