U Z A S A D N I E N I E

do uchwały w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Gryfino w obrębach: Żórawie, Żórawki, Pniewo, Bartkowo

gminy Gryfino.

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ww. terenu następuje               w konsekwencji realizacji uchwały nr XXVI/246/08 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 29 maja 2008 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Gryfino w obrębach: Żórawie, Żórawki, Pniewo, Bartkowo gminy Gryfino 


Opracowanie miejscowego planu nie narusza ustaleń "Studium uwarunkowań                         i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy i miasta Gryfino" zatwierdzonym uchwałą XXI/183/08 z dnia 29 lutego 2008 r.
Położenie i sąsiedztwo

Teren objęty planem miejscowym obejmuje swym zasięgiem obszar położony w obrębach

ewidencyjnych Żórawie, Żórawki, Pniewo oraz Bartkowo w gminie Gryfino o łącznej powierzchni 199,36 ha.

Tereny te zlokalizowane są w odległości ok. 4 km na południowy wschód od miasta Gryfino. W części północnej rozciągają się wzdłuż drogi powiatowej nr 1367Z Szczawno - Bartkowo oraz wzdłuż rzeki Tywy i nieczynnej linii kolejowej oraz drogi powiatowej nr 1368Z Szczawno - Pniewo. W części południowej rozciągają się pomiędzy dwoma kompleksami leśnymi                 w obrębie Żórawie.

Rozległość obszaru planu wynosi ok. 3,0 km w kierunku północ – południe i ok. 2,3 km                        w kierunku wschód – zachód.

Bezpośrednie, otaczające sąsiedztwo terenu objętego planem stanowią tereny niezabudowane (kompleksy leśne, grunty rolne będące w uprawie polowej) a także zabudowa siedliskowa pobliskich miejscowości.

Przedmiotem planu miejscowego jest przeznaczenie terenu pod zabudowę mieszkaniową

jednorodzinną i zagrodową, wprowadzenie nowych funkcji, zalesienia i zakazu zabudowy, korekty dotychczasowych rozwiązań oraz ustalenie zasad obsługi w zakresie infrastruktury komunikacyjnej i technicznej.

Zainwestowanie

Obecnie obszar objęty planem jest w niewielkiej części zainwestowany i zagospodarowany. Ok. 10 % obszaru planu stanowią tereny zabudowane. Są to tereny zabudowy mieszkaniowej, głównie jednorodzinnej i zagrodowej. Uzupełnieniem terenów zainwestowanych są tereny usługowe i produkcyjne zajmujące łącznie ok. 1,0 % obszaru planu.
Tereny rolne i leśne stanowią ponad 78 % obszaru planu, w tym blisko 45% to tereny upraw

polowych, ogrodniczych i sadowniczych, z których ponad połowa nie jest obecnie użytkowana, blisko 4% to tereny gospodarstw produkcyjnych, ogrodniczych i rybackich,                            a 33% stanowią lasy.

Tereny wód otwartych stanowią - niecałe 2,5 % obszaru opracowania. Prawie 6% obszaru

opracowania stanowią tereny komunikacji i urządzeń infrastruktury technicznej, w tym 3,5 % tereny komunikacji drogowej, 2,4% tereny komunikacji kolejowej – nieczynnej linii kolejowej, ponad 2%.

Przez teren przebiegają linie wysokich i średnich napięć z wydzielonymi strefami ograniczonego użytkowania.

Przez teren opracowania przebiegają dwie drogi powiatowe: droga nr 1367Z Szczawno – Bartkowo oraz droga nr 1368Z Szczawno - Pniewo, stanowiące główną sieć komunikacyjną.

Do dróg publicznych zaliczają się również droga gminna nr 73 przebiegająca przez obszar opracowania z zachodu na wschód, łącząca Pniewo i Bartkowo oraz droga gminna nr 72 biegnąca w południowej części obszaru planu i będąca częścią pętli dróg wiejskich i leśnych łączących tereny wsi Żórawie z Pniewem. Część dróg publicznych przebiega przez tereny leśne i nie jest z nich wydzielona jako odrębne działki. Układ drogowy uzupełniają odcinki wiejskich i leśnych dróg niepublicznych.

Ustalenia dotyczące zabudowy i zagospodarowania terenu

1. Zachowanie zabudowy istniejącej z przeznaczeniem zgodnym z oznaczeniami                    na rysunku planu, wg kategorii: zabudowa istniejąca do zachowania i dalszego użytkowania, zabudowa do czasowego zachowania, oraz zabudowa do likwidacji.

2. Dopuszczenie na działce budowlanej lokalizacji wyłącznie jednego budynku mieszkalnego wraz z towarzyszącymi budynkami garażowymi i gospodarczymi.

3. Dopuszczenie budowy nowych budynków garażowych i gospodarczych oraz obiektów małej architektury uzupełniających istniejącą zabudowę mieszkaniową jednorodzinną              i zagrodową.

4. Dopuszczenie jako funkcji uzupełniającej w ramach zabudowy jednorodzinnej, lokalizacji w budynku mieszkalnym - lokalu usługowego o powierzchni do 30% łącznej powierzchni całkowitej budynku, albo w budynku wolnostojącym niemieszkalnym - lokalu usługowego o powierzchni do 30% łącznej powierzchni zabudowy na działce.

5. Zasady usytuowania nowej zabudowy określają obowiązujące linie zabudowy, nieprzekraczalne linie zabudowy oraz przepisy odrębne.

6. Dopuszczenie wysunięcia poza obowiązującą lub nieprzekraczalną linię zabudowy elementów architektonicznych wg określonych zasad szczegółowych.

7. Zasady kształtowania form zabudowy określają parametry i wskaźniki: obowiązująca forma zabudowy, powierzchnia zabudowy oraz powierzchnia biologicznie czynna, ilość kondygnacji nadziemnych, wysokość elewacji, wysokość zabudowy, obowiązująca forma dachów, kąt nachylenia połaci głównych, kierunek kalenicy głównej zgodnie z rysunkiem planu.

8. Dopuszczenie lokalizacji zabudowy na terenach o utrudnionych warunkach gruntowo-wodnych zgodnie z rysunkiem planu, pod warunkiem zastosowania odpowiednich rozwiązań technologicznych.

9. Zakaz lokalizacji obiektów tymczasowych, za wyjątkiem kontenerowych obiektów infrastruktury technicznej.

10. Dopuszczenie na terenach lasów lokalizacji obiektów związanych z gospodarką leśną oraz

11. rekreacyjno – wypoczynkowych zgodnie z planem urządzenia lasu.

12. Dopuszczenie lokalizacji reklam na szczegółowo określonych zasadach.

Ustalenia dotyczące ogólnych zasad parcelacji:

1. Wydzielenie poszczególnych terenów funkcjonalnych określają linie rozgraniczające zgodnie z rysunkiem planu.

2. Podział działek ze względu na konieczność poszerzenia pasa drogowego określają linie

3. rozgraniczające zgodnie z rysunkiem planu.

4. Zasady scalania nieruchomości określają granice działek proponowane do likwidacji           na rysunku planu.

5. Zasady podziału nieruchomości określają minimalne powierzchnie działek, minimalne szerokość frontu działek oraz orientacyjny przebieg proponowanych nowych granic działek na rysunku planu.

6. Określenie szerokości frontu działki nie dotyczy działek przylegających do drogi tylko            na szerokości zjazdu.

7. Przy scalaniu i podziale nieruchomości obowiązuje maksymalna ilość działek wyznaczona na rysunku planu.

Ustalenia dotyczące obsługi komunikacyjnej:

1. Obsługa komunikacyjna terenów objętych planem z istniejących i projektowanych                na terenie planu i poza nim dróg publicznych i wewnętrznych.

2. Zapewnienie miejsc postojowych dla samochodów osobowych w granicach każdej działki, zgodnie z zapotrzebowaniem w ilości niezbędnej dla prowadzenia planowanej działalności wg określonych wskaźników minimalnych.

3. Przy występowaniu na działce różnych funkcji, należy zapewnić ilość miejsc parkingowych wynikającą ze zsumowania zapotrzebowania dla wszystkich występujących funkcji.

4. Zakaz lokalizacji parkingów dla samochodów o ładowności powyżej 3,5 t za wyjątkiem pojazdów i sprzętu rolniczego na terenach zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych.

5. Obowiązek zachowania ciągłości istniejących szlaków turystyki pieszej oraz tras rowerowych przebiegających przez obszar planu. Dopuszczenie możliwości korekty przebiegu istniejących oraz wyznaczenie nowych szlaków turystyki pieszej oraz tras rowerowych.

Ustalenia dotyczące obsługi inżynieryjnej:

1. Dopuszczenie zachowania istniejących sieci oraz ich modernizacji, przebudowy                      i rozbudowy.

2. Lokalizacja nowoprojektowanych sieci uzbrojenia terenu w liniach rozgraniczających istniejących i projektowanych dróg według rysunku planu. Dopuszczenie lokalizacji niezbędnych obiektów i sieci uzbrojenia terenu na innych terenach, w szczególności rolnych i leśnych, zgodnie z przepisami odrębnymi.

3. Zaopatrzenie w wodę dla celów socjalno – bytowych z istniejących i projektowanych komunalnych sieci wodociągowych min. DN 80, zasilanych z istniejących ujęć poza granicą planu. Dopuszczenie zachowania istniejących studni oraz budowy nowych.

4. Zaopatrzenie w wodę w sytuacjach awaryjnych z zapewnieniem funkcjonowania publicznych urządzeń zaopatrzenia w wodę niezależnie od istniejącej i projektowanej sieci wodociągowej, zgodnie z obowiązującymi przepisami odrębnymi w zakresie obrony cywilnej. Zaopatrzenie w wodę dla celów przeciwpożarowych z istniejących                              i projektowanych hydrantów, zasilanych z sieci wodociągowej,

5. zgodnie z przepisami odrębnymi w zakresie ochrony przeciwpożarowej.

6. Odprowadzenie ścieków gospodarczo-bytowo do projektowanej komunalnej sieci kanalizacji sanitarnej min. DN 150. Dopuszczenie budowy oczyszczalni indywidualnych, oraz do czasu realizacji gminnej sieci kanalizacyjnej szczelnych zbiorników bezodpływowych (minimum 100 m od linii brzegowej rzeki Tywy).

7. Odprowadzenie wód opadowych do projektowanej komunalnej sieci kanalizacji deszczowej min. DN200. Dopuszczenie odprowadzenia wód opadowych z dachów budynków na teren w granicach działki oraz z pasa drogowego urządzeniami                       do odwodnienia powierzchniowego.

8. Zaopatrzenie w energię elektryczną z istniejących i projektowanych na terenie planu               i poza nim sieci elektroenergetycznych niskiego napięcia 0,4 kV, zasilanych                            z istniejących i projektowanych stacji transformatorowych i linii średniego napięcia 15 kV. Dopuszczenie zaopatrzenia w energię elektryczną z alternatywnych źródeł indywidualnych.

9. Zaopatrzenie w gaz z projektowanej sieci gazowej średniego ciśnienia.

10. Zaopatrzenie w ciepło ze źródeł indywidualnych.

11. Dopuszczenie utrzymania istniejącej infrastruktury teletechnicznej oraz jej rozbudowy. Zapewnienie dostępu do sieci teletechnicznych przez podłączenie do istniejących                    i projektowanych sieci bezprzewodowych i kablowych.

12. Zachowanie do dalszej eksploatacji istniejących napowietrznych linii energetycznych średnich napięć 15 kV wraz z granicami pasa technologicznego, z dopuszczeniem możliwości modernizacji, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy i przebudowy. Na terenie pasa technologicznego obowiązują ograniczenia użytkowania i zagospodarowania w tym zakaz lokalizacji zabudowy z pomieszczeniami przeznaczonymi na stały pobyt ludzi i zakaz nasadzeń roślinności wysokiej.

13. Zachowanie do dalszej eksploatacji istniejącej przesyłowej linii energetycznej o napięciu 220 kV Krajnik – Glinki wraz z granicami pasa technologicznego szerokości 70 m                    z dopuszczeniem możliwości modernizacji, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy                        i przebudowy, budowy linii 400 kV albo linii wielotorowej, wielonapięciowej wraz                      z poszerzeniem pasa technologicznego do szerokości 90 m.

14. Na terenie pasa technologicznego obowiązują ograniczenia użytkowania                                   i zagospodarowania w tym zakaz lokalizacji zabudowy z pomieszczeniami przeznaczonymi na stały pobyt ludzi i zakaz nasadzeń roślinności wysokiej w odległości mniejszej niż 16,5 m od skrajnego przewodu linii.

Ustalenia dotyczące ochrony środowiska kulturowego:

1. Obowiązek ochrony obszarów i obiektów środowiska kulturowego, zgodnie z przepisami odrębnymi dotyczącymi ochrony zabytków i dóbr kultury.

2. W strefie WII - częściowej ochrony archeologiczno – konserwatorskiej obowiązuje zachowanie stanowiska ujętego w ewidencji służby konserwatorskiej, występowanie                o wytyczne konserwatorskie i opinie do Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków, uzgadnianie i opiniowanie wszelkich prac inżynierskich i budowlanych podejmowanych w obrębie stanowisk archeologicznych, zawiadomienie Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków o podjęciu działań inwestycyjnych z wyprzedzeniem minimum trzymiesięcznym, w celu umożliwienia wykonania badań ratunkowych, przeprowadzenie badań ratunkowych, wyprzedzających proces przygotowania inwestycji w przypadku podjęcia realizacji inwestycji na terenie objętym granicami strefy.

3. Dla budynków ujętych w gminnej ewidencji zabytków obowiązuje utrzymanie tradycyjnej kompozycji formy architektonicznej obiektu, uzgodnienie i opiniowanie przez Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków wszelkich prac budowlanych mających wpływ na wygląd obiektu, nakaz opracowania dokumentacji konserwatorskiej obiektu                       w przypadku jego rozbiórki.

4. Dla obiektów proponowanych do ujęcia w gminnej ewidencji zabytków (7 obiektów wg spisu szczegółowego) ustalenia jak wyżej.

Ustalenia dotyczące ochrony środowiska przyrodniczego:

1. Zakaz lokalizacji przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko,                   za wyjątkiem istniejącej i planowanej infrastruktury drogowej i technicznej, oraz zakładów istniejących.

2. Obowiązek stosowania takich rozwiązań technicznych, technologicznych                                  i organizacyjnych, które zapewnią dotrzymanie obowiązujących norm w zakresie emisji w rozumieniu prawa ochrony środowiska, tj. wprowadzenia bezpośrednio lub pośrednio w wyniku działalności człowieka, do powietrza, wody, gleby lub ziemi substancji lub energii takich jak ciepło, hałas, wibracje lub pola elektromagnetyczne.

3. Ochrona prawna obiektów przyrodniczych obejmuje pomnik przyrody (nr rej. 356/83) oraz gatunki roślin chronionych i siedlisk zlokalizowane na stanowiskach, zgodnie                   z rysunkiem planu.

4. Obszary i obiekty przyrodnicze proponowane do objęcia ochroną prawną: proponowany specjalny obszar ochrony siedlisk SOO sieci Natura 2000 - „Dolina Tywy” (PLH32_02), projektowany rezerwat przyrody „Wysoka Skarpa Rzeki Tywy” (R-II), proponowany Obszar Chronionego Krajobrazu – „Dolina Tywy” (OChK-I), proponowane pomniki przyrody wg rysunku planu i spisu szczegółowego (16 obiektów). 
5. Do czasu określenia szczegółowych zasad ochrony obiektów i obszarów przyrodniczych proponowanych do objęcia ochroną prawną zakaz jakiejkolwiek działalności                             i użytkowania mogącego oddziaływać negatywnie na środowisko, w tym florę i faunę, glebę, warunki gruntowo wodne.

6. Na obszarze proponowanego rezerwatu przyrody „Wysoka Skarpa Rzeki Tywy” (RII) zakaz zabudowy, za wyjątkiem nie kubaturowych obiektów związanych                                  z funkcjonowaniem rezerwatu.

7. Obowiązek zastosowania rozwiązań technicznych zapewniających prawidłowe funkcjonowanie istniejących korytarzy ekologicznych oraz miejsc migracji zwierząt, uzupełnienia zieleni izolacyjnej średniej i wysokiej z zastosowaniem gatunków rodzimych wzdłuż dróg istniejących oraz wprowadzenia takiej zieleni wzdłuż dróg projektowanych.

8. Obowiązek ochrony i konserwacji istniejącego drzewostanu. Zakaz wycinki wartościowego drzewostanu zgodnie z przepisami odrębnymi, za wyjątkiem cięć sanitarnych, niezbędnej wycinki związanej z realizacją nowych dróg i obiektów infrastruktury technicznej. Na terenach lasów obowiązuje plan urządzenia lasu.

9. Obowiązek zastosowania elementów zieleni i małej architektury krajobrazu rekompensujących zmiany zieleni i krajobrazu spowodowane realizacją inwestycji, w tym obowiązek uzupełnienia istniejących szpalerów drzew.

10. Na obszarach narażonych na niebezpieczeństwo powodzi zakaz lokalizacji budynków              z pomieszczeniami na stały pobyt ludzi, gromadzenia ścieków, odchodów zwierzęcych, środków chemicznych, a także innych materiałów, które mogą zanieczyścić wody.

11. Zakaz zmiany stosunków wodnych, w tym budowy nowych budowli piętrzących na rzece Tywie oraz lokalizacji nowych oraz powiększania istniejących stawów rybnych.

12. W przypadku budowy przydomowych oczyszczalni ścieków obowiązek zastosowania technologii bezpiecznych dla środowiska, a w szczególności dla gruntu i wód podziemnych, w tym obowiązek zapewnienia odległości od dna przewodów rozsączających do poziomu lustra wody gruntowej minimum 150 cm, zgodnie                          z przepisami odrębnymi. Na terenach wskazanych wydzieleń zakaz stosowania bezpośredniego rozsączania ścieków do gruntu rodzimego oraz obowiązek zapewnienia możliwości monitoringu jakości odprowadzanych ścieków w zbiorczej studzience końcowej, w przypadku budowy pola filtracyjnego obowiązek zastosowania szczelnej izolacji od gruntu rodzimego. Na terenach wskazanych wydzieleń zakaz stosowania rozsączania ścieków z dopuszczeniem zastosowania technologii ze złożem biologicznym lub osadem czynnym w zbiorniku szczelnym i obowiązkiem zapewnienia możliwości monitoringu jakości odprowadzanych ścieków w studzience końcowej.

13. Obowiązek podczyszczania z substancji ropopochodnych wód opadowych odprowadzanych z dróg i powierzchni utwardzonych.

14. Zakaz prowadzenia odzysku lub unieszkodliwiania odpadów, w tym w szczególności ich składowania na terenie objętym planem oraz obowiązek selektywnej zbiórki odpadów. Unieszkodliwianie odpadów komunalnych przez składowanie na składowisku odpadów komunalnych w Gryfinie.

15. Obowiązek stosowania do celów grzewczych paliw niskoemisyjnych najmniej uciążliwych dla środowiska, (gaz, olej opałowy, biomasa itp.) oraz wysokosprawnych, nowoczesnych technologii ich spalania.

16. Obowiązek zagospodarowania zbędnych mas ziemi powstających w trakcie realizacji inwestycji na terenie własnej działki, lub wywiezienie w miejsce wskazane przez Burmistrza.

17. Obowiązek ochrony próchnicznej warstwy gleby.

18. Obowiązek utrzymania hałasu na poziomie dopuszczalnym dla poszczególnych terenów zabudowy.

19. Obowiązek ochrony przed promieniowaniem elektromagnetycznym związanym                        z obiektami elektroenergetycznymi i telekomunikacyjnymi.
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