P R O T O K Ó Ł  Nr  8/07

z posiedzenia Komisji Rozwoju i Rolnictwa  Rady Miejskiej w Czechowicach-Dziedzicach w dniu 9 maja 2007 r.

W posiedzeniu Komisji wzięli udział – członkowie Komisji, Burmistrz Marian Błachut, Z-ca Burmistrza Stanisław Czyż, Kierownik Referatu Urbanistyki i Architektury Dorota Wróbel  - wg załączonej listy obecności ( lista w załączeniu do protokołu - załącznik nr 1).

Posiedzenie prowadził Przewodniczący Komisji Rozwoju i Rolnictwa Stanisław Pindel, który na podstawie listy obecności stwierdził prawomocność Komisji ( obecnych 7 członków komisji ). Powitał zaproszonych gości oraz członków komisji. 

Tematyka posiedzenia :

================

1. Opiniowanie ustaleń dotyczących zagospodarowania przestrzennego w kontekście planowanych inwestycji wraz z oceną wyboru wariantu zabudowy i hierarchią potrzeb inwestycyjnych gminy.

2. Sprawy bieżące.
Ad. 1

Przewodniczący Komisji Stanisław Pindel stwierdził, że zapewnienie ładu przestrzennego jest jednym z najważniejszych zadań gminy.  Do 31 grudnia roku 2002 na obszarze gminy obowiązywała Aktualizacja miejscowego planu ogólnego perspektywicznego zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Czechowice-Dziedzice. Zgodnie z ustawą o zagospodarowaniu przestrzennym plan ten utracił moc prawną od 1 stycznia 2003 roku i obecnie gmina nie posiada ogólnego planu zagospodarowania przestrzennego. Obowiązują tylko miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone po 1 stycznia 1995 roku, które obejmują niewielką część terenów gminy. Brak planów powoduje, że zwłaszcza na terenach sołectw następuje niekontrolowany podział gruntów rolnych na działki budowlane, co wprowadza chaotyczną zabudowę terenu. W związku z tym powinno się przystąpić do sporządzenia miejscowych planów zagospodarowania dla terenów sołectw w celu ochrony gruntów rolnych. Ponadto należy uporządkować ład przestrzenny w centrum miasta, by nie dopuścić do przypadkowego zagospodarowania terenu jak przy ul. Kolejowej.

Kierownik Ref. Urbanistyki i Architektury Dorota Wróbel poinformowała, że od 1 stycznia 2003 roku gmina nie posiada ogólnego planu zagospodarowania przestrzennego, obejmującego teren całej gminy. Brak ogólnego planu zagospodarowania przestrzennego przewidywała ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r., choć ustawa z 1994 roku dopuszczała brak planu tylko w szczególnych sytuacjach. Obecnie obowiązuje 51 miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, które obejmują łącznie powierzchnię około 270 ha, co stanowi ok. 4% powierzchni całej gminy. W części wiejskiej planami objętych jest około 0,5% powierzchni, natomiast w części miejskiej około 7,6% powierzchni. Część z obowiązujących planów obejmuje większe tereny, natomiast część, to drobne plany obejmujące pojedyncze działki. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego były uzupełnieniem planu ogólnego.  Ze względu na spór między Radą Miejską, Burmistrzem i Agencją Nieruchomości Rolnych nie został ukończony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego  w rejonie Pałacu Kotulińskich i DK-1 – plan C-4.

W obszarach, w których nie sporządzono dotychczas miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, na wniosek inwestorów, wydawane są decyzje administracyjne o warunkach zabudowy terenu lub o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Pomimo utraty mocy prawnej plan ogólny nadal istotnie wpływa na możliwość uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, ponieważ zgodnie z ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, decyzje taką wydaje się na terenach, które były objęte zgodą na przeznaczenie nierolnicze i nieleśne uzyskaną przy sporządzaniu tego planu (pod warunkiem spełnienia innych wymogów określonych w ustawie). W praktyce oznacza to że wszystkie tereny przeznaczone w planie na cele nierolnicze lub nieleśne, mogą być przeznaczone pod zabudowę.

Dokonujący się na terenach sołectw podział gruntów rolnych pod zabudowę mieszkaniową powoduje, że istnieje potrzeba opracowania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego dla terenów sołectw, by uniemożliwić zabudowę na terenach rolnych. Przewiduje się opracowanie trzech planów miejscowych obejmujących tereny sołectw. Opracowanie tych planów wymaga opracowania pewnych dokumentów jak np. planu ochrony obszaru Natura 2000 ( wojewoda ), studium zalewowego ( Rejonowy Zarząd Gospodarki Wodnej ), koncepcji kanalizacji gminy, koncepcji odwodnienia gminy, planu rozwoju sieci drogowej na terenie gminy oraz powiatu itp. Brak tych dokumentów powoduje, że niecelowe jest przystąpienie do opracowania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla terenów sołectw określą tereny rolne, tereny zabudowy mieszkaniowej i usługowej, drogi, tereny zalewowe itp. Grunty wskazane w  planie pod drogi publiczne, gmina będzie zobowiązana  wykupić. Ponadto plany ustalają rentę planistyczną w przypadku zbycia nieruchomości gruntowych przeznaczonych w planie pod zabudowę, które przed uchwaleniem planu były zaliczone do gruntów rolnych.

W Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy wskazano obszary gminy, dla których powinno się sporządzić miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego – ok. ¾ gminy. Tereny, dla których nie ma potrzeby opracowania planu, będą zagospodarowane na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Proponowane rozwiązanie jest korzystne dla gminy i dla inwestorów, ponieważ koszty opracowania ogólnego planu zagospodarowania przestrzennego są bardzo wysokie. 
Z-ca Burmistrza Stanisław Czyż zwrócił uwagę, na potrzebę odpowiednich granic opracowania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. Zbyt mały obszar planu często uniemożliwia zagospodarowanie terenu. Np. plan dla obszaru Valeo został uchwalony na wniosek ww. zakładu, lecz wkrótce się okazało, że granice planu oraz przebieg ul. Chłodnej uniemożliwiają dalszy rozwój firmy. Rozbudowa Valeo wymagała więc zmiany miejscowego planu zagospodarowania ww. terenu, co wydłużyło proces inwestycyjny związany z rozbudową Valeo.

Planowane zmiany prawa budowlanego oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym mają ułatwić proces inwestycyjny. Przewiduje się m.in. doprecyzowanie definicji działki sąsiedniej, rezygnację z pozwolenia na budowę dla niektórych inwestycji.
Zwrócił uwagę, że opracowanie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego wiąże się koniecznością wykupu gruntów przeznaczonych w planie np. na drogi czy inwestycje celu publicznego. 

Burmistrz Marian Błachut stwierdził, że istnieje potrzeba uporządkowania przestrzeni gminy, by zachować określone funkcje danego obszaru np. funkcje rolnicze, inwestycyjne, zabudowy mieszkaniowej, rezerwy przyrody, terenów ochrony przeciwpowodziowej itp. Należy określić funkcje terenów miasta i sołectw. Bardzo ważne jest zaplanowanie rozwoju śródmieścia, by nie dopuścić do chaotycznego zagospodarowania terenu jak przy ul. Kolejowej. W związku z tym należałoby przystąpić do opracowania miejscowego planu zagospodarowania śródmieścia. Opracowanie ogólnego planu zagospodarowania przestrzennego jest niecelowe, zarówno ze względu na koszty, jak i szybko zmieniającą się rzeczywistość, co może ograniczyć przyszłe zainwestowanie terenu.

Członek Komisji Stanisław Wojciech nie zgodził się z Burmistrzem w kwestii niecelowości opracowania ogólnego planu zagospodarowania przestrzennego, ponieważ miasto powinno mieć ogólną koncepcję zagospodarowania przestrzennego. Wskazał, że Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego nie jest prawem miejscowym, tak jak plany zagospodarowania przestrzennego. 

Kierownik Ref. UiA Dorota Wróbel zwróciła uwagę, że nie można zagospodarować terenu w sposób niezgodny ze Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego. W związku z tym gmina posiada ogólną koncepcję zagospodarowania przestrzennego gminy. Rozproszenie zabudowy występuje głównie na terenie sołectw i jest ono wynikiem zaplanowania zbyt wielu terenów pod zabudowę w ogólnym planie zagospodarowania przestrzennego. Studium porządkuje tę sprawę i wskazuje pewne kierunki zagospodarowania terenu. Przystąpienie do sporządzenia miejscowych planów zagospodarowania wymaga opracowania wielu dokumentów np. przez wojewodę, powiat, a gmina nie ma wpływu na termin ich opracowania.  Ze względu na planowane inwestycje celu publicznego należy opracować plan dla centrum miasta. Ponadto opracowanie tego planu będzie chroniło obiekty zabytkowe oraz uporządkuje przebudowy dachów i innych form architektonicznych. Jednocześnie opracowanie tego planu może spowodować wystąpienie właścicieli nieruchomości z roszczeniem o wykup terenów przewidzianych w planie pod inwestycje celu publicznego. Plan centrum nie będzie obejmował terenów kolejowych, ponieważ decyzję w sprawie ich zagospodarowania podejmuje wojewoda.

Członek Komisji Bogusław Kopeć stwierdził, że na terenie Bronowa jeden z właścicieli gruntów rolnych przy ul. Potok dokonał podziału 1,5 ha gruntu na działki budowlane, mimo że w pobliżu znajdują się gospodarstwa rolne. W przyszłości może to doprowadzić do konfliktu mieszkańców z rolnikami, ze względu na uciążliwość gospodarstw rolnych dla zabudowy mieszkaniowej. W związku z tym przy wydaniu decyzji o warunkach zabudowy należy uwzględnić funkcje rolnicze sąsiednich działek, by w przyszłości gmina nie była zmuszona do wykupu gospodarstw rolnych. Należy określić funkcje rolnicze pewnych obszarów gminy, gdzie powinny być lokowane gospodarstwa rolne. Natomiast nie powinno się wydawać pozwolenia na budowę tuczarni w centrum miasta, jak miało to miejsce kilka lat temu. 

Planowanie przestrzenne powinno uwzględnić tworzenie zwartych obszarów zabudowy i  terenów rolnych. W związku z tym, nie powinno się pozwalać na zabudowę mieszkaniową w pierwszej linii przy pasie drogowym, gdy dalej znajdują się tereny rolne, ponieważ uniemożliwia to użytkowanie gruntów rolnych. Grunty rolne przed dokonaniem ich podziału na działki budowlane powinny być uzbrojone przez właściciela gruntu.

Członek Komisji Stanisław Wojciech stwierdził, że należy stworzyć warunki dla rozwoju rolnictwa na terenach sołectw. Pozwalanie na zabudowę gruntów rolnych powoduje, że trzeba będzie wyłączać pewne tereny z użytkowania rolnego.

Kier. Ref. UiA Dorota Wróbel stwierdziła, że decyzja o warunkach zabudowy może być wydana po spełnieniu przez inwestora określonych warunków.  Gdy warunki te są spełnione, to nie ma podstaw do odmowy wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Członek Komisji Bogusław Kopeć poruszył problem zabudowy terenów zalewowych. Stwierdził, że powódź zdarza się bardzo rzadko, a tereny są wyłączone z zabudowy. Wskazał, że przy planowaniu budowy kanalizacji powinno się uwzględnić także przyszłą zabudowę terenu.

Z-ca Burmistrza Stanisław Czyż przypomniał, że podczas prac nad miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego część radnych proponowała dopuszczenie zabudowy w terenach zalewowych czy na gruntach rolnych. Przy opracowaniu planu trzeba rozważyć możliwość podłączenia np. do kanalizacji oraz połączenia z drogami publicznymi. 

Przewodniczący Komisji Stanisław Pindel zwrócił uwagę, że brak koncepcji budowy kanalizacji, odwodnienia, rozwoju dróg itp. determinuje przystąpienie do opracowania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, co utrudnia wprowadzenie ładu przestrzennego w gminie.

Z-ca Burmistrza Stanisław Czyż stwierdził, że opracowanie planu ochrony obszaru Natura 2000, wyznaczenie terenów zalewowych, nie należy do zadań gminy, lecz posiadanie tych dokumentów jest niezbędne do przystąpienia do opracowania planów zagospodarowania przestrzennego.

Członek Komisji Stanisław Wojciech stwierdził, że gminy powinny interweniować u Wojewody w sprawie planu ochrony obszaru Natura 2000, przedkładać swoje propozycje w tym zakresie, a nie biernie czekać na jego opracowanie. Zwrócił uwagę, że obszar Natura 2000 obejmujący teren sołectw i część miasta, został narzucony bez jakiejkolwiek konsultacji, a wprowadza on istotne ograniczenia dotyczące zagospodarowania terenu.

Przewodniczący Komisji Stanisław Pindel stwierdził, że gmina może opracować część dokumentów potrzebnych do opracowania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego np. koncepcję kanalizacji gminy. Kanalizacja gminy jest jednym z najważniejszych zadań gminy.

Członek Komisji Zbigniew Stanisz stwierdził, że w gminie ważny jest rozwój budownictwa, a nie tylko rolnictwa. Tereny sołectw coraz bardziej tracą charakter rolniczy i stają się dzielnicami mieszkaniowymi. Wskazał na potrzebę konsultacji społecznej przy tworzeniu miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego.

Członek Komisji Stanisław Wojciech stwierdził, że gmina powinna przystąpić do opracowania planu rozwoju sieci drogowej na terenie gminy.

Przewodniczący Komisji Stanisław Pindel stwierdził, że plan rozwoju dróg gminnych jest uzależniony od planu rozwoju dróg powiatowych. W związku z tym należy zwrócić się do powiatu o przyśpieszenie prac nad opracowaniem planu rozwoju dróg powiatowych, co umożliwi opracowanie planu rozwoju dróg gminnych.

Z-ca Burmistrza Stanisław Czyż stwierdził, że plan rozwoju dróg powiatowych na terenie gminy uzależniony jest od realizacji innych zadań drogowych np. budowy drogi ekspresowej S-1 Mysłowice – Zwardoń, autostrady z Gliwic i drogi szybkiego ruchu do Cieszyna. Po realizacji tych inwestycji może się okazać, że nie będzie potrzeby rozbudowy dróg powiatowych. Realizacja Parku Techniki Lotniczej na hałdzie kopalnianej, będzie wymagała dostosowania planu dróg w tym rejonie, celem zapewnienia dojazdu do ww. inwestycji.

Członek Komisji Bogusław Kopeć stwierdził, że w przypadku budowy stacji przeładunkowej TIR-ów będzie potrzeba budowa drogi dojazdowej lub poszerzenia istniejących ulic. 

Członek Komisji Antoni Beczała stwierdził, że grunty Skarbu Państwa powinny być przekazane gminom, co ułatwiłoby jej planowanie zagospodarowania przestrzennego. Należy tworzyć funkcje zagospodarowania dla poszczególnych kwartałów miasta.

Członek Komisji Franciszek Foltyn opowiedział się za opracowaniem ogólnego planu zagospodarowania przestrzennego, który stanowi podstawową wizję rozwoju miasta. Stwierdził, że nie widzi powodów do odstąpienia od jego opracowania.

Kier. Ref. UiA Dorota Wróbel stwierdziła, że nie będzie opracowany ogólny plan zagospodarowania przestrzennego gminy. Wskazała, że plany sporządza się by wprowadzić pewne ograniczenia i ochronę. Nie ma potrzeby obejmowania całego terenu miasta planami. Rozproszenie zabudowy następuje przede wszystkim na terenie sołectw, dla których należy opracować plany miejscowe.

Członek Komisji Bogusław Kopeć zaproponował przystąpienie do opracowania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego obejmujących obszar sołectw. Plany te pozwolą na określenie terenów zalewowych, rolnych, zabudowy mieszkaniowej i drobnej wytwórczości itp. Przy opracowywaniu planów należy przeprowadzić konsultację z mieszkańcami, by poznać ich oczekiwania i obawy.

Członek Komisji Stanisław Wojciech zwrócił się o określenie kosztów opracowania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego  dla obszarów sołectw oraz konsekwencji i kosztów nie uchwalenia planów. Zapytał czy Urząd Miejski pobiera rentę planistyczną i jakie są wpływy z tego tytułu do budżetu gminy.

Kier. Ref. UiA Dorota Wróbel stwierdziła, że pobierana jest renta planistyczna.  Na następne posiedzenie komisji przygotuje informację nt. renty planistycznej i wpływów z tego tytułu do budżetu gminy. Od niedawna zatrudniona jest osoba zajmująca się rentą planistyczną w gminie.

Przewodniczący Komisji Stanisław Pindel zapytał jakie możliwe są działania związane z poprawą ładu przestrzennego w gminie.

Kier. Ref. UiA Dorota Wróbel stwierdziła, że należy przystąpić do sporządzenia miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego  dla terenów sołectw, lecz potrzebne jest studium zalewowe, plan ochrony obszaru Natura 2000, koncepcja  odwodnienia, kanalizacji itp. Najmniej problemów jest z przystąpieniem do opracowania miejscowego plan zagospodarowania przestrzennego centrum, który mógłby obejmować obszar ok. 360 ha aż do Pałacu Kotulińskich. Opracowanie planu wymaga dokonania konsultacji z powiatem w sprawie przebiegu ul. Mazańcowickiej. Istnieje także potrzeba opracowania studium komunikacyjnego dla północnej części miasta, w związku z budową Parku Techniki Lotniczej.

Członek Komisji Stanisław Wojciech zgłosił wniosek w sprawie przygotowania na następne posiedzenie wykazu dokumentów potrzebnych do opracowania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego i organów zobowiązanych do ich przygotowania oraz kosztów opracowania planów.

Przewodniczący Komisji Stanisław Pindel zapytał jaki jest przeciętny koszt opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Kier. Ref. UiA Dorota Wróbel poinformowała, że koszt opracowania Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy wynosił ok. 250.000 zł, a koszty opracowania planów są jeszcze wyższe.

Członek Komisji Franciszek Foltyn zapytał jakie są plusy i minusy ogólnego planu zagospodarowania przestrzennego.

Kier. Ref. UiA Dorota Wróbel stwierdziła, że plan ogólny nie zwiera szczegółowych wytycznych dotyczących charakteru zabudowy terenu.  Minusem planu jest także brak możliwości wpływania na planowane zainwestowanie terenu, ponieważ gmina nie uczestniczy w procedurze wydawania pozwolenia na budowę.  Plusem planu jest ochrona konserwatorska dla obszaru planu.

Członek Komisji Stanisław Wojciech stwierdził, że gmina powinna uzgodnić ze Starostwem Powiatowym konsultowanie z Urzędem Miejskim wydawanych pozwoleń na budowę.

Kier. Ref. UiA Dorota Wróbel stwierdziła, że przepisy prawa nie nakładają na Starostwo Powiatowe obowiązku konsultowania wydawanych pozwoleń na budowę, a Starostwo wydaje rocznie ok. 600 decyzji dotyczących naszej gminy.

Członek Komisji Stanisław Wojciech zaproponował by Rada Miejska wystąpiła do Sejmu RP w sprawie zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, celem zapewnienia takim gminom jak nasza, wpływu na wydawane pozwolenia na budowę. 

Komisja Rozwoju i Rolnictwa wnioskuje do Burmistrza o przygotowanie na najbliższe posiedzenie Komisji wykazu dokumentów potrzebnych do opracowania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego i organów zobowiązanych do ich przygotowania oraz kosztów opracowania planów ( za – 7, przeciw – 0, wstrzymujących się – 0 ).

Ponadto Komisja zwraca się o udział w posiedzeniu członków Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej Iwony Batkowskiej i Andrzeja Chanka oraz przedstawicieli Burmistrza.

Ad. 2

Przewodniczący Komisji Stanisław Pindel zaproponował omówienie na jednym z najbliższych posiedzeń planów dalszego zagospodarowania parku miejskiego przy ul. Sienkiewicza oraz zapoznanie się z realizacją zadań inwestycyjnych zaplanowanych w tegorocznym budżecie gminy. 

Członek Komisji Bogusław Kopeć zaproponował zorganizowanie wyjazdowego posiedzenia komisji, celem zapoznania się w terenie z realizowanymi inwestycjami.

Wnioski i ustalenia końcowe :

=====================

Komisja Rozwoju i Rolnictwa wnioskuje do Burmistrza o przygotowanie na najbliższe posiedzenie Komisji wykazu dokumentów potrzebnych do opracowania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego i organów zobowiązanych do ich przygotowania oraz kosztów opracowania planów ( za – 7, przeciw – 0, wstrzymujących się – 0 ). Ponadto Komisja zwraca się o udział w posiedzeniu członków Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej Iwony Batkowskiej i Andrzeja Chanka oraz przedstawicieli Burmistrza.

Na tym protokół zakończono.

Protokół : Urszula Kaps
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