Uzasadnienie do uchwaly
w sprawie uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego
w rejonie ulic Swojskiej i Czwartakow w Plocku.

1. Podstawa podjecia uchwaly

Na podstawie art. 3 ust. 1, art. 20 ust. 1 i art. 37ec ust. 2 pkt 9 ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2026 r. poz. 538 ze zm.),
zwanej dalej ustawa, przedktadam projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego w rejonie ulic
Swojskiej 1 Czwartakow w Plocku, zwanego dalej planem, celem jego uchwalenia.

Zakacznikami do uchwaty sa:

1) zalacznik nr 1 — cze$¢ graficzna planu w skali 1:1000, stanowigca integralng cze$¢ uchwaty;

2) zalacznik nr 2 — rozstrzygniecie Rady Miasta Ptocka o sposobie realizacji zapisanych w
planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy
oraz zasadach ich finansowania

3) zalacznik nr 3 — dane przestrzenne.

Projekt planu zostal wykonany zgodnie z procedura okres§long w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i zawiera elementy obligatoryjne planu wskazane w art. 15 ust. 2
ustawy, za wyjatkiem
1) zasad ochrony dziedzictwa kulturowego, w tym krajobrazéw kulturowych oraz dobr kultury
wspolczesnej;
2) granic 1 sposobdw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow, w tym terenéw gorniczych;
3) obszaréow szczegolnego zagrozenia powodzig;
4) obszarow osuwania si¢ mas ziemnych;
5) krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa;
6) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow.
- ze wzgledu na brak takich terenow i obiektow lub brak potrzeby ich okreslania w planie.

Projekt planu jest zgodny z ustaleniami planu ogdlnego miasta Ptocka, przyjetego uchwatg Nr
493/XXVI11/2026 Rady Miasta Ptocka z dnia 27 sierpnia 2026 r. Projekt planu jest zgodny z planem
og6lnym w mysl art. 20 ust. 3 pkt 1 ustawy. Obszar objety planem w calo$ci potozony jest w strefie
planistycznej o oznaczeniu 29SJ. Profil funkcjonalny strefy 29SJ zawiera ,teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej” i ,,teren ustug”, co jest zgodne z przyjetym w planie przeznaczeniem
terenu. Projekt planu jest zgodny z przyjetymi w planie ogélnym gminnymi standardami
urbanistycznymi. Ustalona w planie dla terenu maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy
(0,9) terenu nie jest wicksza niz ta wyznaczona w planie ogdélnym (0,9). Minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej ustalony dla terenu w planie (30%) nie jest nizsza niz minimalny
udziatl powierzchni biologicznie czynnej ustalony w planie og6lnym (30%).

Projekt planu jest zgodny z polityka przestrzenng miasta Plocka zawarta w ,Strategii
Zrownowazonego Rozwoju Miasta Plocka 2035+ przyjetej uchwata Nr 315/XVI1/2025 Rady miasta
Plocka z dnia 25 wrzesnia 2025 r. Projekt planu jest zgodny z modelem struktury funkcjonalno-
przestrzennej zawartej w strategii. Projekt planu realizuje wyznaczone w strategii kierunki dla catego
miasta w zakresie ksztaltowania nowej zabudowy miasta oraz zmiany terendow juz
zagospodarowanych zgodnie z zasadami tadu przestrzennego oraz miasta zwartego, a takze kierunku
obszaru miejskiego B2, na ktorym obszar objetym planem jest potozony, poprzez rozwoj oraz
intensywnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z zapewnieniem dobrego dost¢pu do
ustug.



2. Realizacja wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy.
Spetnienie wymogoéw okre§lonych w art. 1 ust. 2 ustawy, polegajace na uwzglednieniu:

1) wymagan fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — zostalo spetlnione poprzez
regulacje projektu planu zawarte w czgsci opisowej uchwaty jak réwniez na zatacznikach. Na
czegsci graficznej jednoznacznie przeznaczenie terenu oraz ustalono nieprzekraczalne linie
zabudowy. Ponadto tre$¢ uchwaly ustala parametry i wskazniki ksztattujace zabudowe i
zagospodarowanie terenu;

2) potrzeby zrownowazonego rozwoju — poprzez lokalizacje terenu zabudowy na terenach juz
zainwestowanych i przeznaczonych pod zabudowe, poszerzajac przeznaczenie terenu o kolejne
funkcje;

3) waloréw architektonicznych i krajobrazowych — zostaly spetnione m.in. poprzez zawarte zapisy
odno$nie wskaznikéw 1 parametréw ksztaltujacych zagospodarowanie terenu i gabarytow
budynkow, okreslono geometri¢ dachow dopasowana do otoczenia wystepujacego poza granicami
planu;

4) wymagan ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i
lesnych, ochrony zt6z kopalin i zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu — projekt planu
reguluje m.in. kwestie odprowadzania i1 retencjonowania $ciekow oraz wod opadowych i
roztopowych, a takze wymogow w zakresie gospodarki odpadami oraz minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej. Na obszarze objetym planem nie wystepujg ztoza kopalin;

5) wymagan ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesnej — na
obszarze objetym planem nie wystepuja zabytki, obiekty wartosciowe dla dziedzictwa kulturowego
oraz dobra kultury wspolczesnej, w zwigzku z czym okreslanie zasad ich ochrony w planie nie jest
zasadne;

6) wymagan ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych — w planie wskazano liczb¢ miejsc postojowych dla pojazdow wyposazonych
w karte parkingowa;

7) walorow ekonomicznych przestrzeni— zostalo spelnione poprzez ustalenie wskaznikow
zabudowy zgodnie z lokalnymi uwarunkowaniami. Projekt planu ustala wysoko$¢ oplaty
planistycznej;

8) prawa wlasnosci — ustalone w planie granice terenu zostaly ustalone z poszanowaniem
i uwzglednieniem istniejacych podzialow geodezyjnych i wiasnosci;

9) potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — w granicach planu nie identyfikuje si¢
szczegoblnych zagrozen dla obronnosci kraju;

10) potrzeb interesu publicznego — ustalono maksymalng stawke procentowa optaty na 30%;

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej- plan zawiera szczegolowe ustalenia
dotyczace infrastruktury technicznej, w tym mozliwos¢ lokalizacji sieci wodociggowych,
kanalizacyjnych, gazowych, elektroenergetycznych, telekomunikacyjnych oraz stacji
transformatorowych;



12) zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad zintegrowanym planem inwestycyjnym,
w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej — (do uzupetnienia w trakcie procedury);

13) zachowania jawnosci 1 przejrzystosci procedur planistycznych — (do uzupetnienia w
trakcie procedury);

14) potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celdw zaopatrzenia ludnosci —
zostaly spetnione poprzez zapisy projektu planu dotyczace zaopatrzenia w wodg;

15) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego
1 Srodowiska — zostato spetnione poprzez szczegdtowe zapisy odnoszace sie do lokalizacji obiektow
infrastrukturalnych w sposob zapewniajacy maksymalne bezpieczenstwo. Na obszarze objgtym
planem zakazano lokalizacji zaktadow o zwigkszony lub duzym ryzyku awarii przemystowych;

16) potrzeby zwigzane z ksztalttowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej — obszar objety planem potozony jest w strefie planistycznej w planie ogélnym miasta
Plocka, ktora nie dopuszcza przeznaczen rolniczych. Sg to obecnie tereny juz zainwestowane, na
ktorych, nie wystgpuje istotny potencjal rolniczy. Ustalenia planu nie naruszajg interesow
lokalnych producentéw rolnych oraz nie ograniczaja mozliwosci prowadzenia dzialalno$ci
rolniczej na terenach do tego przeznaczonych w sgsiedztwie planu.

Spelnienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 3 ustawy, polegajace na tym, ze ustalajac
przeznaczenie terenu lub okreslajac potencjalny sposob zagospodarowania i korzystania z terenu,
organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskow i uwag,
zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego
zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, §rodowiskowe i spoteczne, zostato spelnione
poprzez poszanowanie prawa wlasnosci i1 istniejacego zagospodarowania przy formutowaniu
ustalen przygotowywanego projektu planu. Ponadto na kazdym istotnym etapie sporzadzania
projektu zapewniono mozliwos¢ udziatu spoleczenstwa.

(informacje o sporzqdzeniu prognozy oddziatywania na srodowisko, do uzupelnienia w trakcie
procedury)

Spelnienie wymogow okreslonych w art. 1 ust. 4 Ustawy, polegajace na tym, ze
w przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastepuje
poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonno$ci ukladu przestrzennego - spetniona poprzez lokalizacje obszaru
objetego planem w sgsiedztwie zwartych struktur przestrzennych, do obszaru objetego
planem przylegaja drogi publiczne powiazane z uktadem zewnetrznym;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
srodka transportu — plan bezposrednio nie odnosi si¢ do mozliwosci wykorzystania
publicznego transportu zbiorowego, ale tworzy taka mozliwo$¢ powigzania w tym
systemie poprzez lokalizacj¢ w sasiedztwie drog publicznych;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych
1 rowerzystow — plan nie zawiera terendw komunikacji i nie odnosi si¢ do zapewnianie
rozwigzan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow,



jednak obstugiwany komunikacyjnie jest z przylegtych drog polozonych poza
granicami planu, czym stwarza mozliwo$¢ korzystania z przyleglych terendow
komunikacji umozlwiajacych przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow;

4) dazenie do planowania 1 lokalizowania nowej zabudowy zgodnie z zasada
zrdwnowazonego rozwoju i poszanowania ladu przestrzennego — plan zachowuje
obowigzujace tereny pod zabudowe w obowiazujacym planie i dopuszcza uzupetienie
przeznaczenia o kolejng funkcj¢. Plan obejmuje teren juz zainwestowany i nie
przewiduje lokalizacji nowej zabudowy na terenach niezainwestowanych.

3. Zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z data uchwaly, o ktorej
mowa w art. 32 ust. 2 ustawy, oraz sposob uwzglednienia uniwersalnego projektowania

Rada Miasta Plocka Uchwala Nr 982/LVII/2023 Rady Miasta Plocka z dnia 28 wrze$nia
2023 r. w sprawie oceny aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Plocka oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacych na obszarze gminy, dokonata oceny Studium i planéw miejscowych.

Na obszarze objetym planem obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. W kontekscie planéw miejscowych nie wskazano priorytetowej potrzeby zmiany
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,,Swojska — Nowickiego”
w Plocku przyjetego uchwatg Nr 135/VII/2019 Rady Miasta Plocka z 25 kwietnia 2019 r., uznajac
go za aktualny. Uchwalenie planu zgodnie z przedstawionym projektem spelnia jednak zglaszane
we wniosku o sporzadzenie zintegrowanego planu inwestycyjnego oczekiwania inwestycyjne
zglaszane we wniosku inwestora dotyczace zmiany obecnie obowigzujacego planu poprzez
poszerzenie przeznaczenia o uslugi wzgledem obecnie obowigzujacego przeznaczenia na tym
terenie. W ramach inwestycji glownej bedzie prowadzona nieucigzliwa dziatalno$¢ ustlugowa
polegajaca na prowadzeniu salonu fryzjerskiego. Zmiana ta wpisuje si¢ w kreowanie
wielofunkcyjnej przestrzenni miasta zwartego, gdzie taczone sa funkcje mieszkalne
i nieucigzliwych ushug skierowanych bezposrednio do mieszkancow tego obszaru miasta. Zmiana
ta sprzyja realizacji polityki przestrzennej zgodnej ze strategia rozwoju miasta.

Projekt planu uwzglednia uniwersalne projektowanie, o ktorym mowa w art. 20 ustawy
oraz art. 15 ust. 1 pkt 2 ustawy oraz w art. 2 pkt 4 ustawy z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, poprzez zapisy dotyczace wymogu
ksztattowania przestrzeni publicznych jako dostepnych architektonicznie dla 0séb ze szczegdlnymi
potrzebami, w tym os6b z niepelnoprawnoscia ruchowa, zgodnie z zasadami projektowania
uniwersalnego w rozumieniu przepiséw odrebnych.

4. Opis procedury formalno-prawnej wykonanej w ramach procedury opracowania planu

Zgodnie z art. 37ea ust. 1 inwestor ztozyl dnia 20 sierpnia 2026 r. wniosek o uchwalenie
zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz z projektem. Nastepnie Prezydent Miasta Ptocka dnia
2.09.2026 r. wezwat do dotaczenia do wniosku w ciagu 14 dni od dnia otrzymania pisma projektu
integrowanego planu inwestycyjnego wraz z uzasadnieniem speiajacego wymagania okre$lone
w art. 15 ust. 1-2 ustawy. W zwigzku z tym inwestor ztozyl skorygowany projekt integrowanego
planu inwestycyjnego wraz z uzasadnieniem ...

(opis dalszych czynnosci, do uzupetnienia w nastepnych etapach procedury)



5. Opis przesadzen planistycznych podjetych w trakcie opracowania projektu planu.

Obszar opracowania obejmuje tereny zlokalizowane w miescie Ptock w poblizu ulic
Swojskiej i Czwartakow. taczna powierzchnia planu wynosi ok. 0,140 ha, a przyjete w jego
ramach ustalenia stanowig wypelnienie potrzeb mieszkancéw na tym obszarze. Caty obszar objety
planem obejmuje teren inwestycji gltownej (1MN-U). Inwestycje gléwng stanowi¢ bedzie
dziatalno$¢ ustugowa nieucigzliwa w postaci salonu fryzjerskiego. Inwestycja uzupehniajaca,
okreslona w umowie urbanistycznej, bedzie budowa chodnika w liniach rozgraniczajacych terenu
drogi dojazdowej. Teren inwestycji uzupelniajacej nie zostal objety planem na podstawie na
podstawie art. 37ea ust. 2a.

Caly obszar objety planem obejmuje jeden teren oznaczony symbolem 1MN-U
0 przeznaczeniu: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug. Przyjete przesadzenie
planistyczne jest zgodne z wyznaczong na obszarze objetym planem strefa planistyczng 29SJ
w planie ogdlnym miasta, ktéra w swoim profilu funkcjonalnym zawiera przeznaczenia: ,teren
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej” oraz ,,teren ushug”.

Plan wypetnia dyspozycje ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
formutujac, w aspekcie tadu przestrzennego, parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zasady zagospodarowania terenu. Ustalenia planu zawierajg rozwigzania majace na celu
ograniczenia negatywnego oddzialywania potencjalnych inwestycji na tym terenie, ustala
parametry zabudowy oraz ustala minimalng powierzchnig biologicznie czynna.

6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Na obszarze objetym planem nie przewiduje si¢ nowych inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej i komunikacyjnej nalezacych do zadan wiasnych gminy. W zwiazku z finansowaniem
przez inwestora inwestycji uzupetniajacej, nalezacej do zadan wiasnych gminy, uchwalenie planu
bedzie mie¢ korzystny wplyw na budzet gminy.

Ponadto, w zwigzku z uchwaleniem planu przewiduje si¢ wplywy do budzetu miasta
z podatku od nieruchomosci oraz inne dochody zwiazane z obrotem nieruchomosciami, w tym
z tytulu optaty planistycznej zwigzanej ze wzrostem warto$ci nieruchomosci, podatku
od nieruchomo$ci oraz podatku od czynnosci cywilnoprawnych.

7. Podsumowanie

Procedura planistyczna sporzadzania zintegrowanego planu inwestycyjnego zostata
przeprowadzona zgodnie z obowigzujagcymi przepisami ustawy, a projekt zintegrowanego planu
inwestycyjnego spelnia wymogi merytoryczne i formalne do jego uchwalenia. Tym samym
podjecie uchwaty jest zasadne.

Prezydent Miasta Plocka



