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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 2026 r. poz. 538 z pdZn. zm.), ktdéra 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 Gminy i Miasta wykonuje analize dotyczqcq zasadnosci
przystgpienia do sporzqdzenia 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 plandéw zagospodarowania

przestrzennego albo ich zmian przepisy art. 15 ust. 1iart. 20 ustawy zmienianej w art. 1 [poprzez

ustawe zmieniang nalezy rozumiec Ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (1.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 (17.08.2026 r.) 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
sporzqdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czes¢ 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 realizacii, zapisanych w planie,
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan wtasnych gminy, oraz
zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych. Cze$¢ tekstowa
planu stanowi tre§¢ uchwaty, cze$¢ graficzna oraz wymagane rozstrzygniecia stanowig

zatqgczniki 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 31 sierpnia 2026 r. — zgodny z planem ogdlnym gminy. Do wniosku
przedtozonemu Radzie Miejskie] 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 ZPl nalezy do zadah inwestora tj.
sporzgdzenie takiego projektu inwestor zZlieca urbaniscie. W przypadku zintegrowanego planu
inwestycyjnego inwestor zobowigzany jest do podpisania umowy urbanistycznej w formie akfu
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
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, 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, obiektow stuzqcych dziatalnosci
pozytku publicznego, obiektdw sportu i rekreacji, obszardw zieleni publicznej, obiektéw
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
14 dni inwestycyjnego do Rady Miejskiej w terminie 14 dni \ od ofrzymania wniosku lub
lub w w przypadku wystgpienia brakéw formalnych w terminie 3 dni roboczych od
przypadku uzupetnienia wniosku.

wezwanid o
uzupetnienie

Uzupetnienie ewentualnych brakdw wniosku w maksymalnym terminie

28 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 ferenie objetym
- ZPI'lub w siedzibie Urzedu,
— przez udostepnienie informacji na stronie internetowej Urzedu Gminy i
Miasta oraz w Biuletynie Informacji Publicznej
— W sposob zwyczajowo przyjety w Gminie.
orak Rada Miejska wyraza zgode na przystgpienie do sporzgdzenia zintegrowanego
ustawowego . .
. planu inwestycyjnego
terminu
Po wyrazeniu zgody Burmistrz prowadzi z inwestorem negocjacje w zakresie
tresci projektu umowy urbanistycznej oraz projektu zintegrowanego planu
inwestycyjnego (w przypadku, gdy inwestycja uzupetniajgca obejmowaé ma
brak nieruchomosci niebedgce we wtasnosci inwestora, rowniez z osobq trzeciq
ustawowego bedqgcqg 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.
Uwzgledniajgc wynik przeprowadzonych negocjacii, Burmistrz wprowadza
brak zmiany do projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz z
ustawowego uzasadnieniem, sporzgdza prognoze oddziatywania na Srodowisko oraz projekt
terminu umowy urbanistycznej] 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 jednocze$nie 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 obstugujgcego 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
wystgpienia przez Organy opiniujgce i uzgadniajgce projekt ZPl o przedtuzenie
ferminu dokonania uzgodnienia lub przedstawienia opinii.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

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 - A .
inwestycyjnego wynikajgcych z uzyskanych opinii, uzgodnien i uwag ztozonych
w trakcie konsultacji spotecznych.
Nastepuje zawarcie umowy urbanistyczne;.
brak - " - . . .
UstaWOWEdO Skutki prawne umowy urbanistycznej, zawartej w formie aktu 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
ferminu wykaz zgtoszonych uwag wraz z propozycjq ich rozpatrzenia i uzasadnieniem

‘oraz protokoty z czynnosci przeprowadzonych w ramach konsultacii.'

2 miesigce na
podjecie
uchwaty od
dnia
przedstawienia
radzie projektu
do uchwalenia
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. 22026 r. poz. 538 z péZn. zm.)

Podjecie uchwaty przez Rade Miegjskg o uchwaleniu zintfegrowanego planu
inwestycyjnego

3. CEL OPRACOWANIA

Celem opracowania jest ocena zasadnosSci przystgpienia do  sporzgdzenia

zintegrowanego planu inwestycyjnego, w tym stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan

z ustaleniami Studium oraz okreslenie niezbednego zakresu prac planistycznych.

4. METODOLOGIA OCENY

W celu uzyskania wynikdw dotyczgcych wyzej opisanych zagadnien przeprowadzono
merytoryczng ocene ustalen Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy i Miasta Zuromin. Dokonano réwniez inwentaryzacji urbanistycznej w
postaci wizji terenowej obszaru proponowanego do objecia zintfegrowanym planem
inwestycyjnym, a takze przeanalizowano materiaty i dokumenty wyjsciowe w szczegdlnosci

ortofotomapy oraz mapy ewidencyjne.

L
ESPRIT

PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT

6|Strona



ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

5. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Obszar proponowany do objecia zinfegrowanym planem inwestycyjnym obejmuije dwie
dziatki ewidencyjne nr 446 i 447 w obrebie geodezyjnym  Wiadrowo
Gmina Zuromin [Rys. 1]. Badany obszar stanowi teren o tgcznej powierzchni 1,6538 ha.

Teren objety analizg potozony jest w granicach obrebu geodezyjnego Wiadrowo i stanowi
grunt niezabudowany o dotychczasowym uzytkowaniu rolniczym. Najblizsze otoczenie
stanowiq tereny o charakterze rolnym.

Badany obszar zlokalizowany jest w potudniowo-wschodniej cze$ci miejscowosci
Wiadrowo, w bliskim sgsiedztwie centralnej jego czesci, a takze w kierunku pdétnocnym od
granic miasta Zuromin. Analizowany obszar charakteryzuje sie relatywnie wysokim stopniem
jednorodnosci funkcjonalno-przestrzennej, wynikajgcym z wyraznej dominacji uzytkowania
rolniczego. Struktura zagospodarowania pozostaje w przewazajgcej mierze zwigzana z funkcjg
rolniczg, przy jednoczesnie niewielkim udziale terendéw zieleni o charakterze naturalnym.
Uzupetniajgcym elementem struktury przestrzennej jest rozproszona zabudowa zagrodowa,
ktérej wystepowanie ma jednak charakter incydentalny. Pozostata cze$¢ obrebu Wiadrowo
charakteryzuje sie stosunkowo zwartg i uporzgdkowang strukturg osadniczq, z wyraznie
uksztattowanym uktadem zabudowy wzdtuz gtdbwnego ciggu komunikacyjnego. W strukturze
funkcjonalnej  wystepuje naprzemienne rozmieszczenie  zabudowy — mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz zabudowy zagrodowej, tworzgce cigg zabudowy o zrdéznicowanym, lecz
czytelnym charakterze funkcjonalnym.

Potozenie analizowanego obszaru w otoczeniu terendw rolnych oraz jego dostepnosé
komunikacyjna stwarzajg warunki do dalszego wykorzystania nieruchomosci na potrzeby
dziatalnosci rolniczej. Ustalenie zasad zagospodarowania w ZPl umozliwi uporzgdkowane
ksztattowanie zabudowy zwigzanej z funkcjonowaniem gospodarstwa rolnego, z
uwzglednieniem charakteru rolniczej przestrzeni produkcyjnej oraz ograniczeniem
przypadkowego rozpraszania obiektéw.

Inwestycja gtéwna bedzie polegata na zagospodarowaniu terenu na potrzeby
funkcjonowania i rozwoju gospodarstwa rolnego, w tym lokalizacji zabudowy zwigzanej z
produkcjg rolng, wraz z niezbednqg infrastrukturg techniczng i obstugg komunikacyjng.
Szczegdtowy zakres oraz parametry zabudowy zostang okreSlone w projekcie ZPl z

uwzglednieniem ustalen Studium i przepiséw odrebnych.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

RYS. NR 1 OBSZAR PROPONOWANY DO OBJECIA ZPI W CZESCI OBREBU GEODEZYJNEGO WIADROWO NA TLE CZESCI GMINY ZUROMIN

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie http://openmaptiles.org/, pagingEnabled="true’ preferCoordinatesForwfsT1 1="false' restrictToRequestBBOX='1"
srsname="EPSG:2178' typename='ewns:dzialki' url="https:// zuromin-powiat.geoportal2.pl/map/geoportal/wfs.php' version='auto’
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

RYS NR 2 OBSZAR PROPONOWANY DO OBJECIA ZPI W CZESCI OBREBU GEODEZYJNEGO WIADROWO NA TLE EWIDENCJI GRUNTOW |
BUDYNKOW ORAZ ORTOFOTOMAPY

505‘;\506 507

Irédto: opracowanie wiasne na podstawie https:// zuromin-powiat.geoportal2.pl/map/geoportal/wfs.php' version="autol;
https://mapy.geoportal.gov.pl/wss/service/PZIGIK/ORTO /WMTS/StandardResolutiongService=WMTS&Request=GetCapabilitie.
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

6. STAN PRAWNY W UJECIU PLANISTYCZNYM

W granicach obszaru bedgcego przedmiotem niniejszej analizy obowigzuje akt prawa
miejscowego, ktory okre$la mozliwosci zabudowy i zagospodarowania terenu tj. miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego, przyjety Uchwatg Nr 336/XLVII/22 Rady Migjskiej w
Zurominie z dnia 4 lipca 2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci miejscowosci Wiadrowo i Dgbrowa - czes$¢ 2. Wskazany akt prawa
miejscowego wprowadza tereny o réznej funkcji i zasadach zagospodarowania. Zgodnie z
zatgcznikiem graficznym bedgcym czescig ww. dokumentu teren proponowany do objecia
I[Pl znajduje sie w granicach terenu elementarnego oznaczonego symbolem liczbowo-

literowym a-03R 1j. teren rolniczy oraz a-04Z, tj. teren zieleni.

Dla terendéw elementarnych oznaczonych w planie symbolem liczbowo-literowym a-03R
oraz a-04Z ustala sie:

Dla terenéw elementarnych oznaczonych w planie symbolami cyfrowo - literowymi a-01R, a-02R, o-

O3R, a-04R ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe: teren rolniczy;

2) przeznaczenie uzupetniajgce: zabudowa zagrodowa;

3) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenu elementarnego:

a) ustala sie rolnicze uzytkowanie terendw elementarnych w rozumieniu rolniczej przestrzeni produkcyjnej;
b) budynek mieszkalny w ramach zabudowy zagrodowej realizowac jako wolnostojgcy;

c) budynki zabudowy gospodarczo - garazowej w formie wolnostojgcej lub dobudowane do innych obiektéw
budowlanych;

d) budynki inwentarskie realizowac jako wolnostojace;

e) dopuszcza sie maksymalnie jeden budynek inwentarski na jednej dziatce budowlanej;

f) nieprzekraczalne linie zabudowy — zgodnie z rysunkiem planu, przepisami ogdinymi, przepisami odrebnymi;
4) zasady ochrony srodowiska:

a) maksymalna obsada pojedynczego budynku inwentarskiego — ponizej 30 DJP;

5) wskazniki zagospodarowania terenéw elementarnych:

a) powierzchnia biologicznie czynna — minimalnie 0% powierzchni dziatki budowlanej;

b) powierzchnia zabudowy — maksymalnie 0,015 powierzchni dziatki;

c) intensywnos¢ zabudowy — minimalnie 0,001, maksymalnie 0,015 powierzchni dziatki budowlanej;

6) powierzchnia zabudowy:

a) pojedynczego budynku mieszkalnego w zabudowie zagrodowej: maksymalnie 250 m2;

b) pojedynczego budynku zabudowy gospodarczo - garazowej: maksymalnie 300 m2;

c) pojedynczego budynku inwentarskiego: maksymalnie 550 m2;

7) szeroko$¢ elewaciji frontowej:

a) maksymalnie 20 m — dla budynku mieszkalnego w zabudowie zagrodowej;

b) maksymalnie 30 m — dla budynkdw innych niz mieszkalne;

8) wysokos¢ zabudowy:

a) liczba kondygnaciji budynkdéw mieszkalnych w zabudowie zagrodowej: maksymalnie 3 kondygnacje
nadziemne, w tym ostatnia kondygnacja jako poddasze uzytkowe;

b) liczba kondygnacii budynkdw inne niz mieszkalne: 1 kondygnacja nadziemna;

c) wysoko$¢ budynkdw mieszkalnych: nie wyzej niz 10 m;

d) wysokos$¢ budynkdw innych niz mieszkalne: nie wyzej niz 7 m;

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

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

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

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

b) geometria i pokrycie dachdw nad gtdéwnq brytg budynkdw mieszkalnych w zabudowie zagrodowej: dach
symetryczny, dwuspadowy lub wielospadowy, o kgcie nachylenia potaci w przedziale 30-45°, kryty
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

dachdéwkg lub blachodachdwkg w odcieniach czerwieni, brgzu lub czerni;

c) geometria i pokrycie dachdw nad gtownq brytg budynkdw innych niz mieszkalne: dach symetryczny,
dwuspadowy, o kgcie nachylenia potaci w przedziale 12-45°, kryty materiatami w odcieniach czerwieni,
brgzu lub czerni;

- dopuszcza sie wykonanie dachdéw ptaskich;

d) w elewacjach budynkdw mieszkalnych stosowac materiaty tradycyjne jok cegta, kamien, drewno, tynki
o wyglgdzie tynkéw tradycyjnych;

e) kolorystka elewacji — barwy stonowane.

Dla terenu elementarnego oznaczonego w planie symbolami cyfrowo - literowymi a-01Z a-02Z, a-03Z, a-
047, 0-05Z, a-06Z, a-077 ustala sie:

1) przeznaczenie podstawowe: feren zieleni;

2) zasady uzytkowania i zagospodarowania terenéw elementarnych:

a) dopuszcza sie pielegnacie i wtasciwe utrzymanie istniejgcej zieleni;

b) zakazuje sie niszczenia istniejgcej zieleni jako ostoi biordznorodnosci;

c) zakazuje sie lokalizacji obiektéw budowlanych z wytgczeniem inwestycji, o ktérych mowa w §13 ust. 1 pkt

a-02R

& adiR

a-02R

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: https://zuromin.e-mapa.net/
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RYS NR 4 LEGENDA MPZP WIADROWO

USTALENIA:

GRANICA CBSZARU CBIETEGO PLANEM MEISCOWYM

LN ROZGRANICZAJACA TERENY O ROINYM PRZEZNACZENIU
LUS ROZNYCH ZASADACH ZAGOSFODARCWANIA

NIEPRZEXRACZALNA LINIA ZABUDOWY

TEREN ZABUCCWY MIESZKAMOWE) JEDNORCOZNNES

TEREN ZARUOOWY MIESZKANIOWE] WIELOROUZINNES
TEREN ZABUDOWY ZABUDOWY MESZXANIOWES JEDNCRODZINNE S LUBY USLUGCWEY
TEREN ZABLOOWY USLUG NIEUCIAZUWYCH

TEREN ZABLOOWY USLUG PUEILICZNYCH - USLUGI KULTURY. SPORTU | REKREACS!

TEREN INFRASTRUKTURY TECHNICZNE] ZWIAZANE I Z PRDOUKCIA ENERGH
ELEKTRYCZNE! Z WYRORZYSTANIE ENERGH SLONCA

TEREN ZABUDOWY ZAGRODIWES

TEREN ROLNICZY

TEREN ZIELENI NATURALNE S

TEREN DROG! PUBLICZNE) KLASY GLOWNEJ
TEREN DROG: PUBLICZNE] KLASY ZBXORCZEY
TEREN DROGY PUBLICZNES KLABY LOKALNEYS
TEREN DROGE PUBLICZNES KLASY DOJMIDOWE)
TEREN DROG WEWNETRZNES

TEREN CIAGU PIESZEGO

GRANICA S TEREN POO BUDOWE URZADZEN WYTWARZAIACYCH ENERGIE Z
CONAYAALRYCH ZRODER ENERGE O MOCY PRZERKRACZAIACE S00 o'W

GRAMICA STIREFY CCHRONNES ZWHZANEJ Z OGRANICZENIEM W
ZABUDOWIE, ZAGOSPODAROVANLS | UZYTKOWANIL TERENU

WYMARCWANIE POOANE W METRACH

[NSEEREEEEORNEREEERDS

USTALENIA DOTYCZACE OBIEKTCW | TERENOW CHRONIONYCH NA
PODSTAWIE PRZEPISOW ODREBNYCH

ZADYTEK NIERUCHOMY LIETY W GMINKE ] EVIDENCII ZABYTROW

DBSZAR STAROWISKA ARCHEOLOGICINEGO AZP
- NROBSZARU ATZR,
NR STANOWISKA ARCHEOUOGICZNEGD NA OBSZARZE AZP,
- NR STANCWISKA ARCHECLOGICZNEGD W MIEJSCOWOECH

GRAMICA STREFY OCHRONY SANITARNEJ - 150 M 0O CMENTARZA

[1 ME

USTALENIA DOTYCZACE GRANIC ADMINISTRACYINYCH

- GRANICA ADMINISTRACYINA GAVENY

NAZWA GMINY

OZNACZENIA INFORMACYINE:
E GRAMNICA DBREBU GEODEZY.NEGO

_ NAZWA OBREBL GECCEZYINEGD

Irédto: Uchwata Nr 336/XLVII/22 Rady Miejskiej w Zurominie z dnia 4 lipca 2022 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci Wiadrowo i Dgbrowa - czes¢ 2
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

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

zagospodarowania przestrzennego przyjete Uchwatq Nr 419/LVII/23 Rady Miejskiej w Zurominie
z dnia 15 maja 2023 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego Gminy i Miasta Zuromin (dalej: studium).

KIERUNEK ROZWOJU ROLNO-LESNY

Zgodhnie z rysunkiem kierunkdw rozwoju zabudowy catos¢ terenu proponowana do objecia
zintegrowanym planem inwestycyjnym zlokalizowana jest w granicach terendw rolnych. Teren
zlokalizowany jest w strefie B - rolno-lesnej w obszarze predysponowanym do rozwoju funkcji

rolnicze;j.

W Studium ustalono kierunki zagospodarowania dla terendw rolniczych:

Strefa B - rolno - le$na - wykorzystanie rolniczej przestrzeni produkcyjnej dia rozwoju funkciji
rolniczej.

Gtdéwne kierunki dziatan w tej strefie:

e ochrona gleb o najwyzszych wartosciach bonitacyjnych przed zmiang przeznaczenia na
cele nie rolnicze poprzez ograniczanie rozpraszania zabudowy,

* lokalizujgc na terenie strefy zabudowe mieszkaniowq lub inng, w sktad ktérej wehodzi
funkcja mieszkaniowa, nalezy bra¢ pod uwage oddziatywanie akustyczne juz istniejacych
elektrowni wiatrowych,

rozwaj rolnictwa z uwzglednieniem istniejgcej specjalizacji gospodarstw, fradycji i
wyksztatconych kierunkdw produkciji rolnej,

* ufrzymanie w dotychczasowym uzytkowaniu trwatych uzytkéw zielonych oraz racjonalne
ich wykorzystanie jako bazy paszowej dla produkcji zwierzecej,

* wprowadzanie zalesieh nowych i uzupetniajgcych - przede wszystkim na gruntach stabych
jakosciowo,

* tworzenie warunkéw do wprowadzania funkcji uzupetniajgcych wzgledem rolnictwa —
agroturystyka, mate zaktady ustugowe lub przetwércze,

e ochrona wod powierzchniowych i gruntowych przed zanieczyszczeniem zwigzkami
pochodzgcymi z dziatalnosci rolniczej,

e wprowadzanie zalesieh oraz zadrzewien (srédpolnych i przydroznych), modyfikujgcych
stosunki mikroklimatyczne i hydrologiczne oraz przeciwdziatajgcych degradacii gleb.
Zwiekszenie udziatu terendw biologicznie czynnych w ogdinym bilansie powierzchni ma
wptyw na jako$¢ srodowiska zdolnego do przynajmniej czesciowego rekompensowania
jego antropogenicznych obcigzen,

e zapewnienie optymalnych warunkdw dla funkcjonowania przyrody poprzez utrzymanie
istniejgcych ciggdw przyrodniczych szczegdlnie doliny rzeki Wkry, stanowigcej korytarz
ekologiczny o znaczeniu ponadlokalnym. Celem ochrony jest utrzymanie krajowego
powigzania ekologicznego, zachowanie gtéwnej rynny przewietrzajgcej oraz osiggniecie
zaktadanej Il klasy czystosci umozliwiajgcej bezposrednie rekreacyjne wykorzystanie waod,
* mozliwos$¢ wykorzystania warunkéw naturalnych dla lokalizacii elektrowni wiatrowych,

* racjonalna eksploatacja ztéz surowcdw 1j. z rbwnoczesng rekultywacjq terenu w kierunku
okreslonym w projekcie gospodarowania ztozem az do catkowitego wyeksploatowania
ztoza.

Studium dla strefy B wyznacza podstawowe wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz

uzytkowania terendw:
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ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZINTEGROWANEGO PLANU INWESTYCYJNEGO

Zasady ksztattowania rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyijnej

- 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 zatgczniku graficznym) i
zwigzanej z obstugq rolnictwa, z mozliwoscig rozbudowy, przebudowy i modernizacii,

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

- dopuszcza sie, przy zachowaniu obowigzujgcych przepisdw, mozliwosé przeksztatcania
istniejacych siedlisk rolniczych na cele mieszkaniowe, ustugowe, magazynowo-sktadowe
lub potrzeby dziatalnosci produkcyjnej,

- wskazane zalesianie uzytkdw rolnych o niskiej klasie bonitacyjnej oraz nieuzytkdw w
poblizu istniejgcych kompleksdw lesnych lub zespotdw zieleni wysokiej, poza obszarami
objetymi i przewidywanymi do objecia opracowaniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla lokalizacji elektrowni wiatrowych,

- utrzymanie istniejgcych kompleksdw lednych,

- na terenach lesnych — zakaz nowej zabudowy nie zwigzanej z gospodarkq lesng,

- w zakresie ochrony srodowiska ustala sie maksymalng nieprzekraczalng obsade
pojedynczego budynku inwentarskiego rozumiang jako liczbe duzych jednostek
przeliczeniowych (DJP), o ktérych mowa w przepisach odrebnych: dla terenéw zabudowy
zagrodowej — 40 DJP, dla terendw obstugi produkciji 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 ponizszym rysunku przedstawiono rozmieszczenie omawianych wczesniej
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, uwzgledniajgc ich lokalizacje w obszarze

proponowanym do objecia ZPI.
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RYS NR &6 STUDIUM -

GEODEZYJJNYM WIADROWO

MAPA KIERUNKOW ROZWOJU ZABUDOWY DLA TERENU W OBREBIE

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie https://zuromin.e-mapa.net

RYS NR 7 LEGENDA MAPY KIERUNKOW ROZWOJU ZABUDOWY
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Zrédto: Uchwata Nr 419/LVII/23 Rady Miejskiej w Zurominie z dnia 15 maja 2023 r. w sprawie uchwalenia zmiany Studium
uwarunkowari 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 terenie nie wystepujg grunty rolne i lesne

podlegajgce ochronie zgodnie z ww. ustawaq.

TAB. NR 2 ZESTAWIENIE GRUNTOW
NUMER DZIALKI KLASOUZYTEK GRUNTOWY
Lzr-PsV — Grunty zadrzewione i zakrzewione na pastwisku trwatym V
klasy bonitacyjnej
Lzr-PsVI — Grunty zadrzewione i zakrzewione na pastwisku frwatym Vi
446 klasy bonitacyjnej
PsV — Pastwiska frwate V klasy bonitacyjnej
PsVI - Pastwiska frwate VI klasy bonitacyjnej
W-PsV — Grunty pod rowami zwigzane z pastwiskami trwatymi V klasy
bonitacyjnej
Lzr-PsV — Grunty zadrzewione i zakrzewione na pastwisku frwatym V
klasy bonitacyjnej
Lzr-PsVI — Grunty zadrzewione i zakrzewione na pastwisku frwatym VI
447 .klosy bonitacyjnej . o
PsV — Pastwiska trwate V klasy bonitacyjnej
PsVI — Pastwiska frwate VI klasy bonitacyjnej
W-PsV — Grunty pod rowami zwigzane z pastwiskami trwatymi V klasy
bonitacyjnej

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie https://zuromin.e-mapa.net

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 2026 r. poz. 13 z pdZn. zm.) mogq mie¢ decydujgcy wptyw na ustalenia
akfu prawa miegjscowego jakim jest zintegrowany plan inwestycyjny. W przedmiotowym

przypadku caly analizowany obszar zlokalizowany jest poza granicami prawnych form

ochrony przyrody.

10. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OCHRONY ZABYTKOW

Formy ochrony zabytkédw 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;
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utworzenie parku kulturowego;
ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo

4,
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach
zabudowy, decyzji o zezwoleniu na readlizacje inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu
lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na readlizacje inwestycji w zakresie
lotniska uzytku publicznego.
Wszystkie obiekty i obszary zabytkowe zgromadzone sg w dokumencie dotyczgcym
zabytkéw, opracowywanym dla obszaru catej gminy, czyli gminnej ewidencji zabytkéw.
Obiekty i obszary zabytkowe ujawniane sqg takze w dokumentach planistycznych, takich jak

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

proponowanego do objecia ZPI nie wystepujg prawne formy ochrony zabytkdw.

11. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z OBSLUGI KOMUNIKACYJNEJ
Badany teren potozony jest w czesci obrebu geodezyjnego Wiadrowo i posiada dostep

do drogi powiatowej nr 4607W (dziatka ewidencyjna nr 281, obreb Wiadrowo), poprzez gminng

droge wewnetrzng, ktérg stanowi dziatka ewidencyjna nr 474,
DROGI PUBLICZNEJ TERENU POLtOZONEGO W OBREBIE GEODEZYINYM WIADROWO
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Irédto: opracowanie wtasne na podstawie http://openmaptiles.org/, https://zuromin.e-mapa.net
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12. UWARUNKOWANIA WYNIKAJACE Z UZBROJENIA TERENU W INFRASTRUKTURE
TECHNICZINA

Badany feren nie jest uzbrojony w zakresie sieci kanalizacji sanitarnej, wodociggowej oraz

elektroenergetycznej, natomiast w sqgsiedztwie analizowanego terenu dostepne sq

podstawowe  sieci infrastruktury  technicznej, obejmujgce sie¢  wodociggowaq,
elekfroenergetyczng oraz telekomunikacyjnag. Istniejgce uzbrojenie stwarza mozliwos$¢ obstugi
terenu, wymagajgc jedynie jego lokalnej rozbudowy i doprowadzenia do granic
analizowanego obszaru. Teren nie posiada mozliwosci bezposredniego podtgczenia do sieci
kanalizacji sanitarnej, natomiast czes$¢ istniejgcych budynkéw w miejscowosci Wiadrowo
korzysta z indywidualnych rozwigzah gospodarki wodno-sciekowej. W zwigzku z powyzszym,
spetnienie warunku zaopaftrzenia inwestycji w infrastrukture tfechniczng w zakresie dostepu do
wody oraz odprowadzania sciekdw mozna zagwarantowac np. poprzez wtasne ujecia wody,
zbiorniki bezodptywowe czy tez przydomowe oczyszczalnie Sciekdw.

Na ponizszym rysunku przedstawiono stopieh wyposazenia obszaru proponowanego do
objecia ZPI w sieci infrastruktury technicznej.

RYS NR 13 UZBROJENIE TERENU W INFRASTRUKTURE TECHNICZNA

SIEC ELEKTROENERGETYCZNA {

. SIEC TELEKOMUNIKACYJNA

SIEC WODOCIAGOWA : VL

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie https://zuromin.e-mapa.net
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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 obszary proponowany do objecia ZPI:

nie znajdujg sie na obszarze wystepowania ztdz kopalin, obszardw lub terendw
gdrniczych;

— nie sg obszarem zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych;

— nie sq obszarem zagrozonym niebezpieczehstwem powodzi;

— analizowany obszar znajduje sie w granicach Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych -
Udokumentowanego Gtownego Zbiornika Wod Podziemnych — Zbiornik Dziatdowo nr
214 oraz Nieudokumentowanego Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych — Subniecka
Warszawska nr 215.

— w granicach obszaru oraz w bezposrednim sgsiedztwie nie wystepujg grunty lesne.

14. ANALIZA DOTYCIACA STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZIWIAZAN
Z USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY | MIASTA ZUROMIN

W wyniku przeprowadzonej analizy zasadnosci ustalono, iz obszar proponowany do

objecia ZIPl potozony w czesci obrebu geodezyjnego Wiadrowo zlokalizowany jest,

w granicach kierunku okresSlonego w Studium jako feren rolny w strefie rolno-le$ne;.
W zwigzku z wykazang mozliwoscig opracowania zintegrowanego planu inwestycyjnego dla
analizowanych nieruchomosci w oparciu o ustalenia Studium wskaza¢ nalezy, ze dokument
ten okredla podstawowe kierunki oraz zasady zagospodarowania terenéw, w tym wyznacza
ramy dla ksztattowania zabudowy na obszarach przeznaczonych pod zabudowe zagrodowaq.
Ustalenia Studium stanowiq wystarczajgcg podstawe do sporzgdzenia zintegrowanego planu
inwestycyjnego, natomiast szczegdtowe wskazniki i parametry ksztattowania zabudowy,
zgodnie z charakterem tego akiu planistycznego, podlegajg doprecyzowaniu na etapie
sporzgdzania ZPI. Ich okredlenie nastepuje z uwzglednieniem uwarunkowan przestrzennych,
Srodowiskowych oraz przepiséw odrebnych, przy zachowaniu zgodnosci z kierunkami

zagospodarowania wynikajgcymi ze Studium.
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Z analizy uwarunkowan terenu wynika, iz obszar proponowany do objecia ZPI nie jest
potozony w granicach prawnych form ochrony przyrody. Natomiast, zaréwno obowigzujgce
ograniczenia, jak i planowane rozwigzania projektowe przewidziane w ramach ZPl bedq
podlegaty uzgodnieniom z wtaéciwg miejscowo Regionalng Dyrekcjg Ochrony Srodowiska.

Na wskazanym terenie nie wystepujg obszary zagrozone niebezpieczenstwem powodzi,
jak réwniez tereny i obszary gdrnicze. Ponadto w granicach terenéw proponowanych do
objecia ZPI nie wystepujg formy ochrony zabytkdw oraz grunty rolne i leSne prawnie chronione.

Na analizowanym obszarze w czesci obrebu geodezyjnego Wiadrowo stwierdzono
mozliwos$¢ wyposazenia nowej zabudowy w niezbedne sieci infrastruktury technicznej poprzez
rozbudowe i uzupetnienie istniejgcego uzbrojenia. Blisko$¢ istniejacych sieci infrastruktury
technicznej umozliwia ich rozbudowe w kierunku analizowanego obszaru, a tym samym
stwarza warunki do zapewnienia obstugi infrastrukturalnej nowej zabudowy. Nalezy wskazad,
ze zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, zapewnienie dostaw energii elekirycznej do
planowanej inwestycji nalezy do zadan operatora systemu dystrybucyjnego, ktérym na danym
obszarze jest wtasciwy miejscowo dostawca energii (ENERGA OPERATOR S.A.). Przytgczenie do
sieci elektroenergetycznej odbywa sie na podstawie warunkdw technicznych wydanych przez
operatora, a procedura ta nie stanowi ograniczenia dla realizacji ZPl. Brak wyposazenia w
pozostate sieci uzbrojenia terenu nie stanowi przeszkody z uwagi na mozliwos$¢ zastosowania
rozwigzan indywidualnych zgodnych z obowigzujgcymi przepisami.

Majgc na uwadze przeprowadzong analize uwarunkowan przestrzennych, prawnych
i funkcjonalnych obszaru objetego opracowaniem, nalezy stwierdzi¢, ze przystgpienie do
sporzgdzenia zinfegrowanego planu inwestycyjnego jest w petni uzasadnione.

Obowiqgzujgcy migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego przeznacza
analizowany obszar przede wszystkim na cele rolnicze i dopuszcza lokalizacje zabudowy
zagrodowej, jednak przyjete w nim szczegdtowe parametry zagospodarowania ograniczajg
mozliwos$¢ racjonalnego wykorzystania nieruchomosci na potrzeby rozwoju gospodarstwa
rolnego. Sporzgdzenie ZPI pozwoli na ponowne, kompleksowe okredlenie zasad
zagospodarowania terenu, z uwzglednieniem rzeczywistych potrzeb zwigzanych z
prowadzeniem i rozwojem dziatalnosci rolniczej, przy jednoczesnym zachowaniu rolniczego

charakteru obszaru.

Planowane zagospodarowanie nie prowadzi do wprowadzenia funkciji obcej wzgledem
ofoczenia ani do przeksztatcenia terenu na cele nierolnicze. Jego celem jest stworzenie
warunkdéw do rozwoju i modernizacji gospodarstwa rolnego oraz koncentracji zabudowy
stuzgcej produkcji rolniczej w granicach terenu posiadajgcego zapewniong obstuge

komunikacyjng i mozliwos¢ wyposazenia w niezbedng infrastrukture techniczng. Kompleksowe
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okreslenie parametréw zabudowy w ZPl umozliwi kontrolowane ksztattowanie zespotu
obiektéw, ograniczajgc ich przypadkowe i nieuporzgdkowane rozmieszczenie w rolniczej
przestrzeni produkcyjnej.

Zastosowanie formuty ZPI jest uzasadnione potrzebq skoordynowania inwestycji gtdwnej
z inwestycjq uzupetniajgcg oraz okreslenia zobowigzan inwestora w umowie urbanistyczne;.
Pozwala to powigzaé rozwdj gospodarstwa rolnego z readlizacjg $wiadczen stuzgcych
interesowi gminy, a jednoczes$nie zapewnia gminie wptyw na ostateczny zakres i parametry
zagospodarowania terenu.

Planowane rozwigzania pozostajg zgodne z okreSlonym w  Studium kierunkiem
wykorzystania rolniczej przestrzeni produkcyjnej i stuzg efektywniejszemu wykorzystaniu
potencjatu rolniczego nieruchomosci. W konsekwencji przystgpienie do sporzgdzenia ZPI
nalezy uznaé za zasadne z punktu widzenia rozwoju dziatalnosci rolniczej, tadu przestrzennego
oraz racjonalnego zagospodarowania terenu..

Opracowanie ZPl pozwoli na dostosowanie ustalen planistycznych do aktualnych
uwarunkowan oraz okreslenie ram dla dalszego rozwoju obszaru, z uwzglednieniem istniejgcej
struktury osadniczej, dostepnosci infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz koniecznosci
racjonalnego wykorzystania terendw przeznaczonych pod rozwdj zabudowy. Jednoczesnie
instrument ten umozliwia bardziej precyzyjne powigzanie zamierzen inwestycyjnych zinteresem
publicznym i potrzebami rozwojowymi gminy, ograniczajgc ryzyko niekontrolowanego i
rozproszonego ksztattowania struktury przestrzenne,.

Przyjecie nowego aktu planistycznego umozliwi réwniez uporzgdkowanie ustalen
dotyczgcych terendw inwestycyjnych oraz ich dostosowanie do aktualnych potrzeb
rozwojowych gminy. Readlizacja inwestycji na podstawie zintegrowanego planu
inwestycyjnego stworzy podstawy do racjonalnego zagospodarowania obszaru, zwiekszy jego
potencjat funkcjonalny, a takze przyczyni sie do wzmocnienia lokalnej gospodarki poprzez
rozwdj i modernizacje gospodarstw rolnych, zwiekszenie aktywnosci gospodarczej oraz
efektywniejsze wykorzystanie istniejgcego potencjatu rolniczego obszaru, a takze w
perspektywie dtugoterminowej, wzrost dochoddw wtasnych gminy z tytutu podatkdw i optat
lokalnych. Planowane rozwigzania pozostajg zgodne z kierunkami polityki przestrzennej gminy,
jednoczesénie odpowiadajgc na aktualne potrzeby rozwojowe oraz wymagania wynikajgce z

obowigzujgcych przepisdw prawa.

L
ESPRIT

PRACOWNIA URBANISTYCZNA ESPRIT

21| 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 zadanh 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 we wspdtpracy z Radg
Miejskg. Od strony formalno - prawnej prace planistyczne zwiqzane ze sporzqdzeniem oraz
uchwaleniem migjscowego planu w formie zintfegrowanego 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 (1. Dz. U. z 2026 r., poz. 538 z pdzn. zm.) tj.
Burmistrza Gminy i Miasta Zuromin, jezeli Rada Miejska wyrazi zgode na przystgpienie do
sporzgdzenia zintfegrowanego 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 zintegrowanego planu inwestycyjnego wraz
z uzasadnieniem, projektem umowy urbanistyczne] i prognozg 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)
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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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