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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, czesc

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 tj.
sporzgdzenie takiego projektu inwestor zleca urbaniscie. W przypadku zintegrowanego planu
inwestycyjnego inwestor zobowigzany jest do podpisania umowy urbanistycznej w formie aktu
notarialnego, w ktdérej 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
zostaé 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, obiektdw 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, obiektéw stuzqcych 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 58/6, 65/3 oraz czes$¢ dziatki ewidencyjnej nr 58/5 w obrebie geodezyjnym 1-
Zuromin, Gmina Zuromin. Wskazany obszar stanowi teren o powierzchni ok. 2,0793 ha.
Przedmiotowy obszar obejmuje teren niezabudowany oraz pas drogowy ulicy Dziatkowej,
zlokalizowany w zachodniej czeéci miasta Zuromin, w rejonie ulicy Lidzbarskieji Dziatkowej, ktdre

sg istotnym elementem uktadu komunikacyjnego miasta. Wyksztatcona  struktura
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

funkcjonalno-przestrzennej czesci miasta Zuromin, bedgca sgsiedztwem analizowanego
obszaru stanowi tereny zabudowy produkcyjno-ustugowej od strony pdtnocnej oraz ustugowej
od strony wschodniej. Pozostate graniczgce obszary nie posiadajg wyksztatconej struktury
funkcjonalno-przestrzennej. Na ponizszych rysunkach przedstawiono obszar proponowany do
objecia ZPl na tle czesci miasta Zuromin oraz ewidencji gruntow i budynkéw a takze

ortofofomapy.
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RYS NR 1 OBSZAR PROPONOWANY DO OBJECIA ZPI NA TLE CZESCI MIASTA ZUROMIN
= ——

\ N S<92/B 8k 1/156/6 156/4 167/}

>4 ® 5190/4

~ 77/20

SHLI, AR \
Y1) "

\
Suwspotiwsrey GBbhsireetMap 87 e 4SRN\
867/6 7 AW G,

Zrédto: 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 ZPINATLE EWIDENCJI GRUNTOW | BUDYNKOW ORAZ ORTOFOTOMAPY

Irédto: opracowanie wiasne na podstaw:e http://zuromin-powiat.geoportal2.pl/map/geoportal/wfs.php,
https://mapy.geoportal.gov.pl/wss/service /PIGIK/ORTO /WMTS/StandardResolution2Service=WMTS&Request=GetCapabilities
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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 149/XVI/20 Rady Miegjskiej w
Zurominie z dnia 5 marca 2020 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Zuromin. Wskazany okt prawa miejscowego
wprowadza tereny o réznej funkcji i zasadach zagospodarowania. Zgodnie z zatgcznikiem
graficznym bedgcym czescig ww. dokumentu teren proponowany do objecia ZPI znajduje sie
w granicach ferenu elementarnego oznaczonego symbolem O01P - teren zabudowy

produkcyjnej, sktaddw i magazyndw oraz 21KD(L) - teren drogi publicznej klasy lokalnej

Dla terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolem cyfrowo-literowym 01P ustala
sie:
1) przeznaczenie podstawowe: teren zabudowy produkcyjnej, sktaddw i magazynéw;
2) przeznaczenie uzupetniajgce: funkcja ustugowa, zabudowa gospodarczo - garazowej, niezbedne do obstugi
zabudowy: dojécia, dojazdy, infrastruktura techniczna;
3) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenu elementarnego:
a) linie zabudowy - zgodnie z rysunkiem planu, ustaleniami ogdlnymi, przepisami odrebnymi;
4) szczegdlne warunki i zasady ksztattowania zabudowy:

a) w ramach przeznaczenia uzupetniajgcego dopuszcza sie lokalizacje tymczasowych obiektow
budowlanych zwigzanych bezposrednio z podstawowym przeznaczeniem terenu elementarnego;

b) nakazuje sie, aby funkcja ustugowa stanowita maksymalnie 30 % powierzchni uzytkowej budynkow
przemystowo — ustugowych lub maksymalnie 30 % powierzchni dziatki budowlanej w odniesieniu do
budynkdéw ustugowych wolnostojgcych;

c) zakazuje sie lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m 2;

d) dopuszcza sie lokalizacje jednego mieszkania dia wtasciciela budynku;

5) ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terendw:

a) w granicach wyznaczonych na zatgczniku graficznym, w ramach terenéw elementarnych oznaczonych
symbolami cyfrowo - literowymi 01P i 02P wyznaczona jest granica strefy ochrony sanitarnej, o ktérej
mowa w §11, ust. 1, pkt 3), w ktdrej obowigzujq ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terendw
wynikajgce z przepisdw odrebnych;

6) wskazniki zagospodarowania terendw elementarnych:

a) powierzchnia biologicznie czynna — min.10 % powierzchni dziatki budowlane;j;

b) powierzchnia zabudowy — max. 0,80 powierzchni dziatki;

c) intensywno$¢ zabudowy — min. 0,01 max. 3,2 powierzchni dziatki budowlanej;

7) wysoko$¢ zabudowy:

a) wysokos¢ budynkdw przeznaczenia podstawowego: max. 3 kondygnacje nadziemne, nie wyzej niz 12m;

b) wysokos$¢ budynkdw zabudowy gospodarczo - garazowej: max. 2 kondygnacje nadziemne, nie wyzej
niz 10 m;

c) wysoko$¢ budowli: nie wyzej niz 20 m;

d) wysokos¢ tymczasowych obiektéw budowlanych: nie wyzej niz 10 m;

e) wysoko$¢ zabudowy niewymienionej w lit. a) - d): nie wyzej niz 5 m;

8) usytuowanie, geometria i pokrycie dachdw, kolorystyka zabudowy:

a) kierunek gtéwnej kalenicy: prostopadle lub réwnolegle w stosunku do frontu dziatki lub najdtuzszej
granicy dziatki;

b) geometria i pokrycie dachdw nad gtownag brytg budynkdw: - dwuspadowy lub wielospadowy, o kgcie
nachylenia potaci od 12° do 45°, kryty materiatami w odcieniach czerwieni, brgzu lub czemi; - dopuszcza
sie realizacje dachu jednospadowego o kgcie nachylenia potaci 20° dla grupy budynkdw; - dopuszcza
sie realizacje dachow ptaskich;

c) kolorystka elewacji — barwy stonowane; - dopuszcza sie stosowanie szkta w elewacjach budynkdw
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RYS NR 3 AKT PRAWA MIEJSCOWEGO

Ao %
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie - https://rastry.gison.pl/wms/zuromin.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

RYS NR 4 LEGENDA

USTALENIA:

‘GRANICA 0BSZARU OBJETEGD PLANEM MESSCOWTM

ZASADACH ZAGOSPODAROWANIA
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BEZPIECZERSTWA 2 FUNKC.4 MESTKALNA WELORCOZNHA
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BEZPIECIENSTWA Z UK. USLUG WELCIAZLINYCH
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USLUG PUBLICZNYCH oROA

TEREN ZABUDOWY USLUG 2 ZAKRESU KULTU RELIGLNEGO

TEREN ZABUDOWY USLUG 2 ZAKRESU SPORTU| REKAEACA
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TEREN ZABUDOWY ZAPLECZA KCMUNKACT.NEGO - DWORZEC AUTOBLSONY

TEREN OBSLUGI PRODUAC.! W GOSPODARSTNACH CGRIDNCEZYCH

TEREN ZABUDOWY ZAGRODOWE

TEREN ROUNKEY 2 MOZLINGEC A ZALESIENIA

TERENROUNGZY.

TEREN OGROOCW DZAKOWYCH

TEREN ZELEN) URZADZONE
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TEREN INTRASTRUKTLRY TECHNCZNE. - GAZOAICTO

TEREN INFRASTRUKTUEY TECHNCINE, - CEPLOWNCTWO

TEREN INFRASTRUKTLRY TECHNICINE. - TELEKDMUNKACIA

TEREN DROG! PUBLIGINE. KLASY GROWHE)

TEREN DROG PUBLICENE. KLASY ZB0RCZES
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I
=
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TEREN DROGI PUBLICZNE. KLASY LOKALKE.

TEREN DROG PUBLICINE. KLASY DOUATDOWE]

TEREN DROGH WEWNETRINES

TEREN CIAGU PIESZEGD

VHTMARCNANIE PODANE W METRAOH

USTALENIA DOTYCZACE OBIEKTOW | TERENOW CHRONIONYCH NA
PODSTAWIE PRZEPISOW ODREBNYCH:

WOJENODZTWA MAZOWECKEED

(OBSZAR STANOWISKA ARCHEOLDGICZNEGO AP
- NUMER QBSZARUAZP.
NUVER STANDRISKA ARCHEOLOGICZNE GO NA QBSZARZE AZP.
NUMER STANOINISKA AR CHEOLOGICINEGD W MEJSCONDSC)

ZaEYTHON

GRANICA STREFY OGHRONY BEZPOSREDNIE) LLECIA WOOY

U OENE el

w
OZNACZENIA INFORMACY.NE

\GRANICA ADUINSTRACY A MIASTA

‘GRANICA WARMINSKO - MAZURSKE. SPECIALNE ]
STREFY ENONOMICINES

oK

NAZWA LLICY
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Zrédto: Uchwata Nr 149/XVI/20 Rady Miejskiej w Zurominie z dnia 5 marca 2020 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zuromin.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

7. USTALENIA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY ZUROMIN
Na terenie Gminy Zuromin obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkéw

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 PREFEROWANEJ ZABUDOWY PRODUKCYJINO-
USLUGOWEJ

Zgodnie z rysunkiem kierunkéw rozwoju zabudowy obszar proponowany do objecia

zintegrowanym planem inwestycyjnym zlokalizowany jest w granicach terendw preferowanej

zabudowy produkcyjno-ustugowej w granicach strefy funkcjonalno-przestrzennej ,A" — strefa

miejska.

W strukturze  wewnetrznej gminy, po uwzglednieniu lokalnych zréznicowan
przestrzennych wynikajgcych z uwarunkowan przyrodniczych, spotecznoekonomicznych i
techniczno-infrastrukturalnych, predyspozyciji funkcjonalnych oraz roli obszaru w rozwoju

gospodarczym gminy, wyodrebniono strefy funkcjonalno- przestrzenne:

» Strefa A - miejska - strefa intensywnego rozwoju funkcji osadniczo - ustugowych i
produkcyjnych, w oparciu o uksztattowany osrodek miejski, posiadajgcy korzystne potozenie i

mozliwosci rozwoju.

Podstawowe kierunki zagospodarowania przestrzennego i gtdwne dziatania w wydzielonych

strefach przedstawiajqg sie nastepujgco:

Strefa A - miejska - tworzenie warunkéw dla rozwoju funkcji osadniczo - ustugowych i
produkcyjnych. Koncentracja dziatah powinna zmierzaé w kierunku wzmocnienia organizmu
miejskiego Zuromina joko o$rodka obstugi ludnosci (w tym ruchu turystycznego -
wypoczynkowego w tym rejonie) oraz osrodka przetwdrstwa rolno - spozywczego na bazie

lokalnej produkciji rolnej.
Gtéwne kierunki dziatania zmierzajgce do realizaciji celéw na tym obszarze:
* podniesienie atrakcyjnosci poprzez:

- zagospodarowanie centralnej czesci miasta z ukierunkowaniem na cele
ustugowo - mieszkaniowe, uwzgledniajgce obstuge ruchu turystyczno -
wypoczynkowego rejonu. Konieczno$¢ opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru objetego ochrong konserwatorskg,

uwzgledniajgcego szczegdtowe wytyczne konserwatorskie,
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- poprawa struktury funkcjonalno - przestrzennej szczegdlnie w kontekscie
rozwigzania problemdédw  komunikacyjnych  miasta  (eliminacja ruchu
franzytowego z centrum, urzgdzenie parkingdw dla samochoddw w rejonie
centrum oraz w rejonie planowanych drég obwodowych), dostosowanie
nowych inwestycji do skali, rozwigzan funkcjonalnych, ksztattu i technologii
budowlanej zachowanych, wartosciowych kulturowo obiektéw. Kreowanie
wizerunku miasta poprzez odtworzenie i utrzymanie historycznych uktaddw
przestrzennych wraz z pozostatosciami dawnego uktadu parcelacyjnego,
odbudowe i dbatos¢ o miejsca stanowigce tozsamosci miasta - zespdl sakrainy,
teren najstarszej czeSci miasta, cmentarze. Stworzenie warunkéw do
zaspokojenia zainteresowan poznawczych oraz odczucia indywidualnego

klimatu miasta,

¢ tworzenie warunkéw dla aktywizaciji gospodarczej w oparciu o korzystne potozenie w

uktadzie komunikacji drogowej oraz korzysthe uwarunkowania hydrogeologiczne,

erozwdj zorganizowanej bazy ogdlnodostepnej dla obstugi ruchu turystyczno-
wypoczynkowego, stanowigcej uzupetnienie oferty regionu, w kontekscie korzystnych
uwarunkowan  do  rozwoju  budownictwa  letniskowego i gospodarstw

agroturystycznych,

* przygotowanie oferty terendw - ukierunkowanie gospodarki gruntami na tworzenie

zasoboéw komunalnych z przeznaczeniem na poszczegdlne funkcije,

¢ intensyfikacja uzytkowania terendw przy rownoczesnym likwidowaniu konfliktéw

funkcjonalno-przestrzennych,

e ysprawnienie tranzytowego ruchu drogowego przebiegajgcego przez miasto przy

réwnoczesnym uwzglednieniu koniecznosci optymalnej obstugi terendw rozwojowych,

e rozbudowa systemdw infrastruktury technicznej w celu podniesienia standardu
istniejgcej zabudowy oraz  zapewnienia odpowiedniego wyposazenia

infrastrukturalnego terendw rozwojowych miasta,

e zapewnienie odpowiedniego funkcjonowania systemu przyrodniczego miasta
poprzez zwiekszenie powierzchni terendw zielonych oraz lokalizowanie nowych w
sposdb  utatwiajgcy przewietrzanie terenu, 1j. réwnolegle do kierunkdw wiatréw

przewietrzajgcych,

* przeksztatcanie otoczenia miasta w obszary ekologiczne z jednoczesnym skutecznym

ograniczaniem réznego rodzaju naruszeh srodowiska na terenie miasta,
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e powigzanie systemu przyrodniczego miasta z atrakcyjnymi terenami otwartymi w
jego strefie zewnetrznej poprzez zwiekszenie powierzchni terenéw zielonych oraz
stworzenie (wzmocnienie) systemu spdéjnych, czytelnych ciggdw przyrodniczych

majgcych duze znaczenie dla funkcjonowania miasta,

e preferowanie rozwoju przetworstwa rolno-spozywczego,
e tworzenie warunkdéw dla rozwoju ustug dla rolnictwa (magazyny, punkty skupu,

hurtownie itp.)

¢ ochrona wiekszych komplekséw gleb dobrych jakosciowo (k. Il - IV) przed zmiang

przeznaczenia na cele nierolnicze,

e rozwdj rolnictwa z utrzymaniem dotychczasowej specjalizacii, tradycji upraw i

uksztattowanych kierunkéw produkcii rolnej,

e rozbudowa systemdw infrastruktury technicznej w celu podniesienia standardu
istniejgcej zabudowy oraz zapewnienia odpowiedniego wyposazenia

infrastrukturalnego terendw przewidzianych do zabudowy,
» urzqdzenie Sciezek i fras rowerowych,
¢ promocja miasta oraz jego szans i mozliwosci rozwoju.

Na rysunku studium wskazano tereny pod zabudowe, okreslajgce mozliwe kierunki rozwoju
przestrzennego miasta Zuromina. Dla obszaru proponowanego do objecia ZPl wskazano tereny

preferowanej zabudowy produkcyjno-ustugowej.

Tereny zabudowy produkcyjno-ustugowej przeznaczone sg pod lokalizacje bqdz

rozbudowe zaktaddw produkcyjnych, sktaddédw i magazyndw, zabudowe ustugowq oraz
urzgdzenia infrastruktury technicznej. W uzasadnionych przypadkach dopuszczalne jest
lokalizowanie funkciji mieszkaniowej dla wtascicieli obiektdw dziatalnosci gospodarczej. Ustala

sie parametry i wskazniki urbanistyczne:

intensywnos$¢ zabudowy - od 0,01 do 2;

— powierzchnia zabudowy - od 1% do 60% powierzchni dziatki budowlanej;

powierzchnia biologicznie czynna - od 10% do 30% dziatki budowlane;j;

- wysokos¢ zabudowy - od 10 do 20 m.

Uwzgledniajgc przywotane powyzej ustalenia Studium dla analizowanego obszaru,
zasadnym wydaije sie podjecie dziatan zmierzajgcych do sporzgdzenia zintegrowanego planu

inwestycyjnego, umozliwiagjgcego efektywne zagospodarowanie terenu w ramach
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wyznaczenia odpowiednich terendw elementarnych, zgodnie z kierunkami rozwoju o

przeznaczeniu produkcyjno-ustugowym okreslonym w Studium.

RYS NR 5 STUDIUM — MAPA KIERUNKOW ROZWOJU ZABUDOWY

STREFA MIEJSKA

TEREN PREFEROWANEJ ZABUDOWY
PRODUKCYJNO-UStUGOWE)

Zrédto: opracowanie wiasne 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.

PRACOWNIA

URBANISTYCZNA

ESPRIT

MICHAt ROMANSKI

17| Strona




ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

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$ne.
Przeprowadzona analiza wykazata, ze na badanym tferenie wystepujg grunty rolne klasy
bonitacyjnej lllb. Zgodnie z treScig Art.10a ww. ustawy przepisdw dotyczgcych ograniczen
przeznaczenia gruntdw na cele nierolnicze i niele$ne nie stosuje sie do gruntéw rolnych

potozonych w granicach administracyjnych miast. Tym samym obszar analizowany potozony

w granicach administracyjnych Miasta Zuromin nie_wymaga uzyskania zgody ministra

wtasciwego do spraw rozwoju wsi.

TAB. NR 2 ZESTAWIENIE GRUNTOW

POW. KLASOUZYTKU W POW
NUMER . GRANICACH )
DZIALKI KLASOUZYTEK GRUNTOWY ANALIZOWANEGO DfII-IA:)KI
OBSZARU (HA)
Rlllb — Grunty orne lllb klasy bonitacyjnej; 0,2859
58/5 RIVa — Grunty orne IVa klasy bonitacyjnej; 0,0127 1,5774
RIVb — Grunty ore IVb klasy bonitacyjne;j. 1,2309
58/6 Tp - Grurﬁy przeznaczone ppd budowe drég 0.0065 0.0065
publicznych lub linii kolejowych.
65/3 Dr — Drogi. 0,5401 0,5401

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

9. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE 1 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
aktu prawa miejscowego jakim jest zintegrowany plan inwestycyjny. W przedmiotowym

przypadku obszar proponowany do objecia ZPI zlokalizowany jest poza granicami prawnych

form ochrony przyrody.
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10. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OCHRONY ZABYTKOW

Formy ochrony zabytkédw ustalone zostaty w art. 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U.z 2024 r. poz. 1292 z pdzn. zm.). Powyzszy
przepis okresla nastepujgce formy ochrony zabytkdw:

1. wpis do rejestru zabytkdw;
1a) wpis na Liste Skarbéw Dziedzictwa;

2. uznanie za pomnik historii;
utworzenie parku kulturowego;

4. ustalenia 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
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

zabytkéw, opracowywanym dla obszaru catej gminy, czyli gminnej ewidenciji zabytkéw.
Obiekty i obszary zabytkowe ujawniane sq takze w dokumentach planistycznych, takich jak

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

proponowanego do objecia ZPI nie wystepujag prawne formy ochrony zabytkdw.

11. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OBStUGI KOMUNIKACYJNEJ

Obszar proponowany do objecia ZPI usytuowany jest w bezposrednim sgsiedztwie dziatki
ewidencyjnej nr 92/4, ktéra stanowi droge gminng nr 460726N, przebiegajgcg wzdtuz
potnocnej granicy przedmiotowego terenu. Dodatkowo, w granicach analizowanego obszaru
znajduje sie dziatka ewidencyjna nr 65/3, bedgca drogg gminng nr 460643N. Od strony

potudniowej, przedmiotowy teren posiada dostep do drogi wojewddzkiej nr 541.
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Irédto: opracowanie wiasne na podstawie http://zuromin-powiat.geoportal2.pl;

https://mapy.geoportal.gov.pl/wss/service/PZGIK/ORTO/WMTS/StandardResolutiongService=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 jest

wyposazony w sie¢ wodociggowqg, sie¢ telekomunikacyjng, napowietrzng siec
elektroenergetyczng $redniego napiecia, sie¢ gazowa oraz siec kanalizacji sanitarnej i
deszczowej. Nalezy wskazac, ze przez analizowany teren przebiega projektowana sieé
elektroenergetyczna, ktéra potgczy sie z istniejgcqg sieciq elektroenergetyczng $redniego
napiecia przebiegajgcq przez dziatke. Projektowana sieé przebiega w sgsiedztwie pdtnocne;j
granicy przedmiotowego obszaru, poczgwszy od wschodniej granicy, a jej zakohczenie, po
potgczeniu z istniejgcg siecig, bedzie miato miejsce w pdtnocno-zachodniej czesci

przedmiotowego ferenu.

RYS NR 8 UZBROJENIE TERENU W INFRASTRUKTURE TECHNICZNA

) /
SIEC WODOCIAGOWA PROJEKTOWANA SIEC PROJEKTOWANA SIEC
ELEKTROENERGETYCZINA < KANALIZACYJNA |
(OZINACZIONA CZERWONA WODOCIAGOWA
STRZALKA)

NAPOWIETRZNA SIEC
ELEKTROENERGETYCZNA SREDNIEGO
NAPIECIA

SIEC GAZOWA ORAZ SIEC
KANALIZACJI SANITARNEI |
DESZCZOWEJ

i : S~/ 62/2

34/1 Ve

®

/ K { 7,
e e
lg3 /g / = // 4

/)

Zrédto: opracowanie wtasne 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 INWESTYCYJNEGO

Powyzej wymieniono kluczowe uwarunkowania majgce wptyw na mozliwosci

zainwestowania analizowanego obszaru. Jednakze uwarunkowan terenu majgcych wptyw na
0gding mozliwos$¢ zabudowy i zagospodarowania okreslonego obszaru albo warunkujgcych
powstanie dodatkowych obostrzen dla ustaleh ZPI, jest znacznie wiecej. Zalicza sie do nich
m.in. szerokie spektrum czynnikdw geologicznych takich jak: wystepowanie terendéw
zagrozonych powodzig, terendw godrniczych, ztéz kopalin, terendw osuwiskowych lub
obszaréw gtdwnych zbiornikéw wdd podziemnych. Postugujgc sie dostepnymi materiatami
dokonano analizy pozostatych czynnikdw wptywajacych na przyszte zapisy zintegrowanego
planu inwestycyjnego. Analiza wykazata, iz obszar proponowany do objecia ZPI:
— nie znagjduje sie na obszarze wystepowania ztéz kopalin, obszardw lub terendw
gdrniczych,
— nie jest obszarem zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych,
— nie jest obszarem zagrozonym niebezpieczenstwem powodzi,
— znajduje sie w granicach Gtéwnego Zbiornika Wdod Podziemnych Subniecka
Warszawska nr 215 oraz Zbiornika Dziatdowo nr 214,
— Wsqgsiedztwie na terenie dziatki ewidencyjnej nr 28/2, 29 oraz 92/2 znajduje sie cmentarz
parafialny. Analizowany obszar cze$ciowo znajduje sie w strefie odlegtosci od 50 m do

150 m od terenu cmentarza.
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14. ANALIZA DOTYCZACA STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN
Z USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY 2UROMIN
W wyniku przeprowadzonej analizy zasadnosci wykazano, ze obszar proponowany do

objecia zintegrowanym planem inwestycyjnym zlokalizowany jest w Studium Gminy Zuromin
w granicach kierunku okre$lonego jako tereny preferowanej zabudowy produkcyjno-

ustugowej, ktéra umozliwia lokalizacje bqdz rozbudowe zaktaddw produkcyjnych, sktaddw i

magazyndw, zabudowe ustugowq oraz urzgdzenia infrastruktury technicznej. 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 warunkdw oraz

zasad zabudowy i zagospodarowania zawartych w Studium. Dla terenédw zabudowy

produkcyjno-ustugowej ustalono parametry i wskazniki urbanistyczne: intensywnos¢ zabudowy
- od 0,01 do 2; powierzchnia zabudowy - od 1% do 60% powierzchni dziatki budowlanej;
powierzchnia biologicznie czynna - od 10% do 30% dziatki budowlanej; wysoko$¢ zabudowy -
od 10 do 20 m.

Andliza uwarunkowan terenu wykazata, ze obszar proponowany do objecia
zinfegrowanym planem inwestycyjnym nie znajduje sie w granicach prawnych form ochrony
przyrody, obszarach zagrozonych niebezpieczehnstwem powodz jak réwniez terenach i
obszarach gdrniczych. Ponadto w granicach terenu proponowanego do objecia ZPI nie
wystepujg form ochrony zabytkdw. Wskazac¢ nalezy, ze na analizowanym obszarze wystepujg
grunty chronione, natomiast nie wymagajg uzyskania zgody ministra wtasciwego do spraw
rozwoju wsi ze wzgledu na potozenie ww. obszaru w granicach administracyjnych miasta
Zuromin. Warto nadmienié, ze w sgsiedztwie znajdujg sie cmentarz parafialny. Analizowany
obszar w niewielkiej czesci znajduje sie w strefie sanitarnej w odlegtosci od 50 m do 150 m od
terenu cmentarza. W wyniku analizy terenu ustalono, ze przez wskazany teren przebiega siec
wodociggowq, sie¢ telekomunikacyjng oraz napowietrzng sie¢ elekiroenergetyczng
sredniego napiecia. Nalezy wskazaé, ze przez analizowany teren przebiega projektowana sie¢
elektroenergetyczna, ktéra potgczy sie z istniejacq sieciq elektroenergetyczng $redniego
napiecia przebiegajacqg przez dziatke. Projektowana sie¢ przebiega w sgsiedztwie pdtnocnej
granicy przedmiotowego obszaru, poczgwszy od wschodniej granicy, a jej zakohczenie, po
potgczeniu z istniejgcqg siecig, bedzie miato miejsce w pdtnocno-zachodniej czesci
przedmiotowego terenu. W bezposrednim sgsiedztwie przebiega sie¢ gazowa oraz siec
kanalizacji sanitarnej i deszczowe.

Tym samym wskaza¢ nalezy, ze analizowany teren wyposazony jest w stopniu wysokim w

infrastrukfure techniczng.
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Majgc na uwadze przeprowadzong analize stanu faktycznego oraz wykazang mozliwosé
zgodnosci planowanych rozwigzan z ustaleniami Studium Gminy Zuromin, nalezy stwierdzi¢, iz
zasadne jest przystgpienie do sporzqdzenia Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego, z
uwzglednieniem efektywnej realizacji potencjatu terenu, przy jednoczesnym zachowaniu
zgodnosci z wartosciami i kierunkami okre§lonymi w Studium, w celu umozliwienia lokalizacji
zabudowy o funkcji produkcyjno-ustugowej na przedmiotowym obszarze. Nalezy przede
wszystkim zwrdci¢ uwage, ze Swiadome ksztattowanie nowych terendw inwestycyjnych za
pomocgq szczegdtowych aktdéw prawa miejscowego jest przejawem kontroli wtadz gminy nad
rozwojem przestrzennym, ktéry posiada bezposredni wptyw na jakos$¢ zycia jej mieszkahcodw.
Ponadto, polepszenie mozliwosci inwestycyjnych terenu zgodnie z kierunkami rozwoju
zabudowy okresSlonymi  w  Studium przyczyni sie do spdjnego i kontrolowanego
zagospodarowania terenu w obrebie geodezyjnym Zuromin, co pozwoli na wykorzystanie

potencjatu terenu z uwzglednieniem wszelkich przepisdw odrebnych.

PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT
MICHAt ROMANSKI

24 | Strona



ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

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 (1j. 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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6)

7)
8)

9)
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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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