UZASADNIENIE

Prace nad sporzadzeniem zmiany planu miejscowego zostaly podjete na podstawie
Uchwaty Rady Miejskiej w Cybince Nr XXXVII/186/21 z dnia 8 pazdziernika 2021r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenéw ustugowo-przemystowych — obrgb Urad, przyjetego Uchwalg Rady Miejskiej w
Cybince Nr 50/V/07 z dnia 30 kwietnia 2007r. (opublikowanego w Dzienniku Urzedowym
Wojewoddztwa Lubuskiego Nr 55 poz. 820), dziatajagc w oparciu o art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021r. poz. 741
Z p6zn. zm.), zwanej dalej ustawa.

Zmiana planu, sporzadzona na wniosek prywatnego inwestora, stanowi niewielka
modyfikacj¢ zapisow Obowigzujacego planu miejscowego, dotyczy wytacznie czesci tekstowej
obowigzujacego planu i nie spowoduje konieczno$ci zmiany zalacznika graficznego.

Celem jest dostosowanie zapisow dla terenu aktywnos$ci gospodarczej, oznaczonego na
rysunku planu symbolem U,P, do aktualnych potrzeb inwestora. Umozliwi to poprawg
warunkow inwestycyjnych i zagospodarowania terendw juz przeznaczonych do zabudowy w
obowigzujacym planie.

Zmiany dotyczy¢ beda (w zakresie ustalen ogoélnych i1 szczegdtowych):

- sposobu odprowadzania wod opadowych i roztopowych,

- maksymalnej powierzchni zabudowy dziatki budowlanej,

- maksymalnej wysokos$ci zabudowy oraz geometrii dachow,
- infrastruktury technicznej.

Ponadto, w zmianie planu uwzgledniono wnioski zgloszone przez instytucje i organy
wilasciwe do uzgadniania i opiniowania planu, wymienione w art. 17 pkt 6 lit. a i lit. b ustawy, w
tym w zakresie zasad postgpowania na obszarze Natura 2000.

Doprecyzowano réwniez zapisy w zakresie zasad postgpowania ze Sciekami
przemystowymi oraz mozliwosci stosowania ogniw fotowoltaicznych jako zrodta energii
elektrycznej i energii cieplnej.

W trybie sporzadzania zmiany planu stwierdzono zgodnos¢ ustalen projektu zmiany planu z
ustaleniami posiadanego Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta i Gminy Cybinka, zwanego dalej studium. Wyrys ze studium przedstawiony jest na
zalaczniku graficznym do obowigzujacego planu miejscowego. Zgodnie z ustaleniami
obowigzujacego Studium, przedmiotowe tereny oznaczono jako obszary, ktore moga byc¢
przeznaczone pod dziatalnos¢ produkecyjno-ustugows (tereny ofertowe).

Rozw0j przestrzenny terendow gminy bedzie mial miejsce przy bezwzglednym
przestrzeganiu przyjetych w studium zasad ochrony przyrody i krajobrazu oraz zachowaniu
wilasciwych standardow funkcjonalnych, technicznych i estetycznych zabudowy.

Ustalenia zmiany planu wraz z obowigzujacym planem realizujg zapisy i wymogi zawarte
w przepisie art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

1) wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — obowiazujacy plan
miejscowy wraz z projektem zmiany planu spetnia powyzszy wymog poprzez regulacje
zawarte w czeSci tekstowej oraz na zalgczniku graficznym do ww. dokumentu.
Obowigzujacy dokument wraz z projektem zmiany planu zawieraja ustalenia dotyczace
zasad ksztattowania zabudowy, wskazniki zagospodarowania terenu, linie zabudowy,
minimalng powierzchni¢ nowo wydzielanej dziatki budowlanej. Parametry ustalono po
analizie istniejgcego stanu i sposobu zagospodarowaniu obszaru planu i terendéw sasiednich
oraz po uwzglednieniu wniosku zlozonego przez Inwestora;

2) walory architektoniczne i krajobrazowe — powyzsze zagadnienie uregulowano
W obowigzujacym dokumencie oraz w projekcie zmiany planu poprzez ustalenia
szczegblowe w zakresie zasad i parametréw ksztaltowania zabudowy;

3) wymagania ochrony s$rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych 1 lesnych — powyzsze zagadnienie uregulowano w obowigzujacym dokumencie
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I projekcie zmiany planu poprzez m.in.: okreslenie zasad gospodarowania odpadami, zasad
odprowadzania $ciekéw 1 wod opadowych, obowigzku stosowania do celow grzewczych
ekologicznych zrodet energii.

Obowigzujacy plan przewiduje mozliwos¢ lokalizowania przedsigwzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywa¢ na §rodowisko na zasadach okreslonych w przepisach odrebnych.
Ustala rowniez zasady wprowadzania zanieczyszczen do srodowiska zgodnie z przepisami
odrebnymi, a takze konieczno$¢ zawarcia ucigzliwosci od prowadzonej dziatalnosci w
granicach nieruchomosci, na ktorej prowadzona jest ta dziatalnos¢.

W projekcie zmiany planu doprecyzowano zapisy w zakresie zasad postgpowania ze
sciekami przemystowymi, a takze zasad gospodarowania na obszarze chronionym Natura
2000.

W obszarze obowigzujacego planu micjscowego nie wyznaczono terenow zieleni petnigcej
funkcje publiczne. Obszar obowigzujacego planu jest przeznaczony pod funkcje zwigzane
z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej, a przeprowadzana procedura zmiany planu nie
zmienia jego struktury funkcjonalnej i przeznaczenia terenu.

W trakcie sporzadzania obowigzujacego planu nie wystepowano o zgody na przeznaczenie
gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze inielesne, ze wzglgdu na brak takiej
potrzeby.

W toku sporzadzania projektu zmiany planu, zgodnie z przepisami art. 46 pkt 1 ustawy z
dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostgpnianiu informacji o $srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $srodowiska oraz ocenach oddzialywania na srodowisko
(t.j. Dz. U. z 2021r., poz. 2373) przeprowadzono postgpowanie w sprawie strategicznej
oceny oddzialywania na $rodowisko i sporzadzono prognoz¢ oddzialtywania na
srodowisko. Projekt dokumentu wraz z prognoza uzyskat pozytywne opinie Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska (RDOS, takze uzgodnienie w zakresie obszaru Natura
2000) w Gorzowie Wielkopolskim, Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego
(PPIS) w Stubicach oraz Panstwowego Wojewddzkiego Inspektora Sanitarnego (PWIS) w
Gorzowie Wielkopolskim;

4) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspotczesnej —
uwzgledniono w obowigzujacym planie i w projekcie zmiany poprzez zapis o zasadach
postepowania w przypadku odkrycia przedmiotu, co do ktérego istnieje przypuszczenie, ze
jest on zabytkiem oraz na terenach w zasiggu stanowiska archeologicznego, w tym jednego
stanowiska zlokalizowanego bezposrednio w obszarze planu, wskazanego we wniosku od
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow (uwzglednionego w obowigzujacym planie, W
tym w czesci graficznej);

5) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby osob
niepelnosprawnych — w obowigzujacym planie wraz z projektem zmiany zawarto zapisy w
zakresie dopuszczalnych poziomoéw hatasu zgodnych z obowigzujacymi przepisami
odregbnymi. Potrzeby o0s6b niepelnosprawnych uwzgledniono w obowigzujagcym
dokumencie poprzez obowiazek uwzgledniania potrzeb oséb niepetnosprawnych, zgodnie
z przepisami odrebnymi.

W obszarze objetym obowigzujacym dokumentem wraz z projektem zmiany planu nie
wystepuja: udokumentowane zloza surowcOw naturalnych, obszary szczegoélnego
zagrozenia powodzig, obszary osuwania si¢ mas ziemnych;

6) walory ekonomiczne przestrzeni, prawo wtasnosci — w obowigzujagcym dokumencie wraz z
projektem zmiany uwzgledniono ten aspekt poprzez dostosowanie planowanego
zagospodarowania do istniejgcej struktury funkcjonalno-przestrzennej, w tym uktadu
komunikacyjnego, struktury wtasnosci, w ramach dopuszczonych przez studium;

7) potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa - na terenie objetym planem i jego zmiang
nie wystepuja tereny istotne dla obronnosci panstwa. Dokumenty poddano procedurze
uzgodnienia z wlasciwymi organami w zakresie bezpieczenstwa panstwa;



8) potrzeby interesu publicznego — uwzglgdniono poprzez uzgodnienie i opiniowanie
obowigzujacego dokumentu oraz projektu zmiany planu z organami administracji
publicznej. Waga interesu publicznego zostala przeanalizowana i uwzgledniona. Przy
opracowaniu projektu planu i1 jego zmiany starano si¢ wywazy¢ wszystkie interesy jakie
wystepuja w tej sprawie. Ponadto kierowano si¢ rowniez wymogiem proporcjonalnosci,
zwanym takze zakazem nadmiernej ingerencji. Podstawowa zasada rowno$ci wobec prawa
wymaga wywazenia wszystkich interesow jakie wystepuja w danej sprawie.

Przyj¢te w obowigzujacym dokumencie oraz projekcie zmiany planu rozwigzania

pozwalaja na optymalizacje skutkéw finansowych uchwalenia planu, w szczego6lnosci

dotyczacych budowy infrastruktury, nalezacej do zadan wtasnych gminy;

9) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych — obowigzujacy dokument wraz z projektem zmiany planu
dopuszczaja realizacje inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej w obszarze
obowigzujacego planu, z okresleniem zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
infrastruktury technicznej;

10) zapewnienie  udzialu spoteczenstwa w  pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektroniczne;j
— udziat spoteczenstwa w pracach nad zmiang planu zapewniono zgodnie z przepisami art.
17 pkt 1, 9, 11 ustawy, poprzez mozliwo$¢ sktadania wnioskoéw do projektu zmiany planu,
zorganizowania wylozenia projektu do publicznego wgladu, zorganizowanie dyskusji
publicznej, wyznaczenie terminu sktadania uwag dotyczacych projektu zmiany planu przez
osoby fizyczne i prawne oraz jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowos$ci prawne;.
Informacje o powyzszych dzialaniach zostaty przekazane do publicznej wiadomosci w
sposob okreslony w ustawie, w tym takze przy uzyciu srodkdw komunikacji elektronicznej
poprzez zamieszczenie w Biuletynie Informacji Publicznej Miasta i Gminy Cybinka.

W trakcie wytozenia do publicznego wgladu projektu zmiany planu i prognozy skutkéw

wplywu ustalen zmiany planu na Srodowisko, oraz w ustawowym terminie 14 dni po

wylozeniu nie wptynely Zadne uwagi do ww. projektu.

W toku sporzadzania projektu planu, zgodnie z przepisami art. 46 pkt 1 ustawy z dnia

3 pazdziernika 2008r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku 1 jego ochronie, udziale

spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko

przeprowadzono postgpowanie w sprawie strategicznej oceny oddzialywania na
srodowisko 1 sporzadzono prognoze oddziatywania na S$rodowisko, zapewniajac
wymagany ustawowo udzial spoteczenstwa w tym postgpowaniu. Informacje

0 powyzszych dziataniach zostaly przekazane do publicznej; wiadomosci w sposob

okreslony w ustawie. Projekt zmiany planu wraz z prognoza uzyskat pozytywne opinie i

uzgodnienia wlasciwych organow;

11) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — uwzglgdniono poprzez
udzial spoteczenstwa w procesie sporzadzania projektu zmiany planu (zagadnienie
omoéwione w pkt 10), a takze poprzez mozliwos¢ wgladu do dokumentacji prac
planistycznych;

12) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci
— na terenie objetym obowigzujagcym dokumentem wraz z projektem zmiany planu
dostawa wody zapewniona jest z komunalnego systemu wodociggowego.

Zgodnie z art. 1 ust. 3 ustawy gmina, ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajac
potencjalny sposob zagospodarowania terenu, wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym
zglaszane w postaci wnioskéw 1 uwag, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe 1 spoteczne.
W obowigzujacym dokumencie wraz z projektem zmiany planu interes prywatny zostat
uwzgledniony w szczegdlnosci w zakresie przeznaczenia pod zabudowe gruntow we wiladaniu
osob fizycznych 1 podmiotéw gospodarczych, z uwzglednieniem ich wnioskéw dotyczacych
ksztattowania zabudowy 1 warunkéw zagospodarowania terenow.



Sposob realizacji wymogoéw wynikajacych z art. 1 ust. 4 ustawy uwzgledniono
w obowigzujgcym dokumencie i projekcie zmiany planu poprzez wykorzystanie pod funkcje
0 znacznej transportochtonnosci  (przemyst, ustugi, dziatalno§¢ gospodarcza) terenow
zlokalizowanych w bezposrednim sgsiedztwie drogi krajowej nr 32, z ktorej — poprzez drogi
dojazdowe - odbywa si¢ obsluga komunikacyjna terenu opracowania planu i jego zmiany.
Przedmiotowy teren, ze wzgl¢du na charakter funkcji (tereny przemystowo-ustugowe) i
potencjalng ucigzliwos¢, zlokalizowany jest poza jednostka osadniczg miejscowosci Urad, przy
jednoczesnym korzystnym potozeniu w stosunku do uktadu komunikacyjnego.

W zmianie planu nie ulegaja zadnej zmianie wyznaczone w planie przebiegi drog
publicznych oraz potgczenia komunikacyjne pomigdzy drogami publicznymi.

Zmiang planu objeto w szczegolnosci gabaryty projektowanych obiektow (bez zmiany
funkcji) oraz wprowadzono korekty wynikajgce ze zmiany obowigzujgcego prawa.

Zapisy obowigzujacego dokumentu wraz ze zmiang planu ustalajg zasady ruchu pieszego
oraz dopuszczajg mozliwos¢ realizacji urzadzen zwigzanych z bezpieczenstwem ruchu
drogowego i urzadzen obstugi komunikacji zbiorowe;j.

Projektowane w obowigzujacym dokumencie i zmianie planu rozwigzania pozwolg na
kompleksowe zagospodarowanie terenu, w sposob optymalny, wykorzystujacy w maksymalnym
stopniu uzbrojenie terenu, w zgodzie z wymaganymi standardami jakosci srodowiska. Stanowic¢
beda takze podstawe zrownowazonego rozwoju miasta i gminy Cybinka.

Miasto i Gmina Cybinka nie posiada opracowanej analizy, o ktoérej mowa w art. 32 ust. 1
ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Sporzadzenie ww. analizy planuje si¢
w 2022r.

Sposob uwzgledniania uniwersalnego projektowania oraz interes prawny i faktyczny osob
ze szczegllnymi potrzebami uwzgledniono poprzez obowigzek uwzgledniania potrzeb osob
niepelnosprawnych, potrzeb oséb ze szczegdlnymi potrzebami, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami odrebnymi.

W obowigzujacym planie 1 projekcie zmiany starano si¢ wykorzysta¢ wszystkie mozliwosci
prawne zabezpieczenia interesu ekonomicznego Gminy w ramach obowigzujacego prawa i z
poszanowaniem interesu osob trzecich.

Zmiang planu nie wprowadza si¢ dodatkowych obcigzen budzetu gminy z tytutu uchwalenia
przedmiotowe] zmiany planu, ktore spowodowatyby zwigkszenie dotychczasowych wydatkow
gminy. Wplyw ustalen projektu zmiany planu na budzet gminy zostal szczegdtowo
przedstawiony w Prognozie skutkéw finansowych uchwalenia zmiany mpzp (...). Dokument ten
byt opracowany wraz z projektem zmiany planu i zainteresowani mogli si¢ z nim zapozna¢ na
etapie wylozenia projektu zmiany do publicznego wgladu.

Dnia 31 pazdziernika 2020r. weszta w Zycie zmiana do ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, nakladajgca obowigzek zalaczenia danych przestrzennych, o
ktérych mowa w art. 67a ustawy, do uchwaly przyjmujacej plany miejscowe. W zwigzku z
powyzszym do projektu uchwaly dotagczono zatacznik, ktory stanowig dane przestrzenne,
utworzone dla przedmiotowego planu.

Dnia 24 grudnia 2021r. weszlo w zycie Rozporzadzenie Ministra Rozwoju 1 Technologii z
dnia 17 grudnia 2021r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2021r. poz. 2404). W zwigzku z powyzszym utracito
moc Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. poz. 1587).
Rozporzadzenie z 2021r. okre$la nowy wymagany zakres projektu planu miejscowego w czesci
tekstowej 1 graficznej, w szczeg6lnosci w zakresie: materiatow planistycznych, skali opracowan
kartograficznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa, standardow oraz  sposobu
dokumentowania prac planistycznych.

Ze wzgledu na podjecie uchwaly o przystapieniu do sporzadzania zmiany planu
miejscowego przed dniem 24 grudnia 2021r. (t.j. przed dniem wejscia w zycie nowego



Rozporzadzenia), zgodnie z §12 ust. 1, w aktualnie przeprowadzanej procedurze planistycznej
oraz w zakresie projektu zmiany planu miejscowego, zastosowano przepisy dotychczasowe.

Majac na uwadze powyzsze oraz art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz.U. z 2021r. poz. 1372 z p6zn. zm.), stanowigcy, ze do zakresu dziatania gminy
naleza wszystkie sprawy publiczne o znaczeniu lokalnym, nie zastrzezone ustawami na rzecz
innych podmiotow 1 art. 7 ust. 1 pkt 1, stanowigcych, ze zaspokajanie potrzeb wspolnoty w
zakresie fadu przestrzennego, gospodarki nieruchomo$ciami, ochrony $rodowiska nalezy do
zadan wiasnych gminy, sporzadzono projekt zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

W zwigzku z powyzszym, dzialajagc W oparciu o art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy o samorzadzie
gminnym, stanowigcy, ze do wylacznej wilasciwosci rady miejskiej nalezy uchwalanie
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego oraz art. 17 pkt 14 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, naktadajacym na burmistrza
obowigzek przedstawienia radzie miejskiej projektu planu miejscowego, kieruje si¢ sporzadzony
projekt zmiany planu wraz z dokumentacja planistyczng do uchwalenia.



