UZASADNIENIE
do Uchwaty Nr ...../26
Rady Gminy Zambréw

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zambrow czesci obrebu
ewidencyjnego Czerwony Bbér.

Plan miejscowy sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia Uchwaty Nr 63/VIII/25 Rady
Gminy Zambréw z dnia 27 marca 2025 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Zambréw czesci obrebu ewidencyjnego Czerwony
Bér, zmienionej Uchwatg Nr 110/XVIl/26 Rady Gminy Zambréw z dnia 12 stycznia 2026 r. zmieniajgca
uchwate w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zambrdow czesci obrebu ewidencyjnego Czerwony Boér.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Zambrow czesci obrebu
ewidencyjnego Czerwony Bér nie narusza ustalen Planu Ogélnego Gminy Zambréw przyjetego
Uchwata nr ......... Rady Gminy Zambréw z ................ 2026 r. Plan dotyczy obszaru o powierzchni 30,07
ha, zlokalizowanego w obrebie Czerwony Boér. Granice obszaru objetego planem oznaczono
symbolem graficznym na rysunku planu, sporzgdzonym w skali 1:1000, stanowigcym zatgcznik nr 1 do
uchwaty w sprawie uchwalenia ww. planu.

Do sporzadzania planu miejscowego przystgpiono celem realizacji polityki przestrzennego
gminy oraz utatwienia procesu inwestycyjnego w obszarze opracowania, zgodnie z potrzebami
spotecznymi oraz przepisami prawa, co przyczyni sie do uporzagdkowania i polepszenia warunkéw
gospodarowania w tym terenie.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Zambréw czesci obrebu ewidencyjnego
Czerwony Bor ustala tereny budowlane:

a) MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,

b) UB —teren ustug bezpieczenstwa i porzagdku publicznego,

c) U-P -teren ustug lub produkcji,

d) IKO - teren oczyszczalni sciekow,

e) IC - teren cieptownictwa,

oraz KR — tereny komunikacji drogowej wewnetrznej i L — teren lasu.

Plan Ogdélny Gminy Zambréw przyjety Uchwata nr ........ Rady Gminy Zambréw z dnia .......
2026 r. dla obszaru objetego planem ustala strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng oznaczong symbolem 2SW, strefy ustugowe oznaczone symbolami 109SU, 119SU,
120SU, 121SU oraz strefa gospodarcza 60SP.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogdéw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538),
uwzgledniajac:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzadzony plan
miejscowy nie zaburza tadu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami urbanistyki i architektury;

2) potrzeby zréwnowazonego rozwoju — sporzadzony  plan nie narusza potrzeb
zrbwnowazonego rozwoju;
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walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady
ksztattujgce i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest
sporzadzany;

wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami, ochrony gruntéw rolnych
i lesnych, ochrony zt6z kopalin i zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu — sporzadzony
plan miejscowy okresla zasady ochrony srodowiska i przyrody. Dla obszaru objetego planem
jest wymagane uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nielesne. Na jego terenie nie wystepujg ztoza kopalin. Plan wyznacza minimalny wskaznik
powierzchni biologicznie czynnej, okresla zasady zaopatrzenia w ciepto;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspdtczesnej —
sporzgdzony plan miejscowy nie narusza zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw,
na obszarze objetym planu nie wystepujg dobra kultury wspoétczesnej;

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczerstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — sporzadzony plan miejscowy nie wptywa
negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a takze potrzeby w zakresie dostepnosci architektonicznej oraz miejsc do parkowania dla
0sOb ze szczegélnymi potrzebami, uwzgledniajgc zasady uniwersalnego projektowania
zgodnie z przepisami odrebnymi;

walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzany plan miejscowy umozliwia racjonalne pod
wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu oraz ustala sie stawki procentowe, na
podstawie ktérych ustala sie optate z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci, zwigzanego z
uchwaleniem niniejszego planu;

prawo witasnosci — w sporzgdzonym planie miejscowym wzieto pod uwage stan wtasnosci
gruntéw oraz graniczenie ucigzliwosci do granic nieruchomosci;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzgdzony plan miejscowy okresla
wymagania z zakresu obrony cywilnej i ochrony przeciwpozarowej

potrzeby interesu publicznego — sporzgdzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — sporzadzony plan miejscowy okresla
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemodw infrastruktury technicznej;

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad sporzgdzaniem aktow planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej — po przystgpieniu do
sporzadzania planu miejscowego ogloszono przez publikacje w prasie, wywieszenie
w siedzibie Urzedu Gminy, udostepnienie informacji na stronie internetowej Urzedu Gminy
oraz w Biuletynie Informacji Publicznej, a takze w sposdb zwyczajowo przyjety w gminie,
zawiadomiono o przystgpieniu do sporzadzania planu, atakie o mozliwosci skfadania
whnioskow;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzgdzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwos¢ zapoznania sie z aktami
sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej. Obwieszczenia dotyczgce poszczegdlnych
czynnosci planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji
Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy. Projekt planu na kazdym etapie procedury
publikowany byt w Biuletynie Informacji Publicznej;



14) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci —
sporzgdzony plan miejscowy ustala w zakresie zaopatrzenia w wode:

a) zasilanie w wode z sieci wodociggowej poprzez istniejgce i projektowane
wodociggi o $rednicy nie mniejszej niz 90 mm, zgodnie z parametrami
wymaganymi dla ochrony Srodowiska,

b) przy realizacji nowych sieci wodociggowych nakaz realizacji hydrantow
przeciwpozarowych na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych;

15) potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego
i Srodowiska — plan zakazuje lokalizacji zaktadédw stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub
zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci zaktaddw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystgpienia
powaznej awarii;

16) potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkgji
rolniczej — sporzadzony plan nie ustala przeznaczenia rolniczego zgodnie z przyjetg polityka
przestrzenng okreslona w planie ogélnym.

Ustalajagc przeznaczenie terenu oraz okreslajgc sposdb zagospodarowania i korzystania
z terenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow
i uwag, zmierzajace do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie
jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne.

Obszar objety planem miejscowym jest przeznaczony pod zabudowe w obowigzujgcym
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W planie uwzgledniono
wymagania tadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne
przestrzeni poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — utrzymano istniejgcy uktad drogowy;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
srodka transportu - rozwigzania planu miejscowego umozliwiajg wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, ufatwiajacych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystdw — rozwigzania planu miejscowego nie utrudniajg przemieszczania sie pieszych
i rowerzystow;

4) zaplanowanie lokalizacji zabudowy na obszarze w najwyzszym stopniu do tego
przygotowanym, z dostepem do sieci komunikacyjnej, wyposazonym w sieci infrastruktury
technicznej, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami ,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Zambréw”, przyjetej Uchwatg Nr 449/L1/24 Rady Gminy Zambréw z dnia 21 lutego 2024 r.
w sprawie oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zambréw.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy dotyczy prognozowanych wydatkow,
zwigzanych z inwestycjami z zakresu komunikacji i infrastruktury technicznej, nalezagcymi do zadan
wtasnych gminy, ktére obejmujg wykup gruntéw pod drogi, budowe uktadu drogowego oraz budowe
infrastruktury technicznej, a takze dochodéw wynikajagcych ze wzrostu wartosci nieruchomosci
(,renta planistyczna”) i wzrostu podatku od nieruchomosci oraz zwigzanych z obrotem
nieruchomosciami (podatek od czynnosci cywilnoprawnych). Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zambréow czesci obrebu ewidencyjnego Czerwony Bdr, nie wprowadza



zadnych inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktdre nalezg do zadan wtasnych gminy tj. nie
przewiduje realizacji nowych sieci infrastruktury technicznej oraz komunikacyjnej. Obstuga
komunikacyjna na obszarze planu opiera sie na istniejgcej drodze powiatowej oraz projektowanej
drodze wewnetrznej, w zwigzku z czym nie przewiduje sie wydatkéw wptywajgcych na budzet gminy
wynikajgcych z realizacji infrastruktury komunikacyjnej oraz technicznej.

Plan miejscowy dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2026 r. poz. 538) i ustala m.in.: zasady
ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,
zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyjete rozwigzania
projektowe zapewnig mozliwos¢ zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie z wymogami
tadu przestrzennego.

Plan miejscowy zostat sporzadzony z zachowaniem wymogoéw proceduralnych okreslonych
w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
2 2026 r. poz. 538). W ramach procedury sporzadzania planu miejscowego kolejno:

1) Rada Gminy Zambréw podjeta Uchwate Nr 63/VIII/25 Rady Gminy Zambrow z dnia 27 marca
2025 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zambrow czesci obrebu ewidencyjnego Czerwony Bor, zmienionej
Uchwatg Nr 110/XVII/26 Rady Gminy Zambrow z dnia 12 stycznia 2026 r. zmieniajaca
uchwate w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zambréw czesci obrebu ewidencyjnego Czerwony Bor;

2) ogtoszono przez publikacje w prasie, wywieszenie w siedzibie Urzedu Gminy, udostepnienie
informacji na stronie internetowej Urzedu Gminy oraz w Biuletynie Informacji Publicznej,
a takze w sposéb zwyczajowo przyjety w gminie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do
sporzadzenia planu miejscowego, okreslajgc forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw do
dnia 12 grudnia 2025 r.;

3) zawiadomiono o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego
instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego;

4) sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z uzasadnieniem oraz prognozg oddziatywania
na srodowisko;

Zgodnie z ustawgq z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie sSrodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Parstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace
zakresu i stopnia szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko,
sporzadzonej do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Na podstawie tej ustawy
Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Biatymstoku oraz Paristwowy Powiatowy Inspektor
Sanitarny w Zambrowie zaopiniowali projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na
srodowisko.

Biorgc pod uwage powyisze, przedstawiono Radzie Gminy Zambrow projekt uchwaty w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zambréw czesci obrebu
ewidencyjnego Czerwony Bor. Plan miejscowy po uchwaleniu bedzie stanowit podstawe formalng i
merytoryczng do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe dla inwestycji projektowanych w jego
obszarze.



