Uzasadnienie do uchwaly Nr LX1/352/2022 Rady Miejskiej w Ostrodzie
z dnia 30 listopada 2022r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego miasta Ostrédy w obrebie osiedla Drweckiego - rejon ul. 3-go Maja.

1. Podstawa prawna

Art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj.: wajt,
burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajgcy cze$¢ tekstowag
i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego
planem, wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia sie w szczegdlnosci:

1) sposéb realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4;

2) zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaly rady gminy,

o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania;
3) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

2. Zgodnos¢ ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Dla miasta Ostréda obowigzuje Studium Uwarunkowan i Kierunkédw Zagospodarowania Przestrzennego
miasta Ostréda, przyjete uchwatg Nr XV/99/2015 Rady Miejskiej w Ostrédzie z dnia 30 listopada 2015 r.
Zgodnie z ustaleniami studium wieksza cze$¢ obszaru planu przeznaczona jest na cele zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (MN4), ktéra w kilku miejscach uzupetniona jest o zabudowe mieszkaniowag
wielorodzinng (MW 2 i MW 3), dodatkowo od strony potudniowej studium przewiduje pas zieleni oddzielajgcy
zabudowe od jeziora. Teren objety planem obejmuje uksztattowane osiedle i ma na celu przede wszystkim
uporzgdkowanie zabudowy i wskazanie racjonalnego sposobu zagospodarowywania nielicznych dziatek
niezabudowanych. Plan miejscowy konsumuje ustalenia studium, przy czym do czasu jego przyjecia czes¢
terenow przewidzianych w studium na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej uzyskato prawomocne
pozwolenia na budowe budynkdéw wielorodzinnych, z czego cze$¢ budynkdéw zostata juz zrealizowana.
Dodatkowo w czesci budynkéw funkcjonujgcych jako jednorodzinne doszto do wydzielania dodatkowych
lokali mieszkalnych (bez zmiany gabarytéw budynkdéw), co spowodowato, Zze z mocy prawa budynki te
zostaly zakwalifikowane do zabudowy wielorodzinnej (tj. budynki mieszkalne o liczbie lokali mieszkalnych
wiekszej niz 2). Nalezy przy tym zauwazyé, ze zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, przyjecie planu
miejscowego nhie anuluje wydanych juz prawomocnych pozwoleh na budowe (nawet jesli sg sprzeczne
z ustaleniami tego planu), ani nie moze nakaza¢ wyburzenia istniejgcych budynkéw (o ile nie jest to
konieczne na realizacje uzasadnionego celu publicznego). Dlatego tez wprowadzenie na tych terenach
zabudowy jednorodzinnej doprowadzitoby do powstania fikcji materialno-prawnej, zwlaszcza jesli wezmie sie
pod uwage przewidywang dtugosc istnienia tych budynkéw (szczegdlnie w odniesieniu do zupetnie nowych
lub bedacych jeszcze w trakcie realizacji budynkéw wielorodzinnych, ktérych przewidywana zywotnosé
wynosi przynajmniej kilkadziesigt lat) i doprowadzitoby do nieuzasadnionych probleméw z przysziym
zagospodarowaniem. Wobec powyzszego na dziatkach, na ktérych powstaty juz budynki od poczatku
przewidziane jako wielorodzinne, lub zostaty uzyskane, jeszcze nie zrealizowane, pozwolenia na budowe,
wprowadzono zabudowe wielorodzinng. Natomiast na terenach, na ktérych doszio do przeksztatcenia
budynkéw jednorodzinnych na wielorodzinne w wyniku wydzielenia dodatkowych lokali mieszkalnych,
dopuszczono ich adaptacje.

3. Ustalenia planu realizuja wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022r., poz. 503 ze zm.), tj.:

*+ wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — poprzez ustalenie
przeznaczenia terenu w §3 oraz zasad ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego w §4.
« walory architektoniczne i krajobrazowe - przede wszystkim poprzez okreslenie parametréow

i wskaznikdw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu w ustaleniach szczegdtowych
oraz okreslenie zasad ochrony krajobrazu w §5.

*+ wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych — plan wprowadza ustalenia w tym zakresie w §5.

* wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspétczesnej — plan
wprowadza ustalenia w tym zakresie w §6.

*+ wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegOllnymi potrzebami — plan nie wprowadza zadnych ograniczen uniemozliwiajgcych realizacje
rozwigzan architektonicznych dla potrzeb oséb niepetnosprawnych w tym ilosci miejsc parkingowych
przeznaczonych do parkowania pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa.



W obszarze planu nie wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszaru osuwania sie
mas ziemnych oraz zaktady przemystowe moggce by¢ zrodtem zagrozenia dla mieszkancow.

+ walory ekonomiczne przestrzeni — plan miejscowy zostat opracowany zgodnie z ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wraz z przepisami wykonawczymi, dlatego jego tres¢ nie odnosi sie
bezposrednio do waloréw ekonomicznych terenu, dla ktérego jest sporzgdzany. Jednak zawarte
w ustaleniach szczegoétowych planu warunki dotyczgce parametréw iwskaznikow ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu majg na uwadze optymalne wykorzystanie walorow
ekonomicznych przestrzeni, przy uwzglednieniu zasad zrownowazonego rozwoju.

+ prawo wilasnosci — ustalenia planu miejscowego wyznaczajg granice korzystania z nieruchomosci,
miedzy innymi poprzez ustalenia co do przeznaczenia terenu, czy zasad ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, parametréw i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

+ potrzeby obronnosci i bezpieczeinstwa panstwa — nie dotyczy, w obrebie obszaru planu nie znajdujg
sie tereny i obiekty spetniajgce potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa parnstwa;

* potrzeby interesu publicznego — plan wskazuje na racjonalne wykorzystanie terenu wraz
z wyznaczeniem sposobu obstugi, w tym w zakresie dostepu do drég publicznych oraz ochrony terenéw
nadjeziornych, zapewniajgc dostep do jeziora.

* potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych oraz zapewnienia odpowiedniej jakosci wody, do celow zaopatrzenia
ludnosci — plan w §9 zawiera ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej.

+ zapewnienie udziatlu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej oraz zachowanie
jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — organ sporzgdzajgcy plan zapewnit udziat
spoteczenstwa w opracowywaniu projektu planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na
Srodowisko, poprzez ogtoszenie o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego i prognozy
oddziatywania na srodowisko, umozliwienie sktadania wnioskéw oraz wytozenie do publicznego wgladu
projektu planu wraz z prognozg oddzialywania na $rodowisko, a takze zorganizowanie publicznej
dyskusji nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami wraz z mozliwoscig sktadania uwag.
Dodatkowo, plan byt przedmiotem rozszerzonych konsultacji spotecznych, ktére wigzaly sie
Zz zaangazowaniem okolicznych mieszkancow, a takze wydluzenia konsultacji spotecznych
i zorganizowanie dodatkowych spotkan z wiladzami miasta, urzednikami oraz podmiotem
przygotowujgcym projekt planu.

e zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustalajac przeznaczenie terenu Ilub okreslajac potencjalny sposéb
zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne,
w tym zglaszane w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajagce do ochrony istniejacego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne

W trakcie wytozenia do publicznego wglagdu do planu zostaly ztozone 3 uwagi od okolicznych
mieszkancow dotyczgce wprowadzonych w planie funkcji zabudowy, przy czym ze wzgledu na brak
zgodnosci ze studium oraz wychodzenie poza zakres planu uwagi te nie mogty zostaé uwzglednione.
Przy sporzagdzaniu planu oraz przy rozpatrywaniu uwag wazony byt zaréwno interes publiczny jak
i interes prywatny poszczegdlnych oséb, przy czym rézne podmioty miaty inne oczekiwania co do
ostatecznego ksztattu planu miejscowego, zwilaszcza w odniesieniu do dopuszczenia zabudowy
wielorodzinnej. Zgtaszane problemy i uwagi byly analizowane i uwzgledniane w zakresie zgodnym
z politykg przestrzenng okreslong w studium, zasadami zréwnowazonego rozwoju oraz tadu
przestrzennego.

Przy przygotowywaniu projektu planu wykorzystano opracowania sporzadzone w toku procedury
planistycznej, tj.: ,Opracowanie ekofizjograficzne”, ,Prognoze oddziatywania na $rodowisko” oraz
,Prognoze skutkéw finansowych uchwalenia planu”, wymagane odpowiednimi przepisami.

* projekt planu jest zgodny z wynikami Analizy zagospodarowania przestrzennego miasta Ostréda.

+ wpltyw na finanse publiczne — zgodnie z prognozg skutkéw finansowych, w zwigzku z tym Ze teren
objety planem jest niemal w catosci zabudowany, jego uchwalenie bedzie miato maty wplyw na finanse
gminy. Przewiduje sie mozliwy niewielki wzrost wartosci podatku od nieruchomo$ci oraz potencjalny
spadek wartosci nieruchomosci w zwigzku z ograniczeniem mozliwosci realizacji zabudowy
wielorodzinnej.

Majac na uwadze powyzsze, przyjecie przez Rade Miejskg w Ostrodzie niniejszej uchwaly jest
uzasadnione.



