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

TEREN OBJETY ANALIZA

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

* od poétnocy — zabytkowe mury miejskie z Basztg Banska

* od potudnia — linia rozgraniczajgca ul. Mtyhskiej

* od zachodu - linia rozgraniczajgca ul. 1go Maja

* od wschodu — granice terenu z zabudowg dwukondygnacyjng mieszkaniowo — ustugowg

STAN ISTNIEJACY

Obszar opracowania jest niezagospodarowany, stanowi c¢zes¢ historycznych watéw
obronnych potozonych u podnéza zabytkowych murdéw, odstonietych w widoku od potudnia.
Na terenie znajduje sie zespdt zabytkowych obiektow wpisany do Gminnej ewidenciji
zabytkéw pod numerem A-011 — miyn 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 — obejmujgcej teren

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

zespot dawnych watéw i fos wpisany do rejestru zabytkdw pod numerem 38 (decyzjg z dnia

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

Ochronie podlegaja:

* mury obronne wraz z Basztg Banska, dla ktérych obowigzuje petne zachowanie
i zabezpieczenie substancji murow,

* ochronie podlega réwniez mtyn parowy — dla ktérego obowigzuje utrzymanie historycznej
kompozycji architektonicznej, w tym gabarytéw wysokosciowych, formy dachu,
kompozyciji elewaciji, 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 wielkos¢ minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej w stosunku do powierzchni dziatki. Ze wzgledu na dbatos¢ o ekspozycje
murow miejskich i sgsiedztwo istniejgcego obiektu zabytkowego miyna parowego konieczne
bedzie ustalenie szczegdtowych warunkéw zachowania substancji miyna parowego, jak i
murow  obronnych. Stosownie do wnioskdw i uwarunkowan konserwatorskich
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w zakresie ochrony dobr kultury i krajobrazu
kulturowego w planie nalezy uwzgledni¢ pozostawienie wzdtuz muréw wolnego od zabudowy
pasa ochronnego terenu w celu umozliwienia ich konserwacji. Obowigzuje rowniez
odtworzenie zwartej zabudowy wzdtuz ul. 1go Maja na odcinku od Baszty Banskiej



do ul. Miynskiej, w tym wyburzonej zabudowy od poétnocnej elewacji mtyna. Ponadto ze
wzgledu na obcigzenie stuzebnoscig drogowg dziatki nr 153/2 nalezy zapewni¢ dojazd do
dziatki, o numerze ewidencyjnym 153/1, sgsiadujgcej z dziatkg 153/2.

STOPIEN ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI STUDIUM
GMINY

W 2000 r. zostato uchwalone Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego gminy Pyrzyce, ktére we fragmentach terenu podlegato zmianom, jednak

nie dla obszaru objetego planem.

Totez ustalenia studium opracowywanego pod rzgdami ustawy o zagospodarowaniu

przestrzennym z 1994 r. nie przesadzajg 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, ktére

w opracowaniu studium ograniczono do wskazania okreslenia 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 ukfadu

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

dla ktérego ustalono nastepujgce wytyczne:

* realizacje zabudowy nalezy podporzgdkowa¢ warunkom konserwatorskim,

* nalezy zagospodarowacC pas Sredniowiecznych obwatowan, fos i muréw obronnych
przywracajgc funkcje plant miejskich,

* ustala sie koniecznos¢ zachowania rezerw terenowych w zakresie ustug: ochrony
zdrowia, pomocy spotecznej, oswiaty stopnia podstawowego, kultury szczegdlnie
w zakresie placoéwek upowszechniania kultury fizycznej, rekreaciji, 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 wzdtuz watéw okalajgcych mury obronne,

* nalezy uzupetnic¢ aleje drzew rosngcych wzdtuz watéw okalajgcych mury obronne (...)

* nalezy zlikwidowaé ogrodki dziatkowe otaczajgce z wiekszosci 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 poszczegodlnych terendéw i zabudowan.

Nadane kolory nie przesadzajg o przeznaczeniu terenu w przyszfosci np. w 2021 roku,
ale odzwierciedlajg inwentaryzacje stanu istniejgcego z 1998 — 1999 r. Mimo uptywu
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 terendw mozna z kolei zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p.
zdecydowaé w planie miejscowym o przeznaczeniu terendéw.
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