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Analiza zasadno$ci przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
terenu Tarnobrzeskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej — Machéw IV

1. Podstawa prawna opracowania

Zgodnie z regulacja art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538) ,,przed podjgciem uchwaty
(...) wéjt, burmistrz albo prezydent miasta wykonuje analizy dotyczace zasadnosci
przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego oraz ustala niezbedny zakres prac
planistycznych”.

Prace nad dokumentem planistycznym wymagajg przygotowania odpowiednich
dokumentéw, m. in. opracowania ekofizjograficznego (w przypadku braku opracowania dla
obszaru miasta) oraz prognozy oddziatywania na srodowisko (w przypadku braku odstgpienia
od sporzadzenia strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko). Formalng podstawe
procedury stanowi urzedowa kopia mapy zasadniczej, a w przypadku braku mapy zasadniczej
mapa ewidencyjna. Prace nad opracowaniem planu miejscowego powinny by¢ poprzedzone
inwentaryzacja urbanistyczna oraz szczeg6towa oceng uwarunkowan lokalnych. Cato$¢ dziatan
musi by¢ zgodna z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. (Dz. U. poz. 2404) oraz wtasciwymi
przepisami odrebnymi, uwzgledniajacymi specyfike obszaru objgtego projektem planu
miejscowego.

Analiza zasadnoéci przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego to obligatoryjny dokument urzedowy, stanowigcy merytoryczny fundament
pod decyzje rady miasta o rozpoczeciu procedury planistycznej. Jej gtéwnym celem jest
weryfikacja, czy objecie danego terenu planem miejscowym jest uzasadnione pod katem
przestrzennym, prawnym oraz finansowym. W dokumencie tym wojt, burmistrz lub prezydent
miasta precyzyjnie okreéla granice przysztego planu miejscowego oraz bada jego spdjnosc
z polityka rozwoju gminy i dokumentami wyzszego rzedu.

Analiza stuzy przede wszystkim jako narzedzie diagnostyczne, ktére pozwala
zidentyfikowa¢ istniejgce konflikty spoteczne i przestrzenne oraz zapobiega¢ chaosowi
urbanistycznemu. Ostatecznie analiza minimalizuje ryzyko btedéw inwestycyjnych i zapewnia
transparentno$¢ dziatan wobec mieszkancéw i inwestoréw.

Przedmiotowa analiza dotyczy zasadnosci przystapienia do sporzadzania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenu Tarnobrzeskiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej — Machéw V.

2. Obszar analizy

Analizowany obszar o powierzchni okoto 5,5 ha potozony jest w potudniowej czgsci miasta
Tarnobrzeg, w obrebie Machéw, w granicach Tarnobrzeskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej
EURO-PARK WIStOSAN. Obejmuje tereny dotychczas nie zainwestowane. Najblizsze
sasiedztwo obszaru objetego planem stanowig tereny produkcyjno-przemystowe. Kontynuacja
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przeznaczenia terenu na obszarze objetym planem jest zasadna, wpisuje sie we wtadztwo
planistyczne oraz racjonalne zarzadzanie przestrzenig miasta.

53 Granica miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Ryc. 1 Lokalizacja obszaru objetego analiza na tle ortofotomapy
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Ryc. 2. Granice obszaru objetego analizg

Obreb Machéw to przemystowo — rekreacyjna cze$é Tarnobrzega. W przeszioéci stanowita
centrum wydobycia siarki a obecnie kojarzona jest gtéwnie z Jeziorem Tarnobrzeskim
(Zalewem Machowskim) bedacym efektem rekultywacji wyrobiska kopalni oraz strefy
ekonomiczng skupiajaca obiekty produkcyjno - przemystowe. Jest to kluczowy punkt na mapie
inwestycyjnej miasta.
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- r:' Granica miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Ryc. 3 Zagospodarowanie obrebu Machéw na bazie mapy topograficznej
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3. Stan istniejacy

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 r. w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 219 ze zm.) klasyfikuje grunty na sze$¢
podstawowych kategorii: grunty rolne, grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione, grunty
zabudowane i zurbanizowane, grunty pod wodami oraz tereny réine, ktére nie mieszcza sie w
innych kategoriach.

Obszar analizy w catosci objety jest grupg gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych,
doktadnie oznaczeniem Ba — tereny przemystowe i dr — drogi.

Struktura witasnosci tych gruntéw rowniez jest stosunkowo jednolita, nieruchomosci
objete analiza znajduja sie w uzytkowaniu wieczystym lub wiasnosci Miasta Tarnobrzeg.

Sasiedztwo terenu analizy jest mocno zurbanizowane. Znajduje sie tam szereg zaktadéw
produkcyjnych, m.in. Zaktady Chemiczne Siarkopol Sp. z 0.0., Zaktady Chemiczne ANSER Sp.
z 0.0., Zaktady Mechaniczne Siarkopol Sp. z 0.0., Tarkon Sp. z o.0., Teltar Sp. J., BK Glass Sp.
z 0.0. czy Yetico S.A. Tak zdecydowany rozwdj strefy przemystowej na skumulowanym obszarze
wymusit korzystny rozwéj infrastruktury technicznej, poczawszy od komunikacji po media,
ktéry stanowi doskonata baze do dalszej rozbudowy strefy.

Analizowany teren lezy poza formami ochrony przyrody.

Wspomniany obszar nie posiada rowniez zewidencjonowanych zabytkéw ani stanowisk
archeologicznych. Eksploatacja siarki w rejonie Tarnobrzega, Machowa, Kajmowa i Nagnajowa
doprowadzita do znacznego zniszczenia tutejszych zasobdw historycznych. Przed ich
dewastacja udato sie udokumentowac jedynie nieliczne obiekty, z ktérych tylko znikoma cze$é
zostata poddana badaniom archeologicznym, ale nie znajduja sie one na analizowanym
obszarze.

4. Stan prawny obszaru i obowigzujace dokumenty planistyczne

Obszar analizowany nie jest objety obowigzujacymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Nalezy nadmieni¢ jednak, ze Rada Miasta Tarnobrzega
podjeta uchwate Nr LXI1/649/2018 z dnia 26 lipca 2018 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na terenie Tarnobrzeskiej
Specjalnej Strefy Ekonomicznej w Tarnobrzegu, natomiast procedura planistyczna nie zostata
ukonczona.

Obecnie w granicach opracowania obowigzuje Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Tarnobrzega, ktére zostato przyjete uchwaty
Nr XLVI/457/2017 Rady Miasta Tarnobrzega z dnia 14 wrzesnia 2017 r. w sprawie uchwalenia
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Tarnobrzega.
Obszar objety analizag obejmuje przeznaczenia wskazane w Studium jako: 2P i 10.

Na terenach oznaczonych symbolem P — obszary zabudowy przemystowej, Studium
przewiduje zabudowe przemystowq i produkcyjna. Dopuszcza réwniez funkcje uzupetniajace:
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pomieszczenia biurowe, mieszkania stuzbowe, ustugi komercyjne, obstuge komunikacji,
bocznice kolejowe, urzadzenia infrastruktury technicznej, drogi oraz zielen.

Na terenach oznaczonych symbolem O, Studium przewiduje lokalizacje zabudowy
zwigzanej z gospodarowaniem odpadami. Dopuszcza rowniez jako funkcje uzupetniajace:
obiekty administracyjne i gospodarcze, urzadzenia towarzyszace, urzadzenia infrastruktury
technicznej i drogi.

(2 Granica miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego | 48,
v, B, B8, 99, D8,

89, 60, 61

|

Ryc. 4 Granica analizowanego obszaru na tle rysunku Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego,
stanowigcego zatacznik nr 4 do Studium Uwarunkowar i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta

Tarnobrzega

Warto zaznaczy¢ jednak, ze dotychczasowe dokumenty studiow uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego obowiazuja do momentu wejécia w zycie planu ogolnego,
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jednak nie dtuzej niz do 31 sierpnia 2026 roku. Do tego terminu gminy majg obowigzek
uchwali¢ plany ogdlne, ktére stang sie aktem prawa miejscowego i zastapig ww. studia.

Projekt planu ogélnego Miasta Tarnobrzega jest na zaawansowanym etapie prac. Zostat
skierowany do ponownego opiniowania i uzgadniania po zmianach naniesionych w wyniku
przeprowadzonych  konsultacjach spotecznych. Wobec powyiszego, zasadne jest
przeprowadzenie analizy zgodnosci planowanych ustaler planu miejscowego z projektem
planu ogdinego.

l_-l Granica miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego | mem A

Ryc. 5 Granica analizowanego obszaru na tle planu ogdlnego bedacego na etapie opinii/uzgodnieri po
konsultacjach spotecznych

W planie ogélinym, obszar analizy ujety jest w dwéch strefach:
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e SP — strefa gospodarcza, ktéra obejmuje teren produkji, teren komunikacji, teren
zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej,
a w profilu dodatkowym réwniez teren ustug i teren zieleni naturalnej,

e S| -—strefa infrastrukturalna, ktéra obejmuje teren infrastruktury technicznej, teren
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, a w profilu dodatkowym réwniez teren
ustug, teren produkcji, teren zieleni urzadzonej oraz teren zieleni naturalne;j.

Strefy planistyczne wskazane w projekcie planu ogélnego umozliwia opracowanie planu
miejscowego zgodnie z przyjetymi zatozeniami.

W najblizszym sasiedztwie terenu analizy zostaty wydane réwniez decyzje o warunkach
zabudowy, dotyczace infrastruktury technicznej i budynkéw magazynowych, nalezg do nich
m.in.:

1) Budowa kanalizacji sanitarnej grawitacyjno — ci$nieniowej, zlokalizowanej na dziatkach nr
ewid. 957/48, 957/54, 953/4 i 957/37 w Tarnobrzegu — Machowie (znak decyzji:
UAB.I11.7331/24/10),

2) Budowa budynku magazynowego, na dziatce nr ewid. 957/62, potozonej w Tarnobrzegu —
Machowie, wraz z ustaleniem zasad podziatu nieruchomosci (znak decyzji:
UAB.I11.7331/149/10)

3) Budowa budynku magazynowego, na dziatce nr ewid. 957/64, potozonej w Tarnobrzegu —
Machowie, wraz z ustaleniem zasad podziatu nieruchomosci (znak decyzji:
UAB.I1.7331/150/10)

4) Budowa instalacji do petnej mineralizacji odpadow komunalnych i przemystowych na
dziatkach nr ewid. 957/37 i 967/4 przy ul. Zaktadowej 50 w Tarnobrzegu (znak decyzji:
ABL.111.6730.37.2011)

Zaréwno Studium Uwarunkowar i Kierunkdéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Tarnobrzega jak i projektowany plan ogéiny, przedstawiajg spojna polityke przestrzenng miasta
co do analizowanego terenu. Kierunek ten potwierdzaja réwniez wydane w bezposrednim
sasiedztwie decyzje o warunkach zabudowy.

5. Whnioski

Zasadnoéé¢ przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu Tarnobrzeskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej — Machéw IV opiera si¢
na kilku kluczowych aspektach wynikajacych z charakterystyki obszaru, struktury przestrzennej
oraz aktualnych potrzeb planistycznych i inwestycyjnych.
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Whioski dotyczace zasadnosci sporzadzenia MPZP:

1. Optymalizacja infrastrukturalna i ekonomiczna: Obszar posiada w petni wyksztatcona
infrastrukture techniczng. Umozliwia to rozwéj funkcji produkcyjno-przemystowej przy
minimalnych nakfadach finansowych, co czyni teren wysoce efektywnym pod
wzgledem inwestycyjnym.

2. Kontynuacja i spdjnos¢ zagospodarowania: Uchwalenie planu miejscowego zapewni
harmonijne dopetnienie istniejacej zabudowy produkcyjno-przemystowej. Pozwoli to
na zachowanie fadu przestrzennego oraz peilne wykorzystanie potencjatu
ekonomicznego sasiednich, juz zainwestowanych terenéw, w ramach specjalnej strefy
ekonomicznej.

3. Brak konfliktéw srodowiskowych i konserwatorskich: Ze wzgledu na brak terenéw
cennych przyrodniczo oraz obiektéw o wartosci kulturowej, realizacja zamierzen
planistycznych nie napotyka na ograniczenia zewnetrzne ani kolizje funkcjonalne.

4. Przewaga planowania systemowego nad decyzjami czgstkowymi: Pewna liczba
wydanych wczesniej decyzji o warunkach zabudowy potwierdza potencjat rynku,
jednak to miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego — w przeciwieristwie do
jednostkowych decyzji — gwarantujg uporzadkowany i przewidywalny rozwdj catego
obszaru.

5. Bezpieczeristwo prawne i interes publiczny: Opracowanie planu ustabilizuje zasady
zagospodarowania i zabezpieczy zréwnowazony rozwdj struktury miejskiej, co jest
szczegllnie istotne w kontekscie aktualnych zmian w przepisach o planowaniu
przestrzennym (reforma planowania).

Podsumowujac, przystgpienie do sporzadzenia planu jest w petni uzasadnione
merytorycznie i ekonomicznie. Dziatanie to przeksztatci rozproszony proces inwestycyjny
W spojna, strategicznie zarzadzang strefe gospodarcza.

6. Okreslenie zakresu prac planistycznych

Zakres prac planistycznych obejmuje przygotowanie, opracowanie i uchwalenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego czyli zawiera czynnosci okreslone w art. 17 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, m.in.:

a) analize stanu istniejgcego: zbieranie materiatdéw wyjSciowych, ocene uwarunkowar
przestrzennych oraz infrastrukturalnych obszaru;

b) analize wnioskéw ztozonych po ogtoszeniu o przystgpieniu do sporzadzenia planu,
wraz z przygotowaniem propozycji ich rozpatrzenia;
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c) opracowanie projektu planu zagospodarowania przestrzennego wraz z czesciag

d

f)

g)

graficzng oraz uzasadnieniem w oparciu o tresc¢ art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538)
i postanowienia ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz.
1688 ze zm.), rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. poz. 2404), rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy
i Technologii z dnia 26 pazdziernika 2020 r. w sprawie zbioréw danych przestrzennych
oraz metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. poz. 1916 ze
zm.);
) sporzadzenie opracowania ekofizjograficznego (w przypadku braku opracowania dla
obszaru miasta) oraz prognozy oddziatywania na Srodowisko (w przypadku braku
odstgpienia od sporzadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko);
uzgadnianie i opiniowanie planu miejscowego, czyli uzyskanie wymaganych stanowisk
organdw, ewentualne wprowadzenie korekt i ponowienie procedury;
przeprowadzenie konsultacji spotecznych, rozpatrzenie uwag i wprowadzenie
ewentualnych korekt;
przediozenie Radzie Miasta Tarnobrzega kompletnego projektu planu wraz z raportem
z konsultacji spotecznych.
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