UZASADNIENIE
(projektu planu w fazie konsultacji spotecznych)

Prace nad zmiang miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czg¢sci miasta Zambrow
dotyczacej obszaru potozonego pomiedzy ulicami: Targowa, Aleja Wojska Polskiego oraz potudniowa
granicg miasta Zambrow (zwanej dalej ,,zmiang planu”) zostaty zainicjowane uchwalg Nr 36/V1/2024
Rady Miasta Zambrow z dnia 26 listopada 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego cze$ci miasta Zambrow dotyczacej obszaru
potozonego pomiedzy ulicami: Targowa, Aleja Wojska Polskiego oraz potudniowag granica miasta
Zambrow. Zmiang obj¢to teren oznaczony na rysunku obowigzujacego planu miejscowego symbolem
08P.

Wieloletni program sporzadzania opracowan dokumentdéw planistycznych, okreslony w ramach
wykonanej przez Burmistrza Miasta Zambrow w 2019 r. Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta Zambrow, zaklada sukcesywne sporzadzanie miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego lub zmian obowigzujacych planéw miejscowych, w liczbie i
kolejnosci zaleznej od potrzeb inwestycyjnych wnioskujacych, uzasadnionej spotecznymi i
ekonomicznymi wzgledami (w tym kondycja budzetu gminy oraz konieczno$cig ochrony interesu
publicznego). Podstawa dziatan w tym zakresie ma by¢ zachowanie tadu przestrzennego i
zrownowazony rozwdj Miasta Zambrow. Okreslenie granic nowych planéw miejscowych lub zmian
obowiazujacych planéw miejscowych nastgpowaé ma na etapie analizy zasadnosci przystgpienia do
sporzadzenia planu miejscowego lub jego zmiany.

Przystapienie do sporzadzenia zmiany planu bylo zgodne z Uchwata Nr 32/VIIl/2019 Rady
Miasta Zambréw z dnia 23 kwietnia 2019 r. w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych
Miasta Zambrow.

Zmiana planu dotyczy obszaru potozonego w poludniowej cze$ci miasta Zambrow, w rejonie ulic
Strzelniczej 1 Ofiar Katynia oraz potudniowej granicy miasta. Zmiana planu obejmuje dziatki nr ew.
1907/62, 1907/65, 1907/66, 1907/67 z obr. ew. 1.0001 o tacznej powierzchni 6,46 ha.

Na potrzeby opracowania zmiany planu dokonano wizji terenowych, przeanalizowano stan
wlasnosci, wymagania tadu przestrzennego oraz potrzeby zréwnowazonego rozwoju. Poddano ocenie
uwarunkowania ochrony $rodowiska, ochrony dziedzictwa kulturowego 1 zabytkow, walory
architektoniczne i krajobrazowe praz walory ekonomiczne przestrzeni. Ponadto zidentyfikowano
potrzeby interesu publicznego, rozwoju infrastruktury technicznej, zapewnienia odpowiedniej ilosci i
jakos$ci wody, obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, zapobiegania powaznym awariom oraz wymagania
ochrony zdrowia i bezpieczenstwa ludzi i mienia, w tym potrzeby o0sob ze szczegdlnymi potrzebami.

Obszar zmiany planu jest w znacznym stopniu zagospodarowany — na dzialce nr ew. 1907/62
zlokalizowany jest zaktad produkcyjny stolarki okiennej ,, MONOLIT”. Pozostale dziatki nie zostaly
jeszcze zagospodarowane, ale planowana jest tam lokalizacja nowego budynku biurowego firmy. Od
pétnocy i wschodu obszar graniczy z terenami zabudowy produkcyjnej, a od zachodu i potudnia z
gruntami rolnymi i leSnymi. Majac na wzgledzie wymagania tadu przestrzennego, potrzeby
zrownowazonego rozwoju oraz walory architektoniczne, krajobrazowe i ekonomiczne przestrzeni, przy
ustalaniu przeznaczenia terenu oraz wskaznikow zabudowy 1 zagospodarowania terenu uwzgledniono
istniejacy sposob zagospodarowania obszaru zmiany planu oraz jego najblizszego otoczenia.

Obszar zmiany planu jest dobrze skomunikowany (od poéinocy obstugiwany jest ul. Ofiar Katynia,
a od wschodu ul. Strzelniczg) i nie wymaga rozbudowy istniejacego uktadu drog publicznych. W pasach
drogowych ulic Strzelniczej i Ofiar Katynia zlokalizowana jest podstawowa infrastruktura techniczna:
sie¢ wodociagowa, sie¢ kanalizacyjna (sanitarna i deszczowa), sie¢ gazowa, sie¢ elektroenergetyczna
oraz sie¢ telekomunikacyjna. Nie zachodzi wigc konieczno$¢ rozwoju infrastruktury technicznej, w tym
sieci szerokopasmowych.

Wedlug opracowania ekofizjograficznego, w ramach wskazan do planow miejscowych obszar
zmiany planu zostal zaproponowany dla lokalizacji obiektow o znacznej ucigzliwosci dla otoczenia.

Delimitacja obszaru zmiany planu na tereny o okreslonym przeznaczeniu i zasadach
zagospodarowania uwzglednia rekomendacje 1 postulaty wynikajace z  opracowania
ekofizjograficznego.

Obszar zmiany planu potozony jest poza granicami form ochrony przyrody. W granicach zmiany
planu nie wystepuja grunty lesne i rolne, czy ztoza kopalin. Uwzgledniajac wymagania ochrony



srodowiska w zmianie planu realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na
srodowisko. Dodatkowo, majac na wzglednie wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i
mienia, nakazano zapewnienie wlasciwej izolacji akustycznej budynku lub zespotu budynkow
mieszczacych przyzaktadowy zlobek lub przyzaktadowe przedszkole, w przypadku ich realizacji.
Uwzgledniajac potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia
ludzkiego i srodowiska, w zmianie planu ustalono zakaz lokalizacji zaktadow stwarzajgcych zagrozenie
wystapienia powaznej awarii.

Zardéwno na terenie objetym zmiang planu, jak i w jego sgsiedztwie nie wystepuja obszary czy
obiekty posiadajace znaczenie dla dziedzictwa kulturowego.

Nie zidentyfikowano potrzeb interesu publicznego, ktore miatyby by¢ realizowane w granicach
obszaru objetego zmiang planu.

Potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa zostalty uwzglednione poprzez dopuszczenie
realizacji na obszarze zmiany planu budowli ochronnych.

Celem sporzadzenia zmiany planu jest uwzglednienie wniosku ztozonego (przed rozpoczeciem
procedury planistycznej) przez wtasciciela terenu objetego zmiana planu i umozliwienie mu realizacji
zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na budowie budynku administracyjno-biurowego, w ktérym
zlokalizowane zostanie przyzakladowe przedszkole. Cel ten zrealizowano poprzez ustalenie w zmianie
planu przeznaczenia uzupetniajacego (ustugi), w ramach ktérego mozliwa jest realizacja budynku lub
zespolu budynkow bedacych w rozumieniu PKOB budynkami biurowymi mieszczacymi:
pomieszczenia administracyjne, pomieszczenia socjalne oraz przyzaktadowy ztobek lub przyzaktadowe
przedszkole.

Kierunki zagospodarowania przestrzennego okre§la Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta Zambrow (zwane dalej ,,Studium”) przyjete uchwala Nr
50/X111/11 Rady Miasta Zambrow z dnia 25 pazdziernika 2011 r., zmienione uchwalg Nr 69/XV/11
Rady Miasta Zambrow z dnia 29 grudnia 2011 r., uchwatg Nr 56/X1/15 Rady Miasta Zambrow z dnia
27 pazdziernika 2015 r., uchwata Nr 125/XXIII/16 Rady Miasta Zambréw z dnia 29 grudnia 2016 r.,
uchwala Nr 187/XXXIII/17 Rady Miasta Zambrow z dnia 28 listopada 2017 r., uchwatg Nr 172/XXX/21
Rady Miasta Zambrow z dnia 26 pazdziernika 2021 r. oraz uchwatg Nr 302/L/2023 Rady Miasta
Zambrow z dnia 24 pazdziernika 2023 r.

Zgodnie ze Studium obszar zmiany planu znajduje si¢ w jednostce strukturalnej B6, strefa
posrednia polityki przestrzennej P2, dla ktorej ustalono nastepujace kierunki polityki przestrzenne;j:

— dominujaca funkcja — park technologiczny;

— funkcje uzupetiajgce — ustugi i komunikacja;

— obszar objety miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego okreslajacymi warunki
zabudowy i rozwoju funkcji produkcyjno-gospodarczej i komunikacji;

— obszar wymaga zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego pod katem
przebiegu projektowanej drogi oraz zmiany funkcji terenu okreslonego dla bytej strzelnicy;

— istniejgca magistrala gazociaggu wysokiego ci$nienia do utrzymania.

Dla zabudowy produkcyjno-ustugowej Studium okreslito nastepujace wskazniki:

— szerokos$¢ frontu dziatki od 14 m do 100 m;

— wskaznik intensywnosci wykorzystania terenow (pow. catkowita do pow. terenu) do 0,7;

— wysokos$¢ zabudowy od poziomu terenu do kalenicy do 15 m.

Struktura funkcjonalno-przestrzenna okreslona zmiang planu przewiduje tylko jeden teren — teren
produkcji przemystowej lub sktadow i magazynéw oznaczony symbolem PP-PS. Okreslone zmiang
planu podstawowe przeznaczenie terenu nie narusza ustalen Studium.

Dla terenu zmiana planu okres$la zasady i wskazniki zagospodarowania. Ustalona zmiang planu
maksymalna wysoko$¢ obiektow oraz intensywnosci zabudowy mieszczg si¢ w ramach okre§lonych
przez Studium.

Obszar zmiany planu objety jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego czesci
miasta Zambroéw dotyczacej obszaru potozonego pomigdzy ulicami: Targowa, Aleja Wojska Polskiego
oraz poludniowg granicg miasta Zambrow, przyjetego uchwatag nr 192/XXXVIII/05 Rady Miasta
Zambrow z dnia 20 grudnia 2005 r., zmieniong uchwatg nr 102/XXII/12 Rady Miasta Zambrow z dnia
30 pazdziernika 2012 r., uchwatg nr 61/X11/2019 Rady Miasta Zambréw z dnia 22 pazdziernika 2019 r.



oraz uchwata nr 256/XLI1/2023 Rady Miasta Zambréw z dnia 24 stycznia 2023 r. Obszar zmiany planu
przeznaczony zostal pod teren zabudowy przemystowej, oznaczony symbolem O8P.

W poréwnaniu do obowigzujgcego planu, zmiang planu dopuszczono realizacje ustug jako
przeznaczenia uzupetiajacego, zwickszono maksymalny udzial powierzchni zabudowy do 0,7,
zwigkszono wysoko$¢ zabudowy do 15 m oraz dopuszczono stosowanie dachow o kacie nachylenia
gtownych potaci dachowych w przedziale od 0° do 40°.

Zawartos$¢ i forma projektu planu odpowiada wymaganiom z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) — zwanej dalej ,,ustawa o
planowaniu”, oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2021 r.
poz. 2404). Zakres ustalen planu jest zgodny z zakresem okre§lonym w art. 15 ustawy o planowaniu.

Zgodnie z wymogiem art. 67a ust. 1-3 ustawy o planowaniu sporzadzajacy plan stworzyt dane
przestrzenne dla zmiany planu, ktdre stanowia zatacznik nr 3 do niniejszej uchwaty.

Sporzadzanie zmiany planu przebiegato zgodnie z procedura formalno-prawng okreslong
w ustawie o planowaniu.

Po podjeciu przez Rade Miasta Zambrow uchwatly w sprawie przystapienia do sporzadzenia
zmiany planu utworzono dane przestrzenne dla zmiany planu. Lokalizacja przestrzenna obszaru zmiany
planu zostata opublikowana na ogolnodostepnym portalu www.mzambrow.e-mapa.net.

W dniu 9 grudnia 2024 r. w Gazecie Wspoélczesnej, na tablicach ogloszen, na stronie
www.zambrow.pl oraz w Biuletynie Informacji Publicznej bip.zambrow.pl ukazato si¢ ogloszenie
informujace o podjeciu przez Rade Miasta Zambrow uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia
zmiany planu oraz o mozliwosci sktadania wnioskow do projektu zmiany planu w terminie do 10 stycznia
2025r.

W wyznaczonym w ogloszeniu terminie nie wptynat zaden wniosek do projektu zmiany planu.

Pismem z dnia 9 grudnia 2024 r. Burmistrz Miasta Zambrow zawiadomit o przystapieniu do
sporzadzania zmiany planu odpowiednie do opiniowania i uzgadniania instytucje. Na pismo Burmistrza
odpowiedzialy dwa organy. Podlaski Wojewodzki Konserwator Zabytkow Delegatura w Lomzy
poinformowal, Zze na obszarze objetym zmiang planu nie wystepuja zabytki nieruchome wpisane do
rejestru  zabytkéw lub znajdujace si¢ w wojewodzkiej ewidencji zabytkéw, w tym zabytki
archeologiczne. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Ostrotece wniost o
uwzglednienie w zmianie planu szeregu wnioskdéw dotyczacych urzadzen melioracji wodnych. Po
analizie map udostegpnionych przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w
Ostrotgce stwierdzono, ze na obszarze zmiany planu nie wystepuja zadne urzadzenia melioracji
wodnych, a co za tym idzie brak jest podstaw do uwzglednienia w projekcie zmiany planu wnioskow
organu.

Pismem z dnia 9 grudnia 2024 r. Burmistrz Miasta Zambréw wystapit do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska Naczelnika Wydzialu Spraw Terenowych w Lomzy oraz Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Zambrowie o uzgodnienie odstgpienia od przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na §rodowisko. Obydwa organy przestaty swoje uzgodnienia.

Po zakonczeniu prac nad sporzadzaniem projektu zmiany planu w dniu 30 czerwca 2025 r projekt
zmiany planu wraz z uzasadnieniem do zostal przestany do Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej i omowiony na posiedzeniu w dniu 4 lipca 2025 r. Komisja pozytywnie zaopiniowata
projekt zmiany planu, nie wnoszac zadnych uwag.

W dniu 8 lipca 2025 r. Burmistrz skierowal projekt zmiany planu wraz z uzasadnieniem do
pozostatych organéw i instytucji w celu uzyskania odpowiednich uzgodnien i opinii.

Na wystgpienie Burmistrza w wymaganym terminie 2 organy (Zarzad Wojewodztwa Podlaskiego
oraz Szef Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji) projekt zmiany planu uzgodnity przesytajac
odpowiedzi na pismie. Pozostate organy nie odpowiedzialy, a tym samym udzielity tzw. milczacego
uzgodnienia.

Na wystgpienie Burmistrza o zaopiniowanie projektu zmiany planu w wymaganym terminie
odpowiedzialy 3 organy. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Biatymstoku Wydzial Spraw
Terenowych II w Lomzy oraz Podlaski Panstwowy Wojewodzki Inspektor Sanitarny w Biatymstoku
pozytywnie zaopiniowaly projekt zmiany planu. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie
Zarzad Zlewni w Ostrotgce negatywnie zaopiniowal projekt zmiany planu wskazujac na koniecznos¢
zawarcia zapisow dotyczacych ochrony, utrzymania i funkcjonowania urzgdzen melioracji wodnych.
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Po wprowadzeniu niezbednych zmian do projektu zmiany planu, zostat on ponownie przestany
do Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Zarzadu Zlewni w Ostrolece z prosba o
zaopiniowanie. W odpowiedzi Organ pozytywnie zaopiniowal projekt zmiany planu.

Wraz z opracowaniem projektu zmiany planu oszacowane zostaty potencjalne wydatki z budzetu
miasta bedace skutkiem realizacji ustalen planu:

1) odszkodowanie za wykup nieruchomosci — w zmianie planu nie wyznaczono terendow
przeznaczonych na inwestycje celu publicznego, do wykupu ktérych zobowigzana bytaby gmina;

2) koszty zwigzane z realizacjg niezbgdnej infrastruktury drogowej — zmiana planu nie obejmuje
dzialek drogowych oraz nie wyznacza terendw przeznaczonych pod drogi publiczne;

3) koszty zwigzane z realizacja niezbednej infrastruktury technicznej — zmiana planu obejmuje obszar
uzbrojony w podstawowe sieci infrastruktury technicznej, a w zmianie planu nie zostaty zapisane
inwestycje z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wtasnych gminy;

4) odszkodowanie z tytutu spadku wartosci nieruchomos$ci — zmiana planu utrzymuje dotychczasowe
przeznaczenie dziatek, a co za tym idzie nie dojdzie do spadku warto$ci nieruchomosci;

5) odszkodowanie wynikajace z ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci — ustalenia zmiany planu
nie ograniczaja dotychczasowego sposobu uzytkowania lub korzystania z nieruchomosci objetych
zmiang planu.

Szacuje si¢, ze uchwalenie zmiany planu nie pociagnie za soba obcigzen finansowych dla budzetu

miasta.

Jako przychody do budzetu miasta wynikajace z uchwalenia zmiany planu oszacowano: oplaty z
tytulu podatku gruntowego, optaty z tytulu podatku od powierzchni uzytkowej zabudowy, rente
planistycznag naliczang w zwigzku ze wzrostem wartosci nieruchomosci, optaty adiacenckie z tytutu
podziatbw 1 wybudowania infrastruktury, a takze oplaty z tytulu obrotu nieruchomos$ciami
stanowigcymi wlasnos¢ gminy. W wyniku uchwalenia zmiany planu nie dojdzie do przekwalifikowana
gruntow rolnych na grunty budowlane, nie dojdzie rowniez do zmiany funkcji na bardziej intensywna.
Nie nastgpi wiec wzrost warto$ci nieruchomosci, a co za tym idzie nie zostanie naliczona renta
planistyczna. Majac na uwadze, ze zmiana planu obejmuje obszar uzbrojony w podstawowe sieci
infrastruktury technicznej, nie przewiduje si¢ by nastgpity okolicznosci dajace podstawe do pobrania
optaty adiacenckiej z tytutlu wybudowania infrastruktury. Biorac pod uwage fakt, iz zmiana planu
obejmuje dziatki stanowigce wlasno$¢ jednego wilasciciela, nie przewiduje si¢ dalszych podziatow
nieruchomosci, a co za tym idzie nie begdzie podstaw do naliczenia optaty adiacenckiej z tytutu
podziatow. Uchwalenie zmiany planu umozliwi realizacj¢ zamierzenia inwestycyjnego wiasciciela
nieruchomosci — budowy budynku administracyjno-socjalnego. Szacuje si¢ wigc, ze w wyniku
uchwalenia zmiany planu zrédtem dochodow do budzetu gminy begdg jedynie podatki od nieruchomosci
oraz od powierzchni uzytkowej budynkow.



