DRUK NR 3/V

Informacja w sprawie Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
miasta i gminy Gryfino

Gmina Gryfino posiada obowiązujące „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Gryfino”, zatwierdzone uchwałą Nr XXI/183/08 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 29 lutego 2008r.


Do dnia uchwalenia wyżej wymienionego dokumentu obowiązywało „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Gryfino” zatwierdzone uchwałą Rady Miejskiej w Gryfinie Nr XLIV/529/98 z dnia 17 czerwca 1998 r. zmienione uchwałami: Nr XLVII/594/02 r. z dnia 27 czerwca 2002 r. i Nr XXXIV/499/05 r. z dnia 31 marca 2005 r.


Obowiązujący dokument sporządzony został w oparciu o przepisy ustawy z dnia        27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z późniejszymi zmianami) przez zespół autorski Jeleniogórskiego Biura Planowania Przestrzennego Sp. z o.o., pod kierunkiem głównego projektanta mgr inż. Juliusza Korzenia.

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego nie posiada rangi prawa miejscowego. Jest to akt planowania ogólnego o charakterze wewnętrznym i strategicznym, w którym samorząd przyjmuje określoną wizję i cele rozwoju przestrzennego gminy. 

Przemiany w zagospodarowaniu przestrzennym gminy mają charakter ciągły i dynamiczny, dlatego też aktualność Studium jest przedmiotem stałego monitorowania. Badanie aktualności Studium wynika z przepisów prawa, ale również z racjonalnego podejścia do problemu zarządzania przestrzenią. Trudno mówić o zarządzaniu, jeżeli nie posiada się dostatecznej wiedzy na temat zmian jakie zachodzą w przestrzeni. 

Aktualność Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego poddawana jest ocenie prowadzonej w dwu obszarach:
1. formalno – prawnym – ze względu na konieczność uwzględniania w Studium, zapisów i zasad określonych w koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju, ustaleń strategii rozwoju i planu zagospodarowania przestrzennego województwa oraz strategii rozwoju gminy,
2. merytorycznym – uwzględniającym aktualne uwarunkowania wewnętrzne, złożone wnioski o zmianę Studium, możliwości realizacji inwestycji itp.
Spostrzeżenia dotyczące aktualności dokumentu:
CZĘŚĆ WSTĘPNA

Wytyczne z opracowań wyższego rzędu oraz innych dokumentów

Odniesienia do planów wyższego rzędu oraz planów i rozporządzeń wynikających z przepisów odrębnych wymagają aktualizacji i weryfikacji. Konieczne jest odwołanie do aktualnych wersji dokumentów np.:

· Strategia Rozwoju Województwa Zachodniopomorskiego
· Plan Zagospodarowania Przestrzennego Województwa Zachodniopomorskiego
· Lokalny Program Rewitalizacji

· Wieloletni Program Inwestycyjny

Konieczne jest uzupełnienie wytycznych po ich ponownej wnikliwej analizie z uwzględnieniem aktualności rozwiązań. Dotyczy to np. planowanych liniowych inwestycji celu publicznego (fragment gazociągu WC Bernau – Szczecin, przesyłowe i dystrybucyjne linie energetyczne WN)

CZĘŚĆ I - Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego

Podstawowe dane o gminie

Wskazane uaktualnienie danych, które ulegają stałym zmianom, np. dane demograficzne. Stan prawny gruntów scharakteryzowany jest jedynie ogólnym zestawieniem powierzchni wg kryterium rodzaju zainwestowania. Brak np. opisu struktury własnościowej gruntów.

Uwarunkowania ochrony środowiska przyrodniczego

W opisie środowiska pominięto niektóre jego komponenty. Brak danych dotyczących np. powietrza, wód podziemnych, klimatu akustycznego.

Obiekty i tereny chronione na podstawie przepisów odrębnych

Konieczność uporządkowania danych z czytelnym i konsekwentnym podziałem na istniejące (uwarunkowania) i planowane (kierunki). Konieczność weryfikacji – aktualizacji obszarów przyrodniczych objętych ochroną prawną i uwzględnienie ich w rysunku np.:

· obszary specjalnej ochrony ptaków sieci Natura 2000 (OSO):

· Jeziora Wełtyńskie PLB320018 - błędnie wpisany kod na rysunku;

· specjalne obszary ochrony siedlisk sieci Natura 2000 (SOO):

· Wzgórza Bukowe PLH320020 - błędnie wpisany kod w tekście

· Dolina Dolnej Odry PLH320037 - błędnie wpisany kod w tekście, brak na rysunku;

· stanowiska gatunków chronionych roślin i zwierząt oraz obszary OC z waloryzacji – niezbędne do prawidłowego postępowania w trakcie sporządzania planów miejscowych.

Udokumentowane złoża kopalin oraz zasobów wód podziemnych

Konieczna weryfikacja terenów zalegania złóż kopalin. Nie uwzględniono udokumentowanych złóż kruszyw naturalnych „Radziszewo” i „Daleszewo”, złóż torfów i gytii udokumentowanych na terenie gminy, oraz innych.

Uwarunkowania ochrony środowiska kulturowego

Wskazane uczytelnienie oznaczeń obiektów objętych ochroną na rysunku. Umożliwienie identyfikacji obiektów, uzupełnienie danych np. przez dodanie nr działki w tabeli. Podana numeracja adresowa nie wszędzie jest aktualna.

Warunki i jakość życia mieszkańców

Wątpliwości budzą niektóre stwierdzenia dotyczące jakości życia mieszkańców, np. w sferze mieszkalnictwa. Brak opisu struktury mieszkaniowej i wynikającego z niej rzeczywistego zapotrzebowania na tereny mieszkaniowe (lokale mieszkalne). Nie wykorzystano dostępnych najnowszych danych, wnioski sformułowano na podstawie starych danych (np. bezrobocie).

Wskazana weryfikacja wykazanego na rysunku stanu zainwestowania terenu - inwentaryzacja urbanistyczna terenów zabudowanych. Zauważalna jest niekonsekwencja w kwalifikacji terenów na rysunku studium według kryterium stanu realizacji zainwestowania. Wprowadzono różne oznaczenia dla istniejących terenów zainwestowanych i zabudowanych (uwarunkowania), terenów przeznaczonych w obowiązujących planach do zainwestowania – zabudowy (bardziej uwarunkowania niż kierunki), oraz planowanych do zainwestowania – zabudowy w studium (kierunki). Zasada takiego podziału jest słuszna, ale zaznaczenie niektórych terenów niezgodne ze stanem faktycznym. Część terenów nie objętych obowiązującymi planami została oznaczona tak jak by tymi planami były objęte np. w Radziszewie. Uwagę należy zwrócić na tereny objęte planami wszczętymi, w trakcie opracowania.

Zagrożenia ludności i jej mienia

Należy uwzględnić wnioski z aktualnego „Studium bezpośredniego zagrożenia powodzią na obszarze RZGW Szczecin” – możliwa korekta granic stref.

Poza zagrożeniem powodziowym nie wskazano innych rodzajów zagrożeń.

Uwarunkowania rozwoju produkcji i usług

Wskazana weryfikacja wykazanego na rysunku stanu zainwestowania terenu - inwentaryzacja urbanistyczna terenów zabudowanych (jak wyżej).

Uwarunkowania rozbudowy komunikacji i infrastruktury

Wskazane oznaczenie i opisanie na rysunku istniejących gminnych dróg publicznych. Oznaczenie jako istniejących nowych dróg publicznych w realizacji (np. S3) lub już zakończonych.

Wskazane oznaczenie na rysunku nieczynnych linii kolejowych.

Wskazana korekta opisów istniejących linii energetycznych WN (pomylone napięcia) oraz ich uzupełnienie (nazwy-kierunki) umożliwiające ich identyfikację.

Uwarunkowania kształtowania ładu przestrzennego

Uzupełnienie listy obowiązujących planów miejscowych. Korekta na rysunku granic planów bez wskazywania granic planów uchylonych w części lub w całości. Konieczne czytelne rozróżnienie planów obowiązujących, w trakcie opracowanie oraz do podjęcia.

CZĘŚĆ II - Kierunki zagospodarowania przestrzennego

Kierunki ochrony środowiska przyrodniczego i krajobrazu

Konieczność weryfikacji i aktualizacji obszarów przyrodniczych projektowanych oraz proponowanych do objęcia ochronioną prawną i uwzględnienie ich w rysunku np.:

· błędnie wymienione specjalne obszary ochrony siedlisk Natura 2000 (Wzgórza Bukowe PLH320020 / PLH32_32 – obszar w trakcie zmiany granic - błędny kod; Dolina Dolnej Odry PLH 320037 – obszar istniejący);

· pominięty potencjalny specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 – Dolina Tywy - kod PLH32_02 (w tekście i na rysunku);

· uzupełnienie planowanych użytków ekologicznych UE;

· uzupełnienie proponowanych pomników przyrody (nie wszystkie wskazane w waloryzacji przyrodniczej zostały uwzględnione, (w uwarunkowaniach niekonsekwentnie wymieniono więcej);

· aktualizacja stanowisk gatunków chronionych roślin i zwierząt – ze zaktualizowanej waloryzacji przyrodniczej – niezbędne do prawidłowego postępowania w trakcie sporządzania planów miejscowych;

· w rysunku nie wykazano istniejących lokalnych korytarzy ekologicznych chociaż wspomniano o nich w tekście.

Kierunki ochrony środowiska kulturowego

Wskazana weryfikacja listy obiektów wpisanych do gminnej ewidencji zabytków. Rozszerzenie o obiekty proponowane do wpisu zgodnie z przeglądem obiektów. Czytelne wskazanie tych obiektów na rysunku.

Kierunki rozwoju zabudowy mieszkalno- usługowej

Wskazane przeprowadzenie bilansu terenów przewidzianych na funkcję mieszkalno – usługową oraz weryfikacja ich zasięgu na podstawie rzeczywistego zapotrzebowania. Należy uwzględnić położenie gminy w aglomeracji szczecińskiej, tendencje napływu ludności na teren gminy itd. Obecnie planowany w Studium zasięg tych terenów przy uwzględnieniu przewidywalnej perspektywy czasowej budzi podejrzenie przerostu. Przy jednoczesnym braku określenia etapowania rozwoju funkcji osadniczej w poszczególnych miejscowościach powstaje niebezpieczeństwo chaotyczności tego procesu dyktowanego kryteriami indywidualnymi, zazwyczaj kosztem ładu przestrzennego. Istotnym argumentem przemawiającym za racjonalizacją procesów rozwoju zabudowy mieszkaniowo-usługowej są koszty związane z uzbrojeniem terenów. Każdy nowy obszar, na którym planowana jest zmiana zagospodarowania powoduje konieczność poniesienia nakładów związanych z wykupem nieruchomości pod drogi publiczne, wykonaniem projektów oraz budową infrastruktury technicznej i dróg na tych terenach.

Kierunki rozwoju produkcji rolnej i leśnej

Wskazana weryfikacja terenów z dopuszczeniem zalesienia. W tekście wyłączono z zalesień grunty, na których występują siedliska nieleśne wskazane w Rozporządzeniu Ministra Środowiska z dnia 16 marca 2005 r. w sprawie siedlisk przyrodniczych oraz gatunków roślin i zwierząt, wymagających ochrony w formie wyznaczenia Obszarów Natura 2000. Rysunek jest niezgodny z tym zapisem. Możliwość zalesienia zaznaczono na terenach siedlisk nieleśnych i stanowisk roślin chronionych zarówno na obszarach Natura 2000 jak i poza nimi, co w przypadku realizacji grozi ich zniszczeniem. Tereny, na których dopuszczono zalesienia do ponownej analizy i weryfikacji po uzupełnieniu stanowisk roślin chronionych i OC z waloryzacji przyrodniczej po ewentualnych konsultacjach z przyrodnikami.

Kierunki rozwoju komunikacji

Wskazana weryfikacja terenów komunikacji. Do rozstrzygnięcia pozostaje przebieg północnego odcinka obwodnicy w ciągu drogi krajowej nr 31 w świetle realizacji drogi S3 – wg planów zarządcy drogi. Sugeruje się potraktowanie drogi S3 jako istniejącej (końcowy etap realizacji) i korektę jej nazwy w tekście (np. pkt 9.2 opis drogi W120 – droga S3 jest określona jako autostrada). Wskazane uzupełnienie zakresu modernizacji dróg publicznych powiatowych o drogę nr 1368Z Szczawno-Pniewo oraz dróg gminnych.

Do ponownego rozważenia pozostaje planowana lokalizacja stacji benzynowych i parkingów w tym również wielopoziomowych w centrum Gryfina. 

Konieczność dokonania licznych korekt istniejących dróg publicznych na terenie gminy w kontekście wprowadzania nowych funkcji dla poszczególnych obszarów.

Do uwzględnienia jest korekta przejścia drogi publicznej powiatowej ul. Armii Krajowej przez linię kolejową relacji Szczecin – Wrocław oraz wprowadzenie przystanku na tejże trasie na wysokości CW Laguna w związku z planami modernizacji linii przez PKP PLK S.A., a co za tym idzie, uwzględnienie również przebudowy układu komunikacyjnego w celu powiązania planowanego przystanku z kompleksem usługowo-rekreacyjnym w rejonie ul. Wodnika (CW Laguna, tereny rekreacyjno-sportowe, tereny usługowe).
Należy przewidzieć rezerwę terenu umożliwiającą wariantowe opracowanie trasy obejścia drogowego miasta Gryfino oraz wsi Wełtyń.
Kierunki rozwoju urządzeń i sieci infrastruktury technicznej

Należy uwzględnić wnioski z koncepcji rozwoju sieci kanalizacji sanitarnej (INBUD) – uzupełnienie listy miejscowości objętych systemem kanalizacji.

Konieczne uwzględnienie sieciowych inwestycji z planów wyższego rzędu magistralne gazociągi WC, linie WN – wskazanie tras wariantowych na rysunku.
Do rozważenia lokalizacja farmy elektrowni wiatrowych w sąsiedztwie Regionalnego Parku Przemysłowego w rejonie miejscowości Gardno, jako atrakcyjnego źródła energii elektrycznej.
Obszary rozmieszczania inwestycji celu publicznego

Do wyjaśnienia inwestycje szczebla ponadlokalnego – sieciowe (gazociąg, linia 110kV).

Program prowadzenia prac nad miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

Lista planów miejscowych do opracowania powinna zostać zaktualizowana z uwzględnieniem nowych potrzeb. Należy również rozważyć korektę granic terenów przeznaczonych do opracowania planów. Zasadne jest wyznaczanie tych granic w oparciu o istniejące granice własnościowe, układ komunikacji itp.

W zakresie prac nad planami miejscowymi należy rozważyć usprawnienie obecnego sposobu koordynacji prac planistycznych. Aktualizowany raz na kilka lat rysunek Studium z założenia nie jest wystarczającym narzędziem do ilustracji przebiegu prac planistycznych.

Obszary wymagające przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolnicze i nieleśne

Do rozstrzygnięcia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego z uwzględnieniem nowelizacji ustawy o ochronie gruntów rolnych.

Podsumowanie

Aktualizacja Studium wymaga przeprowadzenia szeregu prac analitycznych i studialnych wielobranżowych, takich jak:

· Inwentaryzacja urbanistyczna:

· aktualizacja mapy, weryfikacja informacji katastralnych (parcelacja, numeracja domów),

· zagospodarowania, zainwestowania - tereny zabudowane,

· komunikacja - nowe drogi w tym S3,

· infrastruktura techniczna;

· Przegląd i uzupełnienie gminnej ewidencji zabytków;

· Aktualizacja waloryzacji przyrodniczej;

· Prognoza programowa - prognostyczne studium demograficzne służące określeniu rzeczywistego zapotrzebowania na tereny inwestycyjne i mieszkaniowe;

· Studium komunikacyjne dotyczące terenu gminy;

· Studium komunikacyjne miasta ze szczególnym uwzględnieniem centrum;

· Studium infrastruktury – uwzględnienie zamierzeń inwestycyjnych poszczególnych operatorów sieci (zadania celu publicznego szczebla lokalnego i ponadlokalnego).

Zdecydowany nacisk należy położyć na rozwiązania przestrzenne poszczególnych rejonów gminy. Ze względu na metodologię i procedurę prac planistycznych wiele decyzji planistycznych powinno być poprzedzonych opracowaniami studialnymi obejmującymi zakres programowy i przestrzenny. Wariantowe rozwiązania koncepcyjne z wnikliwą analizą uwarunkowań powinny być opracowane dla kluczowych fragmentów miasta Gryfina jak i innych miejscowości i obszarów. Opracowania takie stanowiłyby wytyczne dla prac planistycznych począwszy od Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego, przez plany miejscowe, a na decyzjach o warunkach zabudowy kończąc. Punktem wyjścia do wskazania takich terenów powinna być lista planów miejscowych, które gmina zamierza sporządzić uzupełniona o newralgiczne obszary objęte już planami obowiązującymi, gdzie ustalenia wymagają weryfikacji (np. centrum Gryfina).

Dążenie do objęcia jak największego terenu gminy obowiązującymi planami miejscowymi wydaje się oczywiste. Należy rozważyć możliwość stworzenia nowego narzędzia umożliwiającego koordynację prac planistycznych, które jednocześnie pomocne będzie w monitorowaniu stanu aktualności Studium. Wprowadzenie takiego narzędzia jest istotne ze względu na różnorodność technik, w których na przestrzeni lat wykonywane były miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, co powoduje znaczące utrudnienia w zestawianiu poszczególnych planów i rozpatrywaniu dokumentów planistycznych w całościowym ujęciu. Objęcie terenu całej gminy decyzjami planistycznymi w ujednoliconym i czytelnym systemie daje możliwość zapewnienia „kompatybilności poszczególnych planów” (dogranie styków) oraz wyeliminowanie doraźnych decyzji dotyczących zagospodarowania. Taką funkcję może spełniać „koordynacyjna mapa planistyczna gminy”, z jednej strony ułatwiająca pracę służbom planistycznym, z drugiej umożliwiająca powszechny dostęp do aktualnej informacji w zakresie zagospodarowania przestrzennego.

Wskazana jest aktualizacja waloryzacji przyrodniczej. Obecna, opracowana w 1997 r. w istotnym stopniu zdezaktualizowała się. Niezbędna jest jej weryfikacja i uzupełnienie zgodnie z obecnym stanem faktycznym i prawnym. Wykonanie opracowania w technice cyfrowej ułatwi przeniesienie danych do Studium.

Indywidualne wnioski mieszkańców wskazują na stopień zainteresowania zmianami w zagospodarowaniu, presję inwestycyjną. Nie jest możliwe i wskazane uwzględnienie w nowej wersji Studium wszystkich wniosków. Zbiór wniosków stanowi odzwierciedlenie indywidualnego podejścia wnioskodawców do zagadnień zagospodarowania przestrzennego i ich pomysłów na kształtowanie przestrzeni, natomiast często ich treść stoi w sprzeczności z zasadami i warunkami ochrony środowiska, polityką przestrzenną gminy, itd. Czasem są sprzeczne ze sobą. Rolą organu odpowiedzialnego za kształtowanie przestrzeni jest odpowiednia weryfikacja wniosków i racjonalne ich uwzględnianie przy uwzględnieniu wszystkich uwarunkowań.


W podsumowaniu należy stwierdzić, że przeprowadzane na bieżąco badania aktualności Studium wskazują na zasadność przystąpienia do opracowania nowej wersji dokumentu. 

Wniosek o podjęcie uchwały w sprawie przystąpienia do zmiany Studium zostanie przedłożony Radzie Miejskiej w Gryfinie wraz z oceną aktualności Studium dokonaną w oparciu o dyspozycję art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowanie i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z późniejszymi zmianami).
Gryfino, 18.02.2011r.
