ANALIZA

ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZMIANY MIEJSCOWEGO
PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

CZESCI MIASTA ZAMBROW OBEJMUJACEGO OBSZAR POLOZONY W
OBREBIE ULIC: IGNACEGO PADEREWSKIEGO, PRYMASA STEFANA
WYSZYNSKIEGO, SPORTOWEJ I RZEKI JABLONKI

Sporzadzili:
mgr inz. Danuta Lapinska
inz. Karolina Jazwinska

Wydzial Gospodarki Przestrzennej

Kwiecien 2026

— ‘ Analiza



I. UWARUNKOWANIA

1. Polozenie obszaru opracowania.

Obszar wskazany do obje¢cia zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
potozony jest w centrum miasta przy ulicy Prymasa Stefana Wyszynskiego. Obejmuje czgs¢
terenu w granicach obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
w obrebie ulic: Ignacego Paderewskiego, Prymasa Stefana Wyszynskiego, Sportowej 1 rzeki
Jabtonki. Obszar zmiany planu ma powierzchni¢ ok. 0,38 ha i oznaczony jest symbolem
4 UT-UG-UZ. Granice opracowania ilustruje ponizszy zatacznik graficzny.
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Rys. nr 1 Granice opracowania

2. Stan zainwestowania.

Obecnie teren jest zagospodarowany. Na czesci dzialki nr 2823/2 objetej zmiang planu
zlokalizowany jest budynek obstugujacy kompleks sportowy ze stadionem miejskim i1 kortami.
Obszar zgodnie z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przeznaczony jest pod ustugi z zakresu turystyki, gastronomii i zdrowia.
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Rys. nr 2 Stan istniejacy.

3. Obsluga komunikacyjna obszaru.

Obszar objety zmiang planu potozony jest przy drodze publicznej ul. Prymasa Stefana
Wyszynskiego. Sprawnos$¢ obstugi ruchu pojazdéw na tym terenie oceni¢ nalezy na poziomie
dobrym.

4. Dotychczasowy stan infrastruktury technicznej.

Na obszarze zlokalizowanym w obrebie ulicy Kardynata Stefana Wyszynskiego wystepuja
nastepujace media:

. sie¢ wodociagowa;

. sie¢ kanalizacji sanitarnej;

. sie¢ kanalizacji deszczowej;
. sie¢ elektroenergetyczna;

. sie¢ cieptownicza c.o.

. sie¢ telekomunikacyjna.
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5. Stan wlasnoSci.

Granicami projektu zmiany planu objeto teren o powierzchni ok. 0,38 ha, ktéry stanowi
wlasno$¢ miasta Zambrow.

6. Struktura uzytkowania gruntow wedhlug klasyfikacji.

Dziatka 2823/2 stanowi grunty oznaczone w ewidencji Bz — tereny rekreacyjno-

wypoczynkowe.

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

a) Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania miasta Zambrow.
1 gy 2 3 . FE e~ ]
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Rys. nr 3 Wyrys ze Studium.

Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym ustalenia studium sg wigzace dla organdw gminy przy sporzadzaniu planow
miejscowych. Ustawa z dnia 7 lipca 2023r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
oraz niektorych innych ustaw ( Dz. U. z 2023r. poz. 1688 z pdz.zm.) w art. 65 ust. 1 stanowi,
ze studia uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gmin zachowuja moc
do dnia wejscia w zycie planu ogélnego gminy w danej gminie, jednak nie dluzej niz do dnia
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30 czerwca 2026 r. 1 stosuje si¢ do nich przepisy dotychczasowe. W zwigzku z tym poddano
analizie ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
miasta Zambroéw (Uchwata Nr 50/X11I/11 Rady Miasta Zambrow z dnia 25 pazdziernika 201 1r.
zmieniona Uchwata Nr 56/XI/15 Rady Miasta Zambréw z dnia 27 pazdziernika 2015r.,
zmieniona Uchwala Nr 125/XXIII/16 Rady Miasta Zambrow z dnia 29 grudnia 2016r.,
zmieniona Uchwatg Nr 187/XXXIII/17 Rady Miasta Zambréw z dnia 28 listopada 2017 r.
zmieniona Uchwatg Nr 172/XXX/2021 z dnia 26 pazdziernika 2021r. oraz Uchwalg
Nr 302/L/2023 Rady Miasta Zambrow z dnia 24 pazdziernika 2023 1.) :
- analizowany obszar potozony jest w jednostce strukturalnej Al centrum $rédmiejskie
w strefie zurbanizowanej Z3. Teren stanowi wielofunkcyjny osrodek ustug réznych:
handlu, kultury, szkolnictwa sportu i rekreacji i wypoczynku.

Kierunki i polityka przestrzenna:

- dominujaca funkcja: uslugowa (ustugi z zakresu handlu, kultury, szkolnictwa, sportu,
rekreacji 1 wypoczynku), podstawowa funkcja uzupetniajaca: mieszkaniowa;

- teren potozony w wyznaczonym obszarze przestrzeni publicznej o specjalnym znaczeniu
dla miasta, uzupetienia zabudowy, prace remontowe, modernizacyjne, poprawiajace
warunki funkcjonalne obiektow i zagospodarowania z uwzglednieniem tego obszaru
1 terenu przestrzeni publicznej: zieleni urzadzonej i zalewu;

- obszar objety aktualnym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
okreslajagcym warunki zabudowy 1 przeksztalcen na funkcje mieszkalne 1 ustugowe;

Zgodnie z rysunkiem zatytutowanym- struktura funkcjonalno- przestrzenna teren objety zmiang
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przeznaczony jest pod funkcje ustug
z zielenig towarzyszaca 1 ushugi sportu 1 rekreacji.

b) Obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego:

Analizowany obszar objety jest obowigzujagcym planem zagospodarowania przestrzennego
miasta Zambrowa w czesci obejmujacej obszar potozony w obregbie ulic: Ignacego
Paderewskiego, Prymasa Stefana Wyszynskiego, Sportowej i rzeki Jabtonki uchwalonym
uchwalg Nr 225/XXXVIIl/2022 Rady Miasta Zambrow z dnia 20 wrzesnia 2022 r.

¢) Ocena aktualnosci studium i planéw miejscowych gminy Miasta Zambrow.

W zalagczniku do uchwaty Nr 32/VIII/2019 Rady Miasta Zambréw z dnia 23 kwietnia 2019r.
w sprawie aktualno$ci studium i planow miejscowych Miasta Zambrow okreslono wytyczne
dla prac planistycznych 1 wskazano zalozenia do wieloletniego programu sporzadzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, m. in. wynikajace z aktualnego
zapotrzebowania na poszczegdlne rodzaje zainwestowania.

d) 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.

N ‘ Analiza



e) Plan ogolny

Plan ogélny miasta Zambréw jest w trakcie opracowywania, zakonczono etap opiniowania
1 uzgodnien. W przypadku, gdy zmiana planu zostanie opracowana juz po uchwaleniu planu
ogolnego 1 wejsciu jego w zycie, przedmiotowy projekt bedzie musiat by¢ zgodny z planem
ogolnym. W trakcie jego sporzadzania nalezy mie¢ to na uwadze, projekt powinien by¢ zgodny
z dokumentem, ktory bedzie obowigzywat w trakcie jego uchwalania.

f) Glowne zalozZenia i cele sporzadzenia zmiany miejscowego planu.

Obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego cze$ci miasta Zambrow
w obrebie ulic: Ignacego Paderewskiego, Prymasa Stefana Wyszynskiego, Sportowej 1 rzeki
Jabtonki uchwalony Uchwatg Nr 225/XXXVIII/2022 Rady Miasta Zambrow z dnia
20 wrzesnia 2022 r. wyznaczyl dla terenu oznaczonym na rysunku planu symbolem
4UT-UG-UZ teren pod ustugi z zakresu turystyki, gastronomii i zdrowia. Przewidywana
w trakcie uchwalania planu realizacja budynku hotelowego na tym terenie nie doszta do skutku.
W chwili obecnej pojawity si¢ mozliwosci realizacji budynku ustugowego o ustugach z zakresu
sportu. W miescie istnieje duze zainteresowanie i zapotrzebowanie na zaj¢cia sportowe
z zakresu sztuk walki. Miasto Zambréw moze pozyska¢ dofinansowanie na realizacj¢ takiego
obiektu. Dodatkowo realizacja budynku z kondygnacja podziemna umozliwitaby lokalizacj¢
ukry¢ dla ludnosci co wiagze si¢ rowniez z mozliwo$cig otrzymania dofinansowania. Budynek
bytby obiektem nowoczesnym o podwodjnym przeznaczeniu. Sale sportowe mogltyby w razie
potrzeby petni¢ funkcje ukry¢ dla ludnosci. W ramach inwestycji zostatyby tez zlokalizowane
pomieszczenia niezbedne do obstugi funkcjonujacego na dziatce nr 2823/2 kompleksu
sportowego- klubu ,,Olimpia”. Dotychczasowe ustalenia planu uniemozliwiajg realizacje¢ takiej
inwestycji, w zwigzku z czym konieczna jest zmiana planu, dzigki ktorej; Miasto uzyska
korzys$ci wynikajace m.in. z rozwoju infrastruktury sportowej 1 zwigkszenia bezpieczenstwa.

II. ANALIZA STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN
ZMIANY PLANU Z USTALENIAMI STUDIUM LUB PLANU OGOLNEGO MIASTA
ZAMBROW

W celu oceny stopnia zgodnos$ci przewidywanych rozwigzan zmiany planu z ustaleniami
Studium przeprowadzono analize¢ mozliwosci ksztattowania struktury przestrzennej w zakresie:

— wizji rozwoju przestrzennego i kierunkéw zmian struktury funkcjonalno — przestrzennej

miasta;

— charakteru, przeznaczen oraz struktury terenow;

— ochrony 1 ksztaltowania srodowiska przyrodniczego i jego zasobow;

— kierunkéw rozwoju infrastruktury technicznej;

— realizacji polityki przestrzennej;

— wskaznikéw dotyczacych zagospodarowania oraz uzytkowania terenow.

Wytyczne do planow miejscowych planow zawarte w czesci 11 ,,Kierunki zagospodarowania
przestrzennego” s3 zgodne z zalozonymi celami zmiany planu i1 obejmuja dziatania
ukierunkowane na rozwo6j zabudowy ustugowej z zakresu sportu.
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Przeprowadzona analiza stopnia zgodnosci celéw, zalozen i przewidywanych rozwigzan
zmiany planu z ustaleniami Studium wykazata, ze zmiana planu bedzie zgodna ze ,,Studium
uwarunkowan 1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego”. Stosownie do przepiséw
art. 27a ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6ézn. zm.) plan miejscowy albo jego zmiana moze by¢
opracowywany w trakcie sporzadzania planu ogdlnego albo jego zmiany. W chwili obecnej
plan og6lny miasta Zambroéw jest w trakcie opracowywania. Stosownie do przepisoOw art. 67
ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023r. o zmianie ustawy o planowaniu i 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. W przypadku utraty mocy ,,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego” w trakcie opracowywania
projektu zmiany planu bedzie on musiat by¢ zgodny z Planem ogolnym. W zwigzku z tym przy
procedowaniu planu ogdlnego nalezy monitorowac , aby taka zgodno$¢ zachowac

Celem zmiany planu jest realizacja nowoczesnego obiektu o podwdjnym przeznaczeniu,
taczacego sale sportowe z funkcjg ukry¢ dla ludnosci.

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 lub z planem ogdlnym, poprzedzajacych podjecie przez
rade gminy uchwaty o przystapieniu do sporzadzania zmiany planu miejscowego, Burmistrz
Miasta Zambrow przygotowat stosowne materiaty.

IV.INFORMACJA O MATERIALACH GEODEZYJNYCH

Mapa zasadnicza oraz baza ewidencji gruntow i budynkéw miasta Zambrow udostepniona
przez Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograticznej w Zambrowie.

V. PODSUMOWANIE

Sporzadzona analiza wykazata zasadno$¢ przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czg¢sci miasta Zambrow w obrebie ulic: Ignacego
Paderewskiego, Prymasa Stefana Wyszynskiego, Sportowe;j i rzeki Jabtonki.

VI. UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, stanowigcy akt prawa miejscowego, jest
instrumentem realizacji polityki przestrzennej zawartej w Studium uwarunkowan 1 kierunkow
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zagospodarowania przestrzennego miasta Zambréw, a po utracie jego waznosci obowigzywac
bedzie zgodno$¢ z planem ogdlnym.

Obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wyznaczyt dla terenu
oznaczonym na rysunku planu symbolem 4 UT-UG-UZ teren pod ustugi z zakresu turystyki,
gastronomii i1 zdrowia. Przewidywana w trakcie uchwalania planu realizacja budynku
hotelowego na tym terenie nie doszta do skutku. W chwili obecnej pojawily si¢ mozliwosci
realizacji budynku ustugowego o ustugach z zakresu sportu. W miescie istnieje duze
zainteresowanie i zapotrzebowanie na zajecia sportowe z zakresu sztuk walki. Miasto Zambréw
moze pozyska¢ dofinansowanie na realizacje takiego obiektu. Dodatkowo realizacja budynku
z kondygnacja podziemng umozliwitaby lokalizacj¢ ukry¢ dla ludnosci co wiaze si¢ rowniez
z mozliwoscig otrzymania dofinansowania. Budynek bytby obiektem nowoczesnym
o podwdjnym przeznaczeniu. Sale sportowe mogtyby w razie potrzeby petni¢ funkcje ukry¢ dla
ludnosci. W ramach inwestycji zostatyby tez zlokalizowane pomieszczenia niezbedne do
obstugi funkcjonujacego na dzialce nr 2823/2 kompleksu sportowego- klubu ,,Olimpia”.
Dotychczasowe ustalenia planu uniemozliwiajg realizacje¢ takiej inwestycji, w zwigzku z czym
konieczna jest zmiana planu, dzieki ktorej Miasto uzyska korzysci wynikajace m.in. z rozwoju
infrastruktury sportowej i zwigkszenia bezpieczenstwa.

W zalaczniku do uchwaty Nr 32/VIII/2019 Rady Miasta Zambroéw 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 planéw zagospodarowania przestrzennego, m. in. wynikajace z aktualnego
zapotrzebowania na poszczeg6lne rodzaje zainwestowania.

Przeprowadzone analizy wykazuja, Zze przystapienie do sporzadzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego jest celowe 1 uzasadnione, a przygotowane
odpowiednie materialty 1 ustalenia umozliwiaja wszczecie organizacyjnych, formalnych
1 merytorycznych procedur sporzadzania zmiany planu, po podjeciu przez Rade Miasta
Zambrow uchwaly w sprawie przystapienia do sporzadzenia przedmiotowej zmiany planu.

Skutki finansowe sporzadzenia zmiany planu — koszt opracowania zmiany planu.

Niezbedny zakres prac planistycznych obejmuje ustalenia, o ktorych mowa w art. 15 ust. 2
1 czg$¢ ustalen art. 15 ust.3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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