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A 95 .- Rady Miejskiej w Pyrzycach

w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu dziatek o numerach ewidencyjnych 152 i 153/2 obreb nr 8 w miescie
Pyrzyce.

Na podstawie art. 18 ust. 2, pkt 5 ustawy z dnia 08. marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(t.t. Dz. U. z 2020 r. poz. 713 z p6Zn. zm.) oraz art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.)
na wniosek Burmistrza, Rada Miejsca w Pyrzycach uchwala, co nastepuje:

§ 1.1. Przystepuje si¢ do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego terenu dziatek o numerach ewidencyjnych 152 i 153/2 obreb nr 8 w miescie
Pyrzyce.

2. Granice obszaru objetego projektem planu okreéla zatgcznik graficzny nr 1
stanowigcy integralng czes¢ uchwaty.

§ 2. Plan zostanie sporzadzony w skali 1 : 1000.
§ 3. Wykonanie uchwaly powierza sie Burmistrzowi Pyrzyc.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podijecia.

/ / Przewodniczgcy Rady

Bez zastrzezen pod wzgledem
formalno - prawnym

Szczecin, dnia 18.05.2021 r.
Kamil Kaz W
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UZASADNIENIE

w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu dziatek o numerach ewidencyjnych 152 i 153/2, w obrebie nr 8 w
miescie Pyrzyce

Opracowanie odrgbnego planu miejscowego dla terenu dziatek 152 i 153/2 jest konieczne ze
wzgledu na podjgcie decyzji o wytaczeniu ich z obszaru opracowania planu dla rejonu
Starego miasta w Pyrzycach, podjetego na podstawie uchwaty nr X1X/182/16 Rady Miejskiej
w Pyrzycach z dnia 17 marca 2016 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu.

Wielokrotne i wieloletnie negocjowanie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu ww.
dziatek miedzy Wojewédzkim Konserwatorem Zabytkow, a wiascicielem terenu uniemozliwito
uchwalenie planu dla pozostatego terenu centrum Pyrzyc. Stad kompromis miedzy interesem
wspolnoty lokalnej, a indywidualnym interesem wtasciciela nieruchomoéci spowodowat
koniecznoé¢ osobnego procedowania planu dla terenu dziatek nr 152 i 153/2. Rozwigzanie
to pozwoli na indywidualne ustalenie kolejnych wariantow i wersji zabudowy,
i zagospodarowania, tego wyjgtkowego historycznie terenu, z konserwatorem zabytkéw
w procedurze osobnego planu.



ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA
do sporzadzenia planu i stopnia zgodno$ci przewidywanych
rozwigzan z ustaleniami studium.

TEREN OBJETY ANALIZA

Analizowany teren pofozony jest w potudniowym rejonie miasta obejmuje obszar dziatek 152
i 153/2 potozonych w obrebie nr 8 w miescie Pyrzyce, o tgcznej powierzchni 6 848 m?
ktérego granice wyznaczaja:

* od pétnocy ~ zabytkowe mury miejskie z Basztg Bariska

* od potudnia — linia rozgraniczajgca ul. Miyriskiej

* od zachodu - linia rozgraniczajaca ul. 1go Maja

* od wschodu — granice terenu z zabudowa dwukondygnacyjna mieszkaniowo — ustugowsa

STAN ISTNIEJACY

Obszar opracowania jest niezagospodarowany, stanowi cze§é historycznych watow
obronnych potozonych u podnéza zabytkowych muréw, odstonietych w widoku od potudnia.
Na terenie znajduje si¢ zespdt zabytkowych obiekiow wpisany do Gminnej ewidencii
zabytkéw pod numerem A-011 — mtyn parowy (nieczynny) datowany na lata 1905 — 1910.

ANALIZA DOTYCHCZAS OBOWIAZUJACYCH USTALEN PLANISTYCZNYCH

Dla terenu nie obowigzujg zadne dotychczasowe ustalenia miejscowego planu.

Caly obszar planu lezy w strefie Scistej ochrony konserwatorskiej — obejmujacej teren

Starego Miasta w Pyrzycach, w obrebie muréw obronnych oraz przylegty obszar obejmujgcy

zespot dawnych watéw i fos wpisany do rejestru zabytkéw pod numerem 38 (decyzja z dnia

22.04.1955 r., znak: KI.V-0/17/55).

Ochronie podlegaja:

* mury obronne wraz z Baszta Banska, dla ktoérych obowigzuje petne zachowanie
i zabezpieczenie substancji muréw,

* ochronie podlega rowniez mtyn parowy — dla ktérego obowigzuje utrzymanie historycznej
kompozycji architektonicznej, w tym gabarytéw wysokosciowych, formy dachu,
kompozycji elewacji, wystroju architektonicznego, forma stolarki

Ponadto caly teren objety opracowaniem potozony jest w strefie ochrony konserwatorskiej

stanowisk archeologicznych.

OPIS PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN

Podstawowym zadaniem planu bedzie ustalenie maksymalnej wielkosci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki, oraz wielko§¢ minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki. Ze wzgledu na dbatosé o ekspozycje
muréw miejskich i sgsiedztwo istniejgcego obiektu zabytkowego miyna parowego konieczne
bedzie ustalenie szczegGtowych warunkéw zachowania substancji miyna parowego, jak i
muréw  obronnych. Stosownie do wnioskéw i uwarunkowan konserwatorskich
Wojewobdzkiego Konserwatora Zabytkéw w zakresie ochrony débr kultury i krajobrazu
kulturowego w planie nalezy uwzgledni¢ pozostawienie wzdiuz muréw wolnego od zabudowy
pasa ochronnego terenu w celu umozliwienia ich konserwacji. Obowigzuje réwniez
odtworzenie zwartej zabudowy wzdtuz ul. 1go Maja na odcinku od Baszty Bariskiej



do ul. Miynskiej, w tym wyburzonej zabudowy od podinocnej elewacji mtyna. Ponadto ze
wzgledu na obcigzenie stuzebnoscig drogowa dziatki nr 153/2 nalezy zapewnié¢ dojazd do
dziatki, 0 numerze ewidencyjnym 153/1, sgsiadujgcej z dziatka 153/2.

STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI STUDIUM
GMINY

W 2000 r. zostato uchwalone Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Pyrzyce, ktére we fragmentach terenu podiegalo zmianom, jednak
nie dla obszaru objetego planem.

Totez ustalenia studium opracowywanego pod rzadami ustawy o zagospodarowaniu

przestrzennym z 1994 r. nie przesgdzajg jednoznacznie o przeznaczeniu terenu.

Zgodnie z obowigzujgcym studium w rozdziale nr 10.3 p.t.: ,Kierunki rozwoju” zdefiniowane

sg strefy rozwoju: osadnicza, dziatalnosci gospodarczej, rekreacyjno — turystyczna, ktore

w opracowaniu studium ograniczono do wskazania okre$lenia rodzaju funkcji gospodarczych

z propozycjg preferencyjnych wskazan lokalizacyjnych dokonanych w oparciu o analizy

fizjograficzne, przyrodnicze, kulturowe i spoteczne.

Teren Starego Miasta charakteryzujacy sie pozostatosciami wartosciowego uktadu

przestrzennego sklasyfikowany zostat w studium — jako: ,Obszar wymagajgcy rehabilitacji”,

dla ktérego ustalono nastepujgce wytyczne:

* ,realizacj¢ zabudowy nalezy podporzadkowaé warunkom konserwatorskim,

* nalezy zagospodarowaé pas $redniowiecznych obwatowan, fos i muréw obronnych
przywracajgc funkcje plant miejskich,

* ustala si¢ koniecznoé¢ zachowania rezerw terenowych w zakresie ustug: ochrony
zdrowia, pomocy spolecznej, os$wiaty stopnia podstawowego, kultury szczegélnie
w zakresie placowek upowszechniania kultury fizycznej, rekreacji, sportu (...)

* nalezy zmierza¢ do likwidacji jednokondygnacyjnych hal handlowych, substandardowej
zabudowy ustugowo — handlowej.”

Ponadto w punkcie p.t.: ,Tereny zieleni miasta” ustalono:
.nalezy urzadzi¢ cigg spacerowy wzdiuz watéw okalajgcych mury obronne,

* nalezy uzupetni¢ aleje drzew rosngcych wzdtuz watéw okalajacych mury obronne (...)

* nalezy zlikwidowaé ogrodki dziatkowe otaczajgce z wiekszoéci stron mury obronne i
urzadzi¢ planty miejskie — tereny rekreacyjne i zieleni z odpowiednimi nasadzeniami
zieleni ozdobnej (...)".

Na rysunku studium (wykonanym reczng technikg) zaznaczono stosownymi kolorami stan
istniejgcy przeznaczenia poszczegoélnych terenéw i zabudowan.

Nadane kolory nie przesadzajg o przeznaczeniu terenu w przyszioéci np. w 2021 roku,
ale odzwierciedlajg inwentaryzacje stanu istniejgcego z 1998 — 1999 r. Mimo uplywu
dwudziestu lat od uchwalenia studium w oparciu o jego zapisy w tekscie studium, w ktérym
zgodnie z art. 10 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. okreslono kierunki zmian w strukturze przestrzennej
gminy, oraz w przeznaczeniu terenéw mozna z kolei zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.
zdecydowa¢ w planie miejscowym o przeznaczeniu terenow.



