UZASADNIENIE:

Niniejsza uchwata jest aktem prawa miejscowego konczacym procedure
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla potudniowej czesci
miasta Gryfow Slaski - 2 i stanowi realizacje wymagan wynikajacych z przepiséw art. 14, 17
pkt 14 oraz 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2015r., poz. 199 ze zm.) a takze zobowigzan wynikajgcych z
Uchwaty Nr XLI/213/14 Rady Miejskiej Gminy Gryféw Slaski z dnia 15 kwietnia 2014 r. w
sprawie przystgpienia do opracowania w/w planu.

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowia, ze:

.plan miejscowy Uchwala Rada Gminy po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium,
rozstrzygajgc jednoczes$nie o sposobie rozpatrzenia uwag do projektu planu oraz sposobie
realizacji zapisanych w planie inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, ktére nalezg do
zadan wtasnych gminy oraz zasadach ich finansowania zgodnie z przepisami o finansach
publicznych”.

Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla potudniowej czesci
miasta Gryféw Slaski — 2, przed przedtozeniem go Radzie Miejskiej Gminy Gryfow Slaski do
uchwalenia poddany zostat procedurze formalno — prawnej wynikajacej z przepiséw art. 17
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym a takze strategicznej ocenie
oddziatywania na srodowisko, zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o
udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2013r. poz. 1235 ze
Zmianami).

Do projektu planu zostata wykonana prognoza oddziatywania na $rodowisko, ktérej
zakres i stopien szczegodtowosci uzgodniono:

e z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska pismem  znak

WSI.411.230.2014.DK z dnia 02 lipca 2014 r.,
e z Panstwowym Powiatowym Inspektorem Sanitarnym w Lwoéwku Slaskim
Postanowieniem znak ZNS.9082.2.4.2014 z dnia 20 czerwca 2014 r.

Nastepnie projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko uzyskat opinie
w/w organdéw:

» Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska

— pismem znak WSI1.410.310.2015.JN.2 z dnia 03 wrzesnia 2015r.,
» Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Lwoéwku Slaskim -
Postanowieniem znak ZNS.9082.3.4.2015 z dnia 7 lipca 2015r.

W terminie od 02 pazdziernika 2015 r. do 3 listopada 2015 r. dokument wraz z
prognozg oddziatywania na sSrodowisko, wytozony byt do publicznego wgladu a dnia 9
pazdziernika 2015 r. odbyla sie dyskusja publiczna. Do dnia 17 listopada 2015 r.
przyjmowane byly uwagi. Do wytozonego projektu planu wptynety 3 uwagi, ktére zostaty
rozpatrzone przez Burmistrza Gminy i Miasta Gryfow Slaski Zarzadzeniem nr 113/2015 z
dnia 01.12.2015 .

Sposdb rozpatrzenia uwag spowodowat wytacznie zmiane obowigzujacej linii
zabudowy na linie nieprzekraczalng, w obrebie 1 dziatki, z zachowaniem jej potozenia.
Zmiana dokonana zostata na wniosek dysponenta terenu. Korekta ta sankcjonuje ustalenia
obecnie obowigzujacego planu miejscowego, ktory uzyskat wszelkie wymagane uzgodnienia.
Zatem w wyniku uwzglednienia uwagi zmianie nie ulega istniejgca sytuacja terenowo —
prawna, nie zachodzi takze ingerencja w uprawnienia i interes prawny osob trzecich. Decyzja
ta nie ma takze wplywu na rozstrzygniecie ztozonych wnioskow. Uwzglednienie uwagi nie
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narusza przepisow odrebnych. W tej sytuacji uwzglednienie uwagi nie wymagato
powtorzenia procedury planistyczne;.

Do wytozonej wraz z projektem planu prognozy oddziatywania na srodowisko uwagi,
ani wnioski nie wptynety.

Wykaz uzyskanych opinii i uzgodnien zawiera dokumentacja formalno — prawna
przygotowana zgodnie w wymaganiami Rozporzgadzenia Ml z dnia 26 sierpnia 2003 r. w
sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1587).

Obszar objety planem potozony jest w granicach administracyjnych miasta Gryfow
Slaski i nie obejmuje gruntdw lesnych. W zwigzku z powyzszym nie byto wymagane
uzyskanie zgod o ktérych mowa w art. 17 pkt 6¢ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Rada Miejska Gminy Gryféw Slaski stwierdzita iz projekt planu nie narusza ustalen
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Gryféw Slgski.
Projekt planu bazowat na opracowaniu ekofizjograficznym wykonanym wraz z prognoza
oddziatywania na Srodowisko do zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Gryféw Slaski w 2015 r.

Niniejszy plan realizuje wymogi okre$lone w art. 1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w nastepujacy sposoéb:

e plan uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury a
takze walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez zawarte w nim regulacje
dotyczace zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu; przyjete
rozwigzania zostaly pozytywnie zaopiniowane przez Gminng Komisje Urbanistyczno
— Architektoniczng;

e plan w racjonalny sposéb wykorzystuje zasoby srodowiska naturalnego oraz
gospodaruje wodami; grunty rolne potozone poza strefg osadnictwa pozostajg w
zwartych kompleksach, co umozliwia prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej; na
obszarze objetym planem grunty lesne w catosci zachowujg swoje dotychczasowe
przeznaczenie i pozostajg cennym komponentem srodowiska naturalnego;

e ustala sie ochrone dziedzictwa kulturowego poprzez narzucenie wymogoéw w zakresie
ochrony zabytkow (budynkow i obszaréw), w tym zabytkéw archeologicznych, oraz
ksztaltowanie nowo realizowanej zabudowy w nawigzaniu do cech zabudowy
istniejacej oraz lokalnej tradycji w zakresie skali, formy i materiatéw
wykonczeniowych; na obszarze planu nie wystepujg dobra kultury wspétczesnej
wymagajgce ochrony; przyjete rozwigzania uzyskaly uzgodnienie Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw;

e plan respektuje wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a
takze potrzeby o0so6b niepetnosprawnych; przyjete rozwigzania planistyczne
uwzgledniajg wymogi przepiséw odrebnych oraz pozwalajg na realizacje ustalonego
przeznaczenia oraz zagospodarowania terendw (w dalszych procesach
inwestycyjnych) w sposdb gwarantujgcy spetnienie w/w wymagan;

e plan w optymalny sposob wykorzystuje walory ekonomiczne przestrzeni poprzez
koncentrowanie zabudowy, przeciwdziatanie jej rozproszeniu i minimalizowanie
dtugosci drég dojazdowych oraz sieci infrastruktury technicznej;

e dokument uwzglednia prawo wiasnosci, respektujac prawa nabyte oraz wskazujgc
pod inwestycje publiczne gtdéwnie grunty gminne i skarbu panstwa; uwzglednia takze



wnioski i uwagi w mozliwie najwyzszym stopniu, przy uwzglednieniu wymogow fadu
przestrzennego oraz uzasadnionego interesu publicznego;

e plan uwzglednia potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — dokument uzyskat
w tym zakresie wymagane uzgodnienia;

e plan chroni interes publiczny poprzez zagwarantowanie niezbednych terenow pod
inwestycje celu publicznego, a takze poprzez przyjete ustalenia zgodne z zasadg
tadu przestrzennego i zrébwnowazonego rozwoju;

e plan nie stawia barier dla rozwoju sieci infrastruktury technicznej, w tym internetu
szerokopasmowego;

e w pracach planistycznych spotecznosci lokalnej zostat zapewniony udziat w tym takze
przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej; dokumenty planistyczne byly
udostepnianie wszystkim zainteresowanym wraz z petng informacjg merytoryczna;
procedury planistyczne byly prowadzone w sposéb jawny i przejrzysty, z
zachowaniem wszelkich wymogdéw okreslonych ustawg o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym;

e plan uwzglednia obowigzki gminy w zakresie zapewnienia odpowiedniej ilosci i
jakosci wody do celdéw zaopatrzenia ludnosci;

Ustalajac przeznaczenie terendéw oraz okre$lajgc sposob ich zagospodarowania
organy gminy zwazyly interes publiczny i interesy prywatne starannie analizujac zlozone
wnioski oraz uwagi. Plan respektuje istniejgcy stan zagospodarowania terenéw, a zmiany
dotychczasowych ustalen odpowiadajg ztozonym wnioskom. W ramach prac planistycznych
dokonano analizy ekonomicznej, a takze analiz srodowiskowych, ktoérych gidwne ustalenia
zawiera prognoza skutkéw finansowych oraz prognoza oddziatywania na srodowisko. Ocenie
poddano takze uwarunkowania spoteczne - potrzeby mieszkancow miasta w tym wyrazone
w ztozonych wnioskach. Dokumenty te wskazujg na zasadnos¢ przyjetych rozwigzan.

Nowa =zabudowa zostata rozplanowana 2z poszanowaniem zasady tadu

przestrzennego, zgodnie ze wskazaniami studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Gryfow Slaski, z uwzglednieniem waloréw
ekonomicznych przestrzeni i dazenia do minimalizacji transportochtonnosci uktadu

przestrzennego, a takze zapewnienia dogodnych warunkéw przemieszczania sie pieszych i
rowerzystow. Rozwigzania zapewniajg strukturze przestrzennej zwartosc i sciste powigzanie
z istniejacym uktadem osadniczym miasta. Zabudowa usytuowana jest w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych
nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005 r.
Nr 17, poz. 141).
Gmina Gryfow Slaski nie przeprowadzita analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2, tym
samym plan nie zostat oceniony pod katem zgodnosci z wynikami tej analizy.
Jak wskazano w analizie skutkéw finansowych uchwalenia planu, dokument ten
wptynie na finanse gminy w nastepujacym zakresie:
e oferta gruntdw gminnych przeznaczonych pod zabudowe (sprzedaz) wyniesie ok.
12,35 ha;
¢ na cele komunikacyjne gmina przeznaczy 2,44 ha gruntow wiasnych, z czego 1,01 ha
zostanie wykorzystane pod lokalny ukfad komunikacyjny, a 1,43 ha to teren
zarezerwowany pod potudniowg obwodnice miasta. Do wykupu pod projektowane
drogi pozostanie 2,05 ha, w tym 0,63 ha pod drogi lokalne a 1,42 ha pod obwodnice.
W poréwnaniu z obecnie obowigzujacym planem taczne zobowigzania gminy wobec



0sOb trzecich z tytulu wykupu gruntow na cele komunikacyjne zmniejsza sie —
wielkos¢ terendbw wymagajacych wykupu zmaleje o 1,21 ha. Zapewnienie terendw
niezbednych pod budowe drog lokalnych wymagac¢ bedzie pozyskania terenéw o
powierzchni 0,69 ha w miejsce 1,38 ha ustalonego w obecnym planie;

e okolicznosci uprawniajace gmine do naliczenia optaty planistycznej dotyczy¢ bedg
czesci dziakki nr 95/3, ktéra w dotychczasowym planie przeznaczona jest pod ustugi
sportu — zespdt boisk (US). W planie teren ten zostat przeznaczony pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng. Powierzchnia terenu wynosi ok. 5,62ha. O wzroscie
wartoéci nieruchomosci mozna rowniez moéwi¢ w odniesieniu do terenéw
zmieniajacych przeznaczenie z dziatalnoéci gospodarczej (w tym produkcji) i ustug na
mieszkalnictwo. taczna powierzchnia gruntéw prywatnych w tej kategorii to ok.
10,5ha. Nalezy jednak podkreslic, ze w  tym przypadku wzrost wartosci
nieruchomosci moze by¢ niewielki. Zaleze¢ bedzie od sytuacji rynkowej - wielkosci
podazy oraz ksztattowania sie cen.

e W planie teren ten zostat przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna.
Powierzchnia terenu wynosi ok. 5,62 ha;

e peilne wyposazenie terendw przeznaczonych pod nowe zainwestowanie w sieci
wodociggowe i kanalizacyjne bedzie wymagato wybudowania ok. 2,6km w/w sieci;

e dlugosc drog publicznych (bez obwodnicy) stanowigcych nowe inwestycje to 1880 m;

e wazng, trwalg korzyscig z realizacji planu bedg dochody gminy z tytulu podatkéw
lokalnych. Podatki te beda systematycznie rosty w miare postepdw w
zagospodarowywaniu terendw. Szczegotowa kalkulacja tego parametru zostata
przedstawiona w prognozie skutkdéw finansowych uchwalenia planu.

Uchwata niniejsza, z chwilg wejscia w zycie, stanowi¢ bedzie o zasadach
prowadzenia gospodarki przestrzennej w obszarze objetym planem.



