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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

1. PODSTAWA PRAWNA

Podstawq prawngq jest Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.), ktéra stanowi, iz ustalenie przeznaczenia
terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okredlenie  sposobdw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w  miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 3 ust. 1 ww. ustawy ksztattowanie i
prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalanie gminnych aktéw
planowania przestrzennego, nalezy do zadah wtasnych gminy. Procedure sporzgdzenia
miejscowego planu rozpoczyna uchwata Rady Miejskiej o przystgpieniu do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 14 ust. 5 ww. ustawy,
przed podjeciem uchwaly Burmistrz wykonuje analize dotyczqcq zasadnosci przystgpienia do
sporzgdzenia planu oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych. Zgodnie z art. 67 ust. 3
pkt 2 Ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw (dalej: ustawa zmieniajgca) ,do spraw

opracowania i uchwalania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego albo ich

zmian przepisy art. 15 ust. 1 iart. 20 ustawy zmienianej w art. 1 [poprzez ustawe zmieniang nalezy

rozumie¢ Ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t,j. Dz. U. z

2023 r. poz. 977 ze zm. 1506, 1597] stosuje sie w brzmieniu dotychczasowym do dnia wejscia w zycie

planu ogdlnego gminy w danej gminie"”. Na czas sporzgdzania niniejszej analizy (10.06.2025r.)

w Gminie Zuromin nie obowigzuje plan ogdlny gminy. W zwigzku z powyzszym, zgodnie z art. 15
ust. 1 ustawy zmienianej Burmistrz Gminy i Miasta Zuromin sporzgdza projekt planu
miejscowego, zawierajgcy czesé tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z
przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem,
a nastepnie zgodnie z art. 20 ust. 1 plan miejscowy uchwala Rada Miejska, po stwierdzeniu, ze
nie narusza on ustalen studium, rozstrzygajgc jednoczesnie o sposobie rozpatrzenia uwag do
projektu planu oraz sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury
technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy, oraz zasadach ich finansowania, zgodnie
Z przepisami o finansach publicznych. Czes$¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, czesé

graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowiqg zatgczniki do uchwaty.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

2. OPRACOWANIE MIEJSCOWEGO PLANU W FORMIE ZINTEGROWANEGO PLANU
INWESTYCYJNEGO

Nowym instrumentem prawnym umozliwiajgcym zainwestowanie ferenu jest
zintegrowany plan inwestycyjny (dalej: ZPl), stanowiqcy szczegdlng forme miejscowego planu,
obejmujgcy obszar inwestyciji gtbwnej oraz inwestyciji uzupetniajgcej. Zgodnie z art. 37ea ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ,,na wniosek inwestora ztozony za
posrednictwem wajta (...) rada gminy moze uchwali¢ zintegrowany plan inwestycyjny”. Tak
jak w przypadku miejscowego planu ZPI musi by¢& niesprzeczny z ustaleniami Studium, a
maksymalnie po 30 czerwca 2026 r. — zgodny z planem ogdlnym gminy. Do wniosku
przedtozonemu Radzie Miejskiej] nalezy dotgczy¢é projekt  zintegrowanego  planu
inwestycyjnego, ktéry odpowiadac bedzie wymogom sporzgdzenia projektu miejscowego
planu. Powyzsze oznacza, ze juz na wstepnym etapie postepowania przedktadany jest projekt
ZPI, pomijajgc jednoczesnie wstepne zbieranie wnioskdw od instytuciji i organdw oraz oséb
fizycznych i prawnych w przypadku procedury dotyczgcej miejscowego planu. Ponadto w
odréznieniu do planu miejscowego, sporzgdzenie projektu ZPI nalezy do zadah inwestora ti.
sporzgdzenie takiego projektu inwestor zleca urbaniscie. W przypadku zintegrowanego planu
inwestycyjnego inwestor zobowigzany jest do podpisania umowy urbanistycznej w formie akfu
notarialnego, w ktérej moze zobowigzac sie na rzecz gminy do przekazania nieruchomosci
stanowigcych cze$¢ przedmiotu inwestycji gtdwnej lub pokryciu catosci lub czesci kosztow
realizacji inwestycji uzupetniajgcej poniesionych przez gmine lub kosztéw poniesionych przez
gmine w celu uchwalenia zintegrowanego planu inwestycyjnego. Inwestor moze zobowigzad
sie réwniez do realizacji innych $wiadczen niz wskazane powyzej. Gmina natomiast moze
zosta¢ zobowigzana w umowie urbanistycznej do realizacji inwestycji uzupetniajgcej. Zgodnie
z art. 2 pkt 5a poprzez inwestycje uzupetniajgcg nalezy rozumiel ,inwestycje w zakresie
budowy, zmiany sposobu uzytkowania lub przebudowy sieci uzbrojenia terenu (...) drég
publicznych, linii kolejowych, obiektéw infrastruktury publicznego transportu zbiorowego,
obiektéw dziatalnosci kulturalnej, obiektéw opieki nad dzie¢mi do lat 3, przedszkoli, szkdt,
placéwek wsparcia dziennego, placdwek opieki zdrowotnej, obiektéw, w ktdrych
prowadzona jest dziatalnos¢ z zakresu pomocy spotecznej, obiektdw stuzgcych dziatalnosci
pozytku publicznego, obiektdw sportu i rekreacji, obszardw zieleni publicznej, obiektdw
budowlanych przeznaczonych na dziatalnos¢ handlowq lub ustugowq - o ile stuzg obstudze
inwestycji gtdwnej".

W ponizszej tabeli przedstawiono poszczegdlne etapy prac planistycznych wraz ze
wskazaniem terminéw proceduralinych wynikajgcych z ww. ustawy. Cato$¢ procedury

planistycznej uchwalenia ZPI szacunkowo moze trwac ok. 6-9 miesiecy.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

TAB. NR 1 ETAPY PRAC PLANISTYCZNYCH ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

ZWIAZANIE
USTAWOWYM
TERMINEM

ETAP PRAC PLANISTYCZNYCH

Rozpoczecie
prac

Wystgpienie z wnioskiem do Starostwa Powiatowego o udostepnienie kopii
mapy zasadniczej w postaci wektorowej w skali 1:000 do opracowania projektu
zatgcznika graficznego zintegrowanego planu inwestycyjnego

Rozpoczecie

1. Sporzqdzenie projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego zgodnie z art.
15 ust. 1-3, art. 16 ust. 1 oraz przepisami wydanymi na podstawie art. 16 ust.
2 wraz z zatgcznikiem, o ktérym mowa w art. é67a ust. 5. (ustawa o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wraz z  aktami

prac wykonawczymi)
2. Przygotowanie i ztozenie wniosku o sporzgdzenie zinfegrowanego planu
inwestycyjnego do Burmistrza Gminy i Miasta Zuromin.
Przekazanie przez Burmistrza wniosku o sporzgdzenie zinfegrowanego planu
3 dni inwestycyjnego do Rady Miejskiej w terminie 3 dni roboczych od ofrzymania
lub w whniosku lub w przypadku wystgpienia brakéw formalnych w terminie 3 dni
przypadku roboczych od uzupetnienia wniosku.

wezwania o
uzupetnienie

Uzupetnienie ewentualnych brakdw wniosku w maksymalnym terminie

20 dni 14 dni od dnia otrzymania wezwania.
Wraz z przekazaniem wniosku do Rady Migjskiej, Burmistrz ogtasza o ftej
czynnosci w sposdb okreslony w art. 8h ust. 1 pkt 2-4 tj.
—  przez wywieszenie ogtoszenia w widocznym miejscu na terenie objetym
- ZPI lub w siedzibie Urzedu,
— przez udostepnienie informacji na sfronie internetowej Gminy oraz w
Biuletynie Informacji Publicznej
— W sposdb zwyczajowo przyjety w Gminie.
orak Rada Miejska wyraza zgode na przystgpienie do sporzqgdzenia zintegrowanego
ustawowego . .
. planu inwestycyjnego
terminu
Po wyrazeniu zgody Burmistrz prowadzi z inwestorem negocjacje w zakresie
tre$ci projektu umowy urbanistycznej oraz projektu zintegrowanego planu
inwestycyjnego (w przypadku, gdy inwestycja uzupetniajgca obejmowaé ma
brak nieruchomosci niebedqce we wtasnosci inwestora, rowniez z osobq trzeciq
ustawowego | bedqcq wtascicielem lub uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci — osoba
terminu ta moze zobowiqzac sie do zbycia tej nieruchomosci na rzecz Gminy).
W negocjacjach bierze udziat réwniez osoba wyznaczona przez Rade Miejskq,
a w przypadku, gdy Rada Miejska nie wyznaczy takiej osoby - Przewodniczgcy
Rady Miegjskie;j.
Uwzglednigjagc wynik przeprowadzonych negocjaciji, Burmistrz wprowadza
brak zmiany do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz z
usfawowego | uzasadnieniem, sporzgdza prognoze oddziatywania na Srodowisko oraz projekt
tferminu umowy urbanistyczne] wraz z  zatqcznikiem  stanowigcym  projekt

zinfegrowanego planu inwestycyjnego.

tgcznie 21 dni
(konsultacje
spoteczne),
w tym:

14 dni na
dokonanie
uzgodnien oraz
przedstawienie
opinii przez
Organy

Burmistrz wystepuje jednoczeénie o opinie, uzgodnienia oraz ogtasza o
rozpoczeciu konsultacji spotecznych:

- przez publikacje w prasie,

— przez wywieszenie w widocznym migjscu na terenie objetym
sporzgdzanym akfem planowania przestrzennego lub w siedzibie
obstugujgcego go urzedu;

— przez udostepnienie informacji na stronie infernetowej obstugujgcego
go urzedu, o ile takg posiada oraz w Biuletynie Informaciji Publicznej na
stronie podmiotowej obstugujgacego go urzedu;

- wsposdb zwyczajowo przyjety w danej gminie.

Termin na dokonanie uzgodnien i przedstawienie opinii wynosi 14 dni od dnia
wystgpienia o uzgodnienie albo przedstawienie opinii. Brak mozliwosci
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

wystgpienia przez Organy opiniujgce i uzgadniajgce projekt ZPl o przedtuzenie
tferminu dokonania uzgodnienia lub przedstawienia opinii.

W przypadku zintegrowanego planu inwestycyjnego ustawa dopuszcza
ograniczenie form konsultacji spotecznych do zbierania uwag oraz ich
prowadzenie przez okres co najmniegj 21 dni.

W terminie 14 dni od dnia zakohczenia opiniowania, uzgadniania i konsultaciji
spotecznych Burmistrz wprowadza zmiany do projektu zintegrowanego planu

14 dni ; . L S Lo .
inwestycyjnego wynikajgcych z uzyskanych opinii, uzgodnien i uwag ztozonych
w trakcie konsultacji spotecznych.
Nastepuje zawarcie umowy urbanistyczne;.
brak - " - . . .
UstaWOWEd0 Skutki prawne umowy urbanistycznej, zawartej w formie akfu notarialnego,
weg powstajg z dniem wejscia w zycie zintegrowanego planu inwestycyjnego w
terminu L . . . .
brzmieniu okreSlonym w zatgczniku do umowy urbanistyczne;.
Burmistrz przedstawia Radzie Miejskiej projekt zintegrowanego planu
brak inwestycyjnego stanowigcy zatqgcznik do umowy urbanistycznej wraz z
ustawowego raportem podsumowujgcym przebieg konsultacji spotecznych, zawierajgcy
terminu wykaz zgtoszonych uwag wraz z propozycjq ich rozpatrzenia i uzasadnieniem

‘oraz protokoty z czynnosci przeprowadzonych w ramach konsultacii.'

rozpatrzenie na

najblizszej sesji

Rady Miejskiej

Dzieh wejscia w zycie zintegrowanego planu inwestycyinego okresla zatgcznik do umowy
urbanistycznej tj. projekt zintegrowanego planu inwestycyinego.

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.)

Podjecie uchwaty przez Rade Miegjskg o uchwaleniu zintfegrowanego planu
inwestycyjnego

3. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest ocena zasadnosci przystgpienia do  sporzgdzenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego, w tym stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzanh

z ustaleniami Studium oraz okreslenie niezbednego zakresu prac planistycznych.

4. METODOLOGIA OCENY

W celu uzyskania wynikdw dotyczgcych wyzej opisanych zagadnieh przeprowadzono
merytoryczng ocene ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Zuromin. Dokonano rowniez inwentaryzaciji urbanistycznej w postaci wizji
ferenowej obszaru proponowanego do objecia zintfegrowanym planem inwestycyjnym, a
takze przeanalizowano materiaty i dokumenty wyjéciowe w szczegdlnosci ortofotomapy oraz

mapy ewidencyjne.

5. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Obszarem proponowanym do objecia zintfegrowanym planem inwestycyjnym sq dziatki
ewidencyjne nr 7, 18/2 i 19/2 oraz cze$¢ dziatek ewidencyjnych nr 17/6 i 16/2 w obrebie
geodezyjnym 2-Brudnice, Gmina Zuromin. Wskazany obszar stanowi teren o powierzchni ok.
39.3034 ha. Przedmiotowy obszar obejmuje teren niezabudowany oraz pas drogi gminnej
zlokalizowanej na dziatce ewidencyjnej nr 16/2. Badany teren zlokalizowany jest w zachodniej

czeSci gminy Zuromin, przy granicy z Gming Lubowidz. Bezposrednie sgsiedztwo
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

analizowanego obszaru stanowq otwarte tereny rolne i le$ne, zabudowa zagrodowa,
przedsiebiorstwa zwigzane z przemystem drzewnym i hodowlg drobiu oraz obszary
wydobywcze i po wydobywcze kruszywa. Na ponizszych rysunkach przedstawiono obszar
proponowany do objecia ZPI na tle czesci miasta Zuromin oraz ewidenciji gruntdw i budynkdéw

a takze ortofotomapy.
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RYS NR 1 OBSZAR PROPONOWANY DO OBJECIA ZPI NA TLE CZESCI GMINY ZUROMIN
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Irédto: opracowanie wiasne na podstawie http://openmaptiles.org/, http://zuromin-powiat.geoportal2.pl/map/geoportal/wfs.php.
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RYS NR 2 OBSZAR PROPONOWANY DO OBJECIA ZPI NA TLE EWIDENCJI GRUNTOW | BUDYNKOW ORAZ ORTOFOTOMAPY
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6. STAN PRAWNY W UJECIU PLANISTYCZNYM

W granicach obszaru bedgcego przedmiotem ninigjszej analizy obowigzuje akt prawa
miejscowego, ktory okresla mozliwosci zabudowy i zagospodarowania terenu tj. miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, przyjety Uchwatg Nr 129/XXXIX/17 Rady Miejskiej w
Zurominie z dnia 8 listopada 2017 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czeSci miejscowosci Poniatowo, Chamsk, Cierpigdrz, Brudnice,
Franciszkowo i Olszewo, etap 1, obreb Brudnice. Wskazany akt prawa miejscowego
wprowadza tereny o réznym przeznaczeniu terenu. Zgodnie z zatgcznikiem graficznym
bedgcym czescig ww. dokumentu teren proponowany do objecia ZPl znajduje sie w
granicach terenu elementarnego oznaczonego symbolem RZL — tereny rolnicze przeznaczone

pod zalesienie oraz KDW - teren drog wewnetrznych.

Dla terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem literowym RZL ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe: tereny rolnicze z mozliwosciq zalesienia;

2) zakaz lokalizacji trwatych obiektéw budowlanych z uwzglednieniem pkt. 3;

3) dopuszcza sie lokalizacje:
a) dojazddw rolniczych,
b) sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej pod warunkiem nieograniczania realizacji podstawowego
przeznaczenia, z zachowaniem przepiséw odrebnych;

4) prawo zalesienia i prowadzenia gospodarki lednej zgodnie z obowigzujgcymi przepisami odrebnymi.

Dla terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem literowym KDW ustala sie:

1) szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych zmienna, min. 4,5m, maks. 1ém zgodnie z oznaczeniem na rysunku
planu;

2) dopuszcza sie lokalizacje infrastruktury fechnicznej;

3) maksymalna wysoko$¢ budowli 10,0 m.

RYS NR 3 AKT PRAWA MIEJSCOWEGO
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie - https://rastry.gison.pl/wms/zuromin.
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RYS NR 4 LEGENDA

fanu |
b |
b |
[
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FREEE
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aant®
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1

OZNACZENIA OBOWIAZUJACE

GRANICA OBSZARU OBJETEGO PLANEM

LINIE ROZGRANICZAJACE TERENY O ROZNYM PRZEZNACZENIU
LUB ROZNYCH ZASADACH ZAGOSPODAROWANIA

OBOWIAZUJACA LINIA ZABUDOWY

NIEPRZEKRACZALNA LINIA ZABUDOWY

TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ Z USLUGAMI

TERENY ZABUDOWY USLUGOWEJ

TERENY UStUG TURYSTYKI

TERENY POWIERZCHNIOWEJ EKSPOLATACII KRUSZYWA
TERENY ZABUDOWY ZAGRODOWE.

TERENY SPECJALIST YCZNEJ PRODUKCJI ROLNEJ

TERENY GOSPODAROWANIA ODPADAMI

TERENY INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ ELEKTROENERGETYKI
TERENY SPORTU | REKREAC.I

TERENY ZIELENI URZADZONEJ

TERENY ROLNICZE

TERENY ROLNICZE PRZEZNACZONE
POD ZALESIENIE

LASY

TERENY WOD POWIERZCHNIOWYCH
DROGI LOKALNE PUBLICZNE

DROGI DOJAZDOWE PUBLICZNE
DROGI WEWNETRZNE

CIAGI PIESZE

WYMIARCWANIE W METRACH

ISTNIEJACE LINIE ELEKTROENERGETYCZNE SN WRAZ ZE STREFAMI OCHRONNYMI

STREFA 100m OD BRZEGU RZEKI

OBSZAR SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA, NAKTORYM
PRAWDOPODOBIENSTWC WYSTAPIENIA POWODZ!| JEST WYSOKIE
I WYNOSI RAZ NA 10 LAT (p=10%)

OBSZAR SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA, NAKTORYM
PRAWDOPODOBIENSTWO WYSTAPIENIA POWODZI JEST SREDNIE
I WYNOSI RAZ NA 100 LAT (p=1%)

OZNACZENIA INFORMACYJNE

KAPLICZKA, KRZYZ PRZYDROZNY

STANOWISKA ARCHEOLOGICZNE

KONTENEROWE STACJE TRANSFORMATOROWE
NASEUPOWE STACJE TRANSFORMATOROWE

ZABYTKI NIERUCHOME WPISANE DO REJESTRU ZABYTKOW
ZABYTKI NIERUCHOME WPISANE DO EWIDENCJI ZABYTKOW

OBSZAR NATURA 2000

OBSZAR CHRONIONEGO KRAJOBRAZU
MIEDZYRZECZA SKRWY | WKRY

STREFA OCHRONY GNIAZDOWANIA
CENNYCH GATUNKOW PTACTWA

GRANICA STREFY OCHRONNEJ MIEJSC ZEROWANIA

W ODLEGEOSCI 200m OD RZEKI | 250m OD STREFY

OCHRONY GNIAZDOWANIA CENNYCH GATUNKOW PTACTWA
OBSZAR, NAKTORYM

PRAWDOPODOBIENSTWO WYSTAPIENIA POWODZ! JEST NISKIE
| WYNOSI RAZ NA 500 LAT (p=0,2%)

OBSZARY PRZEZNACZONE DO PRZEKSZTALCEN | REKULTYWAC.I

GRANICA OBSZARU GORNICZEGO

GRANICA TERENU GORNICZEGO

ZAKRES ROZSTRZYGNIECIA NADZORCZEGO

WOJEWODY MAZOWIECKIEGO WNP-1.4131.342.2017.MO

z dnia 5 grudnia 2017 r. STWIERDZAJACEGO NIEWAZNOSC

CZESCI GRAFICZNEJ W ODNIESIENIU DO TERENU RM 1.7

W ZAKRESIE W JAKIM DOPUSZCZA DO ZABUDOWY W GRANICACH
OBSZARU SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA

Zrédto: Uchwata Nr 129/XXXIX/17 Rady Miejskiej w Zurominie z dnia 8 listopada
2017 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci miejscowosci Poniatowo, Chamsk, Cierpigdrz, Brudnice, Franciszkowo i

Olszewo, etap 1

PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT
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, obreb Brudnice.
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7. USTALENIA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY ZUROMIN

Na terenie Gminy Zuromin obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkow

zagospodarowania przestrzennego przyjete Uchwatq 68/I1X/24, z dnia 18 grudnia 2024 r., w
sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego

Gminy i Miasta Zuromin (dalej: studium).

KIERUNEK ROZWOJU ROLNICZEJ PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ,
ROZMIESZICZENIA URZADZEN WYTWARZAJACYCH ENERGIE
ODNAWIALNYCH 7IRODEL ENERGII O MOCY PRZEKRACZAJACEJ 500KW
POCHODIACEJ Z PRZETWARZANIA SWIATLA SLONECIZINEGO ORAZ TERENY
PREFEROWANEJ ZABUDOWY MIESZKANIOWO-USLUGOWEJ

Zgodnie z rysunkiem kierunkéw rozwoju zabudowy obszar proponowany do objecia
zinfegrowanym planem inwestycyjnym zlokalizowany jest w granicach strefy funkcjonalno-
przestrzennej ,,C" - strefa lesno-rekreacyjna. Wskazana strefa oparta jest na korzystnych
uwarunkowaniach przyrodniczo - krajobrazowych rejonu, ktéry jednoczesnie posiada mniegj
korzystne uwarunkowania dla produkgcji rolnej. Obejmuje obszar doliny rzeki Wkry i wiekszych

kompleksdw lesnych zachodniej cze$ci gminy.

Podstawowe kierunki zagospodarowania przestrzennego i gtdwne dziatania w wydzielonych

strefach przedstawiajqg sie nastepujgco:

¢ poprawa stanu czystosci wod powierzchniowych jako podstawowy warunek racjonalnego rozwoju tego
rejonu w zakresie funkcji: ochronnej, rekreacyjnej i gospodarcze;j,

¢ lokalizujac na terenie strefy zabudowe mieszkaniowq lub inng, w sktad ktérej wchodzi funkcja mieszkaniowa,
nalezy bra¢ pod uwage oddziatywanie akustyczne juz istniejgcych elektrowni wiatrowych,

e zwiekszenie waloréw przyrodniczych terenu poprzez wprowadzanie zalesien w bezposrednim sqgsiedztwie
istniejacych juz powierzchni leSnych przeznaczajgc na ten cel grunty nieprzydatne dia rolnictwa (nieuzytki,
enklawy lesne) oraz takie, na ktérych produkcja rolna jest nieoptacalna (grunty najstabsze jako$ciowo - kl. VI
iViz),

e przestrzeganie zasad gospodarowania na terenach objetych ochrong (obszar Natura 2000, obszar
chronionego krajobrazu) oraz przewidzianych do ochrony (projektowany rezerwat przyrody badz uzytek
ekologiczny , Torfowisko Siemcichy"), pozwoli zachowa¢ wysokie walory przyrodnicze i estetyczne krajobrazu,

e rozwojowi turystyki na obszarach cennych przyrodniczo i krajobrazowo tj. dla ktérych ustanowiono rygory
ochronne oraz ograniczenia funkciji gospodarczych, powinno towarzyszy¢ zagospodarowanie przestrzenne
nie powodujqgce przekroczenia naturalnej chtonnosci terendéw,

¢ |okalizacja obiektdw rekreacyjnych na terenach charakteryzujgcych sie korzystnymi warunkami klimatyczno-
zdrowotnymi tj. w sgsiedztwie terendw lesnych. Ewentualne zagospodarowanie turystyczne terendw lesnych
powinno uwzgledniac¢ ich odpornos¢ siedliskowo-drzewostanowaq,

e utrzymanie dotychczasowych form zagospodarowania rolniczego,

e rozwdj kierunkdw produkcii rolnej z wykorzystaniem uzytkdw zielonych,

¢ preferowanie rozwoju rolnictwa ekologicznego i produkciji surowcdw rolniczych o wysokich parametrach
jako$ciowych,

¢ tworzenie warunkéw (poprawa standardu warunkdw mieszkaniowych w zabudowie rolniczej, promocja) dia
rozwoju agroturystyki,

¢ zalesianie gruntéw stabych jakosciowo.

PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT
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Na rysunku studium wskazano tereny pod zabudowe, okreslajgce mozliwe kierunki rozwoju

przestrzennego gminy Zuromin. Dia obszaru proponowanego do objecia ZPI wskazano tereny

rolniczej przestrzeni produkcyjnej, rozmieszczenia urzqdzen wytwarzajgcych energie z

odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajgcej 500kw pochodzqcej z przetwarzania

swiatta stonecznego oraz tereny preferowanej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej.

Na terenach rolniczej przestrzeni produkcyjnej ustalono zasady ksztattowania tej przestrzeni:

dopuszczalne formy uzytkowania terendw rolnych to uprawy rolnicze i ogrodnicze, siedliska rolnicze, rowy i
drogi dojazdowe do pdl

utrzymanie istniejgcej zabudowy zagrodowej (nie zaznaczonej na zatqczniku graficznym) i zwigzanej z
obstugq rolnictwa, z mozliwoscig rozbudowy, przebudowy i modernizacji,

dopuszcza sie lokalizacje nowej zabudowy zagrodowej zwigzanej z gospodarstwem rolnym, ktérego
minimalna powierzchnia winna by¢ réwna $sredniej wielkosci gospodarstw rolnych w gminie (z wytgczeniem
laséw i nieuzytkdw),

dopuszcza sie, przy zachowaniu obowigzujgcych przepisdw, mozliwos¢ przeksztatcania istniejgcych siedlisk
rolniczych na cele mieszkaniowe, ustugowe, magazynowo-sktadowe lub potrzeby dziatalnosci produkcyjnej,
wskazane zalesianie uzytkdw rolnych o niskiej klasie bonitacyjnej oraz nieuzytkdw w pobilizu istniejgcych
komplekséw lesnych lub zespotdw zieleni wysokiej, poza obszarami objetymi i przewidywanymi do objecia
opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla lokalizacji - elektrowni
wiatrowych,

utrzymanie istniejgcych komplekséw lesnych,

na terenach lesnych - zakaz nowej zabudowy nie zwigzanej z gospodarkg lesna,

w zakresie ochrony Srodowiska ustala sie maksymalng nieprzekraczalng obsade pojedynczego budynku
inwentarskiego rozumiang joko liczbe duzych jednostek przeliczeniowych (DJP), o ktérych mowa w
przepisach odrebnych: dla terenéw zabudowy zagrodowej - 40 DJP, dla terendw obstugi produkcji w
gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych - 60 DJP, dla terendw rolniczych - 60 DJP - przy czym
studium dopuszcza réznicowanie wielkosci obsady w zaleznoéci od lokalnych uwarunkowan (np. bliskosci
zabudowy nierolniczej) w celu stopniowania wptywu oddziatywania zabudowy na tereny inne niz rolne.

Na terenach rozmieszczenia urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet

energii 0 mocy przekraczajgcej 500kw pochodzgcej z przetwarzania $wiatta stonecznego

ustalono zasady ksztattowania tej przestrzeni:

Wyznacza sie obszary rozmieszczenia urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii w
postaci Swiatta stonecznego o mocy przekraczajgcej 500 kW, na ktérych studium dopuszcza alternatywnie
lokalizacje obiektdw i urzgdzen wytwarzajgcych energie elekiryczng pochodzgcq z przetwarzania $wiatta
stonecznego wraz z infrastrukturg niezbedng do ich funkcjonowania, w tym magazynami energii i stacjami
fransformatorowymi oraz gtéwnymi punktami zasilania, lub realizacje funkcji wynikajgcej z kierunku
zagospodarowania okreslonego na rysunku studium (w przypadku zabudowy produkcyjnej lub ustugowe;j
dopuszcza sie te funkcje tgcznie). W przypadku realizacji funkcji odnawialnego zrédta energii ustala sie
intensywnos$¢ zabudowy - od 0,0001 do 1,0, powierzchnia zabudowy - od 1% do 80% powierzchni dziatki
budowlanej, powierzchnia biologicznie czynna - od 10% do 50% dziatki budowlanej, wysoko$¢ zabudowy -
od 3 m do 6 m dla paneli fotowoltaicznych, od 7 m do 12 m dla stacji transformatorowych i gtéwnych
punktdw zasilania.

Na terenach preferowanej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej ustalono zasady ksztattowania
tej przestrzeni:

mieszkaniowo - ustugowej przewidywane dla realizacji gtéwnie zabudowy mieszkaniowej z mozliwosciq
lokalizacji urzadzeh ustugowych i drobnych zaktaddw produkcyjnych nieuciqzliwych dla Srodowiska a
niezbednych dla obstugi ludnosci, ustala sie parametry i wskazniki urbanistyczne: intensywnos¢ zabudowy -
od 0,01 do 5, powierzchnia zabudowy-od 1% do 6é0% powierzchni dziatki budowlanej (dla dziatek
zabudowanych, ktérych powierzchnia zabudowy przekracza 60%, dopuszcza sie powierzchnie zabudowy nie
wyzszq niz wynikajgca z faktycznego zagospodarowania), powierzchnia biologicznie czynna - od 30% do 50%
dziatki budowlanej, wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej - od 7 m do 12 m, wysokos$¢
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - od 10 m do 20 m, wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej
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jednorodzinnej i ustugowej - od 5 m do 16 m, wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej i ustugowej
-od7mdo20m,

Uwzgledniajgc przywotane powyzej ustalenia Studium dla analizowanego obszaru,
zasadnym wydaije sie podjecie dziatan zmierzajgcych do sporzgdzenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego, umozliwiajgcego efektywne zagospodarowanie terenu w ramach
wyznaczenia odpowiednich terendw elementarnych, zgodnie z kierunkami rozwoju

okreslonymi w Studium.

RYS NR 5 STUDIUM — MAPA KIERUNKOW ROZWOJU ZABUDOWY

PREFEROWANA ZABUDOWA

TERENY ROZMIESZCZENIA MIESZKANIOWO-UStUGOWA
URZADZEN WYTWARZAJACYCH

ENERGIE Z OZE

ROLNICZA PRZESTRZEN
PRODUKCYJNA

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie https://rastry.gison.pl/wms/zuromin
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RYS NR 6 LEGENDA

OZNACZENIA

D granice obszaru objetego studium
= ——

1 | granica administracyjna miasta Zuromin

STREFY FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNE
F L
nd

r= strefa rolno-lesna
—

r —
-—
OBSZARY O INDYWIDUALNYCH CECHACH

I SPOSOBIE ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

QObszar Chronionego Krajobrazu Miedzyrzecza Skrwy i Wkry

strefa miejska

strefa lesno-rekreacyjna

'y

pomnik przyrody

(gmina jest potozona w cato$ci w granicach Gléwnego
Zbiornika Waéd Podziemnych Nr 215 Subniecka warszawska)

obszar specjalnej ochrony Dolina Wkry i Mtawki

obszary o najwiekszych zasobach wéd podziemnych

obszary zagrozone osuwaniem mas ziemnych

zaklad o zwiekszonym ryzyku awarii przemysilowej
KIERUNKI ZAGOSPODAROWANIA TERENOW

modernizacja oraz przeksztatcenia

tereny istniejacej zabudowy produkcyjno - ustugowej
- uzupetnienia i modernizacja

istniejgce tereny secjalistycznej produkcji rolnej

tereny preferowanej zabudowy mieszkaniowo - uslugowej
tereny preferowanej zabudowy ustugowe;j

tereny preferowane pod zabudowe produkcyjno - ustugowa
tereny preferowane pod zabudowe turystyczno- rekreacyjng
tereny preferowane pod zabudowe letniskowo - wypoczynkowa
tereny ogrodow dziatkowych

tereny wydobycia surowcow

tereny rozmieszczenia urzadzen wytwarzajacych energie
z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajacej
500 kW pochodzacej z przetwarzania $wiatta slonecznego
tereny rozmieszczenia urzadzen wytwarzajacych energig
z odnawialnych Zrédet energii w postaci biogazu

i biomasy o mocy przekraczajgcej 500 kW

NN TR

tereny rolnicze i lesne

ELEMENTY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Srodowisko przyrodnicze i kulturowe

cmentarze czynne

granica Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych Nr 214 Dzialdowo

tereny istniejgcej zabudowy mieszkaniowo - ustugowej - uzupelinienia,

¢
(-

t

|

@

A

cmentarze zamkniete
obiekty wpisane do rejestru zabytkdw
tereny parkéw zielencow

parki dworskie

zabytkowe cmentarze

pozostate obiekty wpisane do ewidencji zabytkow

strefa ochrony konserwatorskiej
stanowiska archeologiczne punktowe

stanowiska archeologiczne powierzchniowe

miejscowosci preferowane do rozwoju funkgji letniskowe] i agroturystyki -
adaptacja na te cle istniejgcej zabudowy

Infrastruktura techniczna i komunikacja

*

projektowany rezerwat krajobrazowo-ornitologiczny "Torfowisko Siemcichy”
obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi wynosi 1%

abszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi wynosi 1% E

[[]+-><cne|n

oczyszczalnia sciekow

teren proponowany do lokalizacji oczyszczalni sciekaw
(z punktem zlewnym)

miejscowosci przewidziane do objecia systemem
kanalizacji grupowej w | etapie

zbiornica padliny o zasiggu powiatowym

planowana stacja redukcyjno-pomiarowa

planowany gazociag wysokiego cisnienia

Gléwny Punkt Zasilania

linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia

wazniejsze ujecia wody

istniejgca elektrownia wodna

planowana elektrownia wodna

automatyczna centrala telefoniczna

stacja bazowa radiowego systemu dostgpu abonenckiego
stacja bazowa telefonii komorkowej

istniejgca elektrownia wiatrowa

drogi wojewodzkie

drogi powiatowe

drogi gminne

preferowany przebieg obejécia drogowego na drogach wojewoddzkich

preferowany przebieg Sciezek rowerowych

Zrédto: Uchwata Nr 68/1X/24 Rady Miejskiej w Zurominie z dnia 18 grudnia 2024 r. w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy i Miasta Zuromin.
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8. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OCHRONY GRUNTOW ROLNYCH I LESNYCH

W Polsce ochronie prawnej podlegajg grunty rolne klas I-lll oraz grunty lesne, na

podstawie ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntdw rolnych ileSnych (Dz.U. z 2024 r.,
poz. 82). Zgodnie z art. 3 przytoczonej ustawy ochrona gruntdw rolnych polega gtéwnie na
ograniczaniu ich przeznaczenia na cele nierolnicze, a leSnych na cele niele$ne.

Przeprowadzona analiza wykazata, ze na badanym ferenie nie wystepujg grunty chronione.

TAB. NR 2 ZESTAWIENIE GRUNTOW

POW. KLASOUZYTKU W POW
NUMER . GRANICACH )
DZIALKI KLASOUZYTEK GRUNTOWY ANALIZOWANEGO D%II-I,:T.)KI
OBSZARU (HA)
7 RV — Grunty orne V klasy bonitacyjnej; 6,3626 7 3088
RVI - Grunty orne VI klasy bonitacyjne;j. 0,9662 ’
RV — Grunty orne V klasy bonitacyjnej; 0,3671
18/2 RVI - Grunty orne VI klasy bonitacyjne;. 0,1168 0,4839
19/2 RV — Grunty orne V klasy bonitacyjnej; 2,3247 49912
RVI - Grunty orne VI klasy bonitacyjne;j. 2,6665 ’
RV — Grunty orne V klasy bonitacyjnej; 22,8665
17/6 RVI - Grunty orne VI klasy bonitacyjne;j. 4,9394 278059
16/2 Dr — drogi. 0,6029 0,6029

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie https://zuromin-powiat.geoportal2.pl/

9. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z AKTOW PRAWNYCH Z ZAKRESU OCHRONY
PRZYRODY

Uwarunkowania wynikajgce z lokalizacji terenu na obszarach podlegajgcych prawnym

formom ochrony przyrody w oparciu o przepisy ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1478 z pdzn. zm.) mogg mie¢ decydujgcy wptyw na ustalenia
akfu prawa migjscowego jakim jest zintegrowany plan inwestycyjny. W przedmiotowym

przypadku andlizowany teren zlokalizowany jest w czesci w granicach Obszaru Chronionego

Krajobrazu Miedzyrzecze Skrwy i Wkry przyjetego Uchwatg Nr 59/X/90 Wojewddzkiej Rady

Narodowej w Ciechanowie z dnia 23 kwietnia 1990 r. w sprawie wyznaczenia obszardw
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chronionego krajobrazu na terenie wojewddztwa ciechanowskiego (dalej: OCHK). Wskazany

akt prawny w §3 wprowadza nastepujgce zakazy:

1) zabijania dziko wystepujgcych zwierzgt, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien i miejsc rozrodu oraz
tarlisk, ztozonej ikry, z wyjatkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania czynnosci zwigzanych z
racjonalng gospodarkg rolng, le$na, rybackq i towieckaq;

2) realizacji przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywad na srodowisko w rozumieniu przepisdw

ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informaciji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz.U. Nr 199, poz.
1227,z pdzn. zm.)

3) likwidowania i niszczenia zadrzewienh $rédpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikajg one z
potrzeby ochrony przeciwpowodziowej i zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego lub wodnego lub
budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzgdzeh wodnych;

4) wydobywania do celdw gospodarczych skat, w tym torfu oraz skamieniatosci, w tym kopalnych szczgtkéw
roslin i zwierzgt, a takze mineratdw i bursztynu;

5) wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu, z wyjatkiem prac zwigzanych z
zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub przeciw osuwiskowym lub utrzymaniem, budowq, odbudowq,
naprawq lub remontem urzgdzeh wodnych;

6) dokonywania zmian stosunkdéw wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody lub zréwnowazone
wykorzystanie uzytkdw rolnych i leénych oraz racjonalna gospodarka wodna lub rybacka;

7) likwidowania naturalnych zbiornikéw wodnych, starorzeczy i obszardw wodnobtotnych;

8) budowania nowych obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100 m na terenie gmin Biezun, Zuromin,
Lutocin oraz gminy Lubowidz w czesci objetej strefq obszaru Natura 2000 oraz 50 m na pozostatym terenie
gminy Lubowidz od:

a) linii brzegdw rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikéw wodnych,

b) zasiegu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych usytuowanych na wodach

ptyngcych przy normalnym poziomie pietrzenia okreslonym w pozwoleniu wodnoprawnym, o ktérym mowa w
art. 389 pkt 1 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U.z 2017 r. poz. 156612180 oraz z 2018 r. poz. 650
i710)

- z wyjatkiem urzadzeh wodnych oraz obiektdw stuzgcych prowadzeniu racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej
lub rybackiej.”;

Dla przedmiotowego terenu znaczenie moze mie¢ zakaz zabijania dziko wystepujgcych
zwierzgt, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien i miejsc rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry,
Z wyjgtkiem amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania czynnosci zwigzanych z racjonalng
gospodarkg rolng, lesnq, rybackg i towieckq. Od wskazanego zakazu obowigzuje odstepstwo,
ktére modwi, ze przedmiotowy zakaz nie dotyczy wykonywania dziatan zapewniajgcych
bezpieczenstwo sanitarno-epidemiologiczne oraz majgcych na celu ochrone zdrowia lub
Zycia. Istotno$¢ wskazanego zakazu dla analizowanego terenu podlega¢ bedzie
uzgodnieniom z wtaéciwym Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska.

10. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OCHRONY ZABYTKOW

Formy ochrony zabytkdw ustalone zostaty w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkdéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U. 22024 r. poz. 1292 z pdzn. zm.). Powyzszy
przepis okresla nastepujgce formy ochrony zabytkdw:
1. wpis do rejestru zabytkow;
1a) wpis na Liste Skarbéw Dziedzictwa;
2. uznanie za pomnik historii;
utworzenie parku kulturowego;
4. wustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach

zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu
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lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie
lotniska uzytku publicznego.
Wszystkie obiekty i obszary zabytkowe zgromadzone sg w dokumencie dotyczgcym
zabytkdw, opracowywanym dla obszaru catej gminy, czyli gminnej ewidenciji zabytkdw.
Obiekty i obszary zabytkowe ujawniane sqg takze w dokumentach planistycznych, takich jak

Studium czy plan miejscowy. Przeprowadzona analiza wykazata, ze w_granicach obszaru

proponowanego do objecia ZPI nie wystepujg prawne formy ochrony zabytkdw.
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11. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OBSLUGI KOMUNIKACYJNEJ
Przez analizowany obszar cze$ciowo przebiega gminna droga publiczna nr 460628W (dziatka

ewidencyjna nr 16/2), dodatkowo od strony pétnocno-wschodniej wzdtuz analizowanego
obszary przebiega gminna droga publiczna nr 460620W (dziatka ewidencyjna nr ). Od strony

potudniowo-zachodniej badanego terenu przebiega droga wojewddzka nr 541.

DROGA GMINNA NR
460620W

——————— DROGA GMINNA NR
460628W

3191/2 70/4
74 aowi) 4376 e

112

Irédto: opracowanie wiasne na podstawie http://zuromin-powiat.geoportal2.pl;
https://mapy.geoportal.gov.pl/wss/service/PZGIK/ORTO/WMTS/StandardResolution2Service=WMTS&Request=GetCapabilities,
https://sip.gison.pl/zuromin_drogi
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12. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z UZBROJENIA TERENU W INFRASTRUKTURE
TECHNICZINA
Obszar proponowany do objecia Zintegrowanym Planem Inwestycyjnym nie jest

uzbrojony w sie¢ techniczng. Wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 541 przebiega istniejgca siec
telekomunikacyjna. W dalszym sgsiedztwie, w odlegtosci okoto 125 metréw na wschdd od
analizowanego obszaru, zlokalizowana jest linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia. Z
kolei sie¢ elekiroenergetyczna S$redniego napiecia przebiega na potudnie od
przedmiotowego terenu, w odlegto$ci okoto 400 metréw. Zabudowane nieruchomosci
znajdujgce sie w sgsiedztwie analizowanego obszaru korzystajg z indywidualnych systemow
zaopatrzenia w wode oraz odprowadzenia $ciekdw. Taki stan wynika z braku ogdlnodostepnej
infrastruktury wodociggowej i kanalizacyjnej w bezposdrednim sgsiedztwie przedmiotowego

tferenu.

RYS NR 8 UZBROJENIE TERENU W INFRASTRUKTURE TECHNICZNA

1 $ sz/ﬂa s —
18 52/10 —_— 7 20| M Qg ELEKTROENERGETYCZNA
11/8 3189/1 AR WYSOKIEGO NAPIECIA
L 52/11
| 1/p0 T/ S— T T S R
9/2
13/2
/AN,
» 17/6
O 38/ 7,
S 43/
24 37K - 4
27 \ \\ 40
25 » sg
8
2 gl s
37/2 16/
19/2
\ 41/ 9/l 19/2
0/1 20/2
5 SIEC ELEKTROENERGETYCZNA b oo 24/7 =X
| $REDNIEGO NAPIECIA 24/2( 24/10 |
' : 2( || 43/fs _llasya|asys|  2s/e 25/5
; e b 71 g4y 44(9 4429204 36/1 | 262 3 ~_2_@@7”

Irédto: opracowanie wiasne na podstawie https://zuromin-powiat.geoportal2.pl/map/geoportal/wmsg.php
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13. IDENTYFIKACJA POZOSTALYCH CZYNNIKOW MAJACYCH WPLYW NA PRZYSZLE
USTALENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYIJNEGO
Powyzej wymieniono kluczowe uwarunkowania majgce wptyw na mozliwosci

zainwestowania analizowanego obszaru. Jednakze uwarunkowan terenu majgcych wptyw na
0gding mozliwos$¢ zabudowy i zagospodarowania okreslonego obszaru albo warunkujgcych
powstanie dodatkowych obostrzen dla ustaleh ZPI, jest znacznie wiecej. Zalicza sie do nich
m.in. szerokie spektrum czynnikdw geologicznych takich jak: wystepowanie terendéw
zagrozonych powodzig, terendw godrniczych, ztéz kopalin, terendw osuwiskowych lub
obszaréw gtdwnych zbiornikéw wdd podziemnych. Postugujgc sie dostepnymi materiatami
dokonano analizy pozostatych czynnikdw wptywajgcych na przyszte zapisy zintegrowanego

planu inwestycyjnego. Analiza wykazata, iz obszar proponowany do objecia ZPI:

nie znajduje sie na obszarze wystepowania ztéz kopalin, obszardw lub terendw
gdrniczych,

— nie jest obszarem zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych,

— nie jest obszarem zagrozonym niebezpieczehstwem powodzi,

- znajduje sie w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych Subniecka

Warszawska nr 215 oraz Zbiornika Dziatdowo nr 214.

14. ANALIZA DOTYCIACA STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROIWIAZAN
7 USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY ZUROMIN

W wyniku przeprowadzonej analizy zasadnosci wykazano, ze obszar proponowany do

objecia zintegrowanym planem inwestycyjnym zlokalizowany jest w Studium Gminy Zuromin

W przewarzajgcej cze$ci w granicach kierunku okre$lonego jako teren rozmieszczenia urzgdzeh
wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajgcej 500kw
pochodzgcej z przetwarzania $wiatta stonecznego, ktéra umozliwia lokalizacje obiektéw i
urzgdzeh wytwarzajgcych energie elektryczng pochodzgcqg z przetwarzania $wiatta
stonecznego wraz z infrastrukiurg niezbedng do ich funkcjonowania, w tym magazynami
energii i stacjami transformatorowymi oraz gtéwnymi punktami zasilania. Na pozostatej czesci
analizowany teren znajduje sie w granicach rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz terenach
preferowanej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. Z czego tereny zabudowy mieszkaniowej
stanowiqg bardzo maty fragment analizowanego terenu. W zwigzku z tym, iz wykazano szanse
na opracowanie miejscowego planu dla przedmiotowego terenu w oparciu o istniejgce
ustalenia Studium odnie$¢ nalezy sie do podstawowych warunkdéw oraz zasad zabudowy i

zagospodarowania zawartych  w  Studium. Dla terendw rozmieszczenia urzgdzen

wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii 0o _mocy przekraczajgcej 500kw
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pochodzgcej z przetwarzania $wiatta  stonecznego ustalono parametry i wskazniki

urbanistyczne: intensywno$¢ zabudowy - od 0,0001 do 1,0; powierzchnia zabudowy - od 1% do
80% powierzchni dziatki budowlanej; powierzchnia biologicznie czynna - od 10% do 50% dziatki
budowlanej; wysoko$¢ zabudowy - od 3 do é m dla paneli fotowoltaicznych, od 7 m do 12 m

dla stacji tfransformatorowych i gtdwnych punktow zasilania. Dla zabudowy mieszkaniowo-

ustugowej ustalono parametry: intensywnos¢ zabudowy - od 0,01 do 5, powierzchnia
zabudowy - od 1% do 60% powierzchni dziatki budowlanej (dla dziatek zabudowanych, ktérych
powierzchnia zabudowy przekracza 60%, dopuszcza sie powierzchnie zabudowy nie wyzszg niz
wynikajgca z faktycznego zagospodarowania), powierzchnia biologicznie czynna - od 30% do
50% dziatki budowlanej, wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej- od 7 m do 12 m,
wysokos$¢ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej - od 10 m do 20 m, wysoko$¢ zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej i ustugowej - od 5 m do 16 m, wysoko$¢ zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej - od 7 m do 20 m,

Analiza uwarunkowan terenu wykazata, ze obszar proponowany do objecia
zintegrowanym planem inwestycyjnym cze$ciowo znajduje sie w granicach prawnych form
ochrony przyrody 1j. Obszaru Chronionego Krajobrazu Miedzyrzecze Skrwy i Wkry. Wskazany akt
prawny wprowadza szereg zakazéw, jednakze w przypadku analizowanego terenu istotnym
moze sie okazac jedynie jeden dotyczqcy zabijania dziko wystepujgcych zwierzgt, niszczenia
ich nor, legowisk, innych schronien i miejsc rozrodu oraz tarlisk, ztozonej ikry. Wskazaé nalezy, ze
istotno$¢ zardwno tego jak i pozostatych zakazdw lezy w gestii Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska.

W granicach analizowanego obszaru nie wystepujg grunty chronione, obszary zagrozeh
niebezpieczehstwem powodzi, tereny i obszary gérnicze oraz formy ochrony zabytkéw.

W  wyniku analizy terenu ustalono, ze w sqgsiedztwie terenu przebiega siec
elektroenergetyczng sredniego i wysokiego napiecia oraz sie¢ telekomunikacyjna.

Majgc na uwadze przeprowadzong analize stanu faktycznego oraz wykazang mozliwose
zgodnosci planowanych rozwigzan z ustaleniami Studium Gminy Zuromin, nalezy stwierdzic, iz
zasadne jest przystgpienie do sporzgdzenia Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego, z
uwzglednieniem efektywnej realizacji potencjatu terenu, przy jednoczesnym zachowaniu
zgodnosci z wartosciami i kierunkami okreslonymi w Studium, w celu umozliwienia lokalizacii
zabudowy o funkcji produkcyjno-ustugowej na przedmiotowym obszarze. Nalezy przede
wszystkim zwrdécié uwage, ze Swiadome ksztattowanie nowych terendw inwestycyjnych za
pomocg szczegdtowych aktdw prawa miejscowego jest przejawem kontroli wtadz gminy nad
rozwojem przestrzennym, ktéry posiada bezposredni wptyw na jakos¢ zycia jej mieszkancodw.
Ponadto, uruchomienie nowych terendéw inwestycyjnych z zakresu odnawialnych Zzrédet

energii zgodnie z kierunkami rozwoju zabudowy okreslonymi w Studium oraz przepisami ustawy
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o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przyczyni sie do spdjnego i kontrolowanego
zagospodarowania terenu w obrebie geodezyjnym Brudnice, co pozwoli na wykorzystanie

potencjatu terenu z uwzglednieniem wszelkich przepisdw odrebnych.
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WYMAGANIA FORMALNE
PODK+tAD MAPOWY | PROCEDURA PLANISTYCZNA

15. MATERIALY GEODEZYJNE DO OPRACOWANIA ZINTEGROWANEGO PLANU
INWESTYCYJNEGO
Zgodnie z arf. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan

miejscowy sporzqdza sie w skali 1:1000, z wykorzystaniem urzedowych kopii map zasadniczych
albo w przypadku ich braku map katastralnych, gromadzonych w panstwowym zasobie
geodezyjnym i kartograficznym. W przypadku opracowania miejscowego planu w formie
zinfegrowanego planu inwestycyjnego koszty zakupu podktadu mapowego do opracowania

projektu ZPI nalezg do zadah inwestora.

16. WYMAGANY ZAKRES ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

Nalezy wskazac, iz procedowanie miejscowego planu prowadzone jest przez organ

wykonawczy gminy, czyli w przedmiotowej sprawie przez Burmistrza Gminy i Miasta Zuromin we
wspodtpracy z Radg Miejskg. Od strony formalno - prawnej prace planistyczne zwigzane ze
sporzgdzeniem oraz uchwaleniem miejscowego planu w formie zintegrowanego planu
inwestycyjnego powinny by¢ zgodne z procedurg wskazang w art. 37ec. ust. 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (fj. Dz. U. z 2024 r., poz. 1130
z pdin. zm.) 1j. Burmistrza Gminy i Miasta Zuromin, jezeli Rada Miejska wyrazi zgode na
przystgpienie do sporzgdzenia zinfegrowanego planu inwestycyjnego:

1) prowadzi zinwestorem, a takze z osobq trzecig bedgcq wtascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci, na ktérej ma by¢ realizowana inwestycja uzupetniajgca,
negocjacje w zakresie tresci projektu  umowy urbanistycznej oraz projektu
zinfegrowanego planu inwestycyjnego,

2) wprowadza zmiany do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego, wraz
z uzasadnieniem, sporzqgdza prognoze oddziatywania na $rodowisko, o ile jest
wymagana oraz projekt umowy urbanistycznej, uwzgledniajgc wynik negocjacji,

3) udostepnia w Rejestrze projekt zinfegrowanego planu inwestycyjnego wraz
z uzasadnieniem, projektem umowy urbanistycznej i prognozq oddziatywania na
srodowisko, o ile jest wymagana,

4) jednoczesdnie:

a) wystepuje o opinie, o ktérych mowa w art. 17 pkt 6 lit. a,
b) wystepuje o uzgodnienia, o ktérych mowa w art. 17 pkt 6 lit. b,
c) wystepuje o zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele

nierolnicze i niele$ne, jezeli wymagajq tego przepisy odrebne,
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5)

6)

7)
8)

9)

ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

d) ogtasza w sposdb okreslony w art. 8h ust. 1 o rozpoczeciu konsultacji spotecznych
i przeprowadza konsultacje spoteczne;

w terminie 14 dni od dnia zakohczenia opiniowania, uzgadniania i konsultacji
spotecznych, o ktérych mowa w pkt 4 lit. a, b i d, wprowadza zmiany do projektu
zinfegrowanego planu inwestycyjnego wynikajgce z:

a) uzyskanych opinii,

b) dokonanych uzgodnien,

c) przeprowadzonych konsultacji spotecznych;
w niezbednym zakresie ponawia czynnosci, o ktérych mowa w pkt 1, pkt 4 lit. b, i pkt 5 lit.
b, a jezeli wprowadzone zgodnie z pkt 5 zmiany dotyczg lokalizacji przedsiewziecia
moggcego znaczgco oddziatywaé na srodowisko, ponawia takze czynnosci, o ktérych
mowa w pkt 4 lit. d i pkt 5 lit. c;
zawiera w imieniu gminy umowe urbanistyczng,
udostepnia w Rejestrze projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz
z uzasadnieniem, umowqg urbanistyczng, prognozq oddziatywania na Srodowisko,
o ile jest wymagana i raportem podsumowujgcym przebieg konsultacji spotecznych,
przedstawia Radzie Miejskiej projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego stanowigcy
zatgcznik do umowy urbanistycznej] wraz z raportem podsumowujgcym przebieg

konsultacji spotecznych.

Zgodnie z ustawg o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale

spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko z dnia

3 pazdziernika 2008 r. koniecznym jest przeprowadzenie strategicznej oceny oddziatywania na

srodowisko planu zagospodarowania przestrzennego, obejmujgcg: uzgodnienie stopnia

szczegdtowosci informaciji zawartych w prognozie oddziatywania na srodowisko, sporzgdzenie

prognozy oddziatywania na Srodowisko, uzyskanie wymaganych ustawqg opinii oraz

zapewnienie mozliwosci udziatu spoteczehstwa w postepowaniu.
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