Zarzadzenie Nr 4760/10
Prezydenta Miasta Plocka

z dnia 09 czerwca 2010 roku

w sprawie: zasadnosci przystagpienia do sporzadzenia zmiany Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego pomiedzy ulicami:
Kobylinskiego, Bielska, Ostatnig i aleja Spacerowg w Ptocku

Na podstawie art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717; z 2004 roku Nr 6 poz. 41, Nr 141 poz. 1492; z 2005 roku Nr 113 poz. 954,
Nr 130 poz. 1087; z 2006 roku Nr 45 poz. 319, Nr 225 poz. 1635; z 2007 roku Nr 127 poz. 880; z 2008 roku Nr
199, p0z.1227, Nr 201 poz. 1237, Nr 220 poz.1413; 2 2010 roku Nr 24, poz. 124 i Nr 75, poz. 474) oraz art. 7 ust.
1 pkt 1, art. 18 ust. 2 pkt 5 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. Z
2001 roku Nr 142 poz. 1591; z 2002 roku Nr 23 poz. 220, Nr 62 poz. 558, Nr 113 poz. 984, Nr 153 poz. 1271, Nr
214 poz.1806; z 2003 roku Nr 80 poz. 717, Nr 162 poz. 1568; z 2004 roku Nr 102 poz. 1055, Nr 116 poz. 1203,
Nr 167 poz. 1759; z 2005 roku Nr 172 poz. 1441, Nr 175, poz. 1457; z 2006 roku Nr 17 poz. 128, Nr 181 poz.
1337; z 2007 roku Nr 48 poz. 327, Nr 138 poz. 974, Nr 173 poz. 1218; z 2008 roku Nr 180 poz. 1111, Nr 223
poz. 1458; z 2009 roku Nr 152, poz. 420, Nr 157, poz. 1241; z 2010 roku Nr 28, poz. 142 i poz. 146) Prezydent
Miasta Ptocka zarzadza, co nastepuje:

§1

Uzna¢ za zasadne przystgpienie do sporzadzenia zmiany Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego pomiedzy ulicami: Kobylinskiego, Bielska, Ostatnig i alejg
Spacerowg w Ptocku, przyjetego Uchwata Nr 167/XI1/03 Rady Miasta Ptocka z dnia 26 czerwca 2003
roku (Dz.Urzed.Woj.Maz. Nr 209, poz. 5331) w granicach jego obowigzywania, zgodnie z "Analiza
zasadnosci przystagpienia do sporzadzenia zmiany Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu potozonego pomiedzy ulicami: Kobylinskiego, Bielska, Ostatnig i alejg
Spacerowg w Plocku i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Plocka", stanowiaca
zatacznik Nr 1 do niniejszego zarzadzenia.

§2
Przygotowac projekt uchwaty Rady Miasta Ptocka w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany
wyzej wymienionego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie
okreslonym w analizie, o ktérej mowa w § 1 niniejszego zarzadzenia oraz skierowac¢ ja pod obrady
Rady Miasta Ptocka.

§3
Wykonanie zarzadzenia powierza sie Dyrektorowi Wydziatu Urbanistyki i Architektury Urzedu
Miasta Ptocka.

§4
Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.
Prezydent Miasta Ptocka
/-/ Mirostaw Milewski

Urzad Miasta Plocka
Stary Rynek 1, 09-400 PLOCK
tel.: 24 367 15 55, faks: 24 367 15 98, info@plock.eu, www.plock.eu



Zatgcznik Nr 1

do Zarzadzenia Nr
4760/10

Prezydenta Miasta Plocka

z dnia 09 czerwca 2010r.

ANALIZA ZASADNOSCI
PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZMIANY

MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO TERENU POLOZONEGO
POMIEDZY ULICAMI: KOBYLINSKIEGO, BIELSKA, OSTATNIA | ALEJA SPACEROWA W PLOCKU

| STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI STUDIUM
UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA

1. Podstawa prawna

Analize zasadnosci przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego sporzadza sie na podstawie art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z pdzZniejszymi zmianami).
Przedmiotem analizy jest okreslenie stopnia realizacji ustalen planu oraz rozpoznanie
uwarunkowan majacych wptyw na brak realizacji inwestycji projektowanych w granicach
obowigzywania planu, a w konsekwencji ocena aktualnosci planu miejscowego. Wyniki analizy
prezydent, wéjt lub burmistrz przedstawia radzie gminy, ktéra moze uzna¢ plan za nieaktualny i
podjac uchwate w sprawie przystapienia do sporzadzenia jego zmiany.

2, Stan istniejacy - specyfika terenu

Teren objety analizg potozony jest pomiedzy Alejami Floriana Kobylinskiego, ulica Bielska, ulica
Ostatnig i alejg Spacerowg w Ptocku i obejmuje obszar okoto 4,57 ha. Wiekszos¢ nieruchomosci bo
az 59% ogdlnej powierzchni obszaru (2,70 ha) sg wiasnoscig oséb fizycznych i prawnych.
Wiasnoscig Gminy Ptock sg nieruchomosci o tacznej powierzchni 1,39 ha (30,4% powierzchni
catego obszaru) a Skarbu Panstwa
0,48 ha (10,5%). Na przedmiotowym terenie funkcjonuje targowisko prywatne o niskich walorach
estetycznych. Wzdtuz ulicy Bielskiej zlokalizowane sg obiekty mieszkalne z drobnymi ustugami w



duzej mierze w ztym stanie technicznym. Przy ulicy Ostatniej zlokalizowane sg dwa budynki
mieszkalne wielorodzinne, przy Alejach Floriana Kobylinskiego wyfacznie obiekty ustugowe. Cztery
budynki zlokalizowane przy ulicy Bielskiej 25, 27, 33, 35, 45 oraz jeden przy ulicy Ostatniej 6 sa
objete ochrona formami ochrony zabytkéw.

3. Ustalenia planistyczne

Analizowany teren objety jest ustaleniami Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu potozonego pomiedzy ulicami: Kobylinskiego, Bielska, Ostatnig i alejg Spacerowa w Ptocku,
przyjetego Uchwatg Nr 167/X1l/03 Rady Miasta Plocka z dnia 26 czerwca 2003 roku
(Dz.Urzed.Woj.Maz. Nr 209, poz.5331). Przedmiotowy plan ustala miedzy innymi :

1) w zakresie przeznaczenia terenu:

zabudowe ustugowo-hotelowa - 0,31 ha (okoto 7% powierzchni catego obszaru),
zabudowe ustugowo-administracyjng - 0,81 ha (okoto 18% powierzchni catego obszaru),
ustugi komercyjne — 0,66 ha (okoto 15% powierzchni catego obszaru),

zabudowe ustugowo-mieszkaniowg — 1,17 ha (okoto 25% powierzchni catego obszaru).

ulice dojazdowe z parkingiem ogélnodostepnym - 0,84 ha (okoto 18% powierzchni catego
obszaru),

plac miejski z publicznym parkingiem podziemnym wielopoziomowym - 0,44 ha (okoto
10% powierzchni catego obszaru),

ciag pieszy publiczny z zielenig urzadzong oraz elementami matej architektury - 0,33 ha
(okoto 7% powierzchni catego obszaru), ktéry ma docelowo taczy¢ aleje Spacerowg z
placem Nowy Rynek i dalej poprzez ulice Tumska z placem Gabriela Narutowicza,

2) w zakresie zasad zabudowy i zagospodarowania terenu:

obowiazek sporzadzenia koncepcji architektoniczno-urbanistycznej terenu stanowigcej
materiat pomocniczy do wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, w przypadku podejmowania dziatari inwestycyjnych dla poszczegdlnych dziatek,
ktéra winna zawiera¢ okreslenie sposobu zagospodarowania przysztej inwestycji oraz
podstawowe rozwigzania architektoniczne oraz okreslenie sposobu jej wkomponowania w
otaczajagca przestrzen (architektura, dojscie, dojazdy, parkowanie),

scisle okreslone i nieprzekraczalne linie zabudowy,

3) w zakresie zasad obstugi komunikacyjnej terenéw inwestycyjnych:



« dostepnos¢ (wjazdy, wejscia do budynkéw) z ulicy Bielskiej, Ostatniej i Alei Kobylinskiego
oraz projektowanych wewnatrz kwartatu drég dojazdowych,

- realizacje miejsc parkingowych wytacznie na terenach lokalizacji wtasnych inwestycji:

- dla funkcji ustugowych, biurowych, administracyjnych, handlowych - 30 miejsc
postojowych na 1000m? powierzchni uzytkowej budynku,

- dla funkcji mieszkalnej — 1 miejsce postojowe na jedno mieszkanie,

- dla funkcji gastronomicznej — 16 miejsc postojowych dla 100 konsumentoéw,

- dla funkgji hotelowej — 5 miejsc postojowych dla 100 uzytkownikow,

- dlafunkgji kina i teatru — 17 miejsc postojowych dla 100 miejsc widowiskowych,

ktére moga byc lokalizowane w kubaturze obiektu w garazach wielostanowiskowych.

Plan zostat sporzadzony zgodnie z nieobowiagzujacg juz ustawa z dnia 7 lipca 1994 roku o
zagospodarowaniu przestrzennym. Przepisy prawa stanowily wowczas, ze ustalenia planu sa
podstawg materialno-prawng do wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. W obecnym stanie prawnym, na terenach gdzie obowigzuja plany miejscowe, nie ustala sie
warunkow zabudowy w drodze decyzji administracyjnej, a jedynie na etapie wydawania decyzji o
pozwoleniu na budowe stwierdza sie zgodnos¢ rozwigzan przyjetych w projekcie budowlanym z
ustaleniami tego planu.

4, Ustalenia studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
zagospodarowania przestrzennego

Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania zagospodarowania przestrzennego miasta
Ptocka zostato przyjete Uchwatg Nr 967/LXIII/98 Rady Miasta Ptocka z dnia 21 kwietnia 1998 roku.
Analizowany teren zgodnie ze studium potozony jest na obszarze adaptacji i intensyfikacji
zabudowy $rédmiejskiej o funkcji centrum miasta, ktére winno by¢ ksztattowane w sposéb
srodmiejski taczac funkcje ustug z administracjg i mieszkalnictwem.

5. Materiatly planistyczne

Do niniejszej analizy wykorzystane zostaty nastepujace materiaty planistyczne:



Ekofizjografia obszaru Srédmiescia miasta Plocka sporzadzona w 2004 roku przez
Pracownie Projektowania Architektoniczno-Urbanistycznego Alicja Krymowa

mapy zasadnicze w skali 1:500 pozyskane z Miejskiego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej

6. Wnioski z przeprowadzonej analizy

Zbyt maly udziat terenéw inwestycyjnych w stosunku do catego obszaru, poniewaz
powierzchnia terendéw przeznaczonych pod zabudowe wynosi 2,96 ha (okoto 65%), a
terendw przeznaczonych pod drogi dojazdowe z parkingiem ogdlnodostepnym oraz
przestrzen publiczng (plac miejski, parking podziemny, ciag pieszy) 1,61 ha (okoto 35%).

Ustalenia planu naktadaja na samorzad gminny zbyt wysokie koszty zwigzane ze
sfinansowaniem inwestycji celu publicznego, jakimi s3 parking podziemny
wielopoziomowy, plac miejski, ciagg pieszy publiczny oraz drogi dojazdowe. Z
nieruchomosci nie bedacych wtasnoscia Gminy Ptock nalezatoby wydzieli¢ dodatkowo
okoto 0,85 ha terenu (okoto 18,60% powierzchni catego obszaru) z przeznaczeniem na
wyzej wymienione inwestycje, a nieruchomosci wykupic lub dokonac ich zamiany.

Plan w sposéb istotny ogranicza swobodne projektowanie architektoniczne na terenach
przeznaczonych pod ustugi komercyjne poniewaz ustalone w nim scisle okreslone i
nieprzekraczalne linie zabudowy w celu wytworzenia wnetrza urbanistycznego skutkuja
ograniczeniem powierzchni mozliwej do zabudowy.

Nadmierne rozdrobnienie wewnetrznych kwartatéw mozliwych do zabudowy
oddzielonych od siebie drogami publicznymi, placami miejskimi oraz ciggami pieszymi
skutkuje brakiem mozliwosci wytworzenia spéjnego programu inwestycyjno-uzytkowego,
a w zwiazku z tym plan jest ofertg przestrzenng nie posiadajaca adresata, jako zbyt uboga
dla developeréow i sieci handlowych lub zbyt wymagajaca dla niezrzeszonych kupcow i
handlowcéw.

Ustalenia planu miejscowego nie sprzyjajg inwestorom, skutkujac brakiem jakichkolwiek
realizacji od chwili przyjecia planu w roku 2003.

7. Zakres proponowanych zmian



Drogi dojazdowe wewnatrz kwartatu ustali¢ jako wewnetrzne, ktérych obowiazek
urzadzenia i utrzymywania naleze¢ bedzie do zarzadcédw, wihascicieli lub uzytkownikéw
wieczystych nieruchomosci przylegtych do tych drég.

Ustali¢ w planie zasady realizacji miejsc parkingowych, w tym wskazniki ilosciowe i
jakosciowe na podstawie Uchwaty Nr 557/XXXIX/09 Rady Miasta Ptocka z dnia 25 sierpnia
2009 roku w sprawie wytycznych do Polityki Parkingowej miasta Ptocka, zasad i trybu
dziatania organéw samorzadu miasta Ptocka w zakresie ustalenia wymagan i obowigzkéw
urzadzania lub wydzielania miejsc postojowych dla pojazdéw uzytkownikéw statych i
przebywajacych okresowo, w tym roéwniez miejsc postojowych dla pojazdéw, z ktérych
korzystajg osoby niepetnosprawne oraz podstaw ksztattowania w tym zakresie wskaznikow
ilosciowych i jakosciowych obowigzujacych w granicach administracyjnych miasta Ptocka
oraz zasad przejecia przez organy samorzadu miasta Ptocka obowigzku zapewnienia miejsc
postojowych w zastepstwie innych podmiotéw, ze wzgledu na zachowanie spéjnosci tych
ustalen obowigzujacych w poszczegolnych strefach miasta.

Wytworzy¢ mozliwos¢ kreacji spdjnej wizji inwestycyjno-uzytkowej nastawionej na
okreslong grupe inwestorow.

Ograniczy¢ ilos¢ drog publicznych i placéw miejskich z zachowaniem pasazu pieszego
taczacego pasaz Vuka Karadzica z Alejg Spacerowa.

Pozostawi¢ wieksza swobode w zakresie decyzji inwestycyjnych i programowych przysztym
uzytkownikom obiektdw budowlanych, ktére moga powstac na tym obszarze.

Zlikwidowa¢ zapisy w planie, ktére odnosza sie do nieobowigzujacego juz porzadku
prawnego a wynikajagcego z przepisdw ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o
zagospodarowaniu przestrzennym.

8. Podsumowanie

Po

przeprowadzeniu wnikliwej analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejgcego,

obowiazujacych ustalen planistycznych oraz zgodnosci proponowanych zmian ze studium, w
Swietle obowigzujacych przepiséw o zagospodarowaniu przestrzennym nalezy stwierdzi¢, ze
przystgpienie do zmiany planu jest zasadne.



