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UWARUNKOWANIA

1. Polozenie obszaru opracowania
Obszar wskazany do objecia miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
potozony w kwartale ulic: Wadotkowskiej, Ogrodowej i Lipowej. Opracowywany

teren ma powierzchni¢ okoto 28,07 ha. Granice opracowania ilustruje ponizszy

zalgcznik graficzny.

1-20oISKieqgo

Rys. nr 1. Granice opracowania

2. Stan zainwestowania

Na przedmiotowym terenie, wzdtuz drég publicznych, gtéwnie przy ulicy Ogrodowe;j
1 Lipowej zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 1 zabudowa

zagrodowa. Wzdluz ulicy Wadolkowskiej jest realizowana zabudowa mieszkaniowa

jednorodzinna szeregowa.

3. Obsluga komunikacyjna obszaru

Przedmiotowy obszar potozony jest w obrgbie drog publicznych:
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— ul. Wadotkowska — powiatowa — oznaczona w Studium symbolem 06 KD-Z
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— ul. Ogrodowa - gminna — oznaczona symbolami 022 KD-L i 023 KD-L

— ul. Lipowa — gminna — oznaczona symbolem 024 KD-L.
Opisane wyzej drogi nie sg obj¢te granicami opracowania projektu planu.
Sprawnos¢ obstugi ruchu pojazdow na tym terenie oceni¢ nalezy na poziomie bardzo
dobrym. Nie wystepuja zaktocenia pltynnosci ruchu samochodowego.
W Studium w ,,Kierunkach i polityce przestrzennej” zapisano: ,,0bszar wyznaczonych
funkcji  osadniczych  wymaga  opracowania  koncepcji  zagospodarowania
przestrzennego pod katem uszczegdtowienia przebiegu projektowanej drogi 033 KD-L
oraz funkcji zabudowy 1 =zasad jej realizacji przy istniejacych ciggach

komunikacyjnych”. W chwili obecnej jest juz opracowany projekt ww. drogi.

4. Dotychczasowy stan infrastruktury technicznej

Teren analizowany uzbrojony jest nastepujaco:

system zaopatrzenia w wode: sieci wodociggowe zlokalizowane sg przewaznie

w drogach — ul. Lipowej, ul. Wadotkowskiej 1 ul. Ogrodowe; ;

— system odprowadzania S$ciekow 1 wod opadowych: kanalizacja sanitarna
zlokalizowana jest w ul. Lipowej, ul. Wadotkowskiej i ul. Ogrodowej, kanalizacja
deszczowa zlokalizowana jest w Lipowej i poludniowym odcinku ul. Ogrodowej;

— system elektroenergetyczny: na obszarze analizowanym oraz w jego sasiedztwie
wystepuja sieci niskiego 1 sredniego napigcia;

— system cieptowniczy: na cze$ci ul. Ogrodowej jest zlokalizowana sieé
cieptownicza, wigkszo$¢ budynkéw ogrzewana jest z wtasnych kottowni;

— sie¢ gazowa zlokalizowana jest w ul. Wadotkowskiej, ul. Lipowej

1ul. Ogrodowe;j.

5. Stan wlasnosci
Granicami projektu planu objg¢to teren o tacznej powierzchni okoto 28,07 ha, ktory jest

w cato$ci terenem prywatnym.

6. Struktura uzytkowania gruntow wedlug klasyfikacji
Strukture uzytkowania gruntow na terenie objetym granicami projektu planu wedlug

klasyfikacji przedstawia ponizszy rysunek.
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Rys. nr 3. Struktura uzytkéw
7. Rozpoznanie i ocena zewnetrznych uwarunkowan wynikajacych ze Studium

uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania miasta Zambrow i innych

dokumentow

7.1. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania miasta Zambrow
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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 planow
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 i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gmin zachowuja moc do dnia wejécia w zycie planu ogélnego 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 Zambréw z dnia 25 pazdziernika 201 1r. zmieniona Uchwata Nr 69/XV/11 Rady
Miasta Zambréw z dnia 29.12.2011r. zmieniona Uchwatg Nr 56/X1/15 Rady Miasta Zambréw
z dnia 27 pazdziernika 2015r., zmieniona Uchwata Nr 125/XXIII/16 Rady Miasta Zambrow
z dnia 29 grudnia 2016r., zmieniona Uchwala Nr 187/XXXIII/17 Rady Miasta Zambrow
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.):

— analizowany obszar potozony jest w jednostce strukturalnej B2 w  strefie
posredniej P1 okre§lony jako teren zainwestowany w niewielkim stopniu przy
istniejacych  drogach: zabudowa zagrodowa 1 =zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, w czg$ci poludniowej istniejagce ogrody dziatkowe.

Kierunki i polityka przestrzenna:

— cze$¢ obszaru wskazany na rysunku nr 1 — kierunki, stanow1 potencjalny teren dla
rozwoju miasta;

— zaktada si¢, jako dominujacg funkcj¢: mieszkalnictwo o Sredniej 1 niskiej
intensywnosci, funkcje uzupetniajgce: ustugi i1 zielen urzadzona oraz funkcje
pozaosadnicze: ogrody dziatkowe i tereny rolnicze;

— obszar wyznaczonych funkcji osadniczych wymaga opracowania koncepcji
zagospodarowania przestrzennego pod katem uszczegotowienia przebiegu
projektowanej drogi 033 KD-L oraz funkcji zabudowy 1 zasad jej realizacji przy
istniejacych ciggach komunikacyjnych;

— mna czg$ci terenu polozonego przy drodze powiatowej] 06 KD-Z w sgsiedztwie
projektowanego przebiegu drogi 05KD-G zaktada si¢ funkcje ustugowa;

— istniejaca linia 110 kV do utrzymania;

— cze$¢ obszaru zostata wigczona w system ekologiczny miasta.
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. Na opracowywanym obszarze projektowana jest droga oznaczona w Studium
symbolem 033 KD-L.
Kierunki rozwoju drog gminnych: oznaczenie —,,L.”
funkcja — ulice 1 drogi lokalne
a) podstawowe parametry projektowe — szerokos$¢ jezdni — 7 m, zalecane poszerzenia
zjazdowe 1 zatoki parkingowe (na skrzyzowaniach zalecane 9,0-12,0 m), chodniki
wydzielone od jezdni zielenig lub przykraweznikowe szeroko$ci min. 2,5 m,
predkos¢ projektowa Vp = 50 km (predkosci eksploatacyjne — Vm - wg ustalen
administracji ruchem drogowym — na terenach miejskich 60 km/h ),
b) szeroko§¢ w liniach rozgraniczajacych — minimalna 12 m , zalecana 15m i wg
stanu istniejgcego przy szerokosci powyzej 15 m,
c) stopien dopuszczonej obstugi terenu przylegltego — na terenie zainwestowanym —
dopuszczalna obstuga przyleglych dziatek oraz stopien obshlugi, ograniczony
w miejscach niebezpiecznych i o stabej widocznosci
d) Sciezki rowerowe wzdluz chodnikéw (min. po jednej stronie ciggu ulicznego)
o szerokosci 2,0 m, wydzielone kolorem nawierzchni i oznakowaniem; zaleca si¢
aby Sciezki rowerowe byty oddzielone od jezdni pasem zieleni
. Planowane funkcje zgodnie z rysunkiem Studium to:
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o charakterze osiedlowym
tereny dolin rzecznych 1 obnizen terenowych — wytaczone z zabudowy
potencjalne tereny rozwojowe miasta
. W zakresie wskaznikow Studium wyznacza:
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w terenach: zabudowa
mieszkaniowa z wylaczeniem strefy wkz 1 zabudowy plombowej w tym:
jednorodzinna - 30%
wysokos$¢ zabudowy 1 wskaznik intensywnosci brutto oraz parametry dziatek:
zabudowa jednorodzinna i jednorodzinna z ustugami
+ minimalne powierzchnie dziatlek: zabudowa wolnostojaca - 700 m?
z ushugami 900 m?, zabudowa blizniacza - 600 m?, zabudowa szeregowa - 400
m?,
+ szeroko$¢ frontu dziatki: zabudowa wolnostojaca od 18 m do 25 m, zabudowa

blizniacza od 16 m do 20 m, zabudowa szeregowa od 9 m do 12 m,
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» wskaznik intensywnosci wykorzystania terenow (pow. catkowita do pow.
terenu): zabudowa jednorodzinna od 0,25 do 0,40 m,

*  wysoko$¢ zabudowy od poziomu terenu do kalenicy: zabudowa jednorodzinna
do 10 m, zabudowa jednorodzinna z ustugami do 12m,

— w wyjatkowych przypadkach dopuszcza si¢:

« poza terenami eksponowanymi podniesienie = wysokosci  zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej nie wigcej niz do 12,0 m;

* wydzielenie dziatki mniejszej jedynie w celu powigkszenia sgsiedniej
nieruchomos$ci lub regulacji powierzchni nieruchomosci w celu uzyskania
dopuszczalnej wielkosci dziatki.

» zabezpieczenie terendw parkingowych: ustala si¢ obowiagzek zapewnienia miejsc
postojowych na terenie inwestycji z uwzglednieniem nastgpujacych
minimalnych wskaznikéw dla obiektéw: budynki mieszkalne jednorodzinne -

1 mp/ 1 budynek.

7.2. Obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego:
Analizowany obszar nie jest objety obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. Uchwalg Nr 294/XL1X/2023 Rady Miasta Zambrow z dnia 19 wrze$nia
2023r. przystgpiono do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na cz¢$¢ terenu objetego analizg. Przed podjeciem nowej uchwaty dotyczacej sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czg¢sci miasta Zambrow w rejonie ulic:

Wadotkowskiej, Ogrodowej 1 Lipowej nalezy uchyli¢ ww. uchwate.

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:
Na przedmiotowym terenie wydano decyzje o warunkach zabudowy na zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng oraz zabudowe¢ zagrodowa, na cze$¢ z nich uzyskano decyzje
o pozwoleniu na budowe. Czg$¢ zostata zrealizowana, a czgs$¢ jest w trakcie realizacji, w tym

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna szeregowa przy ul. Wadotkowskie;j.
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Ponadto na terenie obejmujagcym obszar opracowania procedowane s3 wnioski

o wydanie decyzji o warunkach zabudowy.

8. Glowne zalozenia i cele sporzadzenia miejscowego planu:
Najwazniejszym celem sporzadzenia mpzp jest umozliwienie realizacji zabudowy w sposob
zgodny z zasadami zachowania tadu przestrzennego i zrOwnowazonego rozwoju. Rownie
waznym aspektem jest rozwdj terenéw rozwojowych miasta jako atrakcyjnego miejsca do
zamieszkania. Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
miasta Zambrow w rejonie ulic: Wadotkowskiej, Ogrodowej i Lipowej udostepni tereny pod

zabudowe¢ mieszkaniow3.

II. ANALIZA STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN
PLANU Z USTALENIAMI STUDIUM

W celu oceny stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan planu z ustaleniami Studium
przeprowadzono analize mozliwos$ci ksztalttowania struktury przestrzennej w zakresie:

— wizji rozwoju przestrzennego 1 kierunkdw zmian struktury funkcjonalno -—

przestrzennej miasta

— charakteru, przeznaczen oraz struktury terenow

— ochrony i ksztattowania Srodowiska przyrodniczego i jego zasobow

— kierunkéw rozwoju infrastruktury technicznej

— realizacji polityki przestrzennej
Wytyczne do planow miejscowych planow zawarte w czesci 11 ,,Kierunki zagospodarowania
przestrzennego” pokrywaja si¢ z zalozonymi celami planu 1 obejmuja dzialania
ukierunkowane na rozw6j zabudowy mieszkaniowe;.
W analizowanym obszarze Studium przewiduje si¢ nastepujace kierunki zagospodarowania,
z podzialem na funkcje:

— tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o charakterze osiedlowym

— potencjalne tereny rozwojowe miasta
Przeprowadzona analiza stopnia zgodnosci celow, zalozen i1 przewidywanych rozwigzan
planu z ustaleniami Studium wykazata, Zze plan bedzie zgodny ze Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zambrowa uchwalonym uchwata
Nr 50/XIII/11 Rady Miasta Zambrow z dnia 25 pazdziernika 2011r. zmienionym uchwatg
Nr 56/X1/15 Rady Miasta Zambrow z dnia 27 pazdziernika 2015r., zmienionym uchwaty
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Nr 125/XX11I/16 Rady Miasta Zambréw z dnia 29 grudnia 2016r. zmienionym uchwatg
Nr 187/XXXIII/17 Rady Miasta Zambréw z dnia 28 listopada 2017r., zmienionym Uchwalg
Nr 172/XXX/2021 z dnia 26 pazdziernika 2021r., zmienionym Uchwalg Nr 302/L./2023 Rady
Miasta Zambrow z dnia 24 pazdziernika 2023 r.

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 pdézn. zm.) plan
miejscowy albo jego zmiana moze by¢ sporzadzany w trakcie sporzadzania planu ogolnego
albo jego zmiany. W chwili obecnej plan ogoélny miasta Zambrow jest w trakcie
opracowywania. Zaktada si¢, ze plan miejscowy zostanie uchwalony przed uchwaleniem

planu ogolnego.

ITII. ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZANIA
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

W zwigzku z ustawowym obowigzkiem przeprowadzenia analiz zasadnosci przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu oraz stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan planu
z ustaleniami studium, poprzedzajacych podjecie przez rade gminy uchwaty o przystapieniu
do sporzadzania planu miejscowego, Burmistrz Miasta Zambréw przygotowat stosowne

materiaty.
IV. INFORMACJA O MATERIALACH GEODEZYJNYCH

Mapa zasadnicza oraz baza ewidencji gruntdéw 1 budynkéw miasta Zambréw
udostepniona przez Powiatowy Os$rodek Dokumentacji Geodezyjnej i1 Kartograficznej

w Zambrowie.

V. PODSUMOWANIE

Sporzadzona analiza wykazala zasadno$¢ przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czg§ci miasta Zambrow w obrgbie ulic:

Wadotkowskiej, Lipowej i Ogrodowe;.
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VI. UZASADNIENIE

Miegjscowy plan zagospodarowania przestrzennego, stanowigcy akt prawa miejscowego,
jest instrumentem realizacji polityki przestrzennej zawartej w Studium uwarunkowan

1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zambrow.

Celem sporzadzenia mpzp jest umozliwienie realizacji zabudowy w sposob zgodny
z zasadami zachowania tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju. Réwnie waznym
aspektem jest rozwoj terendw rozwojowych miasta jako atrakcyjnego miejsca do
zamieszkania. Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci
miasta Zambrow w rejonie ulic: Wadotkowskiej, Ogrodowej i Lipowej udostepni tereny pod

zabudowe mieszkaniows.

W chwili obecnej trwa procedura opracowywania planu ogoélnego miasta Zambrow.
Obowigzujace przepisy znacznie ograniczaja mozliwos¢ wprowadzenia zabudowy
mieszkaniowe] na terenie miasta. Czg$¢ terendw, ktore w obowigzujagcym ,,Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego” wyznaczaly lokalizacje
zabudowy mieszkaniowej bedzie musiata by¢ zlikwidowana. Uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na teren objety analizg przed uchwaleniem planu ogdlnego

zwigkszy powierzchni¢ terenéw z mozliwoscig realizacji zabudowy mieszkaniowe;.

W zataczniku do uchwaty Nr 32/VIII/2019 Rady Miasta Zambrow z dnia 23 kwietnia 2019r.
w sprawie aktualno$ci studium 1 planow miejscowych Miasta Zambrow okreslono wytyczne
dla prac planistycznych i wskazano zatozenia do wieloletniego programu sporzadzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, m. in. wynikajace z aktualnego
zapotrzebowania na poszczegdlne rodzaje zainwestowania. Jako obszar mozliwych prac
planistycznych okreslono cate miasto. Stwierdzono, ze doktadne okreslenie granic nowych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego lub zmian, dla ktorych mozliwe beda
prace planistyczne nastgpi na etapie prowadzonych analiz 1 zostanie okres§lone w uchwatach

Rady Miasta Zambréw w sprawie przystapienia do sporzadzenia tych planow.

Przeprowadzone analizy wykazuja, Ze przystapienie do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego jest celowe i uzasadnione, a przygotowane odpowiednie
materiaty 1 ustalenia umozliwiajg wszczecie organizacyjnych, formalnych 1 merytorycznych
procedur sporzadzania planu, po podj¢ciu przez Rade Miasta Zambrow uchwaly w sprawie

przystapienia do sporzadzenia przedmiotowej zmiany planu.
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Skutki finansowe sporzadzenia planu — koszt opracowania planu, koszty wykupu gruntu pod

drogi i koszty budowy drdég publicznych.

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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