UZASADNIENIE

Niniejszy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmuje nastepujgce tereny
potozone w granicach administracyjnych gminy Gryféw Slgski, w obrebie geodezyjnym Ubocze:
1) teren potozony w miejscowosci Ubocze na zachdd od toréw kolejowych, przy drodze do

Gosciszowa — niezabudowany, zajmowany przez zieleh nieurzgdzong; dla potudniowej cze-
Sci tego obszaru obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wyodreb-
nionego terenu w obszarze miejscowosci Ubocze przyjety uchwatg Nr XXX/214/09 z dnia 30
czerwca 2009 r., dla pozostatej czesci obszaru nie sporzadzono dotychczas miejscowego
planu;

2) teren potozony na wschod od toréw kolejowych w obrebie Ubocze, ktory przecina droga
wojewoddzka nr 364. Przy drodze skupia sie zabudowa o funkcji produkcyjnej, ustugowej
i mieszkaniowej (przemieszanie funkcji). Duzg czes¢ obszaru zajmujg tereny poprzemysto-
we po Fabryce Nawozow Przemystowych. Ponadto teren przecina nieczynna linia kolejowa
z Gryfowa do Lubomierza oraz gazociggi. Tereny niezabudowane to uzytki rolne oraz za-
drzewienia i zakrzaczenia; dla catego obszaru obowigzuje miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego wyodrebnionego terenu w obszarze miejscowosci Ubocze przyjety
uchwatg Nr XXX/214/09 z dnia 30 czerwca 2009 .

Ustalenia wyzej wymienionego obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ulegly czesciowej dezaktualizacji i nie w petni odpowiadajg oczekiwaniom inwe-
stycyjnym zaréwno gminy jak i pozostatych dysponentow i uzytkownikdw nieruchomosci.

Sporzagdzenie planu umozliwi dokonanie lokalnych korekt obecnego przeznaczenia oraz
zasad zagospodarowania wyzej wymienionych obszarow w dostosowaniu do biezgcych potrzeb
inwestycyjnych, w szczegolnosci wyrazonych w ztozonych wnioskach.

Zgodnie z wymogiem art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 ze zm.) przed rozpo-
czeciem prac planistycznych zostaty przeprowadzone analizy: zasadnosci przystgpienia do spo-
rzgdzenia planu i stopnia zgodnosci jego przewidywanych rozwigzan z ustaleniami obowigzuja-
cego studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Gry-
fow Slaski.

Polityke przestrzenng miasta i gminy okre$lono w obowigzujgcym studium uwarunkowan
i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Gryféw Slgski przyjetym uchwatg
Nr XI111/105/2000 r. Rady Miejskiej Gminy Gryféw Slgski z dnia 24 lutego 2000 r. z pdzniejszymi
zmianami. Planowane planem zagospodarowanie obu obszaréw jest zgodne z ustaleniami obo-
wigzujgcego studium.

W konsekwencji przeprowadzonych analiz rozpoczecie prac planistycznych uznano za za-
sadne, czego wynikiem byto przeprowadzenie procedury niniejszego miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego.

W dniu 28 grudnia 2016 r. Rada Miejska Gminy Gryféw Slgski podjeta uchwate
Nr XXVI11/144/16 w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego dla 2 wyodrebnionych obszaréw potozonych w miejscowosci Ubocze,
w gminie Gryféw Slgski. Opracowaniem objeto obszar o tgcznej powierzchni ok. 56 ha z czego
opisany wyzej obszar nr 1 to ok. 4,67 ha i obszar nr 2 to ok. 51,4 ha.

Realizujgc postanowienia Rady opracowano projekt miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego oraz poddano go procedurze formalno — prawnej wynikajgcej z przepiséw
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze strategicznej ocenie oddzia-
tywania na srodowisko, zgodnie z wymaganiami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udo-
stepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowi-
ska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (tekst jednolity Dz.U. z 2017 r. poz. 1405 ze
zm.).

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zawiado-
miono o przystgpieniu do prac planistycznych zwigzanych z opracowaniem planu mieszkancow
miasta i gminy oraz inne zainteresowane 0soby — poprzez ogtoszenie prasowe oraz obwiesz-
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czenie na tablicy ogtoszen Urzedu i w biuletynie informacji publicznej, a takze stosowne instytu-
cje — poprzez rozestane zawiadomienia.

Odpowiedzig na ogtoszenie, obwieszczenie i zawiadomienia byto 16 wnioskéw. Dwa wnio-
ski pochodzg od osob prywatnych, pozostate pisma to odpowiedzi zawiadomionych jednostek,
ktore nie podlegajg rozstrzygnieciu Burmistrza. Wiekszo$¢ wnioskow ztozonych przez instytucje
ma charakter informacyjny, w czesci przywotywane sg przepisy prawa, ktore nalezy uwzglednic
przygotowujgc projekt planu. Zawarte w pismach informacje uwzgledniono przy sporzadzaniu
projektu planu.

Do projektu planu zostata wykonana prognoza oddziatywania na srodowisko, ktérej zakres
i stopien szczegoétowoéci uzgodniono z Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska we Wro-
ctawiu (pismo nr WSI.411.47.2017.DK z dnia 10 lutego 2017 roku) oraz Panstwowym Powiato-
wym Inspektorem Sanitarnym w Lwéwku Slgskim (postanowienie ZNS.9082.2.2.2017 z dnia 31
stycznia 2017 roku).

Na potrzeby projektu planu zostato wykorzystane opracowanie ekofizjograficzne wykonane
dla miasta i gminy Gryféw Slaski w 2004 r. oraz opracowanie ekofizjograficzne sporzadzone dla
wyzej wymienionych obszaréw na potrzeby zmiany studium [Kurpiewski 2016]. Opracowania te
zostaly poddane analizie pod kgtem aktualnosci i uznane za aktualne. Uzupetniono je obserwa-
cjami przeprowadzonymi w sierpniu 2017 roku.

Dokumentacja planistyczna zostata zaprezentowana Miejskiej Komisji Urbanistyczno — Ar-
chitektonicznej na posiedzeniu w dniu ........... 2017 r. i uzyskata jej pozytywng opinie. Uwagi
zgtoszone przez Komisje zostaty przeanalizowane i uwzglednione, a dokumentacja stosownie
skorygowana przed rozestaniem do pozostatych instytucji. W dalszej procedurze projekt uzyskat
w wiekszosci pozytywne opinie i uzgodnienia.

W granicach obszaréw objetych opracowaniem wystepujg grunty rolne Il klasy bonitacyj-
nej, o ktérych mowa w art. 7 ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych
(tekst jednolity Dz. U. z 2017 r. poz. 1161), ale zgodnie z ustaleniami planu zostaty one prze-
znaczone na cele rolnicze. W zwigzku z powyzszym nie bylo wymagane uzyskanie zgdd na
przeznaczenie gruntow rolnych na cele nierolnicze. W granicach opracowania nie wystepujg
natomiast grunty lesne.

Projekt planu wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko i uzasadnieniem zostat wyfo-
zony do publicznego wglgdu w dniach od 9 lutego do 1 marca 2018 r. o czym poinformowano
w ogtoszeniu prasowym, ktére ukazato sie w dniu 29 stycznia 2018 r. W tym samym dniu ob-
wieszczenie Burmistrza umieszczono na tablicy ogtoszern Urzedu oraz w biuletynie informaciji
publicznej. Dyskusja publiczna nad rozwigzaniami przyjetymi w projekcie planu odbyfa sie
w dniu 27 lutego 2018 r. Do wytozonej dokumentacji nie zostaty zgtoszone uwagi/zgtoszono na-
stepujgce uwagi ....

Niniejszy plan realizuje wymogi okreslone w art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym w nastepujgcy sposob:

- plan uwzglednia wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, a takze
walory architektoniczne i krajobrazowe poprzez zawarte w nim regulacje dotyczgce prze-
znaczenia terendw — jako kontynuacji obszaréw potozonych w sgsiedztwie oraz zasad
ksztattowania zabudowy i wskaznikow zagospodarowania terenu. Przyjete rozwigzania zo-
staty dostosowane do istniejgcej zabudowy potozonej w bezposrednim sgsiedztwie i pozy-
tywnie zaopiniowane przez Miejskg Komisje Urbanistyczno — Architektoniczng;

- plan w racjonalny sposdb wykorzystuje zasoby srodowiska naturalnego oraz gospodaruje
wodami - pod zainwestowanie przeznacza sie obszary potozone w bezposrednim sgsiedz-
twie istniejacego zainwestowania, obszary, ktére w opracowaniu ekofizjograficznnym wska-
zano jako cenne pozostawia sie jako wolne od zabudowy tereny zielone i rekreacyjno-
sportowe. Ponadto na obszarze planu nie wystepujg grunty lesne, a grunty rolne wymagaja-
ce uzyskania zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze plan przeznacza na cele rolnicze
— tym samym plan nie koliduje z prowadzeniem racjonalnej gospodarki rolnej i lesnej;

- w granicach wiekszego z obszaréw objetych planem wystepujg budynki ujete w wojewddz-
kiej ewidencji zabytkdéw oraz rozpoznane stanowiska archeologiczne — w tek$cie planu za-
warto stosowne ustalenia. W granicach opracowania nie wystepujg natomiast dobra kultury
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wspétczesnej wymagajgce ochrony. Plan ustala zasady postepowania wobec potencjalnych
znalezisk archeologicznych, a ksztattowanie nowo realizowanej zabudowy zostato ustalone
w nhawigzaniu do cech zabudowy istniejgcej. Przyjete rozwigzania uzyskaty uzgodnienie
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow;

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

- plan w optymalny sposob wykorzystuje walory ekonomiczne przestrzeni poprzez wykorzy-
stanie pod zabudowe terendw przylegajgcych do istniejgcej zabudowy i w bliskim sgsiedz-
twie istniejgcej sieci drog, co przeciwdziata rozpraszaniu zabudowy i minimalizuje dtugosci
drog dojazdowych oraz sieci infrastruktury technicznej; ponadto nowe funkcje stanowig kon-
tynuacje i uzupetnienie funkcji terendéw potozonych w bezposrednim sgsiedztwie;

- dokument uwzglednia prawo witasno$ci, a takze interes publiczny i potrzeby mieszkancéw,
w szczegolnosci poprzez dgzenie do uwzglednienia postulatow zawartych we wnioskach
ztozonych do planu — $wiadczy o tym brak uwag zgtoszonych do projektu planu na etapie
Jego wytozenia do publicznego wglgdu;

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

- plan chroni interes publiczny — poprzez racjonalne ustalenia w zakresie przeznaczenia tere-
nu, okreslenie zasad ksztattowania przestrzeni publicznej oraz uwzglednienie zasad fadu
przestrzennego i zrwnowazonego rozwoju;

- potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopa-
smowych, zostaly w projekcie planu uwzglednione przez okreslenie zasad rozwoju infra-
struktury technicznej zapewniajgcych uzbrojenie terendw w niezbednym zakresie.
W odniesieniu do zapiséw dotyczgcych sieci i urzadzen infrastruktury technicznej projekt
uzyskat pozytywne opinie administratorow sieci (uwagi zawarte w pisSmie operatora GAZ-
SYSTEM S.A. zostaty uwzglednione, a projekt skorygowany);

- w pracach planistycznych spotecznosci lokalnej zostat zapewniony udziat w tym takze przy
uzyciu Srodkéw komunikacji elektronicznej; dokumenty planistyczne byty udostepnianie
wszystkim zainteresowanym wraz z petng informacjg merytoryczng; procedury planistyczne
byty prowadzone w sposdb jawny i przejrzysty, z zachowaniem wszelkich wymogow okre-
Slonych ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawg o udostep-
nianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowi-
ska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko;

- plan uwzglednia obowigzki gminy w zakresie zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody
do celéw zaopatrzenia ludnosci.

Art. 1 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, Zze ,ustala-
jac przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposdéb zagospodarowania i korzystania
z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow
i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w za-
kresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne’.
W przeprowadzonej procedurze planistycznej zostaty zgtoszone 2 wnioski w sprawach indywi-
dualnych, ktére starano sie uwzgledni¢ formutujgc ustalenia planu. Ustalajgc przeznaczenie te-
renéw oraz okreslajgc sposdb zagospodarowania organy gminy zwazyly interes publiczny i inte-
resy prywatne starannie analizujgc dokumenty zgromadzone w trakcie prac planistycznych. Plan
respektuje dotychczasowe przeznaczenie terenow — objetych planem oraz sgsiednich, a wpro-
wadzone zmiany pozwalajg na lepsze wykorzystanie obszaréw, ktére posiadajg dostep do drogi
publicznej oraz do istniejgcych sieci infrastruktury technicznej. Do projektu nie zostaty natomiast
zgtoszone uwagi zainteresowanych mieszkarnicow miasta. W ramach prac planistycznych doko-
nano analizy ekonomicznej, a takze analiz srodowiskowych, ktérych gtéwne ustalenia zawiera
prognoza skutkéw finansowych oraz prognoza oddziatywania na srodowisko. Ocenie poddano
takze uwarunkowania spoteczne — potrzeby mieszkancow miasta. Analizy te wskazujg na za-
sadnosc¢ przyjetych rozwigzan.



Nowa zabudowa zostata zaplanowana jako kontynuacja istniejgcego zainwestowania,
z poszanowaniem zasady tadu przestrzennego, zgodnie ze wskazaniami studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy, z uwzglednieniem waloréw eko-
nomicznych przestrzeni i dgzenia do minimalizacji transportochtonnosci uktadu przestrzennego,
a takze zapewnienia dogodnych warunkéw przemieszczania sie pieszych i rowerzystow. Roz-
wigzania zapewniajg strukturze przestrzennej zwartosc i Sciste powigzanie z istniejgcym zain-
westowaniem. 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 fizjogra-
ficznych (Dz. U. Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141).

Art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi, ze Burmistrz do-
konuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta, ocenia postepy w opracowy-
waniu planéw miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzgdzania w nawigzaniu
do ustalen studium i przekazuje radzie wyniki tych analiz po uzyskaniu opinii komisji urbani-
styczno-architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadencji rady, natomiast rada podejmuje
uchwate w sprawie aktualnosci planéw miejscowych. W gminie Gryféw Slgski nie przeprowa-
dzono dotychczas tego rodzaju analizy, tym samym plan nie zostat oceniony pod katem zgod-
nosci z wynikami tej analizy.

Jak wynika z analizy skutkéw finansowych uchwalenia planu, dokument ten wptynie na fi-
nanse gminy w nastepujgcym zakresie:

- plan nie wyznacza terenéw przeznaczonych na nowe drogi publiczne w zwigzku z czym
na gminie nie bedzie spoczywat obowigzek przejecia terendw niezbednych pod te inwe-
stycje oraz budowy drég publicznych obstugujgcych projektowang zabudowe;

- czesc obszaréw objetych planem to grunty prywatne zatem mogg wystgpi¢ okolicznosci
uprawniajgce gmine do naliczenia optaty planistycznej,

- ze wzgledu na ustalone przeznaczenie nie powinny wystgpi¢ roszczenia z tytutu odszko-
dowan zwigzanych z ewentualng utratg wartosci nieruchomosci;

- obszary objete planem sg potozone w bezposrednim sgsiedztwie terendw wyposazonych
w infrastrukture techniczng, ale ze wzgledu na wyznaczenie nowych terenéw przezna-
czonych pod zabudowe realizacja ustalen planu bedzie wymagata od gminy nowych in-
westycji w tym zakresie;

- nowe ustalenia funkcjonalne bedg miaty wptyw na wymiar podatkéw od nieruchomosci -
dochody gminy z tytutu podatkéw lokalnych wzrosna.

Wymagana przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym procedura
formalno — prawna zostata zakonczona, a niniejsza uchwata, z chwilg wejscia w zycie, stanowié
bedzie o zasadach prowadzenia gospodarki przestrzennej na obszarach objetych planem.



