PREZYDENT MIASTA PtOCKA

Zarzadzenie Nr 3411/2013
Prezydenta Miasta Ptocka
z dnia 06 sierpnia 2013 roku

w sprawie: zasadnosci przystgpienia do sporzadzenia Miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego ,Miodowa-tukasiewicza” w Ptocku

Na podstawie art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2012 roku, poz. 647 z
pézniejszymi zmianami: Dz. U. z 2012 roku poz. 951 i 1445, z 2013 roku poz. 21 i 405)
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 (tekst jednolity Dz. U. z 2013 roku poz. 594) Prezydent
Miasta Ptocka zarzadza, co nastepuje:

§1
Uzna¢ za zasadne przystgpienie do sporzadzenia Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Miodowa-tukasiewicza” w Ptocku, w granicach wskazanych w ,Analizie
zasadnosci  przystgpienia do sporzadzenia Miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,Miodowa-tukasiewicza” i stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z
ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Ptocka", stanowigcej zatgcznik do niniejszego zarzadzenia.

§2
Przygotowa¢ projekt uchwaty Rady Miasta Ptocka w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia wyzej wymienionego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, w zakresie okre$lonym w analizie, o ktorej mowa w § 1 niniejszego
zarzadzenia oraz skierowac¢ pod obrady Rady Miasta Ptocka.

§3
Wykonanie zarzadzenia powierza sie Dyrektorowi Wydziatu Strategii Rozwoju Miasta,
Urbanistyki i Architektury.

§4

Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.

Prezydent Miasta Ptocka
/-/ Andrzej Nowakowski



ZArACZNIK

do Zarzadzenia Nr 3411/2013
Prezydenta Miasta Ptocka

z dnia 06 sierpnia 2013 roku

ANALIZA ZASADNOSCI
PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
~MIODOWA - LUKASIEWICZA"” W PLOCKU
I STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI
STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA MIASTA
PLOCKA

1. Wstep

Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U z 2012 roku, poz. 647 ze zmianami) przed podjeciem
uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
prezydent miasta wykonuje analizy dotyczgace zasadnosci przystapienia do sporzadzenia planu i
stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium, przygotowuje materiaty
geodezyjne do opracowania planu oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych.

2. 0Ogolna charakterystyka i aktualne zagospodarowanie terenu

Teren objety analizg potozony jest w centralnej czesci miasta Plocka, w rejonie ulic: Miodowa,
Gatczynskiego i tukasiewicza i zajmuje powierzchnie ok. 21,1 ha. Granice terenu wyznaczajq:
+ od wschodu - wschodnia linia rozgraniczajqca ul. tukasiewicza ,
« od pétnocy - podtnocne granice dziatek o numerach ewidencyjnych gruntéow 219/4,
219/5, 221/8, 220/3,
 od zachodu - zachodnia linia rozgraniczajgqca ulicy Miodowej oraz zachodnie granice
dziatek o numerach ewidencyjnych gruntéw 198, 189, 190 i 183,
« od potudnia - potudniowa linia rozgraniczajaca ulicy Gatczynskiego.

zgodnie z Zatacznikiem Nr 1.

Teren w granicach analizy to w gtéwnej mierze:

— zabudowa ustugowa o charakterze wyspecjalizowanym: szkolnictwo - Politechnika
Warszawska Filia w Ptocku;

— obiekty wielkopowierzchniowe - Kaufland;

— zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna - budynki komunalne, zlokalizowane w pdétnocnej
czesci obszaru;

— zabudowa ustugowa - budynek nalezacy do Polskiego Gdérnictwa Naftowego i Gazownictwa
SA;

— obstuga komunikacji — stacja paliw, parkingi, garaze;

— teren infrastruktury technicznej.
Pozostate tereny sq niezagospodarowane - zielone.

Przedmiotowy teren jest dobrze skomunikowany - ulice: tukasiewicza, Gatczynskiego, Miodowa
i posiada dogodny dostep do infrastruktury technicznej - sieci: wodociggowej, gazowej,
cieplnej, elektrycznej i telefonicznej oraz kanalizacji deszczowej i sanitarnej.

Aktualne zagospodarowanie terenu zostato przedstawione na Zatgczniku Nr 2.

3. Sytuacja planistyczno-prawna

Zgodnie z art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu



przestrzennym ksztaltowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym
uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego nalezy do zadan witasnych
gminy.

Dla znacznej czesci analizowanego terenu obowigzujq ustalenia Miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego terenow ustugowych zawartych pomiedzy ulicami

tukasiewicza, Galczynskiego i Miodowa - Uchwata Nr 858/LVI/97 Rady Miasta Ptocka z

dnia 25 listopada 1997 roku (Dz. Urz. Woj. Ptockiego z 1998 roku, Nr 1 poz. 12).

Jako dominujace przeznaczenie przedmiotowy plan ustala:

— obszar o funkcji ustug - nauki i o$wiaty oznaczony na rysunku planu symbolem U.O.,

— obszary o funkcjach ustugowych oznaczone na rysunku planu symbolami: U.1. - ustugowo-
handlowa, U.2. i U.3. - ustugi og6lnomiejskie, U.T. - ustugi techniczne,

— obszar o funkcji zieleni izolacyjnej urzadzonej oznaczony na rysunku planu symbolem Z.1I.

Plan okresla rowniez zasady uzbrojenia terenu i obstugi komunikacyjnej.

Wyrys z obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowi
Zatgcznik Nr 3.

Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego miasta Plocka, przyjetym Uchwatg Nr 565/XXXIII/2013 Rady Miasta Ptocka

z dnia 26 marca 2013 roku teren objety analizq zlokalizowany jest w Strefie A - Szerokie

Srédmiescie i wskazany jako obszary:

— dominujacej funkcji ustugowej z mozliwoscig rozmieszczenia obiektow handlowych o po-
wierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2 - U/UC, funkcja: ustugowa, przestrzenie publiczne,
inne funkcje towarzyszace;

— dominujacej funkcji ustugowej - U, funkcja: ustugowa, przestrzenie publiczne, inne funkcje
towarzyszace, uzupetniajgco: mieszkalna;

— dominujacej funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej — MW, funkcja: mieszkalna wielorodzinna,
uzupetniajgco: ustugowa, mieszkalna jednorodzinna, przestrzenie publiczne, inne funkcje to-
warzyszace;

— dominujacej funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej — MN, funkcja: mieszkalna jednorodzin-
na, uzupetniajgco: ustugowa, mieszkalna wielorodzinna, przestrzenie publiczne, inne funkcje
towarzyszace;

— zieleni urzadzonej - ZU, funkcja: zielen urzadzona.

Studium wskazuje w analizowanym obszarze jako dominujgce dziatanie urbanistyczne:

— Rozwo0j funkcji na obszarze niezurbanizowanym - obszary obecnie niezagospodarowa-
ne - tereny wskazane w Studium pod zabudowe obiektami handlowymi o powierzchni sprze-
dazy powyzej 2000 m2.,

— Kontynuacja funkcji na obszarze zurbanizowanym - obszary obecnie zagospodarowa-
ne zgodnie z politykg przestrzenng miasta i ktore nie bedg podlegac przeksztatceniom - po-
zostate tereny.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie parametréw i wskaznikow zabudowy dla
poszczegolnych obszarow.

Obszar Zasady ksztaltowania zabudowy
MW - obszary o Funkcja: mieszkalna wielorodzinna, uzupehiajaco: ustugowa, mieszkalna
dominujacej fl}Hiji jednorodzinna, przestrzenie publiczne, inne funkcje towarzyszace.
rn.leszkam.owe]_ Dopuszcza sie lokalizacje obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej i
wielorodzinnej K . .
omunikacyjnej.

Liczba kondygnacji: do 11. W przypadku nowej zabudowy stanowigcej uzupelnienie
istniejacych osiedli liczba kondygnacji i wysoko$¢ powinny zosta¢ dostosowane do
zabudowy sasiedniej, z tolerancja do +/-2 kondygnacji.

Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw lokalizacji budynkéw
wolnostojacych — 35%.




MN - obszary o Funkcja: mieszkalna jednorodzinna, uzupehiajaco: ustugowa, mieszkalna

dominujacej funkgji wielorodzinna, przestrzenie publiczne, inne funkcje towarzyszace.
Fmeszkam.owej_ Dopuszcza sie lokalizacje obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej i
jednorodzinnej komunikacyjnej.

Liczba kondygnacji: do 3.
Minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw lokalizacji budynkéw
wolnostojacych — 35%.

U — obszary o Funkcja: ustugowa, przestrzenie publiczne, inne funkcje towarzyszace, uzupetniajaco:

dominujacej funkcji mieszkalna

ustugowej Dopuszcza sie lokalizacje obiektéw i urzadzen infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej.

Wysoko$¢ zabudowy: do 15 metrow, w przypadku obiektéw o powierzchni zabudowy
powyzej 1000 m? do 12 metréw.

Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej — nie okresla sie.

Maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki —

90%.
U/UC - obszary o Funkcja: ushugowa, przestrzenie publiczne, inne funkcje towarzyszace,
dominujacej funkcji Dopuszcza sie rozbudowe, nadbudowe i przebudowe istniejacych budynkéw
us}ugoweJ z produkcyjnych oraz budowe obiektdw i urzadzeri zwigzanych z technologia produkgji.
mozliwoS$cia . . S . . .

. . Dopuszcza sie lokalizacje obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej i

rozmieszczenia . e

komunikacyjnej.

obiektéw handlowych o . ,
powierzchni sprzedazy Wysoko$¢ zabudowy: do 30 metrow.

powyzej 2000 m? Maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki —
90%.

ZU — obszary zieleni Funkcja: zielen urzadzona.

urzadzonej Dopuszcza sie funkcje rekreacyjna, lokalizacje obiektow i urzadzen infrastruktury

technicznej i komunikacyjnej, adaptacje i odtworzenie istniejacej zabudowy zwiazanej z
funkcja obszaru.

Wskazniki ksztattujace zabudowe zostaty usrednione dla poszczegdlnych obszardw i winny by¢
uszczegotowione na podstawie analiz urbanistycznych wykonywanych dla potrzeb miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem spdjnosci kompozycji
przestrzennej.

W ramach miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego dopuszcza sie
w szczegolnosci:

+ modyfikacje (w granicach 20%) parametrow i wskaznikdw podanych w Studium,

« doprecyzowanie katalogu funkcji mozliwych do wprowadzenia na danym terenie,

+ doprecyzowanie wskaznikdéw intensywnosci zabudowy dla kazdego terenu.

« zachowanie parametrow wysokosci dla zabudowy istniejacej.

Wyrys z obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
miasta Plocka stanowi Zatgqcznik Nr 3a

W poétnocno - wschodniej czesci obszaru poddanego analizie wystepujg tereny zadrzewione
stanowigce czes¢ systemu zieleni jaru rzeki Brzeznicy. Obszar ten objety jest formg ochrony
przyrody - Zespotem przyrodniczo-krajobrazowym Jaru rzeki Brzeznicy powotanym
Uchwatg Nr 998/XLIX/02 Rady Miasta Ptock z dnia 29 stycznia 2002 roku.
Na terenie Zespotu zabrania sie:

* niszczenia, uszkadzania lub przeksztatcania obiektu,

« wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu, z wyjatkiem

obiektow zwigzanych z zabezpieczeniem przeciwpowodziowym,

» uszkadzania i zanieczyszczania gleby,

+ wysypywania, zakopywania i wylewania odpaddw lub innych nieczystosci,

- zasmiecania obiektu i terenu wokot niego,

« dokonywania zmian stosunkow wodnych, jezeli stuzg innym celom niz ochrona przyrody



i zrownowazone wykorzystanie uzytkéw rolnych i lesnych,

- likwidowania matych zbiornikéw wodnych, starorzeczy oraz obszaréw wodno-bfotnych,

« wylewania gnojowicy, z wyjatkiem nawozenia wiasnych gruntéw ornych,

+ lokalizacji budownictwa letniskowego poza miejscami wyznaczonymi w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego,

+ budowy budynkow, budowli, obiektéw matej architektury i tymczasowych obiektow
budowlanych mogacych mieé¢ negatywny wptyw na obiekt chroniony badz spowodowac
degradacje krajobrazu.

Nalezy wskazaé, ze na dziatlce o numerze ewidencyjnym gruntéw 191/1 znajduje sie budynek
mieszkalny wielorodzinny, ktéry czesciowo zlokalizowany jest na terenie objetym Zespotem
Przyrodniczo Krajobrazowym jaru rzeki Brzeznicy, co moze by¢ przyczyng pojawiania sie
znacznych trudnosci natury formalno-prawnej w przypadku koniecznosci przeprowadzenia prac
budowlanych w obrebie budynku. Tereny o ktérych mowa, z uwagi na ich zagospodarowanie,
utracity swéj walor przyrodniczy. W tej sytuacji zasadng wydaje sie korekta granic Zespotu
uwzgledniajgca istnienie ww budynku.

Granice terenu objetego ww formag ochrony przyrody wraz z przedstawieniem powyzsze]
sytuacji przedstawiono na Zataczniku Nr 3b.

4. Struktura wilasnosci nieruchomosci

Obszar objety analiza to grunty stanowigce:

— witasnos¢ Gminy Miasto Ptock — 20,9 % (4,4 ha),
— witasnos¢ Skarbu Panstwa - 15,6% (3,3 ha),

— wilasnos¢ prywatna - 63,5 % (13,4 ha).

Struktura wtasnosci zostata przedstawiona na Zatgczniku Nr 4

5. Whnioski w sprawie sporzadzenia lub zmiany miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego

W przedmiotowej analizie uwzgledniono wnioski o zmiane miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego ztozone w okresie od 1 maja 2010 roku do 12 czerwca 2013
roku. Wnioski ztozone przed 1 maja 2010 roku byly rozpatrywane w trakcie sporzadzonej w
2010 roku ,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Ptocka, ocena postepow
w opracowywaniu plandw miejscowych, wieloletnie programy sporzadzania planow
miejscowych w nawigzaniu do ustalen studium” przyjetej Zarzadzeniem Nr 5056/10 Prezydenta
Miasta Ptocka z dnia 3 wrzesnia 2010 roku.

Lp data Whnioskodawca Nr uchwaty tres$¢ wniosku uwagi
wplywu; Przeznaczenie nieruchomosci w
pozycja w/g oznaczenie obowiazujacym planie
rejestru nieruchomosci
21.12.2012 Politechnika Warszawska Uchwata Nr 858/LVI/97 Rady Miasta Zmieni¢ przeznaczenie terenéw UO
17/2012 Filia Ptock Plocka z dnia 25 listopada 1997 roku i U1l na tereny ustugowe z
ul. kukasiewicza 17 mozliwoscig rozmieszczenia
09-400 Ptock UO - ustugi nauki i oswiaty, obiektéw handlowych o powierzchni
U1 - funkcja ustugowo-handlowa sprzedazy powyzej 2000 m2

dz. 221/14, 221/15,
221/22, 221/21, 221/24

6. Zasadno$C przystapienia do sporzadzenia planu i przewidywane
rozwigzania

Przewidywane rozwiazania
Na podstawie art. 20 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym podstawowym wyznacznikiem planowanego
zagospodarowania terenu sg ustalenia Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Ptocka.




rozwoj zabudowy ustugowej, ze szczegdlnym uwzglednieniem wielkopowierzchniowych
obiektow handlowych - istniejacy obiekt i tereny w zachodniej czesci obszaru przy
ul. Gatczynskiego,

kontynuacja zabudowy ustugowej,

kontynuacja zabudowy mieszkaniowej,

uktad komunikacyjny.

Zasadnosc¢ przystapienia do sporzadzenia planu

Po przeprowadzeniu analizy dotyczacej uwarunkowan stanu istniejgcego, obowigzujacych
ustalen planistycznych oraz stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami
Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania miasta Ptocka, w Swietle obowigzujacych
przepisow o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nalezy stwierdzi¢, ze przystgpienie
do planu jest zasadne ze wzgledu na:

obowigzujacy Plan zostat sporzadzony na podstawie nieobowigzujacej ustawy z dnia 7
lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym - inne wymagania okreslone
obowigzujacq ustawg z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w Studium okresla sie w szczego6lnosci obszary dla
ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Studium jako takie obszary wskazuje obszary U/UC - obszary o
dominujacej funkcji ustugowej z mozliwoscig rozmieszczenia obiektow handlowych o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?. Zgodnie z art. 10 ust. 3 ww ustawy obowigzek
przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu dla takiego obszaru powstaje po
uptywie 3 miesiecy od dnia ustanowienia tego obowigzku.

Konieczno$¢ wprowadzenia zmian w obowigzujgacych dokumentach planistycznych ze
wzgledu na:

- obowigzujace przepisy,

- nowe oczekiwania witascicieli terendw potozonych w granicach planu, ktére wskazujgq
na czesciowg dezaktualizacje ich ustalen, gtdwnie w zakresie przeznaczenia terenu -
brak zainwestowania terenu. Aktualnie zapisy obowigzujgacego planu miejscowego nie
zapewniajg mozliwosci realizacji potrzeb inwestoréw, co w sposdb posredni ogranicza
ich aktywnos¢ inwestycyjna.

Konieczno$¢ aktualizacji rozwigzan przestrzennych i przeznaczenia terendow w
dostosowaniu do obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
miasta Ptocka.

dostosowania granic terenow objetych Zespotem Przyrodniczo-Krajobrazowym do
aktualnego zagospodarowania terenu (wylgczenie z granic Zespotu terendw
zabudowanych) - ewentualna korekta granic.

7. Materialy niezbedne do sporzadzenia planu

Na potrzeby sporzadzenia planu zostang wykorzystane nastepujace materiaty geodezyjne:

cyfrowa mapa zasadnicza pozyskana z Miejskiego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i
Kartograficznej,

ortofotomapa miasta Ptocka z 2009 roku,

baza danych z Systemu Informacji o Terenie.

Ponadto, poza materiatami geodezyjnymi wykorzystane zostang:

~Opracowanie ekofizjograficzne sporzadzone dla potrzeb sporzadzenia zmiany Studium
uwarunkowan i kierownikdéw zagospodarowania przestrzennego miasta Ptocka” (2009).
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terendw ustugowych zawartych
pomiedzy ulicami kukasiewicza, Gatczynskiego i Miodowg — Uchwata Nr 858/LVI/97 Rady
Miasta Ptocka z dnia 25 listopada 1997 roku,

inne opracowania, polityki i programy ksztattujgce polityke przestrzenng miasta.

8. Ustalenie niezbednego zakresu prac planistycznych



» Sporzadzenie nowego planu z uwzglednieniem stosowanych standardéw okreslonych
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1587) oraz odpowiednio do zakresu planu (zmiany) z
uwzglednieniem stosownych zapiséw z art. 27 i art. 15 ust. 2 i 3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2012 roku, poz. 647 ze

Zmianami).
* Stworzenie spdjnych podstaw do harmonijnego rozwoju obszaru w zakresie struktury
przestrzennej i funkcjonalnej pozwalajacych na przyspieszenie inwestowania i

zagospodarowania terenu, co przyczyni sie do rozwoju ekonomicznego miasta.

 Wprowadzenie zmian ustalen w zakresie parametréw i wskaznikdw zabudowy oraz
zagospodarowania terenu oraz okreslenie docelowego uktadu komunikacyjnego i
wzajemnych powigzan poszczegdlnych terendw funkcjonalnych.

* Okreslenie warunkéw i sposobdéw zagospodarowania i zabudowy terenu pod katem

uwzglednienia ztozonych wnioskéw w szczegdlnosci wnioskowanego przedsiewziecia —
obiektu wielkopowierzchniowego.

Dostosowanie prawa lokalnego do aktualnych potrzeb moze nastgpi¢ jedynie w trybie planu
miejscowego.
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