PREZYDENT MIASTA PtOCKA

Zarzadzenie Nr 3410/2013
Prezydenta Miasta Ptocka
z dnia 06 sierpnia 2013 roku

w sprawie: zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia Miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego ,Zatorze” w Ptocku

Na podstawie art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2012 roku, poz. 647 z
pézniejszymi zmianami: Dz. U. z 2012 roku poz. 951 i 1445, z 2013 roku poz. 21 i 405)
oraz art. 7 ust. 1 pkt 1, art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990
roku o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2013 roku poz. 594) Prezydent
Miasta Ptocka zarzadza, co nastepuje:

§1
Uzna¢ za zasadne przystgpienie do sporzadzenia Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Zatorze” w Plocku, w granicach wskazanych w ,Analizie zasadnosci
przystgpienia do sporzadzenia Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
.Zatorze” w Ptocku i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Plocka", stanowiacej
zatacznik do niniejszego zarzadzenia.

§2
Przygotowa¢ projekt uchwaty Rady Miasta Ptocka w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia wyzej wymienionego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w zakresie okre$lonym w analizie, o ktorej mowa w § 1 niniejszego
zarzadzenia oraz skierowac¢ pod obrady Rady Miasta Ptocka.

§3
Wykonanie zarzadzenia powierza sie Dyrektorowi Wydziatu Strategii Rozwoju Miasta,
Urbanistyki i Architektury.

§4

Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.

Prezydent Miasta Ptocka
/-/ Andrzej Nowakowski



ZALACZNIK

do Zarzadzenia Nr 3410/2013
Prezydenta Miasta Ptocka

z dnia 06 sierpnia 2013 roku

ANALIZA ZASADNOSCI
PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ,,ZATORZE”
) W PLOCKU ]
I STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI
STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO MIASTA PLOCKA

1. Wstep

Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U z 2012 roku, poz. 647 ze zmianami) przed podjeciem
uchwaty o przystapieniu do sporzgadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
prezydent miasta wykonuje analizy dotyczgace zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i
stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium, przygotowuje materiaty
geodezyjne do opracowania planu oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych.

2. 0golna charakterystyka i aktualne zagospodarowanie terenu

Teren objety Analizg potozony jest na wschod od osiedla Miedzytorze i zajmuje powierzchnie
ok. 66,5 ha.
Granice terenu objetego analizg wyznaczajq:
1) od potudnia: Aleje Jozefa Pitsudskiego i ul. Wyszogrodzka,
2) od zachodu: linia kolejowa,
3) od podtnocy: potudniowe granice dziatek o numerach ewidencyjnych gruntow:
51/6(w czesci), 71, 86/1, 86/2,
4) od wschodu: zachodnia linia rozgraniczajaca projektowanej obwodnicy potnocnej miasta,
zgodnie z Zatacznikiem graficznym Nr 1.
W istniejacym zagospodarowaniu zinwentaryzowano tereny:
— mieszkaniowe wielorodzinne, intensywnie zabudowane, przy ul. Dobrowolskiego i
Gintera, zlokalizowane w sgsiedztwie linii kolejowej,
— mieszkaniowe jednorodzinne, wzdtuz ulicy Bliskiej,
— ustugowe i produkcyjno-sktadowe, zlokalizowane wzdtuz ul. Granicznej i Dziewiarskiej.

Pozostate tereny sg niezagospodarowane, w pétnocnej czesci uzytkowane rolniczo. W obszarze
analizy nie wystepujg elementy szczegdlnie cenne przyrodniczo wymagajace ochrony.
Od strony wschodniej w sasiedztwie istniejacej zabudowy jednorodzinnej przy ul. Bliskiej
zarysowuje sie dolinka erozyjno-denudacyjna, ktéra stanowi najwieksze obnizenie
analizowanego terenu. W czesci poétnocnej analizowanego obszaru, pomiedzy terenami
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, a zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng przy
ul. Granicznej istnieje niezagospodarowany teren porosniety zielenig nieurzadzong,

Sposdb aktualnego zagospodarowania przedstawia zatgcznik Nr 2.

Przedmiotowy teren jest dobrze skomunikowany, zespdt zabudowy wielorodzinnej jest
powigzany poprzez ul. Dobrowolskiego i ul. Gintera z podstawowym ukfadem komunikacyjnym
miasta - Al. Pitsudskiego. Terenom ustugowym i produkcyjno-sktadowym komunikacje
zapewniajg ul. Graniczna i Dziewiarska wraz z ulicami wewnetrznymi. Teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej we wschodniej czesci analizowanego obszaru, wzdtuz ul. Bliskiej
skomunikowany jest od potudnia poprzez facznik pieszo jezdny zlokalizowany wzdtuz
ul. Wyszogrodzkiej z ulicg Graniczng oraz od potnocy poprzez nieurzadzong droge bedaca
przedtuzeniem ulicy Urodzajnej.



Infrastruktura techniczna.

Analizowany obszar w zachodniej czesci, pomiedzy ul. Graniczng i linig kolejowa (tereny
zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjno-sktadowej) wyposazony jest w niezbedng
infrastrukture techniczna. Potudniowa i wschodnia cze$¢ obszaru jest intensywnie
zainwestowana przesytowymi sieciami infrastruktury technicznej. Obszar ten przecinajq linie
elektroenergetyczne wysokiego i $redniego napiecia, sieci magistralne: gazowa i cieptownicza
oraz rurociggi przesytowe ropy naftowej i produktéow naftowych.

3. Sytuacja planistyczno-prawna

We wschodniej czesci analizowanego obszaru obowigzujg ustalenia Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Ptocka dla trasy rurociqgu paliwowego relacji Ptock -
Ostrow Wielkopolski, przyjetego Uchwatg Nr 694/XXXII/00 Rady Miasta Ptocka z dnia
24 pazdziernika 2000 roku, ktora zostata opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa
Mazowieckiego z dnia 23 listopada 2000 roku, Nr 140, poz. 1330. Przedmiotem ustalen ww
planu jest wskazanie trasy projektowanego rurociggu wraz z jego strefg ochronna.

W Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Plocka
analizowany obszar zlokalizowany jest w Strefa B - ,Wyszogrodzka”. Jest to obszar zabudowy o
dominujacej funkcji mieszkaniowej, zlokalizowany pomiedzy strefg A - ,Szerokie Srédmiescie”,
a strefg C - ,Podolszyce”, rzekg Wistg i ulicg Otolinskg. Strefa ta obejmuje tereny zabudowy
jednorodzinnej, wielorodzinnej, oraz ustugowej, a takze obszary niezagospodarowane,
wskazane pod rozwdj zabudowy mieszkaniowej. Zagospodarowanie tej strefy umocni
powigzanie obszaru Srédmieécia z osiedlami Podolszyc.

W strefie tej przewiduje sie rozwdj funkcji ustugowych z mozliwoscig rozmieszczenia obiektéw
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?. W tym celu przewiduje sie
przeksztatcenie i reurbanizacje bylych terendéw produkcyjno - sktadowych oraz uruchomienie
nowych terendw inwestycyjnych po zachodniej stronie trasy mostowej.

Zapisy studium definiujg przedmiot analizy jako:

— obszary o dominujacej funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej (w zachodniej i potnocnej
czesci)

— obszary o dominujacej funkcji ustugowej z mozliwoscig rozmieszczenia obiektéw
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000m2 (w potudniowej i wschodniej
czesci)

W studium proponuje sie dziatania urbanistyczne oznaczone jako: ,kontynuacja funkcji na

obszarze zurbanizowanym?”, ,rozwadj funkcji na obszarze niezurbanizowanym” i ,przeksztatcenie
funkcji na obszarze zurbanizowanym”.

Kontynuacja funkcji na obszarze zurbanizowanym - obszary obecnie zagospodarowane
zgodnie z politykq przestrzenng miasta i ktére nie bedg podlegac przeksztatceniom.

Rozwdj funkcji na obszarze niezurbanizowanym - obszary obecnie niezagospodarowane,
wskazane pod zabudowe.

Przeksztalcenie funkcji na obszarze zurbanizowanym - obszary obecnie
zagospodarowane w sposob substandardowy lub niezgodny z polityka przestrzenng miasta.
Obszary te wskazano do zagospodarowania na nowg funkcje, spojng z diugofalowg wizjg
miasta.

Dla analizowanego obszaru zapisy studium wskazuja:
— dla istniejgcego osiedla wielorodzinnego, jako dziatanie urbanistyczne, kontynuacje
funkcji na terenie zurbanizowanym,
— dla obszaru zabudowy ustugowej i produkcyjno-sktadowej przy ul. Granicznej,
przeksztatcenia funkcji na obszarze zurbanizowanym,
— tereny wolne od zabudowy dedykowane sg pod rozwoj zaktadanej funkcji.



Parametry i wskazniki zabudowy wynikajace ze Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Ptocka:

Obszary Zasady ksztaltowania zabudowy
MW - Obszary o Funkcja: mieszkalna wielorodzinna, uzupetniajagco: mieszkalna jednorodzinna,
dominujacej funkcji | ustugowa, przestrzenie publiczne, inne funkcje towarzyszace.
mieszkaniowej Dopuszcza sie lokalizacje obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej i

wielorodzinnej komunikacyjnej.

Liczba kondygnacji: do 11. W przypadku nowej zabudowy stanowiacej
uzupetnienie istniejacych osiedli liczba kondygnaciji i wysokos$¢ powinny zostaé
dostosowane do zabudowy sasiedniej, z tolerancjg do +/-2 kondygnacji.
Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw lokalizacji
budynkéw wolnostojacych - 35%.

U/UC - obszary o Funkcja: ustugowa, przestrzenie publiczne, inne funkcje towarzyszace.
dominujacej funkcji | Dopuszcza sie lokalizacje obiektdw i urzadzen infrastruktury technicznej i
ustugowej z komunikacyjnej.

mozliwoscig Wysokos¢ zabudowy: do 25 metrow.

ozmie eni L . . . L
gbziekltésvicz ' Maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki

handlowych o - 90%.
powierzchni
sprzedazy powyzej
2000 m2

Wskazniki ksztattujace zabudowe zostaty usrednione dla poszczegdlnych obszaréw i winny by¢
uszczegotowione na podstawie analiz urbanistycznych wykonywanych dla potrzeb miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem spdéjnosci kompozycji
przestrzennej.

W ramach miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sie
w szczegolnosci:

« modyfikacje (w granicach 20%) parametréw i wskaznikéw podanych w Studium,

« doprecyzowanie katalogu funkcji mozliwych do wprowadzenia na danym terenie,

« doprecyzowanie wskaznikéw intensywnosci zabudowy dla kazdego terenu.

« zachowanie parametrow wysokosci dla zabudowy istniejacej.

Z analizowanym terenem granicza dwa miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego:

+ Miejscowy plan zagospodarownia przestrzennego terenu zawartego pomiedzy
ul. Spotdzielczg, ul. Oaza, ul. Manezowa, ul. Spétdzielcza, ul. Wyszogrodzka i Alejami
Pitsudskiego w Ptocku, przyjety Uchwata Nr 531/XXVII/04 Rady Miasta Ptocka z dnia 28
czerwca 2004 roku, ktora zostata opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Mazowieckiego z dnia 4 sierpnia 2004 roku Nr 194, poz. 5168,

+ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Centrum Graniczg” w Plocku,
przyjety Uchwatg Nr 603/XXXV/2013 Rady Miasta Ptocka z dnia 28 maja 2013 roku.

Dla znacznej czesci analizowanego obszaru, a takze poza jego granicami od 2005 na mocy
Uchwatly Nr 797/XLV/05 Rady Miasta Plocka z dnia 27 wrzesnia 2005 roku w sprawie
przystapienia do sporzadzenia Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu
potozonego w rejonie ul. Wyszogrodzkiej i ul. Granicznej w Ptocku trwaty prace projektowe nad
sporzadzeniem ww planu. Jednakze uchwalone w marcu 2013 roku Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ptocka na terenie objetym granicami
projektu planu ustalito przebieg linii kolejowej relacji Ptock-Modlin, czego nie przewidziano
w projekcie planu. Przyjety w studium przebieg linii kolejowej jest przebiegiem
orientacyjnym i aktualnie nie jest mozliwe jego ustalenie w projekcie planu. Z tego tez
powodu, dalsze procedowanie stato sie bezzasadne.

Sytuacje planistyczno - prawng ilustruje Zatacznik Nr 3.



4. Struktura wlasnosci nieruchomosci
Obszar objety Analiza to grunty stanowigce:
— witasnos¢ Gminy Miasto Ptock — 15,8ha (15,8% pow. analizowanego obszaru)
— witasnos¢ Skarbu Panstwa - 3,2ha (4,8% pow. analizowanego obszaru)
— witasnos¢ prywatna - 43,1ha (64,8% pow. analizowanego obszaru)
— grunty w wieczystym uzytkowaniu - 9,7ha (14,6% pow. analizowanego obszaru)

5. Zasadnosc¢ przystapienia do sporzadzenia planu i przewidywane rozwigzania

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejgcego, obowigzujacych
ustalen planistycznych - Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania miasta Ptocka,
w Swietle obowigzujacych przepiséw, w tym art.10 ust. 2 pkt 8 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, nalezy stwierdzi¢, ze przystapienie do sporzadzenia planu
jest zasadne. Na podstawie decyzji o warunkach zabudowy mozliwa jest jedynie realizacja
inwestycji stanowigcych kontynuacje funkcji wystepujacych w terenie, w przypadku terenu
objetego analiza dominujq tereny rolne. Uchwalenie planu pozwoli na rozszerzenie katalogu
mozliwych funkcji i dostosowanie charakteru zabudowy do potrzeb mieszkancow i
potencjalnych inwestorow.

6. Materialy geodezyjne niezbedne do sporzadzenia planu
Na potrzeby sporzadzenia planu zostang wykorzystane nastepujace materiaty geodezyjne:
— cyfrowa mapa zasadnicza pozyskana =z Miejskiego Osrodka Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej,
— ortofotomapa miasta Ptocka z 2009 roku,
— baza danych z Systemu Informacji o Terenie.
Dodatkowo, poza materiatami geodezyjnymi wykorzystane zostang, zgodnie z art. 72 Ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony $rodowiska:
— ,Opracowanie ekofizjograficzne dla potrzeb miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego - rejon planowanego wezta komunikacyjnego na Podolszycach w
Ptocku” (2001),
— ,Opracowanie ekofizjograficzne dla potrzeb miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu potozonego pomiedzy ul. Otolinskg, torami kolejowymi,
ul. Graniczng oraz ul. Pitsudskiego w Ptocku” (2005),
— ,Opracowanie ekofizjograficzne sporzadzone dla potrzeb sporzadzenia zmiany
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Ptocka” (2009).

7. Ustalenie niezbednego zakresu prac planistycznych
e Sporzadzenie planu miejscowego z uwzglednieniem stosowanych standardow
okreslonych Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587) oraz odpowiednio do zakresu planu
z uwzglednieniem stosownych zapiséw z art. 27 i art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2012 roku, poz. 647 ze

zmianami).

* Stworzenie spdéjnych podstaw do harmonijnego rozwoju obszaru w zakresie struktury
przestrzennej i funkcjonalnej pozwalajacych na przyspieszenie inwestowania
i zagospodarowania terenu, co przyczyni sie do rozwoju ekonomicznego miasta.

- Wprowadzenie ustalen w zakresie parametrow i wskaznikow zabudowy oraz

zagospodarowania terenu oraz okreslenie docelowego uktadu komunikacyjnego i
wzajemnych powigzan poszczegodlnych terendw funkcjonalnych.
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