UZASADNIENIE

Projektu Uchwaty Rady Miasta Plocka

w sprawie uchwalenia Zintegrowanego planu inwestycyjnego w rejonie ulicy
Bielskiej w Ptocku

1. PODSTAWA PRAWNA UCHWALY

Podstawg prawng uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego jest ustawa z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130
z poézn. zm.), zwana dalej ustawg, w szczegdlnosci art. 37ea-37eg.

Zintegrowany plan inwestycyjny, zwany dalej planem, moze uchwali¢ rada gminy na wniosek
inwestora, ztozony za posrednictwem wojta, burmistrza lub prezydenta miasta (art. 37ea
ust. 1 ustawy). Zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje obszar inwestycji gtéwnej
i uzupetniajacej (art. 37ea ust. 2) oraz jest szczegolng forma planu miejscowego (art. 37ea
ust. 3). Wejscie w zycie zintegrowanego planu inwestycyjnego powoduje utrate mocy
obowigzujacych planéw miejscowych lub ich czesci odnoszacych sie do terenu objetego tym
zintegrowanym planem inwestycyjnym (art. 37ea ust. 4).

Poniewaz zintegrowany plan inwestycyjny jest forma miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, musi spetnia¢ wymagania okreslone dla tych planéw w art. 15 ust. 1-3 ustawy
oraz Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
2021 r. poz. 2404), zwanym dalej rozporzadzeniem.

Zgodnie z art. 20 oraz na podstawie art.37n ustawy uchwata w sprawie uchwalenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego skfada sie z czesci tekstowej, stanowigcej tres¢ uchwaty
oraz zatgcznikow obejmujacych: Rysunek planu, stanowigcy czes$¢ graficzng, Rozstrzygniecie
0 sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére
nalezg do zadan wiasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, oraz, na podstawie art. 67a
ust. 5 - Dane przestrzenne.

2. GRANICE I CEL ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

Granicami Zintegrowanego planu inwestycyjnego w rejonie ulicy Bielskiej w Ptocku objeto
dziatki o nr ewid.: 208/18, 208/21, 210, 211, 212, 213, 214, 215/1, 215/2, 215/3, 215/4,
216/1, 1366, 1367, 1368, 1369 oraz fragment dziatki o nr ewid. 167/14 - znajdujace sie
w obrebie 0008 Srédmiescie. Obszar ten o powierzchni 1,55 ha potozony jest w centrum
Ptocka, w pdtnocnej czesci osiedla Stare Miasto.

Celem uchwalenia niniejszego zintegrowanego planu inwestycyjnego, jest zmiana ustalen
obowigzujgcego Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Bielska-Ostatnia”
w Plocku, przyjetego Uchwatg Nr 453/XXVI/2020 Rady Miasta Ptocka z dnia 30 grudnia 2020
roku. Zmiana ta umozliwi spdjne ikompleksowe zagospodarowanie w ramach jednej
inwestycji, wyznaczonego w tym planie kwartatu zabudowy w rejonie skrzyzowania ul. Bielskiej
i al. F. Kobylinskiego.

Obowigzujagcy MPZP ustala dla przedmiotowego obszaru: tereny zabudowy s$rédmiejskiej
(tereny oznaczone symbolami: 2.1MS i2.2MS) oraz tereny publicznie dostepnych
samorzadowych ciggow pieszych (fragment terenu 3KP oraz teren 4KP).

Pétnocng cze$¢ terenu objetego granicami ZPI stanowi cze$¢ pasa drogowego
al. F. Kobylinskiego, znajdujacy sie poza granicami ww. obowigzujgcego miejscowego planu.



3. INWESTYCJA GLOWNA I INWESTYCJA UZUPELNIAJACA
3.1. Obszar inwestycji gtéwnej

Jako obszar Inwestycji gtownej wskazuje sie: teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej lub ustug - 1IMW-U.

3.2. Obszar inwestycji uzupetniajacej

Jako obszar Inwestycji uzupetniajacej wskazuje sie: teren drogi zbiorczej 1KDZ oraz teren
placu lub rynku 1KOR.

Jako inwestycje uzupetniajaca przewiduje sie przebudowe drogi publicznej na terenie 1KDZ
oraz budowe obiektow stuzacych rekreacji na terenie 1KOR - spefniajgce definicje inwestycji
uzupetniajacej, okreslonej w art.2 pkt5a ustawy. Inwestycja ta polega¢ bedzie
w szczegodlnosci na przebudowie chodnika po potudniowej stronie al. F. Kobylinskiego, wraz
z zagospodarowaniem jego otoczenia, obejmujagcym obiekty matej architektury, zielen oraz
niezbedng infrastrukture techniczng. Inwestycja obejmie takze budowe obiektdéw rekreacii,
wraz z zagospodarowaniem terenu oraz niezbedng infrastrukturg i zielenig, lokalizowanych
w granicach terenu placu lub rynku 1KOR.

Inwestycja ta stuzy¢ bedzie terenowi inwestycji gidwnej, poprzez zapewnienie niezbednego
dojecia do budynku, wtym lokali ustugowych, znajdujacych sie parterach budynkow,
przewidzianych do realizacji zgodnie z zapisami planu. Inwestycja uzupetniajaca zapewni takze
przysztym mieszkancom i uzytkownikom inwestycji gtdwnej, niezbedne obiekty rekreaciji,
ulokowane na publicznie dostepnych przylegtych terenach.

4. ZGODNOSC ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYINEGO Z USTALENIAMI
STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO MIASTA PLOCKA

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy, w zwigzku z art. 76 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
ozmianie ustawy oplanowaniu izagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. z2023r. poz. 1688 zpdzn. zm.) - rada gminy uchwala plan miejscowy po
stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego (SUIKZP).

Obowigzujace Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Plocka zostato przyjete Uchwata Nr 565/XXXIII/2013 Rady Miasta Plocka z dnia 26 marca
2013 roku. Obszar planu zaliczono w dokumencie do strefy funkcjonalnej A - ,Szerokie
Srédmieécie” i sklasyfikowano jako S - centralny obszar wielofunkcyjny, dla ktdrych
dopuszczono funkcje: ,mieszkalng, ustugowa, rekreacyjng, przestrzenie publiczne, inne
funkcje towarzyszace”. Ponadto jego ustalenia dopuszczaja: ,lokalizacje obiektow i urzadzen
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej”. W SUIKZP ustalono takze maksymalng liczbe
kondygnacji ,na terenie ograniczconym od pétnocy al. Jachowicza i Kobylinskiego od wschodu
al. Kilinskiego, z wytaczeniem terenu w granicach obszaru historycznej zabudowy
srédmiejskiej” - ,do 5, poza sytuacjami szczegdlnymi wymagajacymi nawigzywania do
wysokosci zabudowy sgsiedniej” oraz ,minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla
terendow lokalizacji budynkow wolnostojacych - 35%", przy czym dopuszczono, w ramach
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego: ,modyfikacje (w granicach 20%)
parametrow i wskaznikow podanych w Studium”. Aleje F. Kobylinskiego wskazano jako
Ldwujezdniowg droge klasy Z” (zbiorczg). Ponadto dla obszaru planu przewidziano takze
»dziatanie urbanistyczne” - ,kontynuacja funkcji na obszarze zurbanizowanym”.

W planie przewidziano teren zabudowy ustugowej lub ustug 1MW-U oraz teren palcu lub rynku,
co jest zgodne z dopuszczonymi w SUIKZP funkcjami: mieszkalng, ustugowaq i przestrzeni
publicznych. Takze al. F. Kobylinskiego wyznaczono w planie jako teren drogi zbiorczej co jest
zgodne z ustaleniami SUIKZP.

Podobnie ustalona w planie maksymalna wysoko$¢ zabudowy, wyrazona w liczbie kondygnacji
- 5, jest zgodna z ustaleniami SUIKZP. Dopuszczone w planie lokalne zwiekszenie wysokosci do
6 kondygnacji - dla strefy lokalizacji zwyzek zabudowy oraz do 10 kondygnacji — dla strefy



lokalizacji dominanty, réwniez jest zgodne z ustaleniami ww. dokumentu, ktéry dopuszcza
zwiekszenie wysokos¢ w sytuacjach szczegolnych ,wymagajacych nawigzywania do wysokosci
zabudowy sgsiedniej”. Z uwagi na bliskos¢ istniejacego 6-kondygnacyjnego budynku
mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Ostatniej 2, zdecydowano o miejscowym dopuszczeniu
zwiekszenia maksymalnej wysoko$¢ zabudowy do 6 kondygnacji, w wyznaczonej na rysunku
planu strefie lokalizacji zwyzek zabudowy. Podobnie z uwagi na istniejacq zabudowe: grupe
pieciu budynkéw 10-kondygnacyjnych mieszkalnych wielorodzinnych, potoZzonych po drugiej
stronie al. F. Kobylinskiego, 9-kondygnacyjny budynek hotelu po drugiej stronie ul. Bielskiej,
a takze budynek mieszkalny wielorodzinny, o zréznicowanej wysokos¢ od 5- do 10-kondygnacji
przy ul. Krélewieckiej — zdecydowano dopusci¢ miejscowe nawigzanie wysokoscig do tych
obiektdw, poprzez wprowadzenie strefy lokalizacji dominanty, w ktdorej zwiekszono do 10
maksymalng liczbe kondygnacji nadziemnych.

Zabudowe przewidziang do realizacji w granicach planu cechuje zwarty charakter, co stanowi
nawigzanie do dawnej i zachowanej zabudowy obszaru, czyli formy, o uktadzie pierzejowym,
w ktorym budynki lokalizowane sa jako przylegte bocznymi $cianami do granic sgsiednich
dziatek. Charakter taki zostat ustalony poprzez odpowiednio sformutowane ustalenia w zakresie
linii zabudowy, minimalnej wysokosci zabudowy oraz minimalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy. Dodatkowo w planie wprowadzono zakaz lokalizacji budynkéw wolnostojacych,
ktére to pojecie dodatkowo zdefiniowano w tekscie planu. Z powyzszego wynika, ze obszar
w granicach planu nie stanowi ,terenu Ilokalizacji zabudowy wolnostojgcej” i zgodnie
z ustaleniami SUIKZP nie ma wymogu ustalenia minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej na poziomie 35%. Przyjeta w planie warto$¢ - 10%, uwzglednia specyfike kwartatu,
w szczegodlnosci jego ksztatt, gabaryty oraz obecne zagospodarowanie terenu.

Ustalenia planu nie sg wiec sprzeczne z ustaleniami SUIKZP w zakresie przeznaczenia terenow
oraz ustalonych wskaznikéw urbanistycznych - maksymalnej liczby kondygnacji oraz
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej.

5. USTALENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

Ustalenia planu obejmujgq zakres obligatoryjny, okreslony w art. 15 ust. 2 ustawy, oraz
fakultatywny, okreslony wust.3 ustawy - przewidziane dla miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W szczegdlnosci w planie okreslono: przeznaczenie terenéw
oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania, zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego, zasady ochrony
srodowiska, przyrody ikrajobrazu, zasady ksztattowania krajobrazu, zasady ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkdéw, w tym krajobrazéw kulturowych, wymagania wynikajgce
z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, zasady ksztattowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng nadziemng intensywnos¢
zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udziat powierzchni
zabudowy, maksymalng wysokos$¢ zabudowy, minimalng liczbe i sposéb realizacji miejsc do
parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowga, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektdéw, granice isposoby zagospodarowania
terenow lub obiektéw podlegajacych ochronie, na podstawie odrebnych przepisow, a takze
krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, szczegdotowe zasady i warunki scalania
i podziatu nieruchomosci objetych planem, szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy, zasady modernizacji, rozbudowy
i budowy systemodw komunikacji i infrastruktury technicznej, sposob i termin tymczasowego
zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terendw, stawki procentowe, na podstawie
ktorych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, granice obszarow rehabilitacji
istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej, granice terendw rozmieszczenia inwestycji
celu publicznego o znaczeniu lokalnym, sposdb usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku
do drdg iinnych terendéw publicznie dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci,
kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachéw, minimalng powierzchnie nowo
wydzielonych dziatek budowlanych oraz maksymalng liczbe miejsc do parkowania.



6. SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2 USTAWY

Wymagania ladu przestrzennego oraz walory architektoniczne i krajobrazowe -
zrealizowano w planie poprzez ustalenie klasy przeznaczenia terenu, jako terendw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng lub ustugi — zgodnie z ustaleniami
obowigzujacego Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego, oraz
w nawigzaniu do funkcji aktualnie wystepujacych na obszarze planu oraz jego sasiedztwie.
Dopuszczone funkcje umozliwiajg stworzenie wielofunkcyjnej struktury zabudowy centrum
miasta, co jest zgodne z zatozeniami Strategii Zrownowazonego Rozwoju Miasta Ptocka 2035+
oraz ustaleniami aktualnie obowigzujgcego SUIKZP oraz obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W planie ustalono zapisy precyzyjnie regulujgce: linie zabudowy, gabaryt obiektow,
kolorystyke, materialty oraz forme pokrycia dachu. Umozliwiajg one stworzenie harmonijnej
i spojnej z otoczeniem zabudowy, uzupetniajacej istniejacg strukture przestrzenng centrum
miasta. Ponadto plan wyznacza tereny przestrzeni publicznych, okreslajac zasady ich
ksztattowania. Zwarta zabudowa kwartatu, o czytelnych granicach, ksztattowanych przez linie
zabudowy, wpisuje sie w charakter srodmiescia Ptocka.

Caty obszar w granicach planu znajduje sie w granicach krajobrazu priorytetowego okreslonego
w Audycie krajobrazowym wojewodztwa mazowieckiego kodem krajobrazu: 14-315.16-004.
Krajobraz ten zostat sklasyfikowany jako typ krajobrazu: ,9. Miejskie", oraz podtyp krajobrazu:

.9a Miejscowosci z zachowanym  uktadem  historycznym”. W planie uwzgledniono
rekomendacje i wnioskow zawarte ww. dokumencie, w szczegdlnosci w zakresie: rozwoju
btekitno-zielonej infrastruktury - poprzez wymodg odprowadzenia wod opadowych

i roztopowych do =ziemi, w terenach przestrzeni publicznych, ksztaltowania czytelnej
kompozycji urbanistycznej z uwzglednieniem indywidualnych cech tozsamosciowych miejsca
oraz ochrony walordéw krajobrazowych - poprzez ksztattowanie ukifadu zabudowy w oparciu
o czytelne linie zabudowy i zwartg strukture kwartatow, nawigzujaca do historycznej zabudowy
srodmiescia Ptocka, oraz zapisy regulujgce materiaty wykonczeniowe oraz kolorystyke i dachy
obiektéw.

Potrzeby zréwnowazonego rozwoju oraz wymagania ochrony srodowiska, w tym:
gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych i lesnych, ochrony zt6z kopalin,
zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu - zrealizowano poprzez zapisy gwarantujgce
ochrone przed zanieczyszczeniami: wod, powietrza, gleby oraz ochrone przed polami
elektromagnetycznymi i zanieczyszczeniem $wietlnym. W ustaleniach planu ponadto zakazano
lokalizacji zakladdw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej, przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko oraz
przedsiewzie¢ niedotrzymujacych standardéw jakosci $rodowiska, w rozumieniu przepisow
odrebnych z zakresu ochrony s$rodowiska. Ograniczono takze lokalizacje przedsiewzieé
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko.

Ustalona w planie warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznej czynnej, zarowno na
terenach przeznaczonych pod zabudowe jak i terenach przestrzeni publicznej, wraz z zapisami
ustalajacymi obowigzek zagospodarowania wody deszczowej i roztopowej w obrebie wiasnej
dziatki budowlanej - lokalnie sprzyjaja ograniczaniu negatywnego wptywu zmian klimatu na
przestrzen miejska. Powyzszemu sprzyja takze ustalony obowigzek lokalizacji zieleni w obrebi
przestrzeni publicznych - terenu placu lub rynku 1KOR, oraz ochrona istniejacej zieleni
wysokiej - istniejgcych rzedow drzew w al. F. Kobylinskiego 1KDZ.

Z uwagi na brak gruntéw rolnych ilesnych oraz udokumentowanych zt6z kopalin -
uwarunkowania w tym zakresie nie wptynety na ustalenia planu.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego izabytkow oraz doébr kultury
wspolczesnej - zrealizowano w planie poprzez ustalenie warunkéw ochrony zabytku
figurujagcego w Gminnej ewidencji zabytkdw - budynku mtyna parowego przy ul. Bielskiej 45,
oraz uwzglednienie ochrony Krajobrazu kulturowego miasta — poprzez ksztattowanie zabudowy
i zagospodarowania terenu w nawigzaniu do uktadu historycznej, dziewietnastowiecznej
zabudowy $rédmiescia Plocka.



Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
0sO6b ze szczegollnymi potrzebami - zrealizowano w planie posrednio poprzez ustalenia
z zakresu ochrony $rodowiska, oraz, w zakresie bezpieczenstwa pozarowego — w formie nakazu
wyznaczenia na terenie placu lub rynku 1KOR drég pozarowych, stuzacych ochronie pozarowej
przylegtej zabudowy. Takze szerokosci drogi zbiorczej 1KDZ w liniach rozgraniczajacych,
umozliwiajacej lokalizacje dréog pozarowych. W zapisach planu uwzgledniono takze wymogi
z zakresu bezpieczenstwa i obronnosci panstwa.

Potrzeby o0séb ze szczegdélnymi potrzebami uwzgledniono poprzez ustalenie wymaganej
minimalnej liczby miejsc parkingowych dla pojazdéow wyposazonych w karte parkingowg, oraz
w zakresie dostepnos¢ przestrzeni, uwzgledniono poprzez wymog ksztattowania przestrzeni
publicznych jako pozbawionych barier, a w rejonie przejs¢ dla pieszych, dodatkowo ustalono
wymaog wyposazenia nawierzchni w system fakturowych oznaczen.

Wymagania w powyzszym zakresie zostang uwzglednione takze poprzez opiniowanie
i uzgodnienie projektu planu przez wtasciwe organy w zakresie bezpieczenstwa ludzi i mienia -
w trybie art. 17 pkt. 6 lit. a i lit. b oraz art. 37ec ust. 2 pkt 4 lit. a i lit. b ustawy.

Walory ekonomiczne przestrzeni oraz prawo wilasnosci - zrealizowano w planie poprzez
optymalne wyznaczanie przebiegu linii rozgraniczajacych terenu placu lub rynku 1KOR,
z uwzglednieniem jego funkcjonalnosci jako terenu przestrzeni publicznej oraz mozliwosci
racjonalnego zagospodarowania przylegtych terendw. Takze przy ustalaniu dla terenow
przewidzianych pod zabudowe: klasy przeznaczenia oraz wskaznikow urbanistycznych, w tym
w szczegolnosci: minimalnej i maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej
powierzchni zabudowy oraz maksymalnej wysokosci zabudowy - uwzgledniono potrzebe
stworzenia struktury o odpowiedniej, racjonalnej gestosci i zwartosci.

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa - zostang zrealizowane, poprzez
uzgodnienie projektu planu z wiasciwymi organami wojskowymi, ochrony granic oraz
bezpieczenstwa panstwa - w trybie art. 17 pkt. 6 lit. b tiret czwarte oraz art. 37ec ust. 2 pkt 4
lit. b ustawy. W granicach planu nie ma terendéw zamknietych, zastrzezonych ze wzgledu na
obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa. Ustalenia planu dopuszczajg takze lokalizacje obiektéw
zbiorowej ochrony, wtym budowli ochronnych oraz miejsc doraznego schronienia - na
wszystkich terenach.

Potrzeby interesu publicznego - zostaly zrealizowane poprzez ustalenie zasad zabudowy
i zagospodarowania terenu gwarantujgcych zachowanie tadu przestrzennego, oraz okreslonych
z poszanowaniem waloréw architektonicznych i krajobrazowych, wymogow ochrony srodowiska
oraz dziedzictwa  kulturowego. Plan ustala takze lokalizacje inwestycji celu
publicznego znaczeniu lokalnym - drogi zbiorczej 1KDZ (al. F. Kobylinskiego) oraz terenu placu
lub rynku 1KOR.

Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegodlnosci sieci
szerokopasmowych - uwzgledniono poprzez ustalenia zapisow regulujacych modernizacje
przebudowe, rozbudowe i budowe sieci i obiektéw infrastruktury technicznej. Zapisy planu nie
wprowadzajg ograniczen zwigzanych z rozwojem sieci szerokopasmowych, a inwestycje z tego
zakresu mogaq by¢ realizowane zgodnie z przepisami odrebnymi.

Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktow planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji elektronicznej oraz
zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych - zrealizowane zostanie
poprzez przeprowadzenie procedury planistycznej zgodnie z zapisami ustawy, w szczegdlnosci
art. 37eb iart. 37ec. Ponadto cata procedura bedzie dokumentowana zgodnie z zapisami
ustawy.

Potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci ijakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci - zrealizowano w planie poprzez ustalenia planu, ktére umozliwiajg realizacje
infrastruktury technicznej w tym sieci wodociggowej, okreslaja warunki jej realizacji oraz
sposOb zaopatrzenia w wode.



Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia
ludzkiego i srodowiska - zrealizowano w planie w formie zakazu lokalizowania zaktadow
0 zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej.

Potrzeby zwiagzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkcji rolniczej - nie zostaty zrealizowane z uwagi na brak gruntéw uzytkowanych
rolniczo w granicach planu.

7. SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 3 USTAWY

Zgodnie z procedurg przewidziang dla zintegrowanych planéw inwestycyjnych w art. 37ec
ust. 2 pkt 4 ustawy, po wyrazeniu przez Rade Miasta zgody na przystapienie do sporzadzania
niniejszego planu, Prezydent Miasta wystgpi o opinie, uzgodnienia oraz ogtosi, w sposob
okreslony w art. 8h ust. 1 ustawy, o rozpoczeciu konsultacji spotecznych oraz przeprowadzi
konsultacje spoteczne.

Zmiany wynikajgce z otrzymanych opinii, dokonanych uzgodnien oraz przeprowadzonych
konsultacji, zgodnie z art. 37ec ust. 2 pkt 5, zostang wprowadzone do projektu planu w ciggu
14 dni od ich zakonczenia. Jesli zakres wprowadzanych zmian bedzie to uzasadniat, ww.
czynnosci zastang powtorzone w niezbednym zakresie.

Zgodnie z art. 37ec ust. 5 dopuszcza sie ograniczenie form konsultacji spotecznych do
zbierania uwag oraz skrocenie czasu ich trwania do okresu trwajacego co najmniej 21 dni.

8. SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 4 USTAWY

Wyznaczajac tereny nowej zabudowy oraz ksztattujac wartosci poszczegdlnych wskaznikéw
urbanistycznych uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, waloréw przyrodniczych
przestrzeni, efektywnego gospodarowania przestrzenia.

Wymog w zakresie lokalizowania zabudowy na obszarach o w pelni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej
oraz uwzglednieniu dazenia do minimalizowania transportochtonnosci ukladu
przestrzennego - zrealizowano poprzez wyznaczenie terendéw zabudowy na terenach juz
zagospodarowanych, potozonych w centrum miasta.

Teren objety granicami planu stanowi w wiekszosci stabo zagospodarowany teren potozony
u zbiegu al. F. Kobylinskiego i ul. Bielskiej w centrum Plocka. Obszar ten obejmuje kilka
nieruchomos¢, w tym puste dziatki, oraz obecnie nieuzytkowane budynki dawnego mtyna
parowego.

Przeznaczone w planie pod zabudowe tereny przylegajq bezposrednio od istniejacych drog
publicznych (al. F. Kobylinskiego i ul. Bielskiej), stanowigcych drogi klasy zbiorczej,
zapewniajacych terenom niezbedng obstuge komunikacyjng. W ulicach tych zlokalizowane sg
takze wszystkie niezbedne sieci infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sie¢ wodociggowa,
kanalizacyjna (ogdlnosptawna), sie¢ cieptownicza, gazowa i teletechniczna. W obu drogach
planowana jest takze w najblizszych latach budowa sieci kanalizacji deszczowej.

Wymog w zakresie lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob
umozliwiajacy mieszkancom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu
zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu - zrealizowano poprzez wyznaczenie
pod zabudowe terendéw posiadajgcych dostep do istniejgcej komunikacji publicznej.

Teren objety granicami planu jest obstugiwany przez komunikacje publiczng poprzez
al. F. Kobylinskiego i ul. Bielska ktdra biegng trasy wielu linii autobusowych Komunikacji
Miejskiej, zapewniajacych dogodny dojazd do kazdego punktu miasta. Najblizszy przystanek -
Jachowicza (mtyn) znajduje sie na obszarze planu, na terenie 1KDZ, kolejny przystanek -
Jachowicza (Bielska), znajduje sie w przylegtej ul. Bielskiej — w odlegtosci okoto 17 m od granic
planu.

Wymég w zakresie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie sie
pieszych irowerzystow - zrealizowano poprzez wyznaczenie drogi publicznej - drogi



zbiorczej 1KDZ, o wymiarach w liniach rozgraniczajacych, umozliwiajgcych lokalizacje
niezbednej infrastruktury transportowej oraz wyznaczenie w granicach planu terenu placu lub
rynku 1KOR, przewidzianego jako przestrzen publiczna z priorytetem ruchu pieszego
i rowerowego. Dodatkowo potrzeby pieszych irowerzystow zastaty uwzglednione poprzez
wymoag lokalizacji stref stuzacych do ruchu pieszych lub ruchu pieszych i rowerdw wzdtuz linii
zabudowy lub elewacji budynkéw. Wyznaczony w planie teren placu lub rynku KOR stanowi
ponadto uzupetnianie systemu przestrzeni publicznych centrum miasta - jako przediuzenie
pasazu Vuka Karadzica w kierunku al. Spacerowej 100-lecia Polskiego Czerwonego Krzyza.

9. ZGODI}IOéé Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ] MOWA W ART. 32 UST. 1 ORAZ
SPOSOB UWZGLEDNIENIA UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA

9.1. Analiza, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy

Zgodnie Wynikami Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym i oceny
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego miasta Plocka w latach
2018-2023, przyjetymi Uchwatg Nr 982/LVII/2023 Rady Miasta Plocka z dnia 28 wrzesnia
2023 r. w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Plocka oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
obowigzujacy Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,Bielska-Ostatnia” w Ptocku,
nie zostat wskazany jako plan do zmiany.

Niniejszy projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego nie jest wiec zgodny z wynikami
powyzszej analizy.

9.2. Sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania

W ustaleniach planu przewidziano rozwigzania zwiekszajace dostepnos¢ przestrzeni publicznej
dla os6b ze szczegdlnymi potrzebami. Rozwigzania te obejmuja:

» koniecznos$¢ ksztattowania wzdtuz linii zabudowy lub elewacji - stref stuzgcych do ruchu
pieszych lub ruchu pieszych irowerdw - jako wolnych od bariera architektonicznych,
o réwnej istabilnej nawierzchni,

+ nakazu stosowania nawierzchni z systemem fakturowych oznaczen w rejonie przystankéw
komunikacyjnych oraz przejs¢ dla pieszych,

 nakazu wyposazenia przestrzeni publicznych w minimalng liczbe miejsc siedzacych,
stuzgcych wypoczynkowi,

« zapisy okreslajacy wymagang minimalng liczbe miejsc parkingowych dla pojazddéw
wyposazonych w karte parkingowa.

Ponadto przebieg procedury, w szczegdlnosci etap konsultacji spotecznych, zostanie
przeprowadzony w sposdb umozliwiajacy udziat oséb ze szczegdlnymi potrzebami.

10. WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Uchwalenie niniejszego zintegrowanego planu inwestycyjnego bedzie miato niewielki wptyw na
finanse publiczne, w tym budzet Miasta, poniewaz plan stanowi jedynie modyfikacje ustalen
obowigzujgcego Miejscowego planu zagospodarowania ,Bielska-Ostatnia” w Ptocku, przyjetego
w 2020 roku, a jego ustalenia nie na naktadajg na Miasto dodatkowych zobowigzan. Realizacja
ustalen planu skutkowa¢ bedzie jednak pewnymi wydatkami, stanowigcymi realizacje zadan
witasnych gminy, oraz wptywami z tytutu optaty planistycznej oraz podatku od nieruchomosci.

Wydatki zwigzane beda gtéwnie z realizacjg zagospodarowania terenu placu lub rynku 1KOR,
obejmujacego wydzielenie i wykup gruntu pod publicznie dostepny samorzadowy plac oraz
jego budowe wraz z niezbedng infrastrukturg i zielenia.

Na dochody sktada¢ sie beda: wptywy ztytutu podatku od nieruchomosci oraz optata
planistyczna, mozliwa do pobrania w przypadku zbycia nieruchomos$¢ przez wiascicieli w ciggu
5 lat od dnia uprawomocnienia sie planu.



Przypuszczalnie wydatki zwigzane z wejsciem w zycie planu beda wyzsze niz wynikajace
z niego dochody. Nalezy jednak podkresli¢c ze uchwalenie planu bedzie wigzato sie takze
z wieloma korzysciami niefinansowymi, takimi jak: ochrona wartosci krajobrazowych oraz
aktywizacja terendéw stabo zurbanizowanych iich zagospodarowanie w zgodzie wymaganiami
tadu przestrzennego.

11. PROCEDURA FORMALNO-PRAWNA

Procedura zostanie przeprowadzona zgodnie =z zapisami ustawy. Obejmowac bedzie
w szczegolnosci ztozenie do Rady Miasta Ptocka, za posrednictwem Prezydenta Miasta -
wniosku o uchwalenie zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz z zatacznikami, ktérych
zakres okresla art. 37eb ustawy. Po stwierdzeniu kompletnosci, Prezydent zamiesci wniosek na
stronie BIP oraz przekaze go Radzie Miasta, jednoczesnie ogtaszajac o dokonaniu tych
Czynnosci.

Jezeli Rada wyrazi zgode na przystgpienie do sporzadzania zintegrowanego planu
inwestycyjnego, Prezydent Miasta, w trybie przewidzianym w art. 37ec, m.in. przeprowadzi
negocjacje z inwestorem, oraz wiascicielem nieruchomosci na ktérej ma byc¢ realizowana
inwestycja uzupetniajagca — w zakresie tresci umowy urbanistycznej, oraz sporzadzi jej projekt,
oraz zamiesci go nas stronie BIP, wraz projektem planu oraz prognozg oddziatywania na
srodowisko projektu planu, o ile taka bedzie wymagana. Nastepnie przeprowadzi dla projektu,
procedure opiniowania, uzgadniania projektu i konsultacje spoteczne, oraz wprowadzi do niego
zmiany wynikajqce z tej procedury.

Po podpisaniu z umowy urbanistycznej, Prezydent zamiesci jg, wraz z projektem planu,
prognozg oddziatywania na sSrodowisko projektu planu oraz raportem podsumowujgcym
przebieg konsultacji spotecznych.

Po dokonaniu ww. czynnosci Prezydent przekaze Radzie Miasta projekt zintegrowanego planu
inwestycyjnego, stanowigcy zatacznik do umowy urbanistycznej wraz raportem
podsumowujgcym przebieg konsultacji spotecznych - celem jego uchwalenia.

12. OPIS PRZESADZEN PLANISTYCZNYCH PRZYJETYCH W TRAKCIE OPRACOWANIA
PROJEKTU PLANU

Podstawg ustalen niniejszego zintegrowanego planu inwestycyjnego byly ustalenia
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktérego zapisy zostaty
zmodyfikowane w celu umozliwienia kompleksowego i spdjnego zagospodarowania terenu
przewidzianego pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng lub ustugi.

Teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub ustug 1MW-U, obejmuje
granicami dwa tereny zabudowy srodmiejskiej: 2.1MS i 2.2MS. ZPI zachowuje ustalone
w obowigzujacym MPZP: przeznaczenie terenu oraz maksymalng wysokos¢ zabudowy i liczbe
kondygnacji nadziemnych i podziemnych. W stosunku do ustalen MPZP zwiekszono
maksymalng powierzchnie zabudowy do 100% (dla terenu 2.1MS - wartos¢ ta wynosi obecnie
90%, a dla terenu 2.2MS - 65%). Zmniejszeniu ulegta warto$¢ wymaganego minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej do 10% (dla terenu 2.1MS - 10%, a dla terenu 2.2MS
- 15%). Usunieto takze wymdg zagospodarowania minimum 5% powierzchni dziatki w formie
«Zieleni na gruncie rodzimym". Zwiekszeniu ulegta takze maksymalna nadziemna intensywnos$c¢
zabudowy do 5,0 (dla terenu 2.1MS - 3,9, a dla terenu 2.2MS - 3,3). Zmieniono takze granice
stref realizacji zwyzek zabudowy oraz dominanty - zwiekszajac, w stosunku do ustalen
obowigzujgacego MPZP, obszar ich mozliwej lokalizacji.

Powyzsze zamiany podyktowane zostaty potrzebg zagospodarowania kwartatu zabudowy
w sposob bardziej spdjny i zwarty — jako zespotu zabudowy mieszkalno-ustugowej.

Teren placu lub rynku 1KOR obejmuje tereny publicznie dostepnych samorzadowych
ciagow pieszych: 4KP - w calosci oraz 3KP - w czesci. W niniejszym projekcie ZPI
zdecydowano o potgczeniu ww. terendw w jeden teren izmianie jego przeznaczenia celem
lepszego dostosowania do obowigzujacego brzmienia przepiséw techniczno-budowlanych.
W obrebie przedmiotowych terendw zrezygnowano =z wyznaczania przebiegu jednego
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z projektowanych rzedow drzew (w obrebie terenu 4KP). Zmniejszono takze zasieg strefy
lokalizacji zieleni (w obrebie terenu 3KP) zwiekszajac jednoczesnie wymagany udziat terendw
zielonych w obrebie strefy do 15% (w obowigzujacym MPZP wynosi on 10% dla strefy
o zwiekszonym udziale zieleni). Z uwagi na brak objecia granicami planu catosci terenu 3KP
zdecydowano o rezygnacji z wyznaczania ,strefy wymagajacej spéjnego zagospodarowania”.

Zapisy ZPI zachowujq ustalenia obowigzujgcego MPZP w zakresie ksztattowania przestrzeni
publicznych, wprowadzono jednak wiekszg elastycznos¢ w zakresie obstugi komunikacyjnej
terendow przylegtych, w szczegdlnosci poprzez dopuszczenie obstugi komunikacyjnej terenu
1KOR z terendéw przylegtych drdg: al. F. Kobylinskiego i ul. Bielskiej (obowigzujacy plan ustala
dostep wytacznie od strony potozonego na zachodzie terenu 2KP).

Granicami ZPI objeto takze fragment al. F. Kobylinskiego jako teren drogi zbiorczej
1KD2Z. Ustalenia planu wprowadzajg przeznaczenie zgodne z ustaleniami SUIKZP - jako drogi
publicznej klasy zbiorczej. Dla terenu wprowadzono zapisy, w zakresie ksztattowania terendw
przestrzeni publicznych, analogicznie jak dla terenu 1KOR oraz dodatkowo ustalono ochrone
istniejacych rzedow drzew.

Zapisy obowigzujacego MPZP w zakresie zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania
terenu, w tym linii zabudowy, gabarytow obiektéw oraz kolorystyki i pokrycia dachu — zostaty
uproszczone i zmodyfikowane w zakresie dostosowania do obowigzujacego stanu prawnego
oraz uwarunkowan istniejacej i planowanej zabudowy kwartatu.

Ustalone zasady ochrony zabytku - budynku dawnego miyna parowego, poftozonego przy
ul. Bielskiej 45, figurujacego w Gminnej ewidencji zabytkdéw, powielajg ustalenia
obowigzujacego MPZP, z doprecyzowaniem jednak zasad nadbudowy obiektu.

Przy formutowaniu ustalen w zakresie wymaganej minimalnej liczby miejsc postojowych dla
samochoddéw osobowych i roweréw, uwzgledniono Uchwate Nr 883/L/2023 Rady Miasta Plocka
z dnia 26 stycznia 2023 r. w sprawie programu realizacji miejsc postojowych dla pojazdow na
terenie miasta Ptocka.

W planie uwzgledniono réwniez ograniczenia w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa ruchu
lotniczego, zwigzane z lokalizacjg lotniska Plock oraz rekomendacje i wnioski Audytu
krajobrazowego Wojewddztwa Mazowieckiego w zakresie granic i sposobu zagospodarowania
krajobrazéw priorytetowych.

13. PODSUMOWANIE

Przedmiotowy projekt uchwaty w sprawie uchwalenia Zintegrowanego planu inwestycyjnego
w rejonie ulicy Bielskiej w Ptocku, spetnia wymogi zawarte w ustawie oraz rozporzadzeniu,
w tym wymagany zakres przedmiotowy ustalen planu - obligatoryjny i fakultatywny oraz
zawiera wymagane zataczniki: Rysunek planu, Rozstrzygniecie o sposobie realizacji inwestycji
zapisanych w planie, z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan witasnych
gminy oraz zasadach ich finansowania oraz Dane przestrzenne. Projekt zintegrowanego planu
inwestycyjnego jest takze zgodny z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Ptocka.

Ustalenia planu umozliwiajg racjonale zagospodarowanie, objetego granicami planu fragmentu
miasta, zgodnie z zasadami tadu przestrzennego, zachowaniem wartosciowych elementéw
architektonicznych i krajobrazowych oraz z uwzglednieniem waloréw ekonomicznych
przestrzeni. Zgodnie z zatozeniami Strategii Zrownowazonego Rozwoju Miasta Ptocka 2035+
zapisy planu sprzyjaja rozwojowi wielofunkcyjnej zabudowy na terenach dotychczas stabo
zagospodarowanych, o zapewnionym dostepie do infrastruktury technicznej, transportowej
i spotecznej. Podobnie, zgodnie z zatozeniami Strategii ustalenia planu umozliwiajg tworzenie
wysokiej jakosci przestrzeni publicznej, sprzyjajacej przemieszczaniu sie pieszych
i rowerzystow, ktorej aktywizacja dodatkowo wspierana jest przez wymog tworzenia
przyulicznych lokali ustugowych. Plan ponadto zapewnia ochrone krajobrazu kulturowego
miasta oraz zabytku figurujagcego w Gminnej ewidencji zabytkdow.

Zasadnym jest wiec uchwalenie niniejszego planu.



