ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA
do sporzadzenia planu i stopnia zgodnosci przewidywanych
rozwigzan z ustaleniami studium

TEREN OBJETY ANALIZA

Analizowany obszar objety jest opracowaniem planu miejscowego dla terenu potozonego
w rejonie ulic 1 Maja, Jana Kilinskiego, Bankowej, Jana Henryka Dgbrowskiego, Ksiecia
Barnima |, Krotkiej, Zabytkowej, Miynskiej na podstawie uchwaty nr XIX/182/16 Rady
Miejskiej w Pyrzycach z dnia 17 marca 2016 r., ktory niniejszg uchwatg pomniejszono o teren
dziatek 152 i 153/2 zmieniajgc ksztatt granicy opracowania planu.

Zmniejszenie obszaru opracowania, ktéry wynosit 28.5485 ha o powierzchnie 0,6848 ha
w niczym nie zmienito tresci ANALIZY ZASADNOSCI przystgpienia do sporzadzenia planu,
ktérg opracowano przystepujac do planu w marcu 2016 r., tym samym zachowata sie jej
aktualnos¢ w stosunku do niniejszej uchwaty.

ZASADNOSC PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA PLANU
Koniecznos¢ przystgpienia do sporzadzenia planu w zmniejszonych granicach opracowania
wyczerpujgco wyjasnia uzasadnienie do niniejszej uchwaty.

UZASADNIENIE

w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany Uchwaty Nr XIX/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 Dagbrowskiego, Ksiecia Barnima |,
Krotkiej, Zabytkowej, Mtynskiej w Pyrzycach.

Podjecie niniejszej uchwaly jest niezbedne dla spetnienia wymogu ustawowego,
0 koniecznosci uchwalenia planu w granicach okreslonych w uchwale o przystgpieniu
do sporzadzenia planu. Opracowanie planu miejscowego dla terenu Starego Miasta
w Pyrzycach o pow. 28,5485 ha zostato podjete w marcu 2016 r., zas niemoznos$¢ jego
uchwalenia po uptywie pieciu lat zwigzana jest z wieloletnim procedowaniem w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dziatek o numerach
ewidencyjnych 152 i 153/2, o tgcznej powierzchni 0,6848 ha. Teren Starego Miasta objety
planem wpisany jest do rejestru zabytkdw pod numerem 38 (decyzjg z dnia 22.04.1955 r.,
znak: KI.V-0/17/55) w granicach sredniowiecznych obwarowan (muréw wraz z systemem
watow i fos) dla ktérego Wojewddzki Konserwator Zabytkow we wniosku do planu z dnia
27.06.2017 r. okreslit wytyczne konserwatorskie, ktére nalezy uwzgledni¢ w projekcie planu.
Organ wojewddzkiego konserwatora zabytkéw jest upowazniony do uzgadniania projektow
planéw miejscowych zgodnie z art. 20 ustawy o ochronie zabytkow nie tylko pod katem
ochrony konserwatorskiej, lecz rowniez pod katem ksztattowania zabudowy
i zagospodarowania terenu, a wiec pod tym samym katem, ktéry musi uwzgledni¢ gmina,
korzystajgc z wtadztwa planistycznego.

Zamierzenia inwestorskie wtasciciela dziatek 152 i 153/2 nie spetniajg wymogéw i warunkéw
zabudowy i zagospodarowania terenu postulowanych przez konserwatora zabytkéow, a nawet
zdecydowanie je przekraczajg. Parametry zabudowy wnioskowane przez wiasciciela dziatek



to powierzchnia zabudowy w wielkosci 70% w stosunku do powierzchni dziatki i 0 wysokosci
odpowiadajgcej wysokosci istniejacego zabytkowego mtyna, czyli okoto 16,0 m (wg wniosku
do planu z dnia 29.11.2017 r.). Powierzchnia obu dziatek wynosi 6 848 m? czyli 70%
powierzchni zabudowy to koto 4 800 m? zabudowanej powierzchni o wysokosci 16,0 m,
czyli olbrzymia kubatura na terenie historycznych watéw zastaniajgca zabytkowe mury
miejskie.

Podejmowane proby projektowe rozstrzygnie¢ przestrzennych w planie nie byly
akceptowane przez obie strony sporu, konserwator zabytkdw konsekwentnie odmawiat ich
uzgodnienia. Organizowane przez  wiadze Gminy  spotkania pojednawcze
z przedstawicielami Urzedu Konserwatora Zabytkéw (zaréwno w siedzibie Urzedu
Miejskiego w Pyrzycach, jak tez w Urzedzie konserwatorskim) z wtascicielem ww dziatek nie
przyniosty pozytywnych rezultatéw. Kolizja oczekiwan Konserwatora Zabytkéw i wtasciciela
dziatek jest na tyle znaczgca, ze nie jest mozliwe przyjecie w obecnie opracowywanym
planie rozstrzygnie¢, ktore bytyby satysfakcjonujgce lub chocby akceptowalne dla obu stron,
co uniemozliwia uchwalenie planu dla pozostatego terenu o powierzchni 27,8637 ha,
obejmujgcego centrum miasta Pyrzyce, i wstrzymuje od wielu lat inwestycje mieszkancéw
i inwestoréw.

W zwigzku z powyzszym po uzyskaniu kolejnej odmowy uzgodnienia projektu planu,
w ktérym naniesiono wszystkie uwzglednione przez radnych na sesji w dniu 04. grudnia
2020 r. uwagi z ,listy uwag nieuwzglednionych” — wtadze gminy podjety decyzje o wytgczeniu
z obszaru opracowania terenu dziatek 152 i 153/2. Rozwigzanie powyzsze pozwoli
na uchwalenie pozytywnie zaopiniowanego i uzgodnionego, oraz trzykrotnie wytozonego
do wgladu publicznego planu dla pozostatego obszaru Starego Miasta w Pyrzycach.
Umozliwi to jednoczesnie wiascicielowi dziatek 152 i 153/2 podjecie staran o ustalenie
kompromisowych warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu w trakcie procedowania
odrebnego planu miejscowego dla terenu dziatek 152 i 153/2.

Podsumowujgc, niniejsza zmiana uchwaty o przystgpieniu do opracowania miejscowego
planu pozwoli na jego uchwalenie z zachowaniem wszystkich obowigzujgcych przepiséw
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Tymbardziej, ze jezeli obszar
objety planem jest mniejszy nizten wskazany w uchwale intencyjnej, w judykaturze
przyjmuje sie, ze w takiej sytuacji nie doszto do naruszenia prawa (wyrok NSA z 23 lipca
2010 r., I OSK 951/10, Lexis Nexis nr 2375582; wyrok WSA w Warszawie z 15. czerwca
2010 r., IV SA/Wa 495/10, Lexis Nexis nr 2374668).



