UZASADNIENIE
projektu uchwaty
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Miasta Zielonka dla rejonu ul. Podlesnej

Przyjmuje sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta Zielonka dla rejonu
ul. Podlesnej, do sporzadzenia ktérego przystgpiono na podstawie uchwaty Nr LXIV/624/23
Rady Miasta Zielonka z dnia 19 grudnia 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Zielonka dla rejonu
ul. Podle$nej, zmienionej uchwatg nr .......... Rady Miasta Zielonka z dnia ............

Ustalenia planu realizujg wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 1-2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z p6zn. zm.),
uwzgledniajac:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie
wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, stwarzajgcych
mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Okresla sie maksymalng
wysokos¢ zabudowy, maksymalng nadziemng intensywnos¢ zabudowy, nadziemng
intensywnos¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej, ogranicza sie zagospodarowanie i zabudowe ustugowag
o funkcje zaktdcajgce zamieszkanie poprzez lokalizowanie ustug ucigzliwych oraz
zwigzanych z gospodarkg odpadami ich magazynowaniem, spalaniem i recyklingiem oraz
warsztatdbw samochodowych, stacji diagnostycznych, lakierni, ustug zbiorowego
zakwaterowania, ustug mechaniki pojazdowej i serwisu, ustug stacji obstugi
z wykorzystaniem stanowisk roboczych, ustug myjni samochodowych, ustug stacji kontroli
pojazdow, wustug w zakresie form rozrywki lub rekreacji organizowanych
w pomieszczeniach lub innych miejscach o zamknietej przestrzeni - dyskoteki, kluby
nocne, a takze stacji dyspozycji pojazdéw specjalnych — karetek i pojazdow transportu
medycznego, centr logistycznych i magazynéw;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — projekt planu wprowadza podziat obszaru na
kwartaty zabudowy kubaturowej oraz wytwarza nowe tereny przestrzeni publicznej — ulice,
place, tereny zieleni urzadzonej w celu ksztattowania prawidtowej struktury miejskiej.
System terendw ogodlnodostepnej zieleni urzgdzonej oraz szpalery drzew majg szczegdlne
znaczenie dla ksztattowania przestrzeni ulic i innych wnetrz urbanistycznych;

3) wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i _ochrony gruntéw
rolnych i lesnych — projekt planu wprowadza ustalenia dotyczgce zasad ochrony
srodowiska zgodnie z przepisami odrebnymi, a takze ustalenia w zakresie zaopatrzenia
w wode, odprowadzania sciekow oraz odprowadzania wod opadowych i roztopowych,
majgce na wzgledzie srodowisko naturalne, w tym zasoby wodne. Poprzez wprowadzenie
zapisOw wykluczajgcych lokalizowanie przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco
oddziatywa¢ na srodowisko, z wyjatkiem uzbrojenia terenu oraz zakazujgcych
przekraczanie standardéw jakosci $srodowiska, ustalonych w przepisach odrebnych, poza
granicami dziatki, do ktérej prowadzacy dziatalnos¢ posiada tytut prawny. Projekt planu
wraz z prognozg oddziatywania na Srodowisko zostat pozytywnie zaopiniowany przez
Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego i Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej —
na obszarze planu nie wystepujg zabytki, oraz dobra kultury wspdtczesnej, z uwagi na to
plan nie okresla wymagan w tym zakresie;




VI.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
Z niepetnosprawnosciami — w zakresie wymagan potrzeb osob z niepethosprawnosciami
plan nakazuje zapewnienie miejsc postojowych dla pojazdéow zaopatrzonych w karte
parkingowa, w ilosci zgodnej z przepisami odrebnymi;

6) walory ekonomiczne przestrzeni — obszar opracowania skomunikowany jest poprzez
istniejgce drogi publiczne — ul. Podlesng oraz projektowane drogi wewnetrzne;

7) prawo wiasnosci — nie wystepuje sytuacja, gdzie w skutek uchwalenia planu, korzystanie
z nieruchomosci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem
statoby sie niemozliwe lub ograniczone;

8) potrzeby obronnoéci i bezpieczenstwa panstwa — nie dotyczy, w obrebie obszaru planu nie
znajdujg sie tereny i obiekty spetniajgce potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa;

9) potrzeby interesu publicznego — plan miejscowy przeznacza tereny pod zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng realizujgc potrzeby mieszkaniowe w gminie Zielonka,
umozliwia réwniez lokalizacje zabudowy ustugowej jako uzupetnienie zabudowy
mieszkaniowej;

10) potrzeby w_zakresie rozwoju _infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci _sieci
szerokopasmowych — dopuszcza sie realizowanie wszelkich sieci i urzgdzen infrastruktury
technicznej. Plan miejscowy nie ogranicza rozwoju sieci szerokopasmowych;

11) zapewnienie udziatu _ spoteczenstwa w__ pracach nad miejscowym  planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej
— organ sporzadzajgcy niniejszy plan zapewnit udziat spoteczenstwu w opracowywaniu
projektu planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko, poprzez
ogtoszenie o przystgpieniu do sporzgdzenia planu miejscowego wraz z prognozag
oddziatywania na srodowisko, umozliwienie skfadania uwag i wnioskéw, przeprowadzenie
konsultacji spotecznych poprzez zbieranie uwag, spotkanie otwarte i dyzur projektanta.
Wersja elektroniczna i papierowa projektu planu udostepniona byta w Urzedzie Miasta
Zielonka, w sposéb pozwalajgcy jednoznacznie na zidentyfikowanie danej nieruchomosci
z wykorzystaniem wektorowej mapy zasadniczej;

12) zachowanie jawnosci i przejrzysto$ci procedur planistycznych:

Po podjeciu uchwaly w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Miasta Zielonka dla rejonu ul. Podlesnej wedtug art. 17
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Burmistrz Miasta Zielonka kolejno:
ogtosit w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Zielonka dla
rejonu ul. Podlesnej, przyjetej uchwatg nr LXIV/624/23 Rady Miasta Zielonka z dnia 19
grudnia 2023 r., oraz opracowaniu prognozy oddziatywania na srodowisko, okreslajgc forme,
miejsce i termin sktadania wnioskéw do planu;
zawiadomit na pisSmie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Zielonka dla rejonu ul. Podlesnej oraz
prognozy oddziatywania na $rodowisko instytucje iorgany wiasciwe do uzgadniania
i opiniowania planu;
wystgpit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska i Panstwowego Powiatowego
Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegétowosci informacii
koniecznych do ujecia w prognozie oddziatywania na srodowisko miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Miasta Zielonka dla rejonu ul. Podlesnej;
uwzglednit czesciowo 2 wniosku, ktore wptynety w procedurze planistycznej — uzgodnien
z instytucjami;
sporzadzit projekt planu miejscowego wraz z uzasadnieniem i prognozg oddziatywania na
Srodowisko;
uzyskat wymagane ustawg opinie i uzgodnienia projektu planu oraz prognozy oddziatywania
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VII.
VIII.

X1

XIl.

X1

XIV.

XV.

XVI.

XVII.

XVIII.

na srodowisko;

wprowadzit zmiany wynikajgce z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien;

udostepnit w BIP-ie Miasta Zielonka, w rejestrze projektéw planéw miejscowych, projekt
planu wraz z uzasadnieniem, prognozg oddziatywania na srodowisko i wykazem wnioskow;
ogtosit o0 rozpoczeciu konsultacji spotecznych, okres$lajgc ich okres trwania na 28 dni,
tj. w okresie od 11 grudnia 2024 r. do 8 stycznia 2025 r., przez publikacje ogtoszenia
w prasie, wywieszenie ogtoszenia w siedzibie urzedu, udostepnienie informacji na stronie
internetowej urzedu i w BIP-ie Miasta Zielonka, zawierajgcg projekt planu wraz z prognozg
oddziatywania na Srodowisko;

wyznaczyt termin zbierania uwag do 8 stycznia 2025 r. oraz zorganizowat spotkanie otwarte
w dniu 30 grudnia 2024 r. i dyzury projektanta w dniach 18 grudnia 2024 r. i 2 stycznia
2025 r.; Ponadto termin zbierania uwag zostat wydtuzony do dnia 24 stycznia 2025 r.
wprowadzit zmiany do projektu planu wynikajgce z przeprowadzonych konsultacji, w trakcie
ktérych wniesiono 453 uwagi;

uzyskat ponownie wymagane ustawg opinie i uzgodnienia projektu planu oraz prognozy
oddziatywania na $rodowisko, w zwigzku ze zmiang projektu planu w wyniku
przeprowadzonych konsultacji;

udostepnit w BIP-ie Miasta Zielonka, w rejestrze projektow planéw miejscowych, projekt
planu wraz z uzasadnieniem, prognozg oddziatywania na srodowisko i wykazem wnioskow;
ogtosit o rozpoczeciu ponownych konsultacji spotecznych, okre$lajgc okres ich trwania na 28
dni, tj. wokresie od 22 pazdziernika 2025r. do 19 listopada 2025 r., przez publikacje
ogtoszenia w prasie, wywieszenie ogtoszenia w siedzibie urzedu, udostepnienie informaciji
na stronie internetowej urzedu i w BIP-ie Miasta Zielonka, zawierajgcg projekt planu wraz
Z prognozg oddziatywania na srodowisko;

wyznaczyt termin zbierania uwag do 19 listopada 2025 r., w dniach 4 i 12 listopada 2025 r.
zorganizowat spotkania otwarte, dyzur projektanta odbyt sie w dniu 12 listopada 2025 r. oraz
punkty konsultacyjne byty zorganizowane w dniach 5 i 19 listopada 2025 r.

wprowadzit zmiany do projektu planu wynikajgce z przeprowadzonych konsultacji w trakcie
ktorych wniesiono 109 uwag do projektu planu;

wniést do Rady Miasta projekt uchwaty zmieniajgcy granice obszaru objetego planem, ktéry
to Rada Miasta podjeta Uchwalg nr .... Rady Miasta Zielonka z dnia ....... Zmieniajgca
uchwate w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Miasta Zielonka dla rejonu ul. Podle$nej, zmieniajgc granice obszaru
objetego planem;

udostepnit w rejestrze projektéw planéw miejscowych w BIPie Miasta Zielonka, projekt planu
miejscowego wraz z uzasadnieniem iraportem podsumowujgcym przebieg konsultacji
spotecznych, zawierajgcy w szczegdlnosci wykaz zgtoszonych uwag wraz z propozycjg ich
rozpatrzenia i uzasadnieniem oraz protokoty z czynnosci przeprowadzonych w ramach
konsultaciji.

Ponad wynikajgce z ustawy czynnosci Miasto Zielonka poszerzyto formy konsultacji:
a) przygotowato 3 broszury konsultacyjne w przedmiocie planowanych zmian planu

zagospodarowania przestrzennego dla rejonu ul. Podlesnej. Broszury w formie papierowej
byly dostarczane przez Radnych Rady Miasta Zielonka do skrzynek pocztowych
mieszkancow, wytozone w budynkach uzytecznosci publicznej. Kazda z broszur byta
réwniez umieszczana na oficjalnej stronie internetowej Miasta Zielonka w wersiji cyfrowej;

b) uruchomito specjalng zaktadke na oficjalnej stronie internetowej Miasta Zielonka pn. Plan

Podlesna. W zakfadce byty zamieszczane wszystkie informacje dotyczgce procedury, jej
przebiegu oraz planowanych zmian w projekcie;



¢) uruchomito specjalng forme — prekonsultacje przed publicznym wytozeniem zmienionego na
podstawie uwag i wnioskow zebranych w czasie | konsultacji pierwotnego projektu zmiany
planu. W czasie prekonsultacji interesariusze mieli mozliwos¢ zadawania pytan, ktére wraz z
odpowiedziami na nie byty publikowane w specjalnej zaktadce (pytania i odpowiedzi nadal
dostepne sg na oficjalnej stronie internetowej Miasta Zielonka). Prekonsultacje trwaty od 12
wrzesnia 2025 r. do 22 pazdziernika 2025 r.

d) przygotowato specjalny film przedstawiajgcy zmieniony projekt projektu planu na podstawie
uwag i wnioskéw zebranych w czasie | konsultacji pierwotnego projektu zmiany planu. Film
byt opublikowany zaréwno na stronie internetowej Miasta Zielonka jak iw portalu
spotecznosciowym facebook na profilu Zielonka oficjalna strona Miasta.

Tym samym zostaty zakonczone prace zwigzane ze sporzgdzeniem niniejszego planu
miejscowego oraz skompletowaniem dokumentac;ji planistycznej.

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci —
plan miejscowy ustala zaopatrzenie w wode z projektowanej sieci wodociggowej, ponadto
wprowadza ustalenia w zakresie odprowadzania sciekow sanitarnych oraz odprowadzania
wdd opadowych i roztopowych, majgce na celu ochrone zasobéw wodnych,

14) potrzebe zapobiegania powaznym awariom i_ograniczania ich skutkow dla zdrowia
ludzkiego i srodowiska — poprzez wprowadzenie zapisow o zakazie lokalizowania
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko, czy poprzez
zakaz przekraczania standardéw jakosci srodowiska ustalonych w przepisach odrebnych
poza granicami dziafki, do ktérej prowadzacy posiada tytut prawny;

15) potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej - poprzez dokonanie szczegotowej analizy na etapie inwentaryzacji i ustaleniem,
ze caly obszar planu znajduje sie na terenie przemystowych oraz w obszarze gruntéw
rolnych nie wymagajgcych uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych na
cele nierolne. Ustalono, Zze teren posiada niskiej klasy bonitacyjnej uzytki rolne.

Ustalajgc zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego organ rozwazyt przede
wszystkim interes publiczny, zmierzajgcy do realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
uwzgledniajgc analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne. Zaprojektowane rozwigzania
planu sg zgodne ze strukturg urbanistyczng miasta i funkcjami dopuszczonymi ustaleniami
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, umozliwiajgc im
zabudowe i zagospodarowanie nieruchomosci na cele mieszkaniowe.

Przedmiotowy obszar planu to w wiekszosci teren poprzemystowy obecnie w wigekszosci
niezagospodarowany. Przyjete rozwigzania okreslajgce parametry zabudowy
i zagospodarowania uwzgledniajg dgzenie do minimalizowania transportochtonnosci ukfadu
przestrzennego, gdyz opierajg sie na istniejgcym dostepie do drog publicznych.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla rejonu ul. Podlesnej ma
swoje zrodfa i uzasadnione podstawy. Sg nimi:

1) Zapobiegniecie powaznym i dtugofalowym konsekwencjom dla funkcjonowania miasta
wynikajgcym z mozliwych, ewentualnych negatywnych i prognozowanych skutkow
w zakresie lokalnej struktury demograficznej, ktéra bedzie oddziatywata na sytuacje
ekonomiczng i spoteczng;



2) Zapobiegniecie mozliwej degradacji $rodowiska naturalnego, pogorszenia jego stanu,
spadku poziomu jakosci zycia mieszkancéw poprzez dziatalnos¢ przemystowg w okolicach
terenéw rekreacyjnych oraz zabudowy mieszkaniowej — osiedli mieszkaniowych i doméw
jednorodzinnych. Zgodnie z aktualnym przeznaczeniem na tym obszarze mogg powstac
dziatalnosci zwigzane z dystrybucjg paliw i obstugg pojazdéw w tym: stacje tankowania gazu
i innych paliw cieklych, serwisy samochodowe, myjnie, bazy paliw, sktadowiska, sortownie
i punkty segregacji odpadow, infrastruktura przeznaczona do gospodarowania odpadami,
ktéra moze obejmowaé skfadowanie odpadéw, sortownie i punkty segregacji, zaktady
produkcyjne np. fabryki, zaktady chemiczne, lakiernie przemystowe, produkcja mebli,
wyrobow metalowych czy elektroniki, magazyny i skfady, duze centra logistyczne, hale
magazynowe czy hurtownie, centra wyprzedazowe, sklepy budowlane ustugi techniczne,
rzemiesinicze i biurowe, warsztaty samochodowe, pracownie stolarskie czy inne ustugi
techniczne. Gtéwng funkcjg obowigzujgcg aktualnie na tym terenie jest produkcja, ktéra
obejmuje wszystkie dziatania zwigzane z wytwarzaniem produktow z surowcéw lub
potproduktow. Moze to dotyczyé roéznych branz, od przemystu lekkiego (np. produkcja
odziezy) po ciezki (np. zaktady chemiczne, bazy paliw). Dodatkowo, produkcja obejmuje
rébwniez dziatania wspierajgce, takie jak: transport surowcéw i gotowych produktow,
magazynowanie towarow, dystrybucja produktéw do odbiorcow.

3) Zapobiegniecie chaosowi przestrzennemu i zjawiskom negatywnym w zakresie tadu
przestrzennego. Brak jasno wyznaczonych kierunkdw zagospodarowania i tadu
przestrzennego, moze skutkowac¢ wystepowaniem w przysziosci zjawisk negatywnych jak
chaotyczna i niekontrolowana zabudowa, co moze, jak pokazuje czesta sytuacja w innych
gminach, skutkowacC utratg charakteru miasta, niekontrolowang zabudowg, ograniczaniem
obszaréw zielonych, patologicznymi i nieetycznymi praktykami inwestorskimi, ktore
maksymalizujg zysk ponad jakos¢, funkcjonalno$¢ i dobro mieszkanca, prowadzgc do
absurdalnych rozwigzan, niskiej jakosci wykonania, ztych rozktaddéw, zaniedbania estetyki
miejskiej oraz tamania norm, czesto skutkujgc mikroskopijnymi lokalami i przede wszystkim
chaosem przestrzennym. To z kolei prowadzi¢ moze do pogorszenia jakosci zycia
wszystkich mieszkancéw i moze sprawic, ze miasto stanie sie mniej przyjazne wszystkim
grupom wiekowym.

4) Zapobiegniecie braku nastepstwa pokoleniowego — negatywnej prognozowanej przysztosci
demograficznej miasta. Bez planu na rozwdj nowych terendw mieszkaniowych, miasto nie
ma mozliwosci przyciggania do osiedlenia sie na jego obszarze nowych miodych i aktywnych
zawodowo mieszkancow, czes¢ mieszkancéw w szczegdlnosci mtodych rodzin moze, co
rowniez pokazuje czesta sytuacja w innych gminach, decydowac sie na przeprowadzki do
innych lokalizacji, ktére oferujg lepsze warunki do mieszkania. W dtuzszej perspektywie
oznacza to starzenie sie mieszkancow — coraz starsza populacja, niewystarczajgca liczba
mtodych ludzi i brak nastepstwa pokoleniowego, ktére mogtoby podtrzymaé funkcjonowanie
miasta.

5) Zapobiegniecie negatywnym skutkom w zakresie szkét i przedszkoli. Zgodnie z prognozami
szkoty i placowki edukacyjno-opiekuncze bedg wyludniac¢ sie wskutek spadku liczby dzieci.
Zmniejszenie sie liczby mtodych mieszkancow przekltada sie na mniejsze potrzeby
edukacyjne, co moze bezsprzecznie spowodowaé naturalne ich wygaszanie, ograniczenie
dziatalno$ci a finalnie doprowadzi¢ do ich zamykania.

Podsumowujac, plan zagospodarowania przestrzennego w wypracowanym i uporzgdkowanym
ksztatcie, bedzie niost korzystne skutki dla miasta na wielu poziomach. Zawiera w sobie zasady
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zrébwnowazonego rozwoju i tad przestrzenny, ktéry bedzie stuzyt wszystkim mieszkancom,
zapewniajgc dobre warunki do zycia oraz nauki zarbwno obecnym, jak i przysztym pokoleniom.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz art. 64
ust. 2, art. 67 ust. 3 ustawa zdnia 7 lipca 2023 r. ozmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, plan miejscowy uchwala rada
miasta, po stwierdzeniu, ze nie narusza ona ustalen studium, rozstrzygajgc jednoczes$nie
0 sposobie rozpatrzenia nieuwzglednionych uwag do projektu planu oraz sposobie realizaciji,
zapisanych w planie, inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do zadan
wilasnych gminy oraz zasadach ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach
publicznych. Czes¢ tekstowa planu stanowi tres¢ uchwaty, czes¢ graficzna oraz wymagane
rozstrzygniecia i dane przestrzenne stanowig zatgczniki do uchwaty.

Majgc na uwadze powyzsze, przyjecie przez Rade Miasta Zielonka niniejszej uchwaty jest
uzasadnione.



