UZASADNIENIE
do uchwaty Nr ...../...../2020
Rady Miejskiej w Maszewie z dnia ....... .......... 2020r.

w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu potozonego
w obrebie ewidencyjnym Maszewo 2

Projekt planu zainicjowany zostat Uchwatg VI/32/2019 Rady Miejskiej w Maszewie z dnia 26
lutego 2019 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Maszewo, dla terenu potozonego w obrebie ewidencyjnym Maszewo 2.
Projekt planu, o ktérym mowa w uchwale, opracowany zostat zgodnie z:

— ustawg z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j.: Dz. U. z 2020 r. poz. 713 ze
zmiang),

— ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2020 r. poz. 293 z p6zniejszymi zmianami),

— ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j.: Dz. U. z 2020 r. poz. 1219
ze zmiang),

— ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego-
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na
$rodowisko (t.j.: Dz. U. z 2020 r. poz. 283 z pdzniejszymi zmianami),

— rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego—
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz.
1587).

Plan obejmuje tereny dziatek nr 80/1 i 1052/8, potozonych w obrebie ewidencyjnym Maszewo 2
0 tgcznej powierzchni 0,56 ha.

Przedmiotem planu jest ustalenie zasad zagospodarowania terenéw zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z ustugami wraz z obstugg w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.

Na obszarze planu obowigzuje obecnie ,Aktualizacja planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego miasta Maszewo w zakresie rewaloryzacji Starego Miasta”, przyjetego uchwatg nr
XVIII/117/96 Rady Gminy i Miasta w Maszewie z dnia 26 marca 1996 r.

Zgodnie z obowigzujagcym planem, obszar objety niniejszym planem miejscowym jest potozony w
strefie ,STARE MIASTO” — obszarze S$redniowiecznego miasta w obrebie muréw obronnych z
przylegajgcym fragmentem zabudowy od strony potudniowo-zachodniej — zabudowa $rédmiejska,
intensywna, zwarta, najbardziej reprezentacyjna cze$¢ miasta, wysoko$¢ 2 kondygnacje. Plan ten
zaleca przeznaczenie budynku usytuowanego przy ul.1-go Maja 20 na potrzeby banku, natomiast sam
budynek winien ulec przebudowie i rozbudowie. Wyznaczony jest réwniez teren pod nowg zabudowe.
Ustalenia tego planu obowigzujg od 23 lat i nie spetniajg dzisiejszych potrzeb.

W chwili obecnej niezbedne jest zagospodarowanie obiektu bytej szwalni, usytuowanej na terenie
dziatki nr 1052/8 [obr. Maszewo 2] na cele mieszkan socjalnych, a zatem zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z dopuszczeniem ustug.



Rozwigzania projektu planu stanowig kontynuacje struktury funkcjonalno-przestrzennej ustalong w
obowigzujgcym planie zagospodarowania przestrzennego.

W projekcie planu wyznaczono obszar zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem
funkcji ustugowych, ustalono warunki dla realizacji nowej zabudowy wzdtuz ul.Wojska Polskiego oraz
warunki przebudowy, rozbudowy trzykondygnacyjnego budynku, istniejgcego na obszarze planu.

A. Sposab realizacji wymogow wynikajacych z art. 1 ust. 2-4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Przy sporzadzaniu projektu planu uwzglednione zostaty okreSlone w art. 15 ust. 1 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenia
dotyczgce zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, ustalenia - minimalnej
powierzchni terenu biologicznie czynnej, maksymalnej pow. zabudowy, obowigzujacych i
nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz maksymalnego i minimalnego wskaznika
intensywnosci zabudowy w § 5 ust.4 i 5 uchwaty;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe - poprzez regulacje zawarte w § 5 obejmujgcych:
ksztattowanie zabudowy i zagospodarowania terenu, zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego oraz zasady ochrony srodowiska przyrody i krajobrazu kulturowego;

3) wymagania ochrony Srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntdw rolnych i
leSnych — poprzez ustalenia zawarte w § 5 ust.7 tekstu uchwaty, dotyczace zasad ochrony
Srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym zasad ksztattowania krajobrazu oraz poprzez
dokonanie szczegdtowej analizy wszystkich zagadnienn dotyczacych ochrony $rodowiska w
prognozie oddziatywania na srodowisko.

Na obszarze planu nie wystepujg tereny lesne i rolnicze, wymagajace uzyskania zgody na
zmiane przeznaczenia na cele niele$ne i nierolnicze.

Na obszarze objetym planem brak jest obszardw i obiektdw, dla ktérych nalezatoby ustalic
ograniczenia i wymogi z tytutu ochrony terendw goérniczych, terendw narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz krajobrazéw priorytetowych i w zakresie ochrony przyrody.

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspotczesnej —
poprzez ustalenia zawarte w § 5 ust. 6, poniewaz obszar planu potozony jest w strefie Scistej
ochrony konserwatorskiej, obejmujacej teren Starego Miasta w Maszewie, wpisany do rejestr
zabytkdw pod numerem 42 (decyzja z dnia 30.07.1955 r.) oraz w obrebie obszaru planu
wystepuje stanowisko archeologiczne objete ochrong konserwatorskg — strefa WIII
ograniczonej ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych.

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osdb
niepetnosprawnych — poprzez ustalenia § 5 ust. 10 pkt 6 uchwaty dotyczace zapewnienia
wody dla celéw przeciwpowodziowych oraz ustalenia § 5 ust. 9 pkt 4 lit b zabezpieczajace
potrzeby o0sdb niepetnosprawnych wyznaczajgc niezbedng liczbe miejsc postojowych dla
pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa. Na terenie objetym planem nie wystepuja
obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi i osuwania sie mas ziemnych.



6) walory ekonomiczne przestrzeni - ustalenia planu sg zgodne z polityka przestrzenng gminy

(wyrazong w Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy i
miasta Maszewo).
Wartos¢ i walory ekonomiczne tego obszaru znaczgco nie wzrosng, poniewaz wiekszos¢
terendw nie zmienia swojego przeznaczenia, a jedynie warunki i wskazniki realizacji
zabudowy. Stad tez ustalenie wysokosci stawki procentowej optaty, o ktdrej mowa w art. 36
ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nie dotyczy niniejszego
planu.

7) prawo wiasnosci - poprzez wykonanie analizy stanu wifasnosci terenu objetego planem oraz
dostosowanie zagospodarowania do istniejgcych uwarunkowan prawnych, a takze analize
wnioskéw, ustalenia planu nie ograniczajg swobody w wykonywaniu prawa wtasnosci, nie ma
tez koniecznosci wywtaszczenia prawa wtasnosci.

8) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa - poprzez rozpatrzenie wnioskow wilasciwych
organdw wojskowych, ochrony granic oraz bezpieczenstwa panstwa, bezpieczenstwo ludzi i
mienia w zakresie ochrony ppoz. zabezpieczajg ustalenia dotyczace zaopatrzenia w wode dla
celéow przeciwpozarowe w § 5 ust. 10 pkt 6.

9) potrzeby interesu publicznego — poprzez zapisy § 5 ust. 6 i 10 w zakresie realizacji
infrastruktury technicznej.

10) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych - poprzez wprowadzenie w projekcie planu ustalen w zakresie zasad
modernizacji, rozbudowy i budowy systemoéw infrastruktury technicznej dopuszczenia
inwestycji celu publicznego w zakresie inwestycji infrastruktury technicznej, o ktérych mowa
w przepisach odrebnych [§ 5 ust. 10], realizacja nowej zabudowa odbywa sie w rejonach
obszaréw obstugiwanych przez istniejgcg i planowang infrastrukture techniczng, natomiast
uktad komunikacyjny obszaru planu jest oparty na istniejgcej sieci drog [§ 5 ust. 9].

11) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego gminy, miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, w tym przy
uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej - poprzez mozliwo$¢ sktadania wnioskow
zgtoszonych na podstawie:

— art.17 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym [t.j.: Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z pdzniejszymi zmianami]

— art. 39 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o $rodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz ocenach oddziatywania
na $rodowisko [t.j.: Dz. U. z 2020 r. poz. 283 z pdzniejszymi zmianami]

Dodatkowo procedura prac nad projektem planu miejscowego zagospodarowania

przestrzennego przewiduje udziat spoteczenstwa w jego tworzeniu poprzez zapoznanie sie z

projektem zmiany planu w czasie jego wylozenia do publicznego wgladu oraz udziat

zainteresowanych osdb i instytucji w dyskusji publiczne;j.

Projekt zmiany planu po uzyskaniu wymaganych opinii i uzgodnien, wytozony zostat do

publicznego wgladu w dniach od 14 wrzesnia 2020 r. do 12 pazdziernika 2020 r. W dniu 6

pazdziernika 2020 r. odbyta sie dyskusja publiczna na temat rozwigzan przyjetych w projekcie

planu. W ustawowym terminie do dnia 27 pazdziernika 2020 r. wniesiono/nie wniesiono
uwag.



O ww. terminach zawiadomiono na stronie internetowej Urzedu Miejskiego (BIP) i przez
ogtoszenie w lokalnej prasie.

12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych - przez prowadzenie procedury
zgodnie z zakresem okre$lonym w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
oraz w innych aktach prawnych powszechnie obowigzujacych, opracowano ,Prognoze
oddziatywania na Srodowisko” i ,Prognoze skutkéw finansowych uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie
Maszewo 2".

Projekt planu byt przedstawiony i zaopiniowany przez Gminng Komisje Urbanistyczno -
Architektoniczng, a nastepnie przeszedt procedure opiniowania i uzgodnienia z odpowiednimi
instytucjami i organami.

Nastepnie projekt planu wraz z ,Prognozg oddziatywania na $rodowisko” byt wytozony do
publicznego wgladu, co pozwolito na zachowanie jawnosci i przejrzystosci toku postepowania
przy jego sporzadzaniu. Zorganizowano takze dyskusje publiczng. W opracowaniu projektu
planu mogty uczestniczy¢ zainteresowane osoby.

13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci -
poprzez wprowadzenie zapisow w § 5 ust.10 pkt 6] w zakresie zaopatrzenie w wode.

2. Ustalajac przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposob zagospodarowania i
korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci
wnioskéw i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i
zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne
- przeanalizowano wnioski ztozone w trakcie sporzadzenia niniejszego planu, ostatecznie przyjete
rozwigzania przestrzenne tj. przeznaczenie terenéw, zasady podziatdw na dziatki, rozwéj uktadu
komunikacyjnego, zapewniajg ochrone istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmiany
w zakresie jego zagospodarowania i przysztego ksztattowania zabudowy.

3. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego,
efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych przestrzeni nastepuje
poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — obszar objety planem obejmuje tereny potozone w
obszarze zabudowanym, oparty jest na istniejgcym uktadzie komunikacyjnym;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego S$rodka
transportu — planowane zagospodarowanie jedynie uzupetnia zabudowe mieszkaniowg
usytuowang w obrebie Starego Miasta;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i
rowerzystdw — w § 5 ust.9 pkt 4 lit.c okreslono wskazniki miejsc postojowych dla roweréw;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w
rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i
obiektéw fizjograficznych (t.j.: Dz. U. z 2019 r. poz. 1443), w szczegdlnosci poprzez uzupetnianie
istniejgcej zabudowy — wymog ten zostat spetniony, poniewaz projekt planu realizowany jest w
obszarze wskazanym dla realizacji takiej struktury poprzez zapisy obowigzujgcego planu

4



zagospodarowania przestrzennego, w obszarze istniejgcej zabudowy, posiadajacej dostep do
infrastruktury technicznej.

B. Zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1,
wraz z datg uchwaly Rady Gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2.

Rozwigzania przyjete w projekcie planu nie naruszajg ustalen obowigzujgcego Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy i miasta Maszewo (przyjetego Uchwatg Nr
XXVIII/171/2013 Rady Miejskiej w Maszewie z dnia 07 maja 2013 r.) i sg zgodne z wynikami analizy,
przyjetej Uchwalg Nr XXIII/135/2017 Rady Miejskiej w Maszewie z dnia 21 czerwca 2017 roku w
sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy i
miasta Maszewo oraz plandw miejscowych zagospodarowania przestrzennego, ktdra ustala
aktualizacje obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

C. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Prognoza skutkdéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego dla terenu poftozonego w obrebie Starego Miasta, wykazata, ze realizacja
inwestycji na podstawie niniejszego opracowania bedzie przychodem dla budzetu gminnego. Nowe
zapisy tego planu sg w czesci kontynuacjg przeznaczen okreSlonych w planie obecnie
obowigzujgcym.
Uchwalenie niniejszego planu miejscowego nie bedzie przestankg do roszczenia
odszkodowawczego z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(korzystanie z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy sposob lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone), jak réwniez nie
wywota obnizenia wartosci rynkowej nieruchomosci, co mogtoby skutkowa¢ roszczeniem z art. 36
ust. 3 powyzszej ustawy.

Wszystkie czynnosci zwigzane ze sporzadzeniem projektu planu zostaty przeprowadzone zgodnie z
zasadami i trybem okreslonym w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W Swietle powyzszego podjecie uchwaly w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu potozonego w obrebie ewidencyjnym Maszewo 2,
jest uzasadnione.
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