UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostat zainicjowany Uchwatg
Nr X1X/182/16 Rady Miejskiej w Pyrzycach z dnia 17. marca 2016 r. w sprawie przystgpienia
do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek
potozonych w rejonie ulic: 1 Maja, Jana Kilinskiego, Bankowej, Jana Henryka Dgbrowskiego,
ksiecia Barnima |, Krotkiej, Zabytkowej, MtyhAskiej w Pyrzycach.

1. Informacje ogélne
Plan obejmuje zurbanizowany i zabudowany teren, o powierzchni 28.1131 ha, potozony
w centralnej czesci miasta Pyrzyce, w obrebie Starego Miasta. Jest to obszar o znaczacych
walorach  kulturalnych z nagromadzeniem elementow podlegajgcych  ochronie
konserwatorskiej, ujetych w wojewddzkim rejestrze zabytkdw i gminnej ewidencji zabytkow.
Znajdujg sie tu obiekty o funkcjach uzytecznosci publicznej, administracji publicznej,
sakralnej oraz ustugowej. Dominuje zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna na obrzezach od
strony potudniowej i wschodniej wystepuje takze budownictwo jednorodzinne. Terenom
zabudowanym i ciggom komunikacyjnym towarzyszg tereny zieleni typu skwery, mate
zielence, trawniki, przyuliczne szpalery drzew, zielen urzgdzona. Potudniowe i wschodnie
obrzeze obszaru mpzp obejmuje odcinek ciggu spacerowego wzdtuz watu otaczajgcego
historyczne mury obronne miasta. Skarpy watu w potudniowej czesci sg porosniete
wartosciowa alejg drzew w uktadzie dwurzedowym. Projekt planu uwzglednia przede
wszystkim wnioski mieszkancow, aby umozliwi¢ im zachowanie dotychczasowego sposobu
uzytkowania zabudowy ustugowej i garazowej wybudowanej na podstawie wczes$niej
uzyskanych pozwoleh na budowe. Ustalono réwniez wnioskowane przez Wojewddzki Urzad
Ochrony Zabytkéw zasady rewaloryzacji uktadu przestrzenno — architektonicznego miasta
w hawigzaniu do jego historycznego planu. Przepisy dotyczace ochrony konserwatorskiej
ustalono w zakresie nie powodujgcym ponoszenia przez gmine kosztoéw odszkodowawczych
spowodowanych ograniczeniem prawa wiasnosci zgodnie z art. 36 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.
Projekt planu obejmuje w szczegolnosci nastepujgce zagadnienia:
a) ustalono warunki zabudowy i zagospodarowania terenu pozwalajgce na racjonalne
inwestowanie,
b) uwzgledniono wnioski indywidualne mieszkancow i uzytkownikow poszczegdinych
obiektéw sankcjonujgce dotychczasowy sposéb uzytkowania,
c) uwzgledniono wnioski inwestoréw zabudowy ustugowej w tym handlowe;j,
d) uwzgledniono sprzeczne oczekiwania mieszkancow okreslajgce zasady zachowania
istniejgcej urzadzonej zieleni osiedlowej oraz lokalizacji miejsc postojowych,
e) uwzgledniono odtworzenie uliczki przymurnej oraz czesciowe odtworzenie
potudniowej pierzei rynkowej,
f) ustalono zasady ochrony zabytkéw wpisanych do rejestru zabytkdw oraz do gminnej
ewidencji zabytkéw,
g) ustalono zasady obstugi komunikacyjnej i inzynierii techniczne,.

Wprowadzone rygory planistyczne pozwalajg na racjonalne inwestowanie w granicach
terenu, w ktérym uwzgledniono wszystkie ograniczenia i warunki wynikajagce z jego
potozenia.



2. Sposaéb realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

2.1 Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Zapewnienie fadu przestrzennego w obszarze planu realizowane jest przez dyspozycje:
a) urbanistyczne:
— ustalenie minimalnego udziatlu powierzchni terenu biologicznie czynnego:
w wielkosci odpowiednio, w stosunku do przeznaczenia terenéw pod zabudowe:
* ustugowg — 20%
* mieszkaniowo — ustugowg — 50%
* mieszkaniowa jednorodzinng — 50%
* mieszkaniowg wielorodzinng — 50%
— ustalenie maksymalnej powierzchni zabudowy w wielkosci odpowiedniej do
przeznaczenia terenow,
b) architektoniczne:
- ustalenie maksymalnej wysokosci zabudowy dla zabudowy:
* mieszkaniowej— 16,0 m
* ustugowej— 15,0 m
Wielkosci powyzsze wynikajg z istniejgcego sposobu uzytkowania terenu oraz parametréw
istniejgcej zabudowy.

2.2 Walory architektoniczne i krajobrazowe
Na obszarze objetym planem dominuje miejski krajobraz z zabudowg ustugowg i
mieszkaniowg z towarzyszgcymi terenami zieleni w strefie historycznej zabudowy
Starego Miasta. Rozwigzanie urbanistyczne przyjete po wojnie dla zagospodarowania
terenu Starego Miasta spowodowato, iz historyczne rozplanowanie ulic stato sie
nieczytelne, co mozna uznaé¢ za duzg szkode w krajobrazie kulturowym miasta.
Zachowanie walorow krajobrazowych w obszarze planu realizowane jest poprzez:

- obowigzek zachowania istniejgcej zieleni wysokiej na terenie objetym planem oraz
utrzymanie powierzchni terenu zieleni urzgdzonej,

- wprowadzenie zasady zagospodarowania terenu niezabudowanego zielenig urzadzona,

- wprowadzenie obowigzku odtworzenia uliczki przymurnej oraz alei spacerowej
u podstawy watéw obronnych,
Plan okresla precyzyjne zasady ksztattowania zabudowy zapobiegajgce dewastacji
krajobrazu oraz warunki zachowania fadu i porzadku przestrzennego, adekwatnie
do panujgcych uwarunkowan ochrony waloréw krajobrazowych.

2.3 Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i leSnych

W granicach obszaru objetego planem miejscowym nie stwierdzono wystepowania siedlisk

przyrodniczych oraz stanowisk objetych ochrong gatunkéw roslin, zwierzat i grzybow.

Na obszarze planu nie wystepujg obszary objete ochrong w rozumieniu art. 6 ustawy

o ochronie przyrody. Nie znajdujg sie rbwniez obszary zagospodarowane do objecia

ochrona.



Uwzgledniajgc walory zasobdow srodowiska terenu planu uwzgledniono je w nastepujacy

sposob:

- W obrebie zieleni urzadzonej od wewnetrznej i zewnetrznej strony wzdiuz muréw
obronnych wykluczono ingerencje inwestycyjna,

- w stosunku do innych terenéw zadrzewionych oraz w pasach drogowych ustalono nakaz
maksymalnego zachowania istniejgcej zieleni.

Problem gospodarowania wodami i lasami w obszarze planu nie wystepuje.

2.4 Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoitczesnej

W obszarze planu wystepujg obiekty ujete w wojewddzkim rejestrze zabytkow i w gminne;j

ewidencji zabytkéw, a takze strefy ochrony konserwatorskiej. Plan zapewnia ochrone

elementéw o znaczacych walorach kulturowych, dzieki ich przedstawieniu na rysunku mpzp

oraz ustaleniu stosownych zasad ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkdéw, krajobrazu

kulturowego w postaci szczegétowych warunkéw ochrony konserwatorskiej.

2.5 Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby
osoéb niepetnosprawnych

W projekcie planu ochrone zdrowia i bezpieczenstwa ludzi zabezpieczono poprzez:

- w zakresie ochrony ppoz. — ustalenie linii rozgraniczajgcych drég umozliwiajgcych
dojazd dla stuzb ratowniczych, a takze umozliwiajgcych realizacje odpowiednich
parametrow jezdni i chodnikéw,

- w celu zabezpieczenia potrzeb oséb niepetnosprawnych ustalono wymadg realizaciji
miejsc postojowych dla oséb niepetnosprawnych.

2.6 Walory ekonomiczne przestrzeni

Ustalenie docelowego przeznaczenia terendw objetych planem umozliwia racjonalne
wykorzystanie przestrzeni w dostosowaniu do wystepujgcych uwarunkowan inwestycyjnych.
Skutki ekonomiczne realizacji planu przysporzg wptywy finansowe do budzetu gminy,
gtdownie ze wzgledu na wtasnos¢ gminng gruntdow przeznaczonych pod funkcje ustugowe.
Przyjete rozwigzania planistyczne stanowig najkorzystniejszy kompromis pomiedzy efektem
gospodarczym, spotecznym i przestrzennym.

2.7 Prawo wiasnosci

Ponad potowa terenu objetego planem stanowi grunty komunalne i Skarbu Panstwa,
niewielka czesc¢ jest wtasnoscig osob prywatnych. Sytuacja ta powoduje brak koniecznosci
wykupu terenu prywatnego na poszerzenie lub urzgdzenie drog. Ze wzgledu na wieloletnie
zainwestowanie terenu zabudowg mieszkaniowg i ustugowg oraz obowigzujgcy plan
uchwalony w 2000r. dla czesci terenu, nie ma podstaw do ustalenia renty planistycznej
wyzszej niz 0%, poniewaz wartos¢ nieruchomosci nie wzrodnie w zwigzku z uchwaleniem
planu.

2.8 Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa
W granicach obszaru objetego planem nie ma zlokalizowanych urzgdzen infrastruktury
technicznej obrony cywilnej oraz terenéw stanowigcych rezerwe pod budownictwo ochronne



w przypadku wprowadzenia stanu zagrozenia bezpieczehstwa panstwa — plan ich nie
wyznacza ze wzgledu na centralne potozenie terenu w obszarze miasta.

2.9 Potrzeby interesu publicznego

Rozumiejgc jako interes publiczny rozwdéj gminy — czyli wg definicji ,uogdlniony cel dgzen

i dziatan, uwzgledniajgcych zobiektyzowane potrzeby ogétu spoteczenstwa lub lokalnych

spotecznosci, zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym” gmina w styczniu

2016 r. przystgpita do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

dla terenu potozonego w rejonie ulic 1 Maja, Jana Kilinskiego, Bankowej, Jana Henryka

Dabrowskiego, ksiecia Barnima |, Krétkiej, Zabytkowej, Miynskiej.

Plan zostat podjety ze wzgledu na zdezaktualizowanie sie zapisow w obowigzujgcym planie,

ktéry obejmowat wyodrebnione tereny nielicznych dziatek oraz w zwigzku ze zmiang

przepiséw prawa. Zmianie ulegly réowniez oczekiwania spotecznosci lokalnej, ktdéra po

uptywie prawie dwudziestu lat od uchwalenia poprzedniej fragmentarycznej wersji planu

precyzyjnie okresla we wnioskach do planu swoje zamiary inwestycyjne a przede wszystkim

koniecznos¢ zachowania istniejgcej zabudowy gospodarczej i garazowej, ktorg plan

przeznaczat do likwidacji.

Prognoza oddziatywania na srodowisko projektu planu, wykazata ze realizacja ustalen planu

nie bedzie miata znaczgcego wptywu na Srodowisko przyrodnicze oraz zdrowie i warunki

zycia ludzi.

Plan przyczyni sie do:

- poprawy fadu przestrzennego z uwzglednieniem powigzan krajobrazowych,

- zaspokojenia potrzeb lokalnej spotecznosci w zakresie realizacji funkcji mieszkaniowej i
ustugowej

- rozwoju gospodarczego miasta i powstania nowych miejsc pracy,

- poprawy obstugi komunikacyjnej przez umozliwienie lokalizacji miejsc postojowych
i w zakresie infrastruktury techniczne.

2.10 Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej

Projekt planu ustala obstuge komunikacyjng obszaru opracowania z istniejgcych
i projektowanych drég publicznych potgczonych z uktadem komunikacyjnym gminy.

Projekt planu przewiduje zaopatrzenie w wode 2z istniejgcych Ilub nowych sieci
wodociggowych w drogach publicznych. Odprowadzenie $ciekow sanitarnych ustala
sie istniejgcg lub nowg kanalizacjg sanitarng grawitacyno — ttoczng w drogach, do
istniejgcych rurociggdéw ttocznych sciekdéw sanitarnych w drogach publicznych do kolektora
sanitarnego potozonego poza obszarem planu.

Odprowadzanie wod opadowych i roztopowych ustala plan kanalizacjg deszczowg
grawitacyjno ttoczng w drogach, do kanalizacji deszczowej w obszarze i poza obszarem
planu. Zasilanie w energie elektryczng ustala siez istniejgcych i nowych
elektroenergetycznych sieci sredniego napiecia SN i niskiego napiecia nn zlokalizowanych
w obszarze i poza obszarem planu. Dopuszcza sie pozyskiwanie energii z indywidualnych
lub lokalnych zrédet, o parametrach emisji zanieczyszczen spetniajgcych warunki ochrony
Srodowiska.



2.11 Zapewnienie udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji
elektronicznej

Procedura prac nad miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przewiduje

udziat spoteczenstwa w jego tworzeniu, mozliwos¢ skfadania wnioskéow do planu, a takze

zapoznania sie z projektem planu w czasie jego wytozenia do publicznego wglagdu oraz

udziat zainteresowanych oséb i instytucji w dyskusji publiczne;j.

Projekt planu byt zaopiniowany i uzgodniony w odpowiednim zakresie. Projekt planu
po uzyskaniu wymaganych opinii i uzgodnien byt wytozony do publicznego wgladu w dniach
o o 1 , odbyta sie rowniez .................. dyskusja publiczna.
Zamieszczono takze na stronie internetowej Urzedu gminy (BIP) zawiadomienia
o terminach wyzej wymienionych punktéw procedury.

2.12 Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Procedury planistyczne prowadzone sg zgodnie z wymogami ustawowymi. Opracowania
dodatkowe sporzgdzone na potrzeby planu, w tym opracowanie ,Prognozy oddziatywania
na srodowisko miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego® jak tez
»-Opracowanie ekofizjograficzne” zostaty przedstawione do wglgdu oséb zainteresowanych
w trakcie wylozenia planu do wgladu publicznego, co pozwolito na zachowanie jawnosci
i przejrzystosci toku postepowania przy jego sporzgdzaniu.

2.13 Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci wody, do celéw zaopatrzenia
ludnosci

Na terenie objetym planem projektuje sie zachowanie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej

oraz zabudowy ustugowej, ktére majg zapewniony dostep do wody istniejgcg siecig

wodociggowg w drogach publicznych.

3. Wymagania wynikajace z art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okre$lajgc sposoéb zagospodarowania terenu,
analizowano wnioski ztozone do sporzgdzanego projektu planu. Przyjete rozwigzania
przestrzenne i ustalone wymogi planistyczne zapewniajg ochrone istniejgcego stanu
zainwestowania terenu — o charakterze trwatym jak i wnioskowane zmiany w zakresie jego
zagospodarowania. W rozstrzygnieciach planu nie podporzgdkowywano interesu
prywatnego celom publicznym.

4. Wymagania wynikajgce z art. 1 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym

W obszarze objetym planem o zwartej w peini wyksztatconej strukturze funkcjonalno —
przestrzennej lokalizowanie nowej zabudowy moze nastgpi¢ jedynie poprzez uzupetnienie
istniejgcej zabudowy.

Zabudowa i zagospodarowanie terenéw inwestycyjnych tworzy strukture funkcjonalno —
przestrzenng, o jednoznacznie okreslonych ustaleniami planu warunkach ksztattowania
formy zabudowy. Prawidliowe funkcjonowanie projektowanego zainwestowania zapewni
rozbudowa uktadu dojazdéw wewnetrznych. Ustalenia planu nie dopuszczajg do konfliktéw



funkcjonalnych na terenach sgsiadujgcych ze sobg, ktére mogtyby sie przyczyni¢ do
zmniejszenia waloréw ekonomicznych przestrzeni.

5. Realizacja polityki przestrzennej gminy ustalonej w SU i KZP
zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 wraz z datg uchwaty Rady
Gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2

Rozwigzania przyjete w planie nie naruszajg ustalen obowigzujgcego Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Pyrzyce (Uchwata Nr
XXXVI/331/17 Rady Miejskiej w Pyrzycach z dnia 29. czerwca 2017 r.). Studium
przeznacza teren objety planem pod zabudowe mieszkaniowg, ustugowg i zielen, dla
ktérych warunki zagospodarowania i zabudowy ustala omawiany plan.

Rozstrzygniecia przestrzenne i prawne planu sg zgodne z wynikami analizy, o ktérej mowa
w art. 32 ust. 1 uchwalonej uchwatg Nr XXXIV/291/17 Rady Miejskiej w Pyrzycach z dnia
30 marca 2017 r.

6. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Wplyw ustaleh planu na budzet gminy zostat przeanalizowany w ,Prognozie skutkéw
finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”.
Prognoza finansowa uwzglednia tereny, ktére mogg by¢ przedmiotem ustalenia optaty
planistycznej. Wzrostu wartosci nieruchomosci mozna oczekiwaé
w przypadku nastepujgcych terendéw elementarnych: 1.MW/U, 2.MW/U, 3.U, 4.MW/U,
6.MW/U, 7.MW/U, 12.MW/U, 14.MW/U, 15.M/U, 18.MW/U, 19.U, 22.MW/U, 23.MZ,
29.MW/U, 34.MW/U, 35.MW/U, 36.MN, 37.UA, 40.UA, 41.KG, 44.MN/U, 46.U, 47.U,
48.U/KS, 49.MW, 52.MN, 54.U, 55.MW, 57.MN/U, ktére nie byly objete granicami
poprzedniego planu uchwalonego w 2000r. Nie przewiduje sie spadku wartosci
nieruchomosci, a przeksztatcenia terenu wynikajgce z ustalen zawartych w planie sg
korzystne dla wiascicieli gruntéw w tym przede wszystkim dla gminy Pyrzyce, ktéra jest
wtascicielem wiekszosci powierzchni terenu planu.

7. Podsumowanie

Plan zostat sporzgdzony zgodnie z obowigzujgcg procedurg (Ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. z pozniejszymi zmianami)
i spetnia obowigzujgce w tym zakresie warunki.



