UZASADNIENIE

do uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych
obszaréw polozonych na terenie Miasta Zuromin

Projekt planu zostal sporzadzony na podstawie uchwaty nr 444/LX/23 Rady Miejskiej w Zurominie z
dnia 22 wrzesnia 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla wybranych obszaréw polozonych na terenie Miasta Zuromin.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) przy sporzadzaniu ww. planu, uwzgledniono:

I. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 2:

1) wymagania ladu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

W projekcie planu uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez
okreslenie: linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu iroéznych zasadach zagospodarowania,
nieprzekraczalnych linii zabudowy, funkcji terenow, rodzaju i kolorystyki materialdow uzytych do wykonania
zabudowy, a takze sposobu ich rozmieszczenia na dzialce oraz parametrow technicznych i wskaznikow
urbanistycznych dotyczacych gabarytow obiektow.

Tereny elementarne wyodrgbnione liniami rozgraniczajgcymi w miejscowym planie zostaly wyznaczone
w oparciu o obowiazujace Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego.

Przy ustalaniu funkcji terenu kierowano sie potrzebami rozwojowymi Miasta Zuromin, gtéwnie w zakresie
rozszerzenia obowigzujacych funkcji oraz zasad i warunkow zagospodarowania nieruchomosci, co umozliwi
ksztattowanie przestrzeni miasta Zuromin w zgodzie z zasadami tadu przestrzennego oraz potrzebami wiascicieli
nieruchomosci. Majac na wzgledzie podstawowy cel planowania przestrzennego jakim jest ochrona tadu
przestrzennego, w granicach terenéw inwestycyjnych wyznaczono linie zabudowy.

Na obszarze objetym opracowaniem obowigzuja ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przyjetego uchwalg nr 149/XV1/20 Rady Miejskiej W Zurominie z dnia 5 marca 2020 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Zuromin. Zgodnie z
obowigzujacym aktem prawa miejscowego. Dotychczasowe przeznaczenia terenéw ulegng zmianie poprzez
wprowadzenie nowych lub wzbogacenie obowigzujacych funkcji oraz poprzez uporzadkowanie wybranych
przeznaczen terenu oraz zasad ich zagospodarowania. Zmiany ustalen proponowane w projekcie pozostaja
zgodne z kierunkami polityki przestrzennej okreslonymi w obowigzujacym aktem kierownictwa wewngtrznego
przyjetym uchwala 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.

Projekt planu w szczego6Inosci umozliwia rozwoj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinne;j,
ustug, ustug zdrowia i pomocy spotecznej, produkcji, produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych,
ogrodniczych, rolnictwa, sktadow i magazynow lub terenow infrastruktury technicznej oraz terenéw komunikacji
(tj. drog zbiorczych, lokalnych oraz dojazdowych).

Linie zabudowy od strony dréog wyznaczone zostalty z uwzglednieniem obowiazujacych przepiséw
odrebnych. Oprocz ksztattowania linii zabudowy w celu ochrony tadu przestrzennego w planie miejscowym
uwzglednione zostaty rowniez parametry techniczne i wskazniki dla zabudowy. Okreslane byly na podstawie
analiz przestrzennych istniejgcej zabudowy zlokalizowanej w sgsiedztwie obszaru obje¢tego planem oraz
specyfiki zabudowy w strukturze miejskie;.



2) walory architektoniczne i krajobrazowe

W projekcie planu uwzgledniono walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez zasady ksztaltowania
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, w szczegoélno$ci odnoszacych si¢ do: rozmieszczenia obiektow
budowlanych, ustalen parametréw technicznych w tym: geometrii dachéw, maksymalnej wysokosci zabudowy,
maksymalnego udzialu powierzchni zabudowy, maksymalnej iminimalnej nadziemnej intensywnosci
zabudowy, maksymalnej intensywnosci zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

3) wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéow rolnych i leSnych

W  projekcie planu uwzgledniono wymagania ochrony S$rodowiska w tym rowniez dotyczace
gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych i lesnych poprzez ustalenia odnoszace si¢ do ochrony
elementow Srodowiska tj. gruntdw i ziemi, powietrza, wody, wod gruntowych oraz zieleni. W szczegdlnosci
w planie miejscowym wprowadzono nastepujace zasady:

1) zakaz wprowadzania nieoczyszczonych sciekow z placow utwardzonych do wod powierzchniowych
1 gruntu;

2) zakaz wprowadzania do gleby substancji mogacych negatywnie wptywaé na jako§¢ wod
podziemnych;

3) zakaz zmiany kierunku i natezenia odptywu wod opadowych lub roztopowych oraz kierunku
odplywu wad ze zrodet ze szkoda dla gruntdow sasiednich, zgodnie z przepisami odrebnymi;

4) nakaz utwardzania i uszczelniania terendw zwigzanych z magazynowaniem substancji szkodliwych
dla srodowiska;

5) nakaz utrzymania sieci melioracyjnych i drenazowych w nalezytym stanie technicznym
umozliwiajagcym zachowanie drozno$ci poprzez ich ochrong przed zanieczyszczeniem, zarastaniem
1 zasypywaniem, zgodnie z przepisami odr¢bnymi;

6) dopuszcza si¢ przebudowe, skanalizowanie sieci melioracyjnych i drenazowych, zgodnie z
przepisami odrgbnymi;

7) nakaz by ucigzliwo$ci generowane przez obiekty zwigzane z uslugami oraz obiekty produkcji,
sktady i magazyny, zawieraly si¢ w granicach terenu, do ktérego inwestor posiada tytul prawny;

8) zakaz lokalizacji nowych przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddzialywac¢ na §rodowisko w
rozumieniu przepisow odrebnych z zakresu ochrony §rodowiska z zastrzezeniem pkt. 9;

9) adaptuje si¢ istniejace obiekty budowlane i instalacje nalezace do przedsiewzie¢ zawsze znaczaco
oddziatujgcych na $rodowisko;

10) zakaz w granicach planu lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na
srodowisko w rozumieniu przepisow odrebnych z zakresu ochrony $rodowiska za wyjatkiem
inwestycji celu publicznego z zakresu: tacznosci publicznej, komunikacji i infrastruktury
technicznej;

11) dopuszcza si¢ lokalizacje przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na
srodowisko, w przypadku, gdy wykonana ocena wykazata brak znaczacego negatywnego
oddzialywania na $rodowisko lub odpowiedni organ odstapil od oceny oddzialywania na
srodowisko;

12) zakaz lokalizacji zaktadéw o zwickszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej, o ktorych mowa w przepisach odrgbnych;

13) wustala si¢ dopuszczalne poziomy hatasu, przyjmujac odpowiednie przepisy z zakresu ochrony
srodowiska:

a) dla terendw elementarnych oznaczonych na rysunku planu symbolem literowym MNW jak dla
terené6w zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;

b) dla terenéw elementarnych oznaczonych na rysunku planu symbolem literowych MN-U, MW-
U jak dla terenow zabudowy mieszkaniowo — ustugowej;



¢) dla terenu elementarnego oznaczonego na rysunku planu symbolem literowym UZ jak dla
terenow szpitali w miastach;
d)dla pozostatych terenéw elementarnych wyznaczonych w planie ustala si¢ normy hatasu
zgodnie z przepisami odrebnymi, a w przypadku, gdy teren nie podlega ochronie akustyczne;j -
nie ustala sig;
Ponadto w zakresie ochrony i zasad ksztaltowania krajobrazu nakazuje si¢ realizacje nowej zabudowy
zgodnie ze wskaznikami ksztatltowania zabudowy okreslonymi w ustaleniach szczegotowych planu.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspolczesnej

W granicach planu nie wystepuja stanowiska archeologiczne oraz obiekty objete prawnymi formami
ochrony zabytkow okreslonymi w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.
Ponadto w granicach planu nie wystepuja obszary krajobrazéw kulturowych.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych

W zakresie bezpieczenstwa ludzi i mienia, na podstawie stanowisk organow opiniujacych i uzgadniajacych
projekt w zakresie terendw gorniczych, zagrozen powodziowych i osuwania si¢ mas ziemnych, w zapisach planu
wskazano, iz w granicach obszaru planu:

— nie wystepuja obszary szczegodlnego zagrozenia powodzia;
— nie wystepuja obszary osuwania si¢ mas ziemnych;
— nie wystepujg tereny gornicze.

Ponadto w planie miejscowym zawarto zapisy ustalajagce minimalne wskazniki wyposazenia terenéw
elementarnych w liczbe miejsc do parkowania, zapewniajaca zaspokojenie potrzeb w zakresie parkowania
1 postoju samochodow.

W zakresie potrzeb osob niepelnosprawnych projekt planu nakazuje dostosowanie budynkéw i
zagospodarowania terenu w granicach planu do potrzeb 0sob ze szczegdlnymi potrzebami, o ktorych mowa w
przepisach odrebnych.

6) walory ekonomiczne przestrzeni

Przy opracowaniu projektu planu uwzgledniono walory ekonomiczne przestrzeni w szczegolnoSci
uwzgledniajac potencjat rozwojowy obszaru planu, a takze mozliwos$ci zabudowy i zagospodarowania terenu.

Stawke procentows, na podstawie, ktorej ustala si¢ optate, wynikajaca ze wzrostu wartosci nieruchomosci
w zwigzku z uchwaleniem planu ustalono na poziomie 30% - dla terenéw elementarnych oznaczonych
symbolami MW-U, MNW, MN-U, UZ, U, U-P, PS-IK, IE, RZP, oraz 1% - dla pozostalych terenow
elementarnych.

7) prawo wlasnos$ci

Projekt planu sporzadzany byt z poszanowaniem prawa wlasnosci, a przy wyznaczaniu funkcji terenu oraz
zasad zagospodarowania terenu wzigto pod uwage interesy osob trzecich. Ustalenia planu nie ingerujg w sfere
praw nabytych, okreslaja jednak zasady dla nowo powstajacych obiektow. Dodatkowo dotycza rowniez
obiektow, w ramach ktéorych prowadzone bedg prace budowlane. Ponadto autorom realizujgcym plan
przyswiecata generalna zasada, aby interes potencjalnego inwestora pozostawal w zgodzie z potrzeba
zrownowazonej polityki planistycznej, konieczno$cig ochrony nieruchomosci sasiednich i ich wlascicieli oraz
potrzebami ochrony §rodowiska, tym samym nie naruszajac zasady proporcjonalnosci.

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa

W obszarze planu nie znajduja si¢ obiekty i tereny, dla ktorych konieczne byloby ustalenie
szczegotowych warunkoéw wynikajgcych z potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa.



W procedurze sporzadzania projektu planu, w zakresie dotyczgcym obronnosci i bezpieczenstwa
panstwa, wystapiono o jego uzgodnienie migdzy innymi do: Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji,
Oddziatu Strazy Granicznej oraz Agencji Bezpieczenstwa Wewnetrznego.

9) potrzeby interesu publicznego

W granicach planu nie wystgpuja obszary przestrzeni publicznej wyznaczone zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami odrgbnymi.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczego6lnosci sieci szerokopasmowych

W projekcie planu potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej ustalone zostaly w §12.
W szczegblnosci okreslono zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej.
Przedmiotowy plan swoimi granicami obejmuje drogi zbiorcze, drogi lokalne oraz drogi dojazdowe. Dodatkowo
granice planu obejmujg teren sktadow i magazynow lub teren kanalizacji.

11) zapewnienie udzialu spoleczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego w tym przy uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej

Informacje o podjeciu Uchwaly Nr 444/1.X/23 Rady Miejskiej w Zurominie z dnia 22 wrze$nia 2023 r.
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla wybranych
obszaréw potozonych na terenie Miasta Zuromin, podano do publicznej wiadomosci w formie ogloszenia
umieszczonego na tablicy ogloszen Urzedu Gminy i Miasta Zuromin, w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu
Gminy i Miasta Zuromin oraz w prasie. Wskazano tam, ze wnioski do planu nalezy sktadaé na adres Urzedu lub
w Urzedzie Gminy i Miasta Zuromin.

W toku prac nad planem zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
przeprowadzona rowniez zostata procedura wytozenia do publicznego wgladu projektu planu od 21 pazdziernika
2025 r. do 13 listopada 2025 r. (wlacznie), a takze zorganizowana w tym czasie dyskusja publiczna (07.11.2025
r.) dotyczaca rozwigzan planistycznych zawartych w projekcie niniejszego dokumentu. Uwagi nalezato sktadac
w nieprzekraczalnym terminie do dnia 28 listopada 2025 r. (wlacznie). W niniejszym okresie nie wptynetly zadne
uwagi.

12) zachowanie jawnoSci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedura planistyczna prowadzona byla zgodnie z ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.). Rownolegle prowadzona byta
strategiczna ocena oddziatywania na $rodowisko sporzadzanego projektu planu na podstawie ustawy z dnia 3
pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pdzn. zm.).

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakoSci wody, do celéw zaopatrzenia ludnoSci

W projekcie planu potrzeby zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody zapisano w przepisach
dotyczacych rozwoju infrastruktury technicznej w §12. W szczegolnosci okreslono zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy systemow infrastruktury techniczne;.

II. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 3
Przy ustaleniu przeznaczenia terenéw oraz zasad zagospodarowania terenu i mozliwosci jego zabudowy,
a takze podczas okreslania parametrow technicznych i wskaznikow urbanistycznych, wzigto pod uwagg interes

publiczny i interesy osob prywatnych, a takze prawo wilasnosci. Kierowano si¢ w szczegolnosci potrzebami
rozwojowymi Gminy i Miasta Zuromin w zakresie umozliwienia uregulowania istniejacych przeznaczen oraz
zasad 1 warunkow zagospodarowania nieruchomosci, co umozliwi ksztattowanie jednostki urbanistycznej w
zgodzie z zasadami tadu przestrzennego. Projekt planu w szczegdlnosci umozliwia rozwdj zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej, ustug, ustug zdrowia i pomocy spotecznej, produkcji, produkcji
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w gospodarstwach rolnych, hodowlanych, ogrodniczych, rolnictwa, skltadow 1 magazynoéw, terenow
infrastruktury technicznej z zakresu kanalizacji sanitarnej i elektroenergetyki oraz terenow komunikacji (tj. drog
zbiorczych, lokalnych oraz dojazdowych).

1. WYMAGANIA WYNIKAJACE Z ART. 1 UST. 4
Tereny objete planem znajduja sie w granicach zwartej jednostki osadniczej miasta Zuromin,

charakteryzujacej si¢ wyksztalcong i zréznicowang strukturg funkcjonalno-przestrzenna, obejmujaca m.in.
zabudowe mieszkaniowa, ustugowa oraz obiekty zwigzane z dziatalno$cia gospodarcza. Projekt planu przewiduje
m.in. rozw6j wskazanych funkcji, w tym zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjnej, w formie
uzupetnienia istniejacej struktury urbanistycznej. Rozwoéj ten realizowany jest w sposob dostosowany do
aktualnych uwarunkowan przestrzennych i komunikacyjnych, z poszanowaniem prawa wlasnosci oraz interesu
publicznego, odpowiadajac aktualnym potrzebom spotecznym i gospodarczym miasta.

Ustalenia planu zaktadaja wyznaczenie terendéw komunikacji drogowej, obejmujacych drogi zbiorcze,
lokalne i dojazdowe, jako kontynuacje i rozwoj istniejacego ukladu komunikacyjnego. Czgs¢ z terendw
przeznaczonych pod funkcje drogowe zwigzana jest z planowanymi poszerzeniami paséw drogowych drog
publicznych. Rozwigzania te wzmacniajg istniejacy uklad transportowy i pozwalaja na jego integracje z terenami
przeznaczonymi pod zabudowe. Przyjete rozwigzania pozostaja zgodne z kierunkami obowigzujacego Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy i Miasta Zuromin, co zapewnia
prowadzenie polityki przestrzennej w sposob harmonijny i zrownowazony, tgczacy cele spoteczne i gospodarcze
z racjonalnym uzytkowaniem terenu oraz ochrong zasobow przestrzennych miasta.

IV. ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
GMINY

Rada Miejska w Zurominie w dniu 31 sierpnia 2023 r. przyjeta Uchwate Nr 438/LIX/23 w sprawie oceny
aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zuromin oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Gminy i Miasta Zuromin. Dokument ten dopuszcza
mozliwos$¢ realizacji planu miejscowego na danym terenie. W uzasadnieniu ww. uchwaty Rada wskazata, iz
stosownie do potrzeb rozwojowych wynikajacych z otoczenia gospodarczego oraz wnioskow poszczegodlnych
wiascicieli nieruchomosci, zaleca si¢ sporzadzanie planéw na pojedynczych dziatkach lub niewielkich terenach,
majac na celu umozliwienie ich zagospodarowania zgodnie z polityka przestrzenng wyrazong w Studium.

V. WYMAGANIA DOTYCZACE UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA

Zasady dostosowania obiektow budowlanych i zagospodarowania w granicach planu do osob ze
szczegolnymi potrzebami, zawarto w §7. Dodatkowo w §11 wyznaczono zasady oraz liczbg miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows.

VI. WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego bedzie miato pozytywny wpltyw na
finanse publiczne bioragc pod uwage mozliwe do uzyskania podatki oraz wptywy z tytutu oplaty planistyczne;j.
Gmina poniesie koszty z zakresu infrastruktury technicznej, tj. budowy sieci wodociagowej i kanalizacyjne;j,
ktore nalezag do zadan wiasnych gminy. Zadania z zakresu budowy sieci wodociagowej i kanalizacyjnej
finansowane bg¢dg na podstawie aktualnie obowigzujacych przepisdOw ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode
1 zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw z budzetu Gminy oraz dotacji z funduszy ochrony srodowiska i funduszy
unijnych lub na podstawie porozumien z innymi podmiotami.

Zadania z zakresu budowy sieci elektroenergetycznych finansowane beda na podstawie aktualnie
obowiazujacych przepisow ustawy Prawo Energetyczne. Inwestycje z zakresu przesylania i dystrybucji energii
elektrycznej realizowane beda w sposob okreslony w aktualnie obowigzujacych przepisach Prawa
Energetycznego.



