UZASADNIENIE

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

1. Podstawa prawna sporzadzenia zintegrowanego planu inwestycyjnego oraz cele planu.

Podstawg prawna sporzadzania zintegrowanego planu inwestycyjnego jest art. 37ea ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pézn. zm.)
stanowiacy, iz na wniosek inwestora zlozony za posrednictwem wojta, burmistrza albo prezydenta miasta
rada gminy moze uchwali¢ zintegrowany plan inwestycyjny.

Zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje obszar inwestycji gtdownej oraz inwestycji uzupetniajacej, a
wejscie w zycie zintegrowanego planu inwestycyjnego powoduje utratg mocy obowigzujacych planoéw
miejscowych lub ich cz¢$ci odnoszacych si¢ do terenu objetego 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 szczego6lng formg planu miejscowego i musi spetnia¢ wymagania
okreslone w art. 15 ust. 1-3 ustawy.

Teren opracowania zintegrowanego planu inwestycyjnego w rejonie ulic Maszewskiej, Dobrzynskiej w
Plocku jest objety obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przyjetym
uchwatg Nr 530/XXVII/04 Rady Miasta Plocka z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenéw potozonych przy ul. Dobrzynskiej i Zglenickiego w Ptocku.

Plan obejmuje tacznie obszar o powierzchni 1,7 ha, w tym 1,5 ha w ramach inwestycji glownej z
przeznaczeniem dla terenu ustug oznaczonym symbolem 1U oraz 0,2 ha w ramach inwestycji uzupetniajacej
w sklad ktorej wchodzi teren drogi dojazdowej oznaczonej symbolem 1KDD i teren drogi dojazdowe;j
oznaczonej symbolem 2KDD.

W projekcie planu ustalono: przeznaczenie poszczegdlnych terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o
réoznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania, zasady ochrony i ksztaltowania tadu
przestrzennego, zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, zasady ksztattowania krajobrazu,
wymagania wynikajace z potrzeb ksztatltowania przestrzeni publicznych, zasady ksztattowania zabudowy
oraz wskazniki zagospodarowania terenu, minimalng liczbe i sposob realizacji miejsc do parkowania, w tym
miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa oraz linie zabudowy i
gabaryty obiektow, granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych ochronie na
podstawie przepisOw odregbnych, szczegétowe zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomosci,
szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej,
sposob 1 termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw, stawki procentowe, na
podstawie ktorych ustala si¢ optatg, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4, granice terendw rozmieszczenia
inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym, sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku
do droég i innych terenéw publicznie dostepnych oraz granic przyleglych nieruchomo$ci, minimalng
powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

2. Sposéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, potrzeby zréwnowazonego rozwoju
oraz walory architektoniczne i krajobrazowe zostaly uwzglednione poprzez okreslenie: linii

rozgraniczajacych, linii zabudowy, przeznaczenia terendéw, wskaznikow zagospodarowania terenéw i



parametrow ksztaltowania zabudowy oraz materiatow, kolorystyki i zasad ksztaltowania elewacji i dachow
budynkow.

2) Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, zostalty uwzglednione dla calego
obszaru opracowania w § 9. W granicach planu nie wystgpuja obszary objete ochrong na podstawie

przepisow odrebnych o ochronie przyrody. W zwigzku z powyzszym wymagania te ograniczono do
wskazania ustalen ogélnych w zakresie ochrony srodowiska przyrodniczego.

W projekcie planu zakazano lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej
awarii przemystowej, przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na $rodowisko oraz
przedsigwzig¢ niedotrzymujacych standardow jakosci srodowiska, w rozumieniu przepisow odrgbnych z
zakresu ochrony s$rodowiska. Ponadto ograniczono lokalizacje przedsiewzigé mogacych potencjalnie
znaczaco oddzialywac na §rodowisko.

Wprowadzono réwniez zapisy dotyczace ochrony wod powierzchniowych i podziemnych, powietrza i
powierzchni ziemi przed zanieczyszczeniami, prawidtowej gospodarki odpadami, ochrony przed polami
elektromagnetycznymi oraz zanieczyszczeniem $wietlnym. Na obszarze poszczeg6lnych terenow ustalono
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej na poziomach spehiajacych lub przewyzszajacych
wymogi studium. W § 9 uwzgledniono polozenie obszaru planu w granicach Gléwnego Zbiornika Wod
Podziemnych (GZWP 215 — "Subniecka Warszawska") w celu powstrzymania degradacji srodowiska wod
podziemnych i zachowania jego niepogorszonej jakosci.

Na obszarze objetym planem nie wprowadzono ustalen w zakresie: obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powodzia, obszaréw narazonych na osuwanie si¢ mas ziemnych, obszaréw krajobrazow priorytetowych oraz
udokumentowanych zt6z kopalin, ze wzgledu na brak wystepowania takich terenéw oraz obszarow.

3) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw oraz dobr kultury wspdtczesnej: w granicach
planu nie wystepuja obszary i obiekty zabytkowe oraz dobra kultury wspolczesnej i w zwigzku z tym nie

ustalono zasad ochrony w tym zakresie.

4) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0soéb ze specjalnymi
potrzebami uwzgledniono posrednio w kontekscie wymagan ochrony $rodowiska. Projekt planu wprowadza

zakaz lokalizacji zaktadow o zwigkszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii, przedsiewzigc¢
niedotrzymujacych standardow jakos$ci srodowiska oraz ustala wprowadza zapisy dot. ochrony przed polami
elektromagnetycznymi. Przedmiotowy teren znajduje si¢ poza obszarami zagrozonymi powodzig i
osuwaniem si¢ mas ziemnych, w zwigzku z czym nie sformutowano ustalen w tym zakresie.

Potrzeby o0s6b ze szczegdlnymi potrzebami zostaly uwzglednione poprzez wprowadzenie ustalen
dotyczacych wymaganych miejsc parkingowych dla pojazdow wyposazonych w karty parkingowe oraz
uwzglednienie potrzeb 0soéb ze szczegdlnymi potrzebami przy zagospodarowaniu, uzytkowaniu i utrzymaniu
terenéw publicznie dostepnych i nakaz stosowania rozwigzan technicznych zapewniajacych warunki dla
poruszania si¢ osobom o ograniczonej zdolnosci poruszania si¢ i osobom niepetnosprawnym, zgodnie z
przepisami odrgbnymi.

5) Walory ckonomiczne przestrzeni: zostaly spelione poprzez ustalenie wskaznikow zabudowy i

zagospodarowania terenu zgodnie z lokalnymi uwarunkowaniami. Rozstrzygnigecia planu dotyczace
przeznaczenia terenow w ramach inwestycji gldwnej nawigzuja do istniejacego zagospodarowania terenéw
sgsiednich lub stanowig kontynuacje ustalen obowigzujacych w sgsiedztwie planow miejscowych. Teren
przeznaczony pod zabudowe posiada dostep do infrastruktury techniczne;.

6) Prawo wlasnosci: projekt planu ingeruje w prawo wilasnosci, z zakresie dopuszczonym przez ustawe o

planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, ustalajagc przeznaczenie terenu 1 sposob jego



zagospodarowania. Nie wprowadzono ograniczen, ktore uniemozliwialyby dotychczasowy sposob
wykorzystania i uzytkowania gruntow, wbrew oczekiwaniom ich wtascicieli.

7) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa: w zasiegu obszaru objgtego zintegrowanym planem

inwestycyjnym nie znajdujg si¢ tereny zamknigte ze wzgledu na potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa, w zwiazku z czym nie sformutowano ustalen w tym zakresie. Projekt planu zostal pozytywnie
uzgodniony z wlasciwymi organami i instytucjami w zakresie spraw obronnos$ci i bezpieczenstwa panstwa.

8) Potrzeby interesu publicznego: w projekcie planu uwzgledniono potrzeby interesu publicznego,
rozumianego jako uogdlniony cel dazen i dziatan, uwzgledniajacych zobiektywizowane potrzeby ogdtu

spoteczenistwa lub lokalnych spotecznosci, poprzez sformulowanie zapisow dotyczacych tadu
przestrzennego, waloréw architektonicznych i krajobrazowych oraz ochrony srodowiska, utrzymanie uktadu
komunikacyjnego obszaru — poprzez wyznaczenie terenéw drog dojazdowych - i rozbudowe infrastruktury
techniczne;j.

9) Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegodlno$ci sieci szerokopasmowych: w
projekcie planu sformutowano szereg ustalen dotyczacych uzbrojenia terenu w sieci, obiekty i urzadzenia

infrastruktury technicznej, w tym dotyczacych ich budowy, modernizacji, przebudowy i rozbudowy.
Ustalono zasady zmierzajace do rozwoju sieci telekomunikacyjnych. Ponadto, nie wprowadzono ograniczen
dotyczacych inwestycji majacych na celu rozwoj sieci szerokopasmowej, tak aby inwestycje te mogty by¢
realizowane, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

10) Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad zintegrowanym planem inwestycyjnym, w tym przy

uzyciu $rodkoéw komunikacji elektronicznej zostalo spelione poprzez umozliwienie uczestnictwa w
konsultacjach spotecznych projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego trwajacych od dnia 20 marca
2025 r. do 15 kwietnia 2025 r., ogloszonych za posrednictwem: prasy lokalnej (Tygodnik Ptocki), Biuletynu

Informacji Publicznej Urzgdu Miasta Plocka, ogloszenia na tablicy ogloszen w siedzibie Urzgdu, strony
internetowej Urzedu Miasta Plocka pod adresem: https://nowy.plock.eu/ oraz portalu planistycznego Miasta
Plocka pod adresem: https://voxly.pl/plock.

Na podstawie art. 37ec ust. 5 ww. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym termin i forme¢ konsultacji spotecznych ograniczono do zbierania uwag od dnia 20 marca
2025 r. do 15 kwietnia 2025 r. Uwagi zbierane byly w formie: papierowej — osobiscie w Biurze Obstugi
Klienta Urzedu Miasta Ptocka lub drogg pocztowa na adres Urzedu oraz elektronicznej — za pomocg poczty
elektronicznej na adres: info@plock.eu lub za posrednictwem platformy ustlug administracji publicznej e-
PUAP lub poprzez ustuge e-Dorgczen.

Osobom zainteresowanym umozliwiono zapoznanie si¢ z projektem zintegrowanego planu inwestycyjnego
poddawanego konsultacjom spotecznym poprzez jego udostgpnienie za posrednictwem: strony internetowej
Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta Plocka; strony internetowej Urzedu Miasta Ptocka pod
adresem: https://nowy.plock.eu/zpi-w-rejonie-ulic-maszewskiej-dobrzynskiej/; portalu planistycznego Miasta
Ptocka pod adresem: https://voxly.pl/plock; Biura Obstugi Klienta Urz¢du Miasta Plocka — wersja papierowa
projektu planu.

Ponadto do publicznej wiadomos$ci podana zostala informacja o odstgpieniu od przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko dla projektu planu, zgodnie z wymogami ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie §rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko.

11) Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych: procedura planistyczna prowadzona byta
zgodnie z wymogami art. 37ec ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym. Ponadto powyzszy wymog zostat spetiony poprzez dokumentowanie wszystkich czynnos$ci
prowadzonych w trakcie procedury sporzadzenia projektu planu, zgodnie z przepisami powyzszej ustawy.



Biezace informacje w zakresie prac nad projektem planu udostgpniane byty na stronie internetowej Urzedu
Miasta Plocka pod adresem: https://nowy.plock.eu/zpi-w-rejonie-ulic-maszewskiej-dobrzynskiej/ oraz w
Biuletynie Informacji Publicznej Urzgedu Miasta Plocka.

12) Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody do celdow zaopatrzenia ludnosci: w § 13 projekt
planu zawiera ustalenia dotyczgce zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury

technicznej, w tym w zakresie zaopatrzenia w wode i do celow przeciwpozarowych.

13) Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i
srodowiska: w projekcie planu zakazano lokalizacji zaktadow stwarzajacych zagrozenie dla zdrowia lub

zycia ludzi, a w szczegdlnoSci zagrozenia wystapienia powaznych awarii w rozumieniu przepisow
odrgbnych. Z uwagi na charakter proponowanych ustalen nie przewiduje si¢ mozliwo$ci wystgpienia
powaznej awarii, a co za tym idzie potrzeby jej zapobiegania i ograniczania jej skutkow dla zdrowia
ludzkiego i $srodowiska.

14)_Potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkeji rolniczej: w
projekcie planu nie wskazuje si¢ nowych terenow rolnictwa. Wskutek realizacji proponowanych ustalen
dojdzie do zmniejszenia areatu uzytkowanych gruntow rolnych. Ze wzgledu na powierzchni¢ obszaru nie
wptynie to jednakze znaczaco na zwarte kompleksy terendw rolnych zlokalizowanych w sgsiedztwie. Na
przedmiotowym obszarze nie wystepuja grunty orne wysokich klas bonitacyjnych, podlegajace ochronie
prawne;.

3. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu,
organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskdw 1 uwag, zmierzajace
do ochrony istniejagcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a
takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoleczne. Przy formutowaniu ustalen projektu zintegrowanego
planu inwestycyjnego wywazony zostat interes publiczny i prywatny. Ztozony przez inwestora wniosek
rozpatrywany byl w odniesieniu do uzyskanych opinii, dokonanych uzgodnien oraz przeprowadzonych
konsultacji spotecznych.

Ze wzgledu na fakt, iz Projekt Zintegrowanego planu inwestycyjnego w rejonie ulic Maszewskiej,
Dobrzynskiej w Plocku stanowi niewielka modyfikacje obowiazujacego Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenow potozonych przy ul. Dobrzynskiej i Zglenickiego w Plocku
polegajaca na korekcie uktadu komunikacyjnego w zakresie szerokosci i przebiegu drog obstugujacych teren
ustug, w tym rezygnacji z ciagu pieszego na rzecz drogi dojazdowej zgodnej z aktualnym przebiegiem ul.
Maszewskiej, odstgpiono od przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko
przyrodnicze.

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

Obszar planu obejmuje tereny niezagospodarowane. Teren inwestycji gtdwnej nie wymaga wyksztalcenia
nowej infrastruktury w postaci sieci wodociagowej oraz kanalizacji sanitarnej. Nowa zabudowe o funkcji
ustugowej zaplanowano w nawigzaniu do terenow sasiednich. Rozwigzania planistyczne, cho¢ formalnie
dotycza obszaru opracowania planu, uwzgledniaja szerszy kontekst przestrzenny i zachodzace w nim, badz
oczekiwane czy postulowane w przysztosci przeksztalcenia 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 oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania.
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Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Plocka, przyjetym uchwatg Nr 565/XXXI11/2013 Rady Miasta Ptocka z dnia 26 marca 2013 r. przedmiotowy
teren zlokalizowany jest w strefie F — Kostrogaj, Trzepowo. Strefa F obejmuje tereny o dominujacej funkcji
przemystowej 1 ustugowej, obejmujacy m. in. obszar Polskiego Koncernu Naftowego Orlen SA, obszar
dawnej dzielnicy przemystowej Kostrogaj, lotnisko i tereny o réoznym przeznaczeniu bedace potencjalna
rezerwa rozZwojowa.

Ocena Aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Plocka
oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego przyjeta uchwala Nr 982/LVII/2023 Rada
Miasta Plocka z dnia 28 wrzesnia 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 Plocku jest zgodny z
wynikami analizy, o ktéorej mowa w art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Projekt planu umozliwia stosowanie uniwersalnego projektowania dla zapewnienia dostepnosci osobom ze
szczegblnymi potrzebami, w tym spelnienie wymagan, o ktorych mowa w art. 6 ustawy z dnia 19 lipca
2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami poprzez wprowadzenie zapisow dot.
nakazu stosowania rozwigzan technicznych zapewniajacych warunki dla poruszania si¢ osobom o
ograniczonej zdolno$ci poruszania si¢ i osobom z niepelnosprawnosciami, zgodnie z przepisami odrebnymi
oraz ustalen dot. wymaganych miejsc parkingowych dla pojazdéw wyposazonych w karty parkingowe.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Z uwagi na charakter projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego nie przewiduje si¢ negatywnego
wplywu na finanse publiczne, w tym budzet gminy. Realizacja proponowanych ustalen obciazy finansowo
inwestora, dla ktorego sporzadza si¢ projekt planu, zgodnie z zawartg - w ramach procedury planistycznego
opisanej w art. 37ec ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym -
umowg urbanistyczna.

Po zagospodarowaniu obszaru inwestycji gtdéwnej, prognozuje si¢ wzrost wplywow zwigzanych z podatkiem
od gruntu i budowli, wplywajacy na wzrost dochodow gminy. Ponadto ustalenia projektu planu niosg za soba
pozytywne skutki finansowe dla Gminy, wynikajace z art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym dotyczace wystgpienia optaty planistycznej. W projekcie planu ustala si¢ stawke procentowa
stuzaca naliczaniu optaty z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci, w zwiazku z uchwaleniem planu: dla
terenu oznaczonego symbolem 1U — w wysokosci 30%, dla pozostatych terenéw - w wysokosci 1%.

Procedura planistyczna sporzadzania zintegrowanego planu inwestycyjnego w rejonie ulic
Maszewskiej, Dobrzynskiej w Plocku zostala przeprowadzona zgodnie z obowigzujacymi przepisami
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a projekt planu
spelnia wymogi merytoryczne i formalne do jego uchwalenia. Tym samym podjecie uchwaly jest
zasadne.



