Zatacznik Nr 2

do Uchwaty Nr 528/XXX/2017
Rady Miasta Ptocka

z dnia 28 marca 2017 r.

Rozstrzygnigcie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ,,Zyzna - potudnie” w Plocku

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pézn. zm.), Rada
Miasta Ptocka rozstrzyga, co nastepuje:

§ 1. nie uwzglednia sie:

1. uwagi wniesionej w dniu 30.12.2016 r. przez Spoétdzielnie Mieszkaniowq
.Budowlani” z siedzibgq przy al. Armii Krajowej 16 w Ptocku, dotyczacej
zmiany przeznaczenia waskiego pasa dziatki nr ew. 111, bedacej
wtasnoscig Gminy Ptock, potozonego przy ul. Zyznej pomiedzy dziatkami nr
110 i nr 112/1, na teren ogdlnodostepnego ciggu pieszo-jezdnego (KD3J)
lub teren ogdlnodostepnego ciggu pieszego (KP).

Uzasadnienie:

Wyznaczenie wnioskowanego ciggu komunikacyjnego jest bezzasadne,
gdyz ustalenia projektu planu w zakresie zasad modernizacji, rozbudowy i
budowy systemow komunikacji dopuszczajgq wydzielenie dojazdéw wewnetrznych
w celu umozliwienia dostepu do drég publicznych.

2. uwagi wniesionej w dniu 12.01.2017 r. przez Anne Hadi [...]* i Leszka

Mroczynskiego (petnomocnika) [...]* w czesci dotyczacej:

1) doprowadzenia tekstu i rysunku projektu planu w obszarach 1U i 5U do
zgodnosci z zapisami i czesciq graficzng obowigzujgcego Studium w
kwestii wilasciwego ustalenia rodzajéow uzytkowania w zakresie
uzytkowania podstawowego i dopuszczalnego, w zakresie sprzecznosci
ustalenia dopuszczalnych wysokosci zabudowy w stosunku do
obowigzujgcego Studium;

2) zwiekszenia w obszarach pozostatych po doprowadzeniu projektu planu
do zgodnosci ze Studium, oznaczonych symbolem 1U i 5U
dopuszczalnej powierzchni zabudowy do 90%, wysokosci do 15 m,
wskaznika intensywnosci zabudowy do 3,6 (intensywnos¢ wielkosciowo
dopasowana do ograniczen wynikajacych z dopuszczalnej powierzchni
zabudowy i wysokosci) oraz dopusci¢ jako uzytkowanie dopuszczalne
mieszkalng zabudowe wielorodzinng;

3) zwiekszenia, w obszarze zabudowy wielorodzinnej, powstatym w
wyniku  poprawy zasiegu sposobu uzytkowania w  obecnie



proponowanym obszarze 1U (zgodnie ze Studium powinien tam by¢

obszar MW), wysokos$ci do maksimum 11 kondygnacji, powierzchni

biologicznie czynnej do minimum 35% oraz dopasowania intensywnos¢

zabudowy przez podniesienie jej do poziomu 4,2;

4) wprowadzenia zapisu o koniecznosci realizacji zabudowy ciagtej
(pierzejowej) od strony ul. Tadeusza Mazowieckiego ze wzgledu na
konieczno$¢ tworzenia Sciany zabudowy petnigcej role ekranu
akustycznego dla osiedla;

5) wprowadzenia dwoch linii zabudowy dla obszaréw planistycznych od
strony ul. Tadeusza Mazowieckiego jako zasade ochrony wnetrza
kwartatow zabudowy osiedla przed ucigzliwoscig arterii
komunikacyjnej:

a) obowigzujacej linii zabudowy - zabudowa ustugowa pierzejowa
stanowigca bariere akustyczng,

b) nieprzekraczalnej (drugiej) linii zabudowy - dopuszczalna zabudowa
wielorodzinna uzupetniajgca zabudowe ustugowq, wycofana w
stosunku do linii zabudowy ustugowej o 8 m;

6) uznania obszaru planu za obszar zabudowy s$réodmiejskiej zgodnie z
zapisem Studium;

7) wprowadzenia zapisu o mozliwosci realizacji poftaczen komunikacji
pieszej powyzej skrajni drogi o symbolu 1KDL jako czynnik
zwiekszajacy bezpieczenstwo o0séb  korzystajacych z  obszaru
ustugowego wraz z mozliwoscig realizacji elementéw ustugowych nad
droggq (naturalna segregacja ruchu pieszego i kotowego zgodna z

zapisem art 1 ust. 4 pkt 3 ustawy o planowaniu);

8) dopuszczenia dotychczasowego uzytkowania (sady) w obszarach 1U,
2MW i 1MN;

9) usuniecia z rysunku planu drogi 2KDD jako elementu nieuzasadnionego
na tym etapie rozwoju okolicy, a stanowigcego ukryty instrument
przymusu planistycznego.

Uzasadnienie:
Ad 1)

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta Plocka
okres$la zakres dopuszczalnych funkcji oraz wskaznikdw zabudowy dla
poszczegolnych obszaréw. Doprecyzowanie funkcji i wskaznikdw zabudowy w
zakresie przedstawionym w Studium dla poszczegdlnych terendw lezy w gestii
planu miejscowego. Wskazane przez skfadajagcych uwage zapisy sq
dopuszczalnymi rozwigzaniami, ktére mogq ulega¢ modyfikacjom na etapie
sporzadzania projektu planu w zwigzku z uwarunkowaniami terenowymi.
Wyznaczenie na terenach oznaczonych symbolem 1U i 5U zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej nie jest mozliwe ze wzgledu na licznie
przebiegajace linie elektroenergetyczne o napieciu 110kV oraz bezposrednie
sgsiedztwo drogi klasy gtdwnej ruchu przyspieszonego, oznaczonej symbolem
1KDGP. Dodac¢ nalezy, ze droga ta stanowi fragment tzw. obwodnicy miasta o
duzym natezeniu ruchu samochodowego, takze ciezarowego. Proponowane



ustalenia projektu planu daza do zmniejszenia wyzej wymienionego ucigzliwego
oddziatywania na osoby przebywajgce w obrebie omawianych terendw.

Ad 2)

Uwzgledniono w czesci dotyczacej zwiekszenia wysokosci zabudowy
poprzez ustalenie dopuszczalnej wysokosci do 15 m dla terendéw 1U i 5U, co
jest zgodne z zadaniem przedstawionym w uwadze.

Nie uwzgledniono w czesci dotyczacej :

a) zwiekszenia powierzchni zabudowy do 90%, gdyz ustalenia Studium
wskazujg maksymalne dopuszczalne wartosci, ktére sq doprecyzowywane na
etapie sporzadzania planéw miejscowych. Ustalenia projektu planu daza do
wkomponowania nowej zabudowy w istniejgce uwarunkowania przestrzenne.
Wnioskowana powierzchnia zabudowy nie wpisuje sie w charakter zabudowy
terendéw sasiednich;

b) dopuszczenia zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej ze wzgledu na
istniejace uwarunkowania, ktérymi sg licznie przebiegajace na tym terenie
linie elektroenergetyczne o napieciu 110kV oraz bezposrednie sgsiedztwo
drogi klasy gtdwnej ruchu przyspieszonego, oznaczonej symbolem 1KDGP.
Doda¢ nalezy, ze droga ta stanowi fragment tzw. obwodnicy miasta o duzym
natezeniu ruchu samochodowego, takze ciezarowego, ktéry moze ulec jeszcze
zwiekszeniu po zrealizowaniu kolejnych odcinkéw obwodnicy. Proponowane
ustalenia projektu planu dazg do zmniejszenia wyzej wymienionego
ucigzliwego oddziatywania na osoby przebywajgqce w obrebie omawianych
terenow.

Uwzgledniono w czesci dotyczacej zwiekszenia maksymalnej intensywnosci

zabudowy poprzez ustalenie tego wskaznika na poziomie do 2,5.

Nie uwzgledniono w czesci dotyczacej zwiekszenia wskaznika
intensywnosci zabudowy do 3,6. Ustalenia projektu planu dazgq do
wkomponowania nowej zabudowy w istniejgce uwarunkowania przestrzenne.
Whnioskowana intensywnos$¢ zabudowy nie wpisuje sie w charakter zabudowy
terendéw sasiednich.

Ad 3)

Nie uwzgledniono ze wzgledu na sposéb rozpatrzenia uwagi zawartej w
pkt 1) dotyczacej wprowadzenia zabudowy wielorodzinnej.

Ad 4)

Wprowadzenie na terenach ustugowych wzdtuz wul. Tadeusza
Mazowieckiego zabudowy w formie pierzei, charakterystycznej dla zabudowy w
historycznych centrach miast nie jest zasadne z punktu widzenia zachowania
tadu przestrzennego. Teren ten jest czesSciq uksztalttowanego w formie
modernistycznej osiedla mieszkaniowego z charakterystyczng zabudowq
wolnostojacg, w ktéorym wprowadzenie zabudowy pierzejowej stanowitoby
dysonans.

Ad 5)

Brak mozliwosci wprowadzenia zabudowy mieszkaniowej na
przedmiotowym terenie ze wzgledu na uwarunkowania przedstawione w



uzasadnieniu do pkt 1). Brak zasadnosci wprowadzenia zabudowy pierzejowej
wyjasniono w uzasadnieniu do pkt 4).
Ad 6)

Nie uwzgledniono ze wzgledu na sposéb rozpatrzenia uwagi zawartej w

pkt 1) dotyczacej wprowadzenia zabudowy wielorodzinnej.
Ad. 7)

Sposéb zagospodarowania w obrebie pasa drogowego regulujg

przepisy odrebne.
Ad 8)

Zgodnie z art. 35 wustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym mozliwe jest wykorzystywanie terendw w sposdb dotychczasowy
do czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem.

Ad 9)

Przedmiotowa droga stanowi¢ bedzie istotny element systemu
komunikacyjnego rozwijajacego sie osiedla. Wyznaczenie drogi umozliwi
prawidiowe zagospodarowanie tych terendw poprzez zapewnienie wiasciwej
obstugi komunikacyjnej oraz doprowadzenie sieci infrastruktury technicznej.

3. uwagi wniesionej w dniu 18.01.2017 r. przez Przedsiebiorstwo
Produkcyjno - Ustugowe ,, INBUD"” Stefan Karczewski z siedzibg w Ptocku
przy al. Kilinskiego 41 dotyczacej dopuszczenia na terenie oznaczonym
symbolem 19MW maksymalnej wysokosci zabudowy do 20m.

Uzasadnienie:

Whnioskowana wysokos$¢ jest niezasadna z punktu widzenia ‘tadu
przestrzennego. Zaréwno zabudowa istniejgca na przedmiotowym terenie jak
rowniez na sasiednim terenie 20MW charakteryzuje sie wysokoscig do 12m.
W zwigzku z tym zachodzi koniecznos¢ zachowania skali zabudowy, ktéra moze
powstaé na tym terenie wzgledem obiektdw istniejgcych.

4. uwagi wniesionej w dniu 19.12.2016 r. przez Sabine Marciniak tapinskg
[...]* i Andrzeja Czubak [...]* w czesci dotyczacej przeznaczenia dziatki
gminnej nr 257, zlokalizowanej miedzy Zbozowa 21 i 23 pod ciag pieszy
(KP).

Uzasadnienie:
Uwzgledniono w czesci poprzez wyznaczenie ciggu pieszego na
czesci dziatek nr ew. 250/2 i 250/1 zamiast wnioskowanego ciqgu pieszego na
dziatce nr 257.

5. uwagi wniesionej w dniu 20.01.2017 r. przez Cezarego Szymanskiego
[...]* dotyczacej rozpatrzenia mozliwosci wyznaczenia drogi lokalnej
oznaczonej projekcie planu symbolem 2KDL (przez dziatke nr 99/5 -
zgodnie z zatgcznikiem do uwagi) w celu utatwienia dostepu do
nieruchomosci 99/8.



Uzasadnienie:

Dziatka nr 99/8 posiada obstuge komunikacyjng z drogi publicznej klasy
lokalnej oznaczonej symbolem 3KDL oraz drogi publicznej klasy dojazdowej
oznaczonej symbolem 4KDD. Ponadto ustalenia planu dopuszczajg wydzielenie
dojazdéw wewnetrznych w celu umozliwienia dostepu do drég publicznych.

6. uwagi wniesionej w dniu 20.01.2017 r. przez Cezarego Szymanskiego
[...]* dotyczacej maksymalnego powiekszenia terenu 1MN kosztem
terenu 2MW.

Uzasadnienie:

Ustalenia planu daza do ujednolicenia charakteru zabudowy w obszarze
osiedla. Tym samym rozwdj zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej jest
niewskazany w zwigzku z potrzebg zachowania tadu przestrzennego i
ujednolicenia typu zabudowy.

7. uwagi wniesionej w dniu 19.01.2017 r. przez WIX DEVELOPER Spodtka

Akcyjna, Mirostaw 22A, 09-472 Stupno w czesci dotyczacej:

1) zmiany minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na 15%
dla dziatki oznaczonej nr ew. 113/5 na terenie 1Uo;

2) zmiany minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na 30%
dla dziatki oznaczonej nr ew. 3719 na terenie 14MW;

3) dopuszczenia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w formie
zabudowy szeregowej na dziatce oznaczonej nr ew. 3719 na terenie
14MW.

Uzasadnienie:
Ad 1)

Uwzgledniono w czesSci poprzez zmniejszenie wymaganego
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki
budowlanej do 25%.

Nie uwzgledniono w czesci dotyczacej zmniejszenia tego wskaznika do 15%.
Ustalenie wskaznika na wnioskowanym poziomie bytoby niezgodne =z
obowigzujacymi przepisem prawa zawartym w § 39 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Ad 2)

Uwzgledniono w czeSci poprzez zmniejszenie = wymaganego
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w powierzchni dziatki
budowlanej do 45%.

Nie uwzgledniono w czesci dotyczacej zmniejszenia udzialu powierzchni
biologicznie czynnej w powierzchni dziatki budowlanej do 30%. Koniecznos$c
zachowania mozliwie duzej powierzchni biologicznie czynnej na przedmiotowych
terenach wynika ze specyfiki gruntowo-wodnej. Gleby na tych terenach
charakteryzujg sie potrzeba zapewnienia mozliwosci swobodnego przenikania
wod opadowych na wiekszych powierzchniach. Nalezy zauwazy¢, ze w § 14 ust.
1 pkt 6 w zakresie odprowadzania wod opadowych i roztopowych ustalono



odprowadzanie powierzchniowe i zagospodarowanie na dziatce poprzez
infiltracje do gruntu wod opadowych i roztopowych =z dachéow budynkéw.
Ponadto, z uwagi na wielkos¢ przedmiotowego terenu, istotne jest zachowanie
powierzchni biologicznie czynnej.

Ad 3)

Ustalenia planu dazg do ujednolicenia charakteru zabudowy na
obszarze objetym planem. Tym samym rozwdj zabudowy mieszkaniowe]j
jednorodzinnej nie jest wskazany ze wzgledu na potrzebg zachowania tadu
przestrzennego i ujednolicenia typu zabudowy.

Przewodniczacy
Rady Miasta Ptocka

Artur Jaroszewski
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