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: Czepino i Daleszewo.

W dniu 17 lipca 2008 r. Rada Miejska w Gryfinie uwzględniając sporządzoną przez Burmistrza analizę zasadności sporządzenia planu podjęła uchwałę Nr XXVIII/261/08 w sprawie przystąpieniu do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w obrębie Czepino i Daleszewo, inicjującą prace planistyczne. Wykonanie uchwały powierzono Burmistrzowi Gryfina.

Zgodnie z wymaganiami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym o przystąpieniu do sporządzenia projektu planu zawiadomiono organy i instytucje biorące udział w procedurze opiniowania i uzgadniania oraz ogłoszono poprzez obwieszczenie i komunikat prasowy o możliwości składania wniosków i zapoznania się z dokumentacją sprawy. Zebrano i przeanalizowano zgłoszone wnioski.

Realizując postanowienia Rady Miejskiej wykonano opracowanie ekofizjograficzne opisujące szczegółowo uwarunkowania środowiskowe a następnie sporządzono projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujący tereny zabudowy zagrodowej, mieszkalnej jednorodzinnej, usługowej, produkcyjnej, obsługi produkcji w gospodarstwach rolnych a także lasów i użytków rolnych. 

W projekcie planu ustalono przede wszystkim przeznaczenie poszczególnych terenów funkcjonalnych, zasady ochrony środowiska, parametry zabudowy, zasady podziałów geodezyjnych, zasady obsługi w zakresie infrastruktury technicznej. 

Zgodnie z wymogami ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227 z późniejszymi zmianami) uzgodniono z właściwymi organami zakres prognozy oddziaływania na środowisko dla projektu planu. Po opracowaniu projektu planu (w formie tekstowej i graficznej) oraz prognozy oddziaływania na środowisko wystąpiono o wymagane przepisami prawa opinie i uzgodnienia. 

Dokumentację planu wyłożono do publicznego wglądu i przeprowadzono dyskusję publiczną. W trakcie wyłożenia, które trwało od 23 lutego 2011 r. do 16 marca 2011 r. i po upłynięciu ustawowo określonych 14 dni od dnia zakończenia okresu wyłożenia do projektu planu zgłoszono uwagi, które zostały rozpatrzone przez Burmistrza. Uwagi dotyczyły szczegółowych rozstrzygnięć planistycznych dla poszczególnych terenów funkcjonalnych wyznaczonych w projekcie planu. Większość uwag została uwzględniona. Wykaz uwag wraz z rozstrzygnięciem został przedłożony Radzie Miejskiej celem rozstrzygnięcia o sposobie rozpatrzenia uwag.

Ustalenia planu są zgodne z obowiązującym Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Gryfino przyjętym Uchwałą Nr XXI/183/08 Rady Miejskiej w Gryfinie z dnia 29 lutego 2008 r.


Teren objęty planem miejscowym obejmuje swym zasięgiem obszar położony                  w obrębach ewidencyjnych Czepino i Daleszewo w gminie Gryfino o łącznej powierzchni              56,46 ha.

Położenie 

Teren objęty planem rozciąga się on po stronie wschodniej drogi Szczecin – Gryfino (ulica Szczecińska). Południową jego granicę wyznacza ulica Podgórna. Wschodnia i północna granica została wyznaczona po gruntach ornych i częściowo po niewielkich kompleksach leśnych. Północną część obszaru przecina ulica Lipowa, a wschodnią jego część przecina ulica Widokowa.

W granicach obszaru opracowania znajdują się tereny zabudowane miejscowości Czepino.

Znajdują się one:

- po stronie wschodniej ulicy Szczecińskiej,

- po stronie północnej ulicy Akacjowej,

- po stronie północnej ulicy Morenowej,

- po stronie zachodniej i wschodniej ulicy Widokowej,

- po stronie zachodniej ulicy Lipowej.

U zbiegu ulicy Szczecińskiej i Podgórnej znajduje się teren zabudowy pensjonatowej. Po stronie wschodniej ulicy Akacjowej znajduje się teren produkcyjny: EKO PLAST (bramy, garaże, rolety, okna). Znajduje się tam również budynek mieszkalny jednorodzinny.                       W południowej części obszaru opracowania znajduje się zakład wyrobów metalowych SIMAR.

W granicach obszaru planu znajdują się fermy drobiu:

- po stronie wschodniej ulicy Akacjowej,

- dwie po stronie zachodniej ulicy Morenowej i dwie o stronie wschodniej tej ulicy,

- jedna ferma drobiu znajduje się w środkowej części obszaru opracowania, po stronie północnej ulicy Morenowej.

W środkowej części obszaru opracowania znajduje się duże wyrobisko, powstałe po wydobywaniu naturalnych surowców skalnych. Teren ten rozciąga się pomiędzy ulicą Szczecińską i Widokową.

Wyrobisko nie zostało zrekultywowane i nie jest zabezpieczone. Szczególnie wysokie skarpy

istnieją w części południowej i wschodniej wyrobiska. Wyrobisko ulega renaturalizacji, przez

stopniowe zarastanie drzewami i krzewami.

W granicach obszaru opracowania znajduje się również kilka niewielkich dołów po wydobywaniu naturalnych surowców skalnych oraz miejsca nasypowe.

Znaczna powierzchnia obszaru opracowania posiada klasyfikację użytków rolnych. Rolniczo

są użytkowane niewielkie powierzchnie gruntów ornych, w części północnej i wschodniej obszaru opracowania. Istnieją tam grunty orne średniej jakości gorsze, klasy RIVb.

W granicach obszaru opracowania istnieje niewielka powierzchnia użytków zielonych, pozostawionych odłogiem.

Część gruntów jest sklasyfikowana jako grunt leśny (Ls). Są to grunty we wschodniej części

wyrobiska po eksploatacji piasku oraz po stronie wschodniej ulicy Widokowej i Lipowej. Grunty te nie są użytkowane gospodarczo.

Północną część obszaru opracowania przecina rów melioracyjny, który biegnie do ulicy

Szczecińskiej. Nie podlega on konserwacji i jest zaniedbany.

Przeznaczenie terenów.

1. Przedmiotem planu było ustalenie przeznaczenia terenów objętych opracowaniem oraz zasad ich zagospodarowania i zabudowy. W granicach obszaru planu wyznaczone zostały tereny:

2. zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej z usługami towarzyszącymi oznaczone symbolem – MN;

3. zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej z usługami towarzyszącymi i terenami rekreacji oznaczone symbolem – MW;

4. usług oznaczone symbolem – U;

5. gospodarstw rolnych, hodowlanych z dopuszczeniem adaptacji dla potrzeb produkcji i usług oznaczone symbolem – RU;

6. działalności produkcyjnej oznaczone symbolem – P;

7. działalności mieszanej produkcyjnej i usługowej oznaczone symbolem – P,U;

8. zieleni urządzonej o funkcji rekreacyjnej oznaczone symbolem – Zu;

9. zieleni - nieczynnego cmentarza oznaczony symbolem – ZCn;

10. lasów oznaczone symbolem – ZL;

11. zieleni naturalnej oznaczone symbolem – Zn;

12. y wód powierzchniowych – rowów, zbiorników oznaczone symbolem – W;

13. urządzeń infrastruktury technicznej oznaczone symbolem – TI;

14. komunikacji publicznej oznaczone symbolem – KD;

15. komunikacji – dróg publicznych i wewnętrznych ciągów komunikacji pieszej                       i pieszojezdnej.
Zasady w zakresie zagospodarowania terenu i kształtowania zabudowy określone zostały           w planie
Ustalenia dotyczące infrastruktury technicznej

1) zaopatrzenie w wodę  z istniejącej i projektowanej sieci wodociągowej, z uwzględnienim nowych studni publicznych, zaopatrzenie w wodę na cele przeciwpożarowe z hydrantów ulicznych;
2) odprowadzenie ścieków sanitarnych do istniejącej i projektowanej kanalizacji sanitarnej wraz z infrastrukturą towarzyszącą. Dla obiektów lub ich części o rzędnej uniemożliwiającej zastosowanie grawitacyjnego systemu odprowadzania ścieków sanitarnych dopuszcza się stosowanie indywidualnych rozwiązań przepompowni ścieków wraz z niezbędną infrastrukturą techniczną;

3) odprowadzenie wód deszczowych do istniejącej i projektowanej kanalizacji deszczowej poprzez urządzenia podczyszczające. 

Nie dopuszcza się odprowadzania wód deszczowych w grunt i do studni chłonnych za wyjątkiem sytuacji, w której rzędna terenu i kanalizacji deszczowej uniemożliwiają grawitacyjne odprowadzenie wód deszczowych do sieci kanalizacyjnej;

4) usuwanie odpadów stałych w systemie miejskim – po wstępnej segregacji u źródła, wywożone specjalistycznym transportem na gminne wysypisko odpadów komunalnych lub inne wskazane przez Burmistrza;

5) elektroenergetyka:

a) zasilanie w energię elektryczną stacji transformatorowych i innych obiektów – z istniejących i projektowanych sieci elektroenergetycznych 15 kV i 0,4 kV, 

b) istniejące napowietrzne elektroenergetyczne linie średniego napięcia 15 kV docelowo do przebudowy/przełożenia jako linie kablowe zasilające stacje transformatorowe w terenach TI – wg rysunku planu,

c) stacje transformatorowe należy lokalizować w wyznaczonych w planie terenach - TI lub wbudowywać w inne obiekty zachowując obowiązujące przepisy szczególne w zakresie bezpieczeństwa,

d) projektowane obiekty zasilić rozdzielczą siecią kablową niskiego napięcia,

e) do czasu przełożenia linii napowietrznych na kablowe oraz budowy nowych stacji transformatorowych na terenach TI, dopuszcza się funkcjonowanie oraz remonty, przebudowę i rozbudowę istniejącej infrastruktury elektroenergetycznej;

6) zaopatrzenie w gaz:

a) zaopatrzenie w gaz do celów bytowych i grzewczych – z istniejącej i projektowanej sieci gazowej,

b) zasilanie poprzez sieć rozdzielczą – ø 25 – ø 225,

c) przyłączanie odbiorców za pośrednictwem węzłów redukcyjnych na ciśnienie użytkowe;

7) zaopatrzenie w ciepło poprzez indywidualny rozproszony system ogrzewania z zastosowaniem źródeł ciepła zasilanych ekologicznymi nośnikami energii – paliwa płynne, gazowe, energia elektryczna, inne nie powodujące przekroczenie norm zanieczyszczenia powietrza;

8) telekomunikacja:

a) obsługa telekomunikacyjna poprzez istniejącą centralę telefoniczną w Gryfinie,

b) przyłączanie do istniejącej na obszarze opracowania sieci telekomunikacyjnej projektowanymi liniami kablowymi układanymi w kanalizacji teletechnicznej.
Ustalenia dotyczące ochrony środowiska

Cała powierzchnia obszaru opracowania nie znajduje się w granicach obszarów i obiektów

polegających ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz.U. nr 92, poz. 880 z późniejszymi zmianami).

Ochrona środowiska przyrodniczego, zgodnie z ustaleniami planu, realizowana będzie poprzez:

1) utrzymanie drożności istniejącego systemu melioracji wodnych i urządzeń przeciwpowodziowych,

2) wykorzystanie systemu gospodarki wodno-ściekowej, działającej w ramach rozwiązań systemowych gminy;

3) gospodarkę odpadami w oparciu o funkcjonujący w gminie system, z uwzględnieniem selektywnej gospodarki odpadami;

4) system zaopatrzenia w ciepło eliminujący paliwa powodujące przekraczanie norm zanieczyszczenia powietrza i obniżający w istotny sposób stopień zanieczyszczenia powietrza;

5) ograniczenie szkodliwego wpływu komunikacji na środowisko zamieszkania, poprzez zabiegi techniczne polegające na uspokojeniu ruchu w strefach zabudowy mieszkalnej.

Ustalenia dotyczące ochrony przyrody

Obszar Planu to teren o dużych walorach krajobrazowych i przyrodniczych.

Między innymi zlokalizowane są na tym terenie: śródpolne oczka wodne i jeziorka leżące                 w zlewni Strumienia Wełtyńskiego będące miejscem występowania ropuchy szarej, huczka, kumaka nizinnego, żab brunatnych i zielonych, rzekotki miejscem rozrodu, miejsca odpoczynku oraz sporadycznie zimowania ponad 100 gatunków ptaków - obszar zakwalifikowany do polskich ostoi ptaków rangi europejskiej oraz liczne stanowiska roślinności kserotermicznej jak i takich gatunków jak rosiczka okrągłolistna.

Obszar opracowania nie znajduje się w granicach żadnych florystycznych i faunistycznych korytarzy ekologicznych, wyznaczonych w gminie na podstawie Waloryzacji Przyrodniczej.

Sporządziła:  Barbara Szczepaniak
PAGE  
1

