1)

Uzasadnienie

do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Bartoszyce
realizowanego na podstawie Uchwaty Nr X1X/125/2016 Rady Miasta Bartoszyce z dnia 25
lutego 2016 r. w sprawie: przystagpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Bartoszyce

Podstawa prawna i cel opracowania.

Podstawa prawng wskazujaca na konieczno$¢ opracowania uzasadnienia jest art. 15 ust. 1 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj.. Dz. U. 2016 r. poz. 778 ze zm.).
Z przedmiotowe] ustawy wynika obowigzek sporzadzania przez wojta, burmistrza albo
prezydenta uzasadnienia do projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Lokalizacja.
Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotyczy obszarow polozonych
w miescie Bartoszyce w 6 odrebnych obszarach:

a) zalacznik nr 1 - obszar ograniczony od potudnia granicg terenu PKP, od zachodu rzeka
Suszyca, od pdinocy granicag lasu miejskiego, od wschodu granicg administracyjng miasta;

b) zalacznik nr 2 — obszar obejmujacy dziatke Nr 4-123/128 oraz czg¢$¢ dziatek 4-123/132 i 4-
123/133 przy ul. Ketrzynskiej;

C) =zalagcznik nr 3 - obszar ograniczony od poéinocy istniejagcg zabudowa produkcyjno-
ustugowa, od wschodu terenem PKP, ciekiem wodnym 1 istniejaca zabudowa
mieszkaniowa i ustugowa, od potudnia granica pasa drogowego drogi krajowej nr 51
1 drogi wojewoddzkiej nr 512, od zachodu istniejacg zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng
i terenem pod projektowang zabudowe jednorodzinna;

d) zatacznik nr 4 — obszar obejmujacy dziatke Nr 4-33/28 przy ul. Pieni¢znego;

e) zalacznik nr 5 - obszar obejmujacy dziatki 4-83/9, 4-83/10 i 4-83/11 przy ul. 11-go
Listopada;

f) zalacznik nr 6 - obszar ograniczony od péinocy terenem zabudowy ustugowo-handloweyj,
od wschodu droga krajowa nr 51 - ul. Bema, od poludnia ul. Paderewskiego, od zachodu
ul. Nad Lyna.

Laczna powierzchnia wszystkich terenéw objetych projektem przedmiotowego planu wynosi
niespetna 43 ha.

. Cele opracowania.

Celem opracowania miejscowego planu/ zmiany miejscowego planu jest w szczego6lnosci:

a) dostosowanie granic terenow elementarnych do rzeczywistego uzytkowania terendow
zabudowanych;

b) regulacja granic terenéw komunikacji i terenéw zabudowy mieszkaniowe;j;

C) wyznaczenie nowych terenow pod budownictwo ustugowe i1 mieszkaniowe jako
uzupetnienie istniejacej zabudowy lub jako korekta obowiazujacych planow miejscowych;

d) wyznaczenie terenéw sportu i rekreacji;

e) wyznaczenie nowych terenéw parkingdw w tym rowniez zespotlu garazy przeznaczonych
dla uzytkowaniu istniejacej zabudowy;

f) uwzglednienie wnioskow dotyczacych zmiany obowiazujacych planow miejscowych;

g) poprawa czytelnosci zalacznikoéw graficznych.

Uzasadnienie dotyczace sposobu realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1, ust. 2-4 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W projekcie planu uwzglgdniono wymogi art. 1, ust. 2-4 w/w ustawy a w szczego6lnoscei:

a) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury poprzez okreslenie: linii
rozgraniczajacych, linii zabudowy, przeznaczenia terenow, wskaznikow zagospodarowania
terenow 1 parametrow ksztaltowania zabudowy oraz ograniczen w zakresie stosowania
materialow wykonczeniowych obiektow;



b) walory architektoniczne i krajobrazowe dzigki ustaleniom dotyczacym ksztalttowania
zabudowy i zagospodarowania terenéw, w tym wprowadzonym zasadom i warunkom
sytuowania nosnikow reklamowych, a takze ogrodzen i urzadzen technicznych;

€) wymagania ochrony $§rodowiska poprzez wprowadzenie:

v" klasyfikacji terendw pod katem ochrony akustycznej, w rozumieniu przepiséw odr¢bnych;

v’ stosowania odpowiednich rozwigzan ekologicznych w zakresie OZE;

v’ zakazu realizacji nowych obiektow zaliczanych do przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddzialywa¢ na §rodowisko w rozumieniu przepisOw o ochronie srodowiska, za wyjatkiem
inwestycji realizujacych cele publiczne oraz przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
znaczaco oddzialywaé¢ na $rodowisko, dla ktérych przeprowadzona zgodnie z przepisami
odrgbnymi ocena oddzialywania na $rodowisko wykazala brak znaczaco negatywnego
wptywu na ochrong przyrody;

v' ograniczenia lokalizacji obiektow budowlanych w sposob zapewniajacy spetnienie
wymagan podstawowych dotyczacych ochrony przed hatasem i drganiami w tym
od drog i kolei;
zakazu nieuzasadnionego usuwania istniejacego wysokiego drzewostanu;
ograniczen lokalizacji zabudowy ustugowej i produkcyjnej pod katem pogarszania
warunkéw zamieszkania i uzytkowania sgsiednich budynkow przeznaczonych na staly
pobyt ludzi;

d) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoétczesnej
poprzez uwzglednienie:

v' obiektéw wpisanych do rejestru zabytkow nieruchomych;

v' obiektéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkow;

v’ postepowania w tym nakazow dotyczgcych obiektow objetych ochrong konserwatorska;

e) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi w tym potrzeby o0soéb
niepelnosprawnych poprzez okreslenie zasad wynikajacych z potrzeb ksztaltowania
przestrzeni publicznych;

f) walory ekonomiczne przestrzeni racjonalnie wykorzystujac istniejace elementy wyposazenia
technicznego i zagospodarowania terenu przy wyznaczaniu nowych terendw budowlanych;

g) prawo wlasno$ci wyznaczajac liniami rozgraniczajacymi tereny przeznaczone pod zabudowe,
w uporzadkowanych relacjach w stosunku do inwestycji celu publicznego;

h) potrzeby obronno$ci i bezpieczenstwa panstwa ustalajac ograniczenia w sposobie
zagospodarowania terenu poprzez dostosowanie droég publicznych, sieci i urzadzen
infrastruktury do dziatan w sytuacjach szczegdlnych zagrozen w tym do przepisow
przeciwpozarowych;

i) potrzeby interesu publicznego wskazujac w projekcie planu tereny przeznaczone pod drogi
publiczne, drogi wewngtrzne, ciagi piesze, tereny zabudowy ustlug sportu i rekreacji;

j) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, okreslajac mozliwo$¢ wyposazenia
terendow w sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz precyzujac zasady ich realizacji;

k) zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej, poprzez informacje
na stronie internetowej Urzedu Miasta Bartoszyce, ogloszenie w prasie, obwieszczenie na
tablicach ogloszen;

I) zachowanie jawnoS$ci i przejrzystosci procedur planistycznych poprzez zastosowanie si¢ do
czynno$ci formalno-prawnych okreslonych w art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak rowniez na podstawie art. 21, art. 39
i art. 54 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego
ochronie, udziale spoleczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na
srodowisko (Dz. U. z 2013 r. poz. 1235 z pozn. zm.) przeprowadzajac strategiczng ocen¢
oddziatywania na $rodowisko skutkow realizacji przedmiotowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

m) potrzebg zapewnienia odpowiedniej iloéci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci
poprzez wykorzystanie istniejacej i projektowanej sieci wodociggowe] zapewniajgcej
odpowiednia ilo$¢ i jakos¢ wody do celow zaopatrzenia ludnosci.

AN

2) Zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan 1 kierunkdow zagospodarowania
przestrzennego miasta Bartoszyce tereny opracowania planu miejscowego znajdujg si¢ na
terenach istniejgcej 1 projektowanej zabudowy.



3)

4)

W projekcie planu przewidziano zabudowe wzdluz istniejgcych i projektowych drog
publicznych i drég wewnetrznych, ktére umozliwiajg obecnym jak i przysztym uzytkownikom
oraz przedsiebiorstwom skorzystanie z transportu zbiorowego. Istniejace w sasiedztwie
opracowania drogi publiczne umozliwiajg przemieszczanie si¢ pieszych i rowerzystow.

Tereny objete planem miejscowym znajduja si¢ terenie zabudowanym i kwalifikuje si¢ je do
obszaréw o w pelni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno -przestrzennej gdzie rozwdj
zabudowy dokonano w szczegolnosci poprzez uzupetnienie istniejacej zabudowy.

Ustalajac przeznaczenie terenu, a takze okreslajac sposob zagospodarowania i korzystania
z terenu Burmistrz Bartoszyc zwazyt interes publiczny i interesy prywatne. Ustosunkowat si¢ do
zgloszonych wnioskow do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dalsza
procedura nastepuje zgodnie z art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Umozliwiajgc sytuowanie nowej zabudowy uwzgledniono wymagania tadu przestrzennego,
efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni, w szczego6lnosci:
a) projektowane struktury przestrzenne oparto w szczegOlnosci o istniejacy system
komunikacyjny z uwzglgdnieniem jego przebudowy oraz o projektowane ulice dojazdowe,
drogi wewnetrzne i ciagi piesze uzupelniajace istniejacy uktad drogowy;

b) umozliwiono potaczenie projektowanych drog z ukladem zewngtrznym umozliwiajac
maksymalne wykorzystanie transportu publicznego jako podstawowego Srodka transportu;

C) zapewniono rozwigzania przestrzenne, ulatwiajace przemieszczanie si¢ pieszych
poprzez wyznaczenie ciggow pieszych, droég dojazdowych jak rowniez wskazanie w zakresie
przeznaczenia uzupetniajacego dla terenéw komunikacji terenow zieleni urzadzonej;

d) obszar, dla ktorego zostat sporzadzony projekt planu polozony jest glownie posrdd terendw
mieszkaniowych, ustugowych i mieszkaniowo-ustugowych, dlatego projekt przewiduje
uzupetnienie i kontynuacje istniejacej struktury funkcjonalno - przestrzennej.

Uzasadnienie dotyczace zgodnoS$ci z analiza o ktorej mowa w art. 32, ust. 1 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Uchwatg Nr XV/78/2015 z dnia 29 pazdziernika 2015 r. Rady Miasta Bartoszyce W sprawie
aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta
Bartoszyce oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego miasta Bartoszyce
przyjeto ,,Analize aktualno$ci opracowan planistycznych” sporzadzona na podstawie art. 32,
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z wynikami przedmiotowe] analizy wskazano, ze nalezy opracowac nastgpujace
miejscowe plany / zmiany miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego:

v/ Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Uchwata nr XXX1/230/2013 Rady
Miasta Bartoszyce z dnia 26.09.2013r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla trzech fragmentéw miasta Bartoszyce) w granicach dziatki o nr ew. 4-123/128
i 4-123/133. Celem opracowania zmiany planu miejscowego jest stworzenie warunkéw dla rozwoju
funkcji rekreacyjno-sportowej zwiazanej z Liceum Ogodlnoksztalcagcym im. Stefana Zeromskiego
w Bartoszycach.

v' Zmiana Uchwaly Nr 205/XXVI/2001 Rady Miasta Bartoszyce z dnia 28 lutego 2001 r.
W sprawie zmian miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta
Bartoszyce. Celem jest uregulowanie linii rozgraniczajacych tereny o réznym przeznaczeniu (tereny
mieszkalne jednorodzinne, tereny drog).

v' Opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Bartoszyce
w rejonie ulic: Brzozowa, Kwiatowa. Zielona. Celem jest uregulowanie warunkow
zagospodarowania terendw zabudowanych oraz stworzenie warunkow urbanistycznych
W powigzaniu z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego uchwalonym Uchwatg Nr
205/XXV1/2001 Rady Miasta Bartoszyce z dnia 28 lutego 2001 r.

v' Zmiana Uchwaly Nr 30/VI/99 Rady Miejskiej w Bartoszycach z dnia 24 lutego 1999r.
w sprawie uchwalenia miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego bedacych zmianami
miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego miasta Bartoszyce oraz
miejscowego planu szczegotowego Srodmiescia Bartoszyce, w granicach administracyjnych miasta.
Celem jest dostosowanie planu do obowiazujacych przepiséw oraz standardow opracowania planow
miejscowych.

Dodatkowo z analizy wynika, ze ,Miasto dgzy do objecia ustaleniami miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego terenow w granicach administracyjnych calej jednostki.



6. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.
Wptyw uchwalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse
gminy zostal oceniony w ,,Prognozie skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Bartoszyce”. Wybrane wnioski z opracowanej
Prognozy przedstawiaja si¢ nastgpujaco:

a)

b)

d)

Analiza projektu planu miejscowego wskazuje, ze podstawowe przeznaczenie czgsci terenow
ulegnie zmianie. W zwigzku z powyzszym prognozuje si¢ wzrost warto$ci gruntu na
analizowanym obszarze umozliwiajacy pozyskanie do budzetu samorzadu lokalnego dochodu
z tytuhu oplaty planistycznej. Optata planistyczna moze by¢ jednak pobrana tylko w okresie 5
lat od daty uchwalenia planu miejscowego, pod warunkiem, ze nastgpi zbycie nieruchomosci.
Tym samym w niniejszej prognozie przedstawiono warianty wptywow z tytulu powyzszej
optaty. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze w przypadku zbycia nieruchomosci, dla ktérych nie
zatozono wzrostu wartosci nieruchomosci w ciagu 5 lat od momentu wejScia w zZycie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, poszczegoélne transakcje powinny
zosta¢ poddane analizie w kontek$cie mozliwos$ci naliczenia oplaty planistyczne;.

Zgodnie z przyjetymi zatozeniami, w wyniku uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, budzet miasta Bartoszyce moga zasili¢ dodatkowe wplywy
z tytutu podatku od nieruchomosci. Wzrost dochodéw z tytutu podatku od nieruchomosci
bedzie wystgpowat przede wszystkim na terenach dotychczas niezagospodarowanych, dla
ktorych zaktada si¢ wigkszg dynamike rozwoju zabudowy. Rozwoj zabudowy musi by¢
zgodny ze wskaznikami intensywnosci zabudowy okreslonymi dla poszczegdlnych terenow
oraz winien uwzglgednia¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej w granicach
dziatki, maksymalng liczb¢ kondygnacji oraz inne parametry zawarte w ustaleniach
szczegotowych sporzadzanego planu miejscowego. Wiasciciele dziatek budowlanych
realizowa¢ beda zabudowe roéwniez w zalezno$ci od planowanego zagospodarowania
otoczenia budynkow, warunkéw gruntowych, ograniczen w zabudowie na podstawie
przepisow odrgbnych oraz mozliwosci finansowych i wiasnych potrzeb. W zwigzku
Z powyzszym W prognozie zawarto warianty wptywow z tytulu podatku od nieruchomosci.
Nie wyklucza si¢ rowniez wystapienia zwolnien z podatku od nieruchomosci na obszarze
sporzadzanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zmiana wplywow
podatku od nieruchomos$ci moze réwniez nastgpi¢ wskutek zmiany obowiazujacych lub
uchwalenia nowych przepiséw prawa.

Ze wzgledu na brak szczegoétowych danych dotyczacych aspektow technicznych planowanych
do wybudowania urzadzen infrastruktury technicznej nalezy podkresli¢, ze przedstawione
w prognozie koszty ich realizacji maja jedynie charakter informacyjny. Wlasciwe obliczenie
kosztow budowy drdg i sieci infrastruktury technicznej mozliwe bedzie na podstawie analizy
sporzadzonego w przysztosci projektu budowlanego.

W granicach sporzadzanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nieruchomosci predysponowane do nabycia przez miasto Bartoszyce potozone sg w granicach
terenow stanowigcych przestrzenie publiczne, ktorych realizacja stanowi inwestycje celu
publicznego.

Sporzadzany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmuje w wiekszosci
grunty znajdujace si¢ w zasiegu infrastruktury technicznej, ktoérych budowa nalezy do zadan
wilasnych gminy. Zaliczy¢ nalezy do nich przede wszystkim tereny o charakterze
inwestycyjnym, zlokalizowane w sgsiedztwie drog publicznych, w ktorych poprowadzona jest
zbiorcza sie¢ wodociggowa i kanalizacja sanitarna. Na chwilg obecng brak jest jednak danych
dotyczacych szczegdtowych aspektow technicznych 1 plandw realizacyjnych inwestycji
z zakresu budowy urzadzen infrastruktury technicznej na terenach, ktore obecnie nie posiadajg
mozliwosci przytaczenia do sieci wod-kan. Bez wzgledu na zalozenia przyjete powyzej,
w przypadku realizacji urzadzen infrastruktury technicznej powinna zosta¢ przeprowadzana
analiza dotyczaca mozliwosci naliczenia optaty adiacenckiej uwzgledniajaca uwarunkowania
szczegblne inwestycji i nieruchomosci.

Prognoza wplywu ustalen przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obejmuje réwniez analize ewentualnych kosztow zwigzanych z ograniczeniem
lub niemozliwosciag korzystania z nieruchomosci w sposob dotychczasowy lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczaniem, o ktérych mowa w art. 36 ustawie z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.



