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UWARUNKOWANIA

1.  Polozenie obszaru opracowania

Obszar wskazany do objecia zmiang miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego potozony jest w potudniowej czesci miasta, w rejonie ulicy Aleja Wojska
Polskiego oraz poludniowej granicy miasta, graniczacy z Rodzinnym Ogrodem
Dziatkowym Pod Dhlugoborzem. Obejmuje obszar wyznaczonej w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego czg¢sci miasta Zambrow w rejonie ulicy Aleja Wojska
Polskiego oraz potudniowej granicy miasta, graniczacej z Rodzinnym Ogrodem
Dziatkowym Pod Dlugoborzem zabudowy produkcyjno-ustugowej, zieleni izolacyjnej
i drog publicznych Teren objety zmiang planu ma powierzchni¢ ok. 11,65 ha. Granice

opracowania ilustruje ponizszy zatacznik graficzny.

— | GRANICE OPRACOWANILA ZMIANY MPZP

Rys. nr 1. Granice opracowania

2. Stan zainwestowania

Przedmiotowy teren jest niezabudowany, uzytkowany rolniczo. W bezposrednim
sasiedztwie zlokalizowany jest Rodzinny Ogréod Dziatkowy Pod Dlugoborzem, do

ktérego urzadzony jest dojazd oraz przy ktérym urzadzone zostaly miejsca parkingowe.
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Obszar zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeznaczony jest pod zabudowe¢ produkcyjno- ustlugows, zielen izolacyjng i drogi
publiczne do obstugi komunikacyjnej tego terenu. Ponizszy rysunek przedstawia
istniejgcy stan zainwestowania terenow przylegltych do terenu objetego opracowaniem

zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

GRANICE TERENU OBJETEGO OPRACOWANIEM

[t red)
STy

Rys. nr 2. Stan zainwestowania

3.  Obsluga komunikacyjna obszaru

Przedmiotowy obszar ma dost¢p do drogi publicznej- istniejacym urzadzonym zjazdem
publicznym z drogi krajowej, poprzez ktory odbywa si¢ obstuga komunikacyjna ogrodu
dziatkowego. Na przedmiotowym obszarze zostala wydana decyzja ZRID na budowg
drog gminnych 01 KD-L oraz 02 KD-D i 03 KD-D w rejonie ROD pod Dlugoborzem
w Zambrowie, wraz z rozbiorka i budowa infrastruktury technicznej, decyzja znak:
AB.6740.2.8.2024 z dnia 29-11-2024r. Sprawno$¢ obstugi ruchu pojazdoéw na tym terenie
nalezy na poziomie bardzo dobrym. Nie wystepuja zaklocenia plynnosci ruchu

samochodowego.
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4.

Dotychczasowy stan infrastruktury technicznej

Teren analizowany uzbrojony jest nastepujaco:

S.

system zaopatrzenia w wode: sie¢ wodociggowa zlokalizowana jest wzdtuz
granicy dziatki nr 1910/54 od strony poéinocnej i rozprowadzona w alejkach
Rodzinnego Ogrodu Dziatkowego

system odprowadzania S$ciekow i1 wod opadowych: brak sieci kanalizacji
sanitarnej 1 deszczowej

system elektroenergetyczny: na obszarze wystepuja sieci niskiego i1 $redniego
napiegcia

system cieptowniczy: obszar nie jest zaopatrzony w sie¢ cieptownicza

Stan wlasnosSci

Obszar objety zmiang planu stanowi wlasno$¢ Miasta Zambrow. Powierzchnia obszaru

opracowywania wynosi ok. 11,65 ha.

6.

Struktura uzytkowania gruntow wedlug klasyfikacji

Na opisywanym terenie w wigkszo$ci wystepuja grunty oznaczone w ewidencji RIVa,

RIVb, RV, RVI — grunty orne, w niewielkiej czesci PsIV, PsV — pastwiska trwale.

dziatki nr nr 1910/55, 1910/57; 1910/59; 1910/61; 1910/63; 1910/65 stanowia
grunty przeznaczone pod budowg droég publicznych o tacznej powierzchni-
1,4958 ha,
dziatka nr 1910/56 stanowi:

— grunty orne (RIVb) o powierzchni- 1,0306 ha,

— grunty orne (RV) o powierzchni- 1,1571 ha,
dziatka nr 1910/58 stanowi:

— grunty orne (RIVb) o powierzchni- 1,3191 ha,

— grunty orne (RV) o powierzchni- 0,2986 ha,
dziatka nr 1910/60 stanowi:

— grunty orne (RIVa) o powierzchni- 0,0004 ha,

— grunty orne (RIVb) o powierzchni- 0,4233 ha,

— grunty orne (RV) o powierzchni- 0,2276 ha,
dziatka nr 1910/62 stanowi:

— grunty orne (RIVa) o powierzchni- 0,0052 ha,
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— grunty orne (RIVb) o powierzchni- 0,0166 ha,
— grunty orne (RV) o powierzchni- 0,4786 ha,
— grunty orne (RVI) o powierzchni- 0,4252 ha,
e cze$¢ dzialki nr 1910/64 stanowi:
— pastwiska trwate (PsIV) o powierzchni- 0,0345 ha,
— grunty orne (RIVa) o powierzchni- 1,4654 ha,
— grunty orne (RV) o powierzchni — 1,4824 ha,
— grunty orne (RVI) o powierzchni — 0,2065 ha.

Powyzsza struktur¢ uzytkowania gruntdw na terenie objetym granicami projektu planu

wedhtug klasyfikacji przedstawia ponizszy rysunek.

=] Grunty orne
B pastwiska trwale

2] Grunty przeznaczone pod budowe drog
Publicznych lub link kolejowych

Rys. nr 4. Struktura uzytkoéw

v

7. Rozpoznanie i ocena zewnetrznych uwarunkowan wynikajacych ze Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania miasta Zambrow i innych

dokumentow.
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7.1.  Studium uwarunkowan i Kierunkow zagospodarowania miasta Zambrow

GRANICE OBSZARU OBJETEGO
/ OPRACOWANIEM ZMIANY MPZP

Rys. nr 5 Wyrys ze Studium

Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustalenia studium sg wigzace dla organéw gminy przy sporzadzaniu plandéw
miejscowych. Ustawa z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu oraz niektérych innych ustaw ( Dz. U. z 2023r. poz. 1688 z pdzn. zm.)
w art. 65 ust. 1 stanowi, ze studia uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gmin zachowuja moc do dnia wejscia w zycie planu ogolnego gminy w danej
gminie, jednak nie dluzej niz do dnia 30 czerwca 2026 r. i stosuje si¢ do nich przepisy
dotychczasowe. W zwigzku z tym poddano analizie ustalenia Studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zambrow (Uchwata Nr 50/XIII/11
Rady Miasta Zambrow z dnia 25 pazdziernika 2011r. zmieniona Uchwala Nr 69/XV/11 Rady
Miasta Zambréw z dnia 29.12.2011r. zmieniona Uchwata Nr 56/X1/15 Rady Miasta Zambréw
z dnia 27 pazdziernika 2015r., zmieniona Uchwata Nr 125/XXIII/16 Rady Miasta Zambréw
z dnia 29 grudnia 2016r., zmieniona Uchwalg Nr 187/XXXIII/17 Rady Miasta Zambréw z
dnia 28 listopada 2017 r., Uchwalg Nr 172/XXX/2021 z dnia 26 pazdziernika 2021r.) oraz
Uchwatg Nr 302/L/2023 Rady Miasta Zambréw z dnia 24 pazdziernika 2023 r.):
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— analizowany obszar polozony jest w jednostce strukturalnej B7 strefa posrednia O1
okreslony jako teren zainwestowany w niewielkim stopniu: zabudowa zagrodowa,

w czes$ci potnocnej istniejgce ogrody dziatkowe.

Kierunki i polityka przestrzenna

— dominujace funkcje pozaosadnicze: tereny rolnicze, ogrody dziatkowe, cmentarz
funkcja uzupetniajaca tereny produkcyjno — ustugowe;
— ¢ze$¢ obszaru po bytej jednostce stanowi potencjalny teren dla rozwoju funkcji
mieszkalnictwa o niskiej intensywnosci;
— c¢zes$¢ obszaru zostata wigczona w system ekologiczny miasta.
— istniejaca linia 110 kV 1 istniejaca magistrala gazociggu wysokiego ci$nienia do
utrzymania.
Zgodnie z rysunkiem zatytutlowanym- struktura funkcjonalno- przestrzenna teren objety
zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przeznaczony jest pod funkcje

produkcyjno- ustugowa.

7.2. Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego:

Analizowany obszar objety jest obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego -UCHWALA NR 139/XXV/2021 Rady Miasta Zambréw z dnia 23 marca
2021 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czgsci
miasta Zambrow w rejonie ulicy Aleja Wojska Polskiego oraz potudniowej granicy miasta,

graniczace] z Rodzinnym Ogrodem Dziatkowym Pod Diugoborzem.

7.3.  Ocena aktualnosci studium i planéw miejscowych gminy Miasta Zambrow

W zalaczniku do uchwaty Nr 32/VIII/2019 Rady Miasta Zambroéw z dnia 23 kwietnia 2019r.
w sprawie aktualnosci studium i plandw miejscowych Miasta Zambroéw okreslono wytyczne
dla prac planistycznych 1 wskazano zalozenia do wieloletniego programu sporzadzania
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, m. in. wynikajace z aktualnego

zapotrzebowania na poszczegdlne rodzaje zainwestowania.

7.4. Decyzje o warunkach zabudowy:

Teren objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Od wejscia w zycie

m.p.z.p. nie s3 wydawane decyzje o warunkach zabudowy.
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8.  Gléwne zalozenia i cele sporzadzenia zmiany miejscowego planu:

Obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci miasta Zambrow
w rejonie ulicy Aleja Wojska Polskiego oraz poludniowej granicy miasta, graniczacej
z Rodzinnym Ogrodem Dzialkowym Pod Dhugoborzem uchwalony Uchwata
Nr 139/XXV/2021 Rady Miasta Zambroéw z dnia 23 marca 2021 r. w wigkszosci wyznaczyt
tereny pod zabudowe¢ produkcyjno- uslugowa. Burmistrz we wniosku do Rady Miasta
uzasadnia potrzeb¢ zmiany planu licznymi zgloszeniami inwestoréw, ktorzy poszukuja
znacznie wigkszych dziatek pod funkcje produkcyjno- ustugowg. Miasto Zambrow uzyskato
decyzje o lokalizacji drog na terenie objetym planem zagospodarowania przestrzennego.
Jednakze budowa publicznych drog dojazdowych  podzieli obszar na kilka czesci
1 uniemozliwi ewentualng realizacj¢ inwestycji produkcyjno-ustugowej na catym obszarze.
Analiza kosztow opracowania zmiany planu i korzysci, jakie moze przynie$¢ zmiana planu

uzasadnia przystgpienie do sporzadzenia opracowania.

II. ANALIZA STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

PLANU Z USTALENIAMI STUDIUM
W celu oceny stopnia zgodno$ci przewidywanych rozwigzah zmiany planu z ustaleniami
Studium przeprowadzono analiz¢ mozliwosci ksztaltowania struktury przestrzennej
w zakresie:

— wizji rozwoju przestrzennego 1 kierunkdw zmian struktury funkcjonalno -—

przestrzennej miasta;

— charakteru, przeznaczen oraz struktury terenow;

— ochrony 1 ksztattowania §rodowiska przyrodniczego 1 jego zasobow;

— kierunkéw rozwoju infrastruktury technicznej;

— realizacji polityki przestrzennej;

— wskaznikow dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terenow.

Zmiana uktadu komunikacyjnego na terenie objetym planem jest zgodna ze ,,Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego Zambrow”. Stosownie do
przepisow art. 27a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzZn. zm.) plan miejscowy albo jego zmiana
moze by¢ sporzadzany w trakcie sporzadzania planu ogoélnego albo jego zmiany. W chwili

obecnej plan og6lny miasta Zambrow jest w trakcie opracowywania. Stosownie do przepisow
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art. 67 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. 0 zmianie ustawy o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. 2023 r. poz. 1688 z pdz. zm.)
dotychczasowe miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zachowuja moc na danym
obszarze do dnia wejscia w zycie nowych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na tym obszarze i moga by¢ zmieniane.

Celem zmiany planu jest zmiana uktadu komunikacyjnego do obstugi terenéw produkcyjno-

ustugowych.

III. ANALIZA  ZASADNOSCI  PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

W zwigzku z ustawowym obowigzkiem przeprowadzenia analiz zasadnos$ci przystgpienia do

sporzadzenia zmiany miejscowego planu oraz stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan

zmiany planu z ustaleniami studium, poprzedzajacych podjecie przez rade gminy uchwaty

o przystgpieniu do sporzadzania zmiany planu miejscowego, Burmistrz Miasta Zambréw

przygotowat stosowne materiaty.

IV. INFORMACJA O MATERIALACH GEODEZYJNYCH

Mapa =zasadnicza oraz baza ewidencji gruntéw 1 budynkéw miasta Zambroéw
udostgpniona przez Powiatowy Os$rodek Dokumentacji Geodezyjnej 1 Kartograficznej

w Zambrowie.

V. PODSUMOWANIE

Sporzadzona analiza wykazata zasadno$¢ przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czeSci miasta Zambrow w rejonie ulicy Aleja
Wojska Polskiego oraz potudniowej granicy miasta, graniczacy z Rodzinnym Ogrodem

Dziatkowym Pod Dlugoborzem.

VI. UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, stanowigcy akt prawa miejscowego, jest
instrumentem realizacji polityki przestrzennej zawarte] w Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Zambrdéw, a po utracie jego waznosci obowigzywac

bedzie zgodno$¢ z planem ogdlnym.
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Obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dzieli obszar produkcyjno-
ustugowy na kilka dziatek. Do Burmistrza miasta Zambrow zglaszaja si¢ inwestorzy, ktorzy

sg zainteresowani zagospodarowaniem wigkszych terenow produkcyjno- ustugowych.

Celem zmiany planu jest zmiana uktadu komunikacyjnego do obstugi terenéw produkcyjno-

ustlugowych.

W zalaczniku do uchwaty Nr 32/VIII/2019 Rady Miasta Zambréw z dnia 23 kwietnia 2019r.
w sprawie aktualno$ci studium i planéw miejscowych Miasta Zambréw okreslono wytyczne
dla prac planistycznych i wskazano zatozenia do wieloletniego programu sporzadzania
miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego, m. in. wynikajace z aktualnego

zapotrzebowania na poszczeg6lne rodzaje zainwestowania.

Przeprowadzone analizy wykazuja, ze przystapienie do sporzadzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego jest celowe 1 uzasadnione, a przygotowane
odpowiednie materiaty 1 ustalenia umozliwiaja wszczgcie organizacyjnych, formalnych
i merytorycznych procedur sporzadzania zmiany planu, po podjeciu przez Rade Miasta

Zambréw uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia przedmiotowej zmiany planu.

Skutki finansowe sporzadzenia zmiany planu — koszt opracowania zmiany planu, mniej

terenow przeznaczonych pod komunikacje.

Niezbedny zakres prac planistycznych obejmuje ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2

1 cze$¢ ustalen art. 15 ust.3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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