UZASADNIENIE
Projektu Uchwaty Rady Miasta Plocka

w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego w rejonie ulicy
Krakéwka w Plocku

1. PODSTAWA PRAWNA UCHWALY

Podstawg prawng uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego jest ustawa z dnia
27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2z 2026 r.
poz. 538 z p6zn. zm.), zwana dalej ustawa, w szczegdlnosci art. 37ea-37eg.

Zintegrowany plan inwestycyjny, zwany dalej planem, moze uchwali¢ rada gminy na wniosek
inwestora, ztozony za posrednictwem wdjta, burmistrza lub prezydenta miasta (art. 37ea
ust. 1 ustawy). Zintegrowany plan inwestycyjny jest szczegdélng formag planu miejscowego
(art. 37ea ust. 3). Wejscie w zycie zintegrowanego planu inwestycyjnego powoduje utrate
mocy obowigzujacej planéow 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 roku 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 sktada sie z czesci tekstowej, stanowigcej tres¢ uchwaty
oraz zatgcznikow obejmujacych: Rysunek planu, stanowigcy czesc¢ graficzna, Rozstrzygniecie
0 sposobie realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore
nalezg do zadan wiasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, oraz, na podstawie art. 67a
ust. 5 - Dane przestrzenne.

2. GRANICE I CEL ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJINEGO

Granicami Zintegrowanego planu inwestycyjnego w rejonie ulicy Krakdwka w Ptocku, zwanego
dalej ZPI, objeto potudniowo-zachodnig cze$¢ dziatki o nrew. 1328/2 oraz przylegty od
zachodu fragment ul. Krakéwka, stanowigcy fragment dziatki o nrew. 1327/1. Obszar ten
o powierzchni 0,9 ha, znajduje sie w catosci w obrebie geodezyjnym 0012 Radziwie, na osiedlu
Radziwie, w lewobrzeznej czesci Ptocka.

Celem uchwalenia niniejszego Zintegrowanego planu inwestycyjnego, jest zmiana ustalen
obowigzujacego Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu pofozonego
w rejonie ulic: Kolejowej, Koscielnej i Dobrzykowskiej na osiedlu Radziwie w Plocku, przyjetego
Uchwatg Nr 719/LI/10 Rady Miasta Ptocka z dnia 25 maja 2010 roku, zwanego dalej MPZP.
Zmiana ta jest niezbedna dla umozliwienia rozbudowy istniejacego budynku ustugowego
znajdujacego sie na dziatce o nr ew. 1328/2.

Obowigzujgcy MPZP ustala dla przedmiotowej dziatki tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (fragmenty terenéw: 4MN i 5MN), przedzielone terenem komunikacji publicznej
- drogi lokalnej (fragment terenu 2KDL). Zachodnia cze$¢ terenu obejmuje takze czes¢ terenu
komunikacji publicznej - drogi lokalnej (fragment terenu 3KDL). Ustalenia obowigzujgcego
MPZP uniemozliwiajg zachowanie irozwdj funkcji ustugowej na terenie, rozumianych
w szczegolnosci jako mozliwos¢ rozbudowy istniejacych obiektédw lub budowy nowych, o takiej
funkcji.



3. INWESTYCJA GLOWNA I INWESTYCJA UZUPELNIAJACA
3.1. Inwestycja gtowna

Jako obszar Inwestycji gidwnej wskazuje sie: teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej - 1MN, teren ustug - 1U oraz teren ustug kultu religijnego - 1UR.

3.2. Inwestycja uzupetniajaca

Jako inwestycje uzupetniajgcg wskazuje sie przebudowe ulicy Krakdéwka, stanowiaca droge
publiczng klasy lokalnej. Inwestycja spefnia definicje inwestycji uzupetniajacej, okreslong
w art. 2 pkt 5a ustawy, jako inwestycja w zakresie budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub
przebudowy drog publicznych.

Obszar Inwestycji uzupetniajacej obejmuje czes$¢ dziatki o nr ewid. 1327/1 obreb 0012
Radziwie.

Teren inwestycji uzupetniajgcej potozony jest na obszarze obowigzujacego Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu pofozonego w rejonie ulic: Kolejowej, Koscielnej
i Dobrzykowskiej na osiedlu Radziwie w Ptocku, przyjetego Uchwata Nr 719/LI/10 Rady Miasta
Ptocka z dnia 25 maja 2010 roku. Dla obszaru Inwestycji uzupetniajacej plan te ustala: teren
3KDL - ,teren drogi publicznej lokalnej”.

Zgodnie z art. 37ea ust. 2 ,zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje obszar inwestycji
gtownej oraz inwestycji uzupetniajacej” przy czym ust. 2a stanowi ze ,w przypadku gdy
realizacja inwestycji uzupefniajacej jest mozliwa na podstawie obowigzujacego planu
miejscowego, obowigzku objecia zintegrowanym planem inwestycyjnym obszaru inwestycji
uzupetniajacej, o ktérym mowa w ust. 2, nie stosuje sie”.

Obowigzujac MPZP ustala dla przedmiotowej nieruchomosci przeznaczenie zgodne z zakresem
Inwestycji uzupetniajacej, wiec jej realizacja jest mozliwa na podstawie jego ustalen i nie ma
obowigzku obejmowania go granicami ZPI.

Szczegotowy zakres ww. Inwestycji uzupetniajgcej oraz zobowigzania stron dotyczace jej
realizacji, okresla Umowa urbanistyczna.

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. 64 ust. 2, art. 67 ust. 3 pkt 2 i 4, ust. 4 pkt 1
oraz ust. 5 ustawy z dnia 7 lipca 2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z p6zn. zm.) - rada
gminy uchwala plan miejscowy po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustaled Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego (SUIKZP).

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Ptocka zostato
przyjete Uchwatg Nr 565/XXXIII/2013 Rady Miasta Ptocka z dnia 26 marca 2013 roku utracito
moc 31 sierpnia 2026 roku. Poniewaz jednak przed dniem utraty mocy SUiIKZP ogtoszono
0 rozpoczeciu konsultacji spotecznych projektu ZPI, to zgodnie z art. 67 ust. 5 - stosuje sie
SUIKZP w brzmieniu dotychczasowym.

W SUIKZP obszar ZPI sklasyfikowano jako ,MN - obszary o dominujacej funkcji
mieszkaniowej jednorodzinnej’, dla ktorych dopuszcza sie funkcje: ,mieszkalng
jednorodzinng oraz uzupetniajgco: mieszkalng wielorodzinng, ustugowgq, przestrzenie publiczne
lub inne funkcje towarzyszgce”. Ponadto ,dopuszcza sie lokalizacje obiektéow i urzadzen
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej”. W SUIKZP ustalono takze maksymalng liczbe
kondygnacji - 3 oraz ,minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terendw lokalizacji
budynkoéw wolnostojacych - 35%", przy czym dopuszczono, w ramach miejscowych plandw
zagospodarowania  przestrzennego: ,modyfikacje (w granicach 20%) parametrow
i wskaznikéw podanych w Studium”. Ulice Krakéwka wskazano jako ,jednojezdniowa droge
klasy L” (lokalng). Wschodnig czes¢ terenu wskazano jako ,obszary obecnie
niezagospodarowane wskazane pod zabudowe”.



Ustalenia planu nie sg sprzeczne z ustaleniami SUiIKZP w zakresie przeznaczenia terenéw oraz
wskaznikdéw urbanistycznych - maksymalnej liczby kondygnacji oraz minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej.

5. USTALENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

Ustalenia planu obejmujg zakres obligatoryjny, przewidziany dla miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w art. 15 ust. 2 ustawy oraz zakres fakultatywny okreslony
w ust. 3 ustawy. W szczegdlnosci w ZPI okreslono: przeznaczenie terendw oraz linie
rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania,
zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasady ochrony $rodowiska, przyrody
i krajobrazu, zasady ksztattowania krajobrazu, zasady ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkdw, wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych, zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
nadziemng intensywnos¢ zabudowy, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy, maksymalng wysokos$¢ zabudowy, minimalng, liczbe
i sposOb realizacji miejsc do parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do parkowania
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa, oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw, granice
i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajacych ochronie, na podstawie
odrebnych przepiséw, szczegdétowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych
planem miejscowym, szczegdlne warunki zagospodarowania terendéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej, sposoéb itermin tymczasowego zagospodarowania,
urzadzania i uzytkowania terendw, stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate,
o ktorej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu
publicznego o znaczeniu lokalnym, sposéb usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do
drég iinnych terendéw publicznie dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci,
kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachow.

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

Wymagania ladu przestrzennego oraz walory architektoniczne i krajobrazowe -
zrealizowano w ZPI poprzez  ustalenie klasy przeznaczenia terenu, jako terendow
przeznaczonych pod ustugi, ustugi kultu religijnego lub pod zabudowe mieszkaniowq
jednorodzinng - w nawigzaniu do istniejgcego zagospodarowania w granicach planu oraz
w jego bezposrednim sasiedztwie. Dopuszczone funkcje nie zwiekszajg negatywnego
oddziatywania na sasiednie tereny, tym samym nie powodujg ryzyka konfliktow.

W ZPI ustalono zapisy regulujace: gabaryt obiektdow, kolorystyke, materiaty oraz forme
pokrycia dachu. Umozliwiajg one stworzenie harmonijnej i spdjnej zabudowy, uzupetniajacej
istniejaca strukture przestrzenng osiedla.

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 gwarantujace
ochrone przed zanieczyszczeniami: wod, powietrza, gleby oraz ochrone przed polami
elektromagnetycznymi i zanieczyszczeniem $wietlnym. W ustaleniach ZPI ponadto zakazano
lokalizacji zakfaddw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej, przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na $rodowisko oraz
przedsiewzie¢ niedotrzymujacych standardéw jakosci Srodowiska, w rozumieniu przepiséow
odrebnych z zakresu ochrony S$rodowiska. Ograniczono takze lokalizacje przedsiewziec¢
mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac na srodowisko.

Wystepujace w granicach ZPI grunty rolne, stanowigce uzytki rolne klasy IIIb, chronione sg na
podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntow rolnych i le$snych (Dz. U.
z2024r. poz.82 zpdzn.zm.). Poniewaz obszar ZPI potozony jest w granicach
administracyjnych miasta, na podstawie art. 10a ww. ustawy, nie jest wymagane uzyskanie
zgody na przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze. Z uwagi na ustalenia
obwigzujacego SUIKZP, ktére obszar w granicach ZPI klasyfikuje jako tereny ,MN - obszary



o dominujgcej funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej”, w planie nie uwzgledniono ochrony ww.
gruntéw rolnych.

Ustalona w planie warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznej czynnej, wraz
z zapisami ustalajacymi obowigzek zagospodarowania wody deszczowej i roztopowej w obrebie
wiasnej dziatki budowlanej - lokalnie sprzyjajq ograniczaniu negatywnego wptywu zmian
klimatu na przestrzen miejska.

Z uwagi na brak gruntéw lesnych oraz udokumentowanych zt6z kopalin - uwarunkowania
w tym zakresie nie wptynety na ustalenia ZPI.

Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz doébr kultury
wspolczesnej - zrealizowano w ZPI poprzez wskazanie strefy ochrony konserwatorskiej wokot
kosciota pw. $w. Benedykta, wpisanego do rejestru zabytkow.

Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
os6b ze szczegdolnymi potrzebami - zrealizowano w ZPI posrednio poprzez ustalenia
z zakresu ochrony s$rodowiska, oraz, w zakresie bezpieczenstwa pozarowego - w formie
wyznaczenie terendw komunikacji, o szerokosci w liniach rozgraniczajgcych, umozliwiajacej
lokalizacje drég pozarowych. Ustalenia ZPI dopuszczajg takze lokalizacje obiektéw zbiorowej
ochrony, w tym budowli ochronnych oraz miejsc doraznego schronienia - na wszystkich
terenach.

Potrzeby oséb ze szczegdlnymi potrzebami uwzgledniono poprzez ustalenie wymaganej
minimalnej liczby miejsc parkingowych dla pojazdow wyposazonych w karte parkingowa.
Potrzeby w zakresie dostepnos$¢ przestrzeni uwzgledniono poprzez wymog lokalizacji,
w terenach drég publicznych - ciggéow pieszych, jako przestrzeni pozbawionej barier,
a w rejonie przej$¢ dla pieszych, dodatkowo wyposazonych w system fakturowych oznaczen
w nawierzchni.

Wymagania w powyzszym zakresie =zostang uwzglednione takze poprzez opiniowanie
i uzgodnienie projektu ZPI przez wiasciwe 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 wlasnosci - zrealizowano w ZPI poprzez
optymalne wyznaczanie przebiegu linii rozgraniczajacych terenéw drég publicznych,
przewidzianych do wykupu - z uwzglednieniem ich waloréw uzytkowych oraz mozliwosci
racjonalnego zagospodarowania terendw przylegtych. Takze przy ustalaniu dla terenow
przewidzianych pod zabudowe: klasy przeznaczenia oraz wskaznikdw 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 ZPI z wilasciwymi 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 ZPI nie ma terendw zamknietych, zastrzezonych ze wzgledu na
obronnos¢ i bezpieczenstwo panstwa.

Potrzeby interesu publicznego - zostaty zrealizowane poprzez ustalenie zasad zabudowy
i zagospodarowania terenu gwarantujgcych zachowanie fadu przestrzennego, oraz okreslonych
z poszanowaniem waloréw architektonicznych i krajobrazowych, wymogdéw ochrony $rodowiska
oraz  dziedzictwa  kulturowego. ZPI  ustala takze lokalizacje inwestycji celu
publicznego znaczeniu lokalnym - nowej drogi klasy lokalnej (2KDL) oraz drogi klasy lokalnej -
ulicy Krakéwka (1KDL), z uwzglednieniem jej miejscowego poszerzenia w rejonie planowanego
skrzyzowania.

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



Zapewnienie udziatu 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 i jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci - zrealizowano w ZPI poprzez ustalenie stref ochronnych cmentarza, w ktérych
obowigzujg ograniczenia, w tym ograniczenia w lokalizacji uje¢ wody. Dodatkowo ustalenia ZPI
umozliwiajg realizacje infrastruktury technicznej w tym sieci wodociggowej, okreslajg warunki
jej realizacji oraz sposéb zaopatrzenia w wode.

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

Potrzeby zwiazane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju
produkcji rolniczej - nie zostaty zrealizowane z uwagi na brak wyznaczenia terenow
rolnictwa w granicach ZPI, co w konsekwencji wptynie na zmniejszenie powierzchni
uzytkowanych gruntéw rolnych. Powyzsze wynika z ustaled obowigzujacego SUIKZP, ktore
obszar w granicach ZPI klasyfikuje jako tereny ,MN - obszary o dominujgcej funkcji
mieszkaniowej jednorodzinnej”.

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

Zgodnie z procedurg przewidziang dla zintegrowanych plandéw inwestycyjnych w art. 37ec
ust. 2 pkt 4 ustawy, Prezydent wystepuje o opinie, uzgodnienia oraz ogtasza, w sposdb
okreslony w art. 8h ust. 1 ustawy, o rozpoczeciu konsultacji spotecznych oraz przeprowadza
konsultacje spoteczne.

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

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

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

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

Wymadg w zakresie lokalizowania zabudowy na obszarach o w pelni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej
oraz uwzglednieniu dazenia do minimalizowania transportochionnosci ukiadu
przestrzennego - zrealizowano poprzez wyznaczenie terendw nowej zabudowy jako
przylegtych do terendéw zabudowanych oraz do istniejgcej drogi publicznej.

Teren objety granicami planu stanowi w wiekszosci stabo zainwestowany teren potfozony
pomiedzy kosciotem pw. $w. Benedykta izabudowa mieszkalng jednorodzinng w rejonie
ul. Siewnej. Planowane zagospodarowanie stanowi¢ bedzie uzupetnienie istniejgcego uktadu
zabudowy osiedla Radziwie.

Wyznaczone w planie tereny przylegajg do ulicy Krakéwka, stanowigca droge klasy lokalnej,
ktora zapewnia im niezbedng obstuge komunikacyjna. W ulicy tej zlokalizowane sg takze
wszystkie niezbedne sieci infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sie¢ wodociggowa,
kanalizacyjna — sanitarna i deszczowa oraz sie¢ gazowa i teletechniczna.



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

Teren objety granicami ZPI jest obstugiwany przez komunikacje publiczng poprzez potozong na
potnocy ul. Dobrzykowska, ktérg biegng trasy linii autobusowych nr 2 i 120 Komunikacji
Miejskiej. Najblizszy przystanek znajduje sie w odlegtosci ok. 220 m od granic ZPI.

Wymog w zakresie rozwigzan przestrzennych, ulatwiajacych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystow - zrealizowano poprzez wyznaczenie drég publicznych o wymiarach
w liniach rozgraniczajacych, umozliwiajacych lokalizacje  niezbednej infrastruktury
transportowej.

Planowana droga lokalna (2KDL) posiada szerokos$¢ umozliwiajaca lokalizacje bezpiecznych
chodnikéw. Spodziewane natezenie ruchu nie wymaga lokalizacji wydzielonej drogi rowerowej,
a ruch rowerowy odbywac sie bedzie w jezdni na zasadach ogolnych.

W pasie drogowy ul. Krakéwka (1KDL) znajduje sie obecnie droga dla pieszych, potozona po
zachodniej stronie jezdni. Ponadto ulica stanowi odcinek planowanej trasy rowerowej R-65
(trasa wylotowa na tack), zgodnie z Programem zréownowazonego rozwoju systemu drog
rowerowych na terenie Miasta Ptocka do 2033 roku w ujeciu krajowym, regionalnym
i lokalnym, przyjetym Zarzadzeniem Nr 1393/2012 Prezydenta Miasta Plocka z dnia 9 lutego
2012 roku. Trasa ta bedzie mie¢ charakter rekreacyjny, a ruch rowerowy odbywac sie bedzie
w jezdni na zasadach ogodlnych.

9. ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTOREJ MOWA W ART. 32 UST. 1 ORAZ
SPOSOB UWZGLEDNIENIA UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA

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

Zgodnie Wpynikami Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym i oceny
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego miasta Plocka w latach
2018-2023, przyjetymi Uchwata Nr NR 982/LVII/2023 Rady Miasta Ptocka z dnia 28 wrzesnia
2023 roku w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Plocka oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego,
obowigzujacy Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w rejonie
ulic: Kolejowej, Koscielnej i Dobrzykowskiej na osiedlu Radziwie w Ptocku, zostat wymieniony
jako plan wskazany do zmiany.

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

9.2. Sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania

W ustaleniach ZPI przewidziano rozwigzania zwiekszajace dostepnos$¢ przestrzeni publicznej dla
0s0Ob ze szczegdlnymi potrzebami. Rozwigzania te obejmuja:

» konieczno$¢ ksztattowania przestrzeni dla ruchu pieszego jako pozbawionej barier
architektonicznych oraz o réwnej i stabilnej nawierzchni - w obrebie drég publicznych,

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

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

Ponadto przebieg procedury, w szczegdlnosci etap konsultacji spotecznych, zostanie
przeprowadzony w sposéb 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 przestrzennego terenu potozonego
w rejonie ulic: Kolejowej, Koscielnej i Dobrzykowskiej na osiedlu Radziwie w Ptocku, przyjetego
w 2010 roku. Realizacja ustalen ZPI skutkowac¢ bedzie jednak pewnymi wydatkami,
stanowigcymi realizacje zadan wiasnych gminy, oraz wptywami z tytutu optaty planistycznej
oraz podatku od nieruchomosci.

Wydatki zwigzane bedg gtéwnie z wykupem gruntu pod budowe oraz budowa drogi klasy
lokalnej, ustalonej w planie jako teren 2KDL. Wydatki obejmowac bedg takze wykup gruntu po
poszerzenie fragmentu pasa drogowego ul. Krakdéwka, w rejonie planowanego skrzyzowania
z drogq 2KDL - ustalonej w planie jako teren 1KDL.

Na dochody sktada¢ sie beda: wptywy z tytutu podatku od nieruchomosci oraz optata
planistyczna, mozliwa do pobrania w przypadku zbycia nieruchomos¢ przez wtascicieli w ciggu
5 lat od dnia uprawomocnienia sie ZPI.

Przypuszczalnie wydatki zwigzane z wejsciem w zycie planu bedg wyzsze niz wynikajace
z niego dochody, jednak nie beda to koszty wyzsze, niz koszty konieczne do poniesienia na
podstawie ustalenn obowigzujgcego MPZP. Nalezy takze podkresli¢, ze uchwalenie ZPI bedzie
wigzato sie takze z wieloma korzysciami niefinansowymi, takimi jak: ochrona wartosci
krajobrazowych oraz aktywizacja terendéw sftabo zurbanizowanych iich zagospodarowanie
w zgodzie wymaganiami tadu przestrzennego. Dodatkowo w stosunku do ustalen
obowigzujacego MPZP zmniejszeniu ulegt zakres zadan wlasnych gminy - z uwagi na
miejscowe zwezenie planowanej drogi dojazdowej 2KDL, zmniejszeniu ulegnie koszt jej
realizacji, w szczegolnosci koszt wykupu terenu pod jej budowe. Z uwagi na dopuszczenie
nowego przeznaczenia - terenu ustug - wzrosng natomiast spodziewane dochody z tytutu
podatku do nieruchomosci.

11. PROCEDURA FORMALNO-PRAWNA

Procedura jest przeprowadzona zgodnie z zapisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w szczegdlnosci zgodnie z art. 37ea-37ec. Zostata ona zainicjowana w dnu
30 pazdziernika 2025 roku przez ztozenie przez Inwestora wniosku, o uchwalenie
zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz z wymaganymi zatgcznikami. Po stwierdzeniu
kompletnosci, 4 listopada 2025 roku Prezydent zamiescit wniosek na stronie BIP oraz przekazat
go Radzie Miasta, jednoczesnie ogtaszajac o dokonaniu tych czynnosci.

Uchwatg Nr 348/XIX/2025 Rady Miasta Ptocka z dnia 27 listopada 2025 roku w sprawie
wyrazenia zgody na przystgpienie do sporzadzenia Zintegrowanego planu inwestycyjnego
w rejonie ulicy Krakdwka w Ptocku, Rada Miasta zgodzita sie na dalsze procedowanie wniosku.

Prezydent pismem z dnia 4 grudnia 2025 roku, zwrdcit sie do Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Warszawie i Pafstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Plocku,
z wnioskiem o uzgodnienie mozliwosci odstgpienia od przeprowadzenia strategicznej oceny
oddziatywania na $rodowisko, w trybie przewidzianym w art. 48 Ustawy z dnia 3 pazdziernika
2008 roku o udostepnianiu informacji o Srodowisku ijego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2026 r. poz. 670
z pézn. zm.). Pismem z dnia 16 grudnia 2025 roku Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny
w Ptocku, uznat wniosek za bezzasadny, po stwierdzeniu, ze realizacja ustalen Planu nie
spowoduje znaczacego oddziatywania na s$rodowisko. Pismem z dnia 26 marca 2026 roku
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie, uzgodnit odstgpienie od
przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko. Na podstawie odpowiedzi
organdéw Prezydent ogftosit w dniu 3 kwietnia 2026 roku o odstgpieniu od przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko do projektu ZPI.

Prezydent, w trybie przewidzianym w art. 37ec przeprowadzit negocjacje z Inwestorem,
w zakresie tresci Umowy urbanistycznej. Sporzadzony przez Prezydenta projekt Umowy,
uwzgledniajacy wynik negocjacji, zostat zaakceptowany przez obie strony.



Projekt Zintegrowanego planu inwestycyjnego w rejonie ulicy Krakdéwka, wraz z niniejszym
Uzasadnieniem oraz projektem Umowy urbanistycznej, zostat zamieszczony na stronie BIP.

Nastepnie Prezydent przeprowadzit dla projektu Planu procedure opiniowania, uzgadniania
i konsultacje spoteczne, oraz wprowadzit do niego zmiany wynikajgce z tej procedury.

Po podpisaniu z Umowy urbanistycznej, Prezydent zamiescit ja, wraz z projektem ZPI oraz
Raportem podsumowujacym przebieg konsultacji spotecznych.

Po dokonaniu ww. czynnosci Prezydent przekazat Radzie Miasta projekt Zintegrowanego planu
inwestycyjnego, stanowiacy 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 byty ustalenia
obowigzujacego Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktérego zapisy zostaty
zmodyfikowane w celu umozliwienia zachowania irozwoju obecnej funkcji ustugowej
i zagospodarowania terenu na czesci obszaru objetego granicami ZPI.

Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 1MN zachowuje ustalone
w obowigzujgcym MPZP: przeznaczenie terenu oraz maksymalng wysokos$¢ zabudowy,
maksymalng powierzchnie zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej.
Z uwagi na zmiane granic pasa drogowego dla drég lokalnych (1KDL i 2KDL) zmienit sie
przebieg linii rozgraniczajacych i cze$ciowo takze nieprzekraczalnych linii zabudowy.

Teren ustug 1U wyznaczono w miejscu ustalonego w obowigzujgcym MPZP terenu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, celem dostosowania do istniejacego uzytkowania terenu.
Z dopuszczalnego ZPI przeznaczenia wytgaczono jednak stacje paliw oraz myjnie samochodowe
- aby unikng¢ potencjalnych konfliktdw z pobliska, planowang funkcjg mieszkaniowg. Ponadto
wykluczono lokalizacje szpitali i domow opieki z uwagi na wymogi przepiséw z zakresu ochrony
akustycznej terenéw oraz handel wielkopowierzchniowy, z uwagi na brak dopuszczenia takiego
przeznaczenia w ustaleniach SUiKZP. Ustalone w obowigzujgcym MPZP: maksymalna wysokos¢
zabudowy, maksymalna powierzchnia zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej — zostaly zachowane w niniejszym planie. Z uwagi na zmiane pasa drogowego drogi
lokalnej 2KDL, zmienit sie czeSciowo przebieg linii rozgraniczajacych i nieprzekraczalnych linii
zabudowy.

Teren ustug kultu religijnego 1UR wyznaczono w miejscu ustalonego w obowigzujacym
MPZP fragmentu terenu zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej (5MN), pozostatego po
wyznaczeniu terenu ustug (1U). Poniewaz obszar jest fragmentem terenu parafii pw. $w.
Benedykta, zdecydowano o okresleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu jak dla
przylegtego od poétnocy terenu obiektow kultu religijnego w obowigzujacym MPZP (UK). Dlatego
przeznaczenie terenu oraz wartosci: wysokosci zabudowy, maksymalnej powierzchni zabudowy
oraz minimalnego udziat powierzchni biologicznie czynnej - ustalono jak dla ww. terenu UK.
Ustalony w MPZP: przebieg linii rozgraniczajacych i nieprzekraczalnej linii zabudowy, od strony
ul. Krakédwka (1KDL) - zostat przeniesiony do ustalef ZPI.

Teren drogi lokalnej 1KDL (ulica Krakéwka) zachowuje ustalone w obowigzujgcym MPZP
przeznaczenie, zmianie ulega jednak szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych, wynikajaca ze
zamiany przebiegu linii rozgraniczajgcej w rejonie skrzyzowania z drogg 2KDL.

Teren drogi lokalnej 2KDL zachowuje ustalone w obowigzujacym MPZP przeznaczenie,
zmianie ulega jednak zachodni odcinek drogi. Ustalony w obowigzujagcym MPZP odcinek ulicy
zostat zwezony i przesuniety w kierunku potudniowym - o0$ ulicy zostata przesunieta o 4,0 m,
a szerokos¢ drogi w liniach rozgraniczajacych ulegta zmniejszeniu - z 16,0 na 14,0 m. Zmiana
jest motywowana koniecznoscig ominiecia istniejacego budynku ustugowego.

W planie ustalono ponadto zapisy regulujgce kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie
dachu.



W planie uwzgledniono ograniczenia, zwigzane z bliskosciq terenu cmentarza, wynikajace
z Rozporzadzenia Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 roku w sprawie
okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym sg odpowiednie na cmentarze (Dz. U.
z 1959 r. nr 52 poz. 315), oraz ograniczenia w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa ruchu
lotniczego, zwigzane z lokalizacjg lotniska Ptock. Na rysunku planu wskazano ponadto strefe
ochrony konserwatorskiej Zabytkowego kosciota pw. $w. Benedykta, ustalong wpisem do
rejestru zabytkow.

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

13. PODSUMOWANIE

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

Zasadnym jest wiec uchwalenie niniejszego planu.



