UCHWALA NR XL1/223/2021
RADY MIEJSKIEJ W DREZDENKU

z dnia 10 marca 2021 r.

w sprawie aktualno$ci Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Drezdenko oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego

Na podstawie art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2020 r. poz. 293 ze zm.), Rada Miejska w Drezdenku uchwala, co nastepuje:

§ 1. Po zapoznaniu si¢ z wynikami analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Drezdenko
w latach 2015 — 2020, przeprowadzonymi przez Burmistrza Drezdenka, ktore stanowia zatacznik do niniejszej
uchwaty oraz z opinig Miejskiej Komisji Urbanistyczno — Architektonicznej przy Prezydencie Miasta Zielona
Gora, stwierdza si¢:

1) aktualno$¢ Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Drezdenko,
przyjetego uchwata nr XXX/276/2016 Rady Miejskiej w Drezdenku z dnia 28 wrzesnia 2016 roku,
zmienionego uchwatg nr LI11/472/2017 Rady Miejskiej w Drezdenku z dnia 29 listopada 2017 r.;

2) konieczno$¢  aktualizacji i weryfikacji Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Drezdenko w zakresie zmian uwarunkowan przestrzennych, przyrodniczych
i prawnych rzutujacych na polityke przestrzenng gminy;

3) aktualno$¢ obowigzujacych na terenie gminy miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.
§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Drezdenka.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Drezdenku

Mariusz Suchecki
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Zakacznik do uchwaty Nr XL1/223/2021
waty

z dnia 10 marca 2021 r.skiej w Drezdenku
zdnia ... r.

GMINA DREZDENKDO

WYNIKI ANALIZ ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM
GMINY DREZDENKO
W LATACH 2015 - 2020

DREZDENKO-2020
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1. Wstep.

tad przestrzenny - nadrzedny cel gospodarki przestrzennej — pojecie idealnego
stanu zagospodarowania przestrzennego, odpowiadajgcego kryteriom: funkcjonalnym,
estetycznym, spotecznym, gospodarczym, technicznym i przyrodniczym. tad
przestrzenny uwazany jest ogdélnie za cel nadrzedny, do jakiego powinna dazy¢
gospodarka przestrzenna zarowno w skali lokalnej, jak tez regionalnej i krajowej.

W kazdym miejscu zagospodarowanie przestrzenne cechuje sie okreslonym
stanem tadu przestrzennego. Stopien jego spotecznej aprobaty wynika z oceny stanu
istniejgcego wobec pozgdanego. Dlatego ksztattowanie fadu przestrzennego jest ciggtym
procesem, w ktérym cztowiek przeksztatca otoczenie zgodnie ze swoim systemem
wartosci i mozliwosciami w granicach srodowiska naturalnego.

Tworzenie tadu przestrzennego dokonuje sie miedzy innymi w trakcie
formutowania ustalehA miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, a od
momentu wejscia w zycie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2020 poz. 293 ze zm.), w przypadku braku
miejscowych plandw, decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Uchwalane po 2003 r. miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego winny
by¢ doktadnym odzwierciedleniem polityki przestrzennej gminy, zawartej w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, poniewaz ich ustalenia nie
mogg narusza¢ ustalen Studium. Duzy wptyw na jakos$¢ tadu przestrzennego majg
wydawane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, wobec ktorych
zgodnos$¢ z ustaleniami Studium nie jest wymagana.

Na podstawie przepiséw prawa, nie mozna odmowi¢ wydania decyzji o warunkach
zabudowy na zasadzie tzw. dobrego sasiedztwa tj. w przypadku, gdy inwestor tgcznie
spetni wszystkie warunki wyszczegoélnione w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym, tj. w przypadku, gdy:

e CO najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech iwskaznikow
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu,

e teren ma dostep do drogi publicznej,

o istniejgce Iub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5
(tj. wowczas, gdy wykonanie uzbrojenia terenu zostanie zagwarantowane
wdrodze umowy zawartej miedzy wilasciwg jednostkg organizacyjng
a inwestorem) jest wystarczajgce dla zamierzenia budowlanego,

e teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych
i leSnych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodg uzyskang przy
sporzadzaniu miejscowych planéw, ktére utracity moc,

e decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Rowniez, zgodnie z art. 56 ustawy, gmina nie moze odmowi¢ wydania decyzji
o ustaleniu lokalizacji celu publicznego, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne
z przepisami odrebnymi.

Zasada dobrego sgsiedztwa jest tu czesto tamana, brak jest spodjnosci
funkcjonalnej poszczegdlnych terenéw. Powstajg inwestycje kolidujgce ze sobg, np.
zabudowa ustugowa o znacznej powierzchni w sagsiedztwie zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna o wigekszych gabarytach
w sgsiedztwie niskich doméw jednorodzinnych. Zwiekszana jest tez intensywnosé
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zabudowy w sposob, ktory nie jest uzasadniony na danym terenie. Wplyw na takg sytuacje
ma sposob przeprowadzania analizy dla ustalenia warunkow zabudowy — obszar
analizowany czesto wykracza poza obszar, ktéry stanowi pewnego rodzaju catos¢
urbanistyczng, a co za tym idzie w obszar analizy wigczane sg tereny czesto znacznie
oddalone od dziatki objetej potencjalng inwestycjg. Negatywnym zjawiskiem jest rowniez
lokalizacja w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy budynkéw na terenach, ktére sg
predystynowane do wytgczenia z zabudowy. Wynika to réwniez ze sposobu wyznaczania
obszaru analizy igabarytow dziatek objetych potencjalng inwestycjg. W takich
przypadkach sgsiedztwo rozcigga sie na odlegtos¢ kilkuset metréw i wypaczone jest samo
pojecie dobrego sgsiedztwa, ktére z zasady miato gwarantowaé kontynuacje funkcji i form
zabudowy w obszarach o nieduzej rozpietosci.

Dlatego w przypadku braku planéw miejscowych, gminy nie majg narzedzi
umozliwiajgcych im odmowe wydania decyzji i czesto tad przestrzenny w gminie ksztattuje
wowczas w duzej mierze popyt, a nie polityka przestrzenna gminy.

1) Podstawa prawna opracowania.

Podstawg sporzadzenia ,Oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Drezdenko oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych na terenie gminy Drezdenko” jest
art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w brzmieniu: ,w celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych
wojt, burmistrz albo prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu plandow miejscowych
i opracowuje wieloletnie programy ich sporzgdzania w nawigzaniu do ustalen studium,
z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach, o ktérych mowa w art. 57 ust.
1-3 i art. 67, oraz wnioskow w sprawie sporzgdzenia lub zmiany planu miejscowego.”

Po wykonaniu ww. analizy jej wyniki przedstawione zostang przez Burmistrza
Drezdenka Radzie Miejskiej w Drezdenku po uprzedniej opinii Gminnej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej. Sytuacja taka musi mieé¢ miejsce przynajmniej raz
w trakcie trwania kadenciji.

Ponadto, opracowanie to ma obecnie duze znaczenie przy sporzgdzaniu projektow
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego z uwagi na zmiany w ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w art. 15. Zmiany te wprowadzajg
obowigzkowe sporzgdzenie uzasadnienia do kazdego projektu planu miejscowego.
W uzasadnieniu tym, m.in. przedstawia sie wyniki niniejszej analizy wraz z podaniem daty
uchwaty rady gminy, ktéra przyjmuje analize.*

2) Podstawy formalne zachodzacych zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Drezdenko.

Zasadniczg przyczyng zmian zachodzacych w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy powinna by¢ planowa dziatalnos¢ inwestycyjna lub jej brak, zgodnie ze Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, realizowana na
podstawie planow miejscowych.

W gminie Drezdenko pokryte miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego jest zaledwie okoto 8,7% powierzchni gminy. Dlatego ogromng role
w procesach inwestycyjnych odgrywajg tutaj decyzje o warunkach zabudowy oraz decyzje
0 ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

W gminie Drezdenko, w latach 2015 — 2020 (wrzesien), wydano facznie 554
decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Decyzje, ktore nie muszg
by¢ zgodne ze Studium uwarunkowanh i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego

1 zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2020 poz. 293 ze zm.)
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gminy, czesto pozostajg w sprzecznosci z tym dokumentem i nierzadko stanowig
podstawe do wszczecia procedur jego zmiany.

Ocena niniejsza zostata opracowana na podstawie:

e oceny aktualnosci planéw miejscowych i ich zgodnosci ze Studium;
oceny zgodnosci ze Studium wydanych decyzji administracyjnych;

e analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz wynikajacej z niej
oceny szans i zagrozen rozwoju przestrzennego miasta i gminy;

e oceny postepow w opracowaniu planéw miejscowych;

o wieloletniego programu sporzadzania planéw miejscowych;

¢ badania zgodnosci Studium z obowigzujgcymi przepisami prawa.

Zidentyfikowane zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym zostaty ocenione
pod katem zgodnosci z politykg okreslong w obowigzujgcym Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, a nastepnie pod katem ich
korzystnego, badz niekorzystnego wptywu na rozwdj gminy.

3) Zatozenia ,Oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Drezdenko oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych na terenie gminy
Drezdenko”.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy jest
dokumentem o charakterze strategicznym, w ktérym samorzad przyjmuje okreslong wizje
i cele rozwoju przestrzennego gminy. Drogg do ich osiggania jest przestrzeganie
przyjetych w dokumencie zasad oraz realizacja wytgcznie ustalonych lub dopuszczonych
zmian w strukturze przestrzennej, infrastrukturalnej i przyrodniczej. Jest to gtéwny
dokument, w ktérym gmina wyraza polityke przestrzenna.

Wizja zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy i cele rozwoju odnoszg
sie czesto do odlegtej perspektywy, ich osigganie wymaga konsekwentnych
i wielokierunkowych dziatan, podejmowanych w ramach skoordynowanej polityki
przestrzennej, dajgcej efekty dopiero po wielu latach. Najbardziej pozgdanym zjawiskiem
jest koordynacja wszystkich proceséw inwestycyjnych, czyli planéw miejscowych oraz
decyzji administracyjnych w sposdb wypetniajgcy zatozenia wyrazone w Studium. Jak
wiadomo, nie jest to w petni mozliwe, dlatego procesy te muszg by¢ poddawane ciggtym
obserwacjom czemu m.in. ma stuzy¢ niniejszy dokument.

Ocena aktualnosci Studium jest mozliwa pod warunkiem monitoringu
zachodzgcych w gminie zmian, bedgcych skutkiem realizacji Studium za pomocg
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Ilub innych dokumentéw
niezaleznych od Studium.

Niniejsze opracowanie wykonano w oparciu o udostepnione dane przez Urzad
Miejski w Drezdenku.

Analizie poddano szereg dokumentéw, stanowigcych komponenty proceséw
inwestycyjnych i rozwoju gminy. Kazdemu z tych komponentow zostat poswiecony osobny
rozdziat, w ktérym zawarto wyniki analiz w oparciu o dostepne dane. Ocena
poszczegolnych komponentéw zostata zawarta w koncowych czesciach kazdego
rozdziatu.
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2. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

gminy Drezdenko.

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Drezdenko zostato przyjete uchwatg nr XXX/276/2016 Rady Miejskiej w Drezdenku z dnia
28 wrzesnia 2016 roku. Od tego czasu dokument ten zostat zmieniony raz w ramach
czesciowej zmiany dokumentu i zatwierdzony uchwatg nr LI11/472/2017 Rady Miejskiej
w Drezdenku z dnia 29 listopada 2017 r.

Zmiana Studium z 2017 roku dotyczyta zwiekszenia zasiegu terenu o wiodgcej
funkcji produkcyjno-ustugowej, na terenach przeznaczonych dotgd pod tereny rolnicze,
w obszarze wsi Trzebicz. Przedmiotowa zmiana zostata podjeta w nastepstwie wnioskéw
0s6b prywatnych.

Obecnie w gminie procedowana jest cze$ciowa zmiana studium w obrebie
geodezyjnym Osow, ktéra wynika bezposrednio ze stwierdzenia przez Samorzgdowe
Kolegium Odwotawcze w Gorzowie Wielkopolskim (27.07.2020 r., 05.08.2020 r.),
niewaznosci decyzji z dnia 03.09.2015 r. Nr 50/15 znak: BU.6730.37.2015 w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie biogazowni rolniczej
o mocy do 1 MW wraz z niezbedng infrastrukturg w obrebie geodezyjnym Oséw na dziatce
0 humerze ewidencyjnym 496/13, oraz decyzji z dnia 19.11.2015 r. Nr 70/2015 znak:
BU.6730.54.2015 w sprawie ustalenia warunkoéw zabudowy dla inwestycji polegajgcej na
budowie biogazowni rolniczej o mocy do 1 MW wraz z niezbedng infrastrukturg w obrebie
geodezyjnym OsoOw na dziatce o numerze ewidencyjnym 496/12. W zwigzku ze
stwierdzeniem niewaznosci ww. decyzji celem gminy jest przywrocenie omawianych
terenéw do zagospodarowania rolniczego. W slad za zmiang Studium wywotana zostata
réwniez uchwata o przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, majgcego na celu przeznaczenie tych dziatek, pod tereny rolne
z zakazem zabudowy.

1) Studium w swietle aktualnych wymogéw ustawowych.

Obecna ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zmienita w sposéb znaczgcy wymogi dotyczace sporzadzania
dokumentéw Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gmin.

Zmiany te dotyczg gtownie art. 10 przywotanej ustawy w ktérym okresla sie
uwarunkowania konieczne do uwzglednienia w Studium, w tym bilans terendw
przeznaczonych pod zabudowe.

Art. 10 ust. 5 szczegotowo okresla sposob wykonywania ww. bilansu, czyli
wykonania obliczen dla zapotrzebowania pod poszczegdlne funkcje zabudowy i dla
chtonnoséci terenéw dotad niezagospodarowanych a mozliwych do zagospodarowania
pod te funkcje. W chwili obecnej potozono nacisk na przetozenie zapotrzebowania na
chtonno$¢ w taki sposob, aby chtonnos$¢ ta byta adekwatna do potrzeb. Taka jest intencja
ustawodawcy. Co wiecej, tereny przeznaczone do zabudowy muszg miec niejako
gwarancje mozliwosci realizacji przez gmine zadan wtasnych zwigzanych z tym
zagospodarowaniem (drogi publiczne, uzbrojenie terenu, placoéwki oswiatowe itd.).

W roku 2017 (czerwiec) na potrzeby Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy zostat opracowany dokument ,Bilans terenéw
przeznaczonych pod zabudowe”, w ktérym zawarto aktualne analizy ekonomiczne
i spoteczne, prognoze demograficzng oraz bilans terendéw przeznaczonych pod
zabudowe. Zdecydowano sie na oddzielne opracowanie bilansu terenéw przeznaczonych
pod zabudowe. Analiza ta stanowi dodatkowe, niezalezne opracowanie, ktére wtgczono
do dokumentaciji prac planistycznych. Sam dokument Studium bazuje jednak na danych
zrodtowych z lat 2007 — 2015 (najswiezsze). Dane dotyczgce m.in. sytuacji spotecznej,
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ekonomicznej, demograficznej sg przedmiotem analiz, ktére zawiera Studium i obecnie

nalezy je uznaé¢ za nieaktualne.

Analizujgc wprost tekst dokumentu,

konieczne aktualizujgce dziatania.

mozna wyrézni¢ poszczegodlne rodzaje
uwarunkowan, ktére w sposob oczywisty wymagajg aktualizacji, weryfikacji badz tez
ujawnienia. Ponizsza tabela przedstawia zestawienie tych uwarunkowan oraz formutuje

Tabela 1 - Zestawienie uwarunkowan wymagajacych aktualizacji w dokumencie Studium

L.p. Rodzaj uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego Konieczne dziatania
1. dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie | wymagana aktualizacja na
terenu, w tym dane (réwniez statystyczne) nie ujete w bilansie | podstawie aktualnej
terenéw przeznaczonych pod zabudowe inwentaryzacji terenu
2. obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, tj. obszary, na ktérych | wymagana weryfikacja
prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi | granic na rysunku
10% oraz obszary, na ktdrych prawdopodobieristwo wystapienia | i zapisow dotyczacych
powodzi jest rednie i wynosi 1%?2 mozliwosci
zagospodarowania
weryfikacja terenéw
przeznaczonych dotad do
zabudowy
3. granice rezerwatow przyrody wymagana weryfikacja
granic na rysunku oraz
unifikacja symbolu
4. granice obszaroéw chronionego krajobrazu: wymagana weryfikacja
e Puszcza Drawska, granic na rysunku oraz
e Dolina Warty i Dolnej Noteci, weryfikacja przepisow
e Pojezierze Puszczy Noteckiej dotyczacych  ograniczen
w zagospodarowaniu
terenéw w granicy
obszaréw
5. granica obszaru Natura 2000 Specjalne Obszary Ochrony | wymagana weryfikacja
Uroczyska Puszczy Drawskiej granic na rysunku
6. granice uzytkdw ekologicznych wymagana weryfikacja
granic oraz naniesienie
niektorych granic na
rysunku
7. pomniki przyrody wymagane naniesienie na
rysunku i zawarcie
odpowiednich zapisow
w tekscie Studium
8. udokumentowane ztoza kopalin wymagane naniesienie
granic na rysunku
dodatkowo  odpowiednie
zapisy dot. Rekultywacji -
dopuszczenie w kierunku
rolnym, lesSnym i wodnym
9. granice GZWP Nr 138 Pradolina Torun — Eberswalde (Note¢) wymagane naniesienie
granic na rysunku
10. granice GZWP Nr 127 Subzbiornik Ztotow-Pita-Strzelce Krajenskie | wymagane naniesienie
granic na rysunku
i zawarcie  odpowiednich
zapiséw w tekscie Studium

2 Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. 2020 poz. 310 ze zm.)
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L.p. Rodzaj uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego Konieczne dziatania

11. strefy ochrony konserwatorskiej i GEZ oraz archeologicznej (w | wymagana weryfikacja
zaleznosci od stopnia przygotowania materiatéw przez WUOZ) w tekscie  Studium oraz
granic na rysunku

weryfikacja obiektéw
wpisanych do rejestru
zabytkow

weryfikacja zapisow

dotyczgcych ochrony

12. obiekty i strefy zwigzane z infrastruktura techniczng wymagana weryfikacja
w tekécie Studium oraz
granic na rysunku

W zakresie kierunkéw, z uwagi na zmiany przepisow prawa, a takze z uwagi na
pojawienie sie nowych aktéw prawnych, rowniez mozna wyrozni¢ kwestie wymagajgce
aktualizacji. Wiekszosc¢ z nich moze by¢ zaktualizowana opcjonalnie, czyli wowczas, jesli
gmina uzna za konieczne lub korzystne ich wprowadzenie.

Tabela 2 — Zestawienie zagadnien mozliwych badz koniecznych do aktualizacji w czesci kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego

Rodzaj kierunku zagospodarowania

przestrzennego Postulowane dzialania

L.p.

1. wyznaczenie obszaréw, na ktérych | wymagane naniesienie na rysunku i zawarcie
rozmieszczone beda urzadzenia | odpowiednich zapiséw w tekscie Studium
wytwarzajgce energie z odnawialnych
zrodet energii 0 mocy przekraczajgcej 100
kW, a takze ich stref ochronnych
zwigzanych z ograniczeniami
w zabudowie oraz zagospodarowaniu
i uzytkowaniu terenu?®

2. obszary, dla ktérych gmina zamierza | wymagane naniesienie na rysunku izawarcie
sporzadzi¢ miejscowy plan | odpowiednich zapiséw w tekscie Studium
zagospodarowania przestrzennego, w tym
obszary wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych
na cele nierolnicze i nielesne

3. kierunki i zasady ksztattowania rolniczej | wymagana zmiana ustalen w tekscie Studium i ew.
i le$nej przestrzeni produkcyjnej korekta rysunku

4, obszary rewitalizacji oraz obszary | wymagane naniesienie na rysunku
zdegradowane*

,Bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe” sporzgdzony w 2017 roku jako
oddzielne opracowanie na potrzeby Studium (uchwata nr XXX/276/2016 Rady Miejskigj
w Drezdenku z dnia 28 wrze$nia 2016 roku), stanowi dokument diagnozujacy sytuacje
ruchu budowlanego i demograficznego w gminie. W podsumowaniu ,Bilansu...” znajduja
sie nastepujgce wnioski i rekomendacje sformutowane w wyniku jej przeprowadzenia:

~Analiza wynikéw bilansu (...) jednoznacznie wskazuje na przeszacowanie
faktycznego zapotrzebowania na tereny pod zabudowe mieszkaniowg. Faktyczne
potrzeby gminy w tym zakresie zostaty — na dzi$ dzienn — przekroczone o okofo jedng
trzecig. Biorgc pod uwage prognozy demograficzne, wykorzystane w niniejszej analizie,

3 ustawa z dnia 27 lutego 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2020 poz. 293 ze zm.)
w powigzaniu z ustawg z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii (Dz. U. 2020 poz. 261 ze zm.)
4 zgodnie z ustawg z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. 2020 poz. 802 ze zm.)

10|Strona

Id: 226CE11B-4F87-499A-A403-5D3957129ACB. Podpisany

Strona 10



stan ten przy niezmiennosci danych wyjSciowych, bedzie sie systematycznie zmieniat.
Jednakze nawet w roku 2045 ilos¢ powierzchni uzytkowej zabudowy mozliwej do
wykorzystania na terenie catej gminy na cele mieszkaniowe bedzie przekroczona o okoto
20% faktycznych potrzeb.

Taki stan rzeczy, pofgczony z mozliwoscig sytuowania zabudowy — na terenach
Zlokalizowanych poza jednostkami o w petni wyksztatconej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, spowoduje dalsze rozlewanie sie zabudowy na tereny dotychczas
niezabudowane. To z kolei pociggnie lawine kosztow obcigzajgcych budzet gminy,
a zwigzanych z koniecznos$cig realizacji zadan wtasnych gminy, w tym realizacji
infrastruktury komunikacyjnej i technicznej oraz innych obiektéw celu publicznego.

W kolejnych zmianach Studium nalezy bezwzglednie dgzy¢ do ograniczania
terenow ukierunkowanych na realizacje zabudowy mieszkaniowej. W przypadkach
wyznaczania takich terendéw nalezy lokalizowa¢ je w ramach obszaréw o w peti
wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w szczegolnosci poprzez
uzupetnianie istniejgcej zabudowy. W innych przypadkach nalezy dgzy¢ do ksztatfowania
struktur  przestrzennych  przy  minimalizowaniu  transportochfonno$ci  uktadu
przestrzennego i w sposéb umozliwiajgcy mieszkaricom maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu.

W przypadku zabudowy ustugowej nalezy przyjgc, ze zapotrzebowanie na te
funkcje nie zostato wypeinione w strukturze przestrzennej gminy.

W kolejnych zmianach Studium dopuszcza sie zwiekszenie powierzchni pod
zabudowe ustugowg o okoto 10%. W miare potrzeb modyfikowac strukture ustug
w ramach obszarbw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej.

W przypadku zabudowy produkcyjnej zapotrzebowanie na te funkcje nie zostato
wypetnione w strukturze przestrzennej gminy. Z przedstawionych wynikéw, dopuszcza sie
zwiekszenie powierzchni pod funkcje przemystowg o okoto 14%.

W kolejnych zmianach Studium dopuszcza sie lokalizowanie nowych terendw
o funkcji produkcyjnej i ustugowej nie tylko w ramach obszaréw o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, ale réwniez na innych obszarach gminy,
kierujgc sie zasadami minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego.”

Biorgc pod uwage powyzsze, uznaje sie za konieczne weryfikacje catego
dokumentu Studium réwniez pod katem granic terenéw wyznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg. Ze wzgledu na prognozy demograficzne nie bedzie mozliwa realizacja
Studium w obecnym zakresie. Zaleca sie zatem doktadng analize terenow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg z uwzglednieniem wydanych decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu, pod katem mozliwosci ich realizacji,
a przede wszystkim pod katem mozliwosci realizacji zadah witasnych gminy oraz ich
finansowania z budzetu gminy.

Tereny dotad przeznaczone pod zabudowe, a predystynowane do wytgczenia
z zabudowy w Studium to przede wszystkim: obszary gruntéw rolnych klas I-1ll, tereny
niezabudowane poza obszarami zwartych jednostek osadniczych, tereny poza obszarem
aglomeracji dla sieci kanalizacji sanitarnej.

2) Wnioski w sprawie zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Drezdenko.

W gminie Drezdenko w latach 2015-2020 zarejestrowano tgcznie 4 wniosKki
0 zmiane Studium.

Whniosek ztozony w roku 2015 dotyczyt dopuszczenia lokalizacji zabudowy
wielorodzinnej na terenie dwoch dziatek (1740/1, 1740/2) w miescie Drezdenko i zostat
uwzgledniony w obowigzujgcym Studium na etapie jego sporzadzania.
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Whniosek ztozony w roku 2016 dotyczyt wytgczenia z zabudowy dziatki 966
potozonej w Drezdenku, ze wzgledu na istniejgce strefy zagrozenia powodziowego
i rowniez zostat w catosci uwzgledniony na etapie sporzgdzania Studium w 2016 roku.

Whniosek z 2019 roku dotyczy dziatek potozonych w obrebie Czartowo.
Whioskodawca wnosi 0 zmiane Studium umozliwiajgcg wydobycie zwiru z terenu dziafki
71/29 i podzniejszg rekultywacje wykopu jako zbiornika rekreacyjnego, a takze
0 dopuszczenie w otoczeniu dziatki 71/29 zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
Whiosek nie jest zgodny z obowigzujgcym Studium, ktore przeznacza analizowany teren
pod tereny rolnicze. Do zabudowy mozliwe jest okoto 4,8 ha, potozone na zachodzie
wnioskowanego obszaru, na ktérym Studium wyznacza tereny rozwoju o wiodgcej funkcji
mieszkaniowej z towarzyszgcymi ustugami. Z uwagi na wnioski sformutowane w ,Bilansie
terenéw przeznaczonych pod zabudowe” wniosek o zmiane Studium w zakresie
zabudowy mieszkaniowej, powinien zosta¢ odrzucony.

Whiosek z 2020 roku dotyczy przeznaczenia dziatki 125 w obrebie Kosin pod
tereny zabudowy mieszkaniowej oraz na cele kultury fizycznej. Wniosek nie jest zgodny
Z obowigzujgcym Studium, ktére przeznacza analizowany teren pod tereny rolnicze.
Z uwagi na wnioski sformutowane w ,Bilansie terenéw przeznaczonych pod zabudowe”,
a takze na istniejgce zasiegi obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzig, wniosek
w zakresie zmiany na zabudowe mieszkaniowg powinien zosta¢ odrzucony. W zakresie
przeznaczenia terenu pod ustugi sportu i rekreacji, konieczna jest doktadna weryfikacja
mozliwosci zabudowy z zapisami ustawy Prawo Wodne (Dz. U. 2020 poz. 310 ze. zm.).

3) Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Drezdenko.

Poprzednie zmiany dokumentu, do czasu wejScia w zycie zmiany ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i zmianie brzmienia art. 10,
koncentrowaly sie gtéwnie na doprojektowywaniu zabudowy mieszkaniowej. Nie jest to
odosobniony przypadek — wiekszosé gmin w podobny sposob realizowata polityke
przestrzenng. W chwili obecnej, sytuacja ta musiata ulec zmianie z uwagi na obostrzenia
zawarte w przepisach prawa. Nie bez znaczenia jest tez konieczno$¢ analizy
uwarunkowan finansowych i umocowania ekonomicznego wszelkich zmian
w mozliwo$ciach realizacji zadan wtasnych gminy.

Oczywiscie, co do realizacji zatozeh planéw miejscowych na terenie gminy,
dokument obowigzujgcego Studium nadal stanowi ich podstawe i do tego celu wykazuje
aktualnosé. Nalezy mie¢ na uwadze, ze dokument ten posiada braki w zakresie danych
zrodtowych oraz niektorych istotnych uwarunkowan, ktérych brak na rysunku lubli
w tekscie. Ponadto, kwestie wydawanych decyzji o warunkach zabudowy niezgodnych
z ustaleniami Studium (oméwione w dalszych rozdziatach niniejszego opracowania) mogag
tez stanowic¢ podstawe do wszczecia prac nad catosciowg aktualizacjg Studium. Sytuacja
legislacyjna od momentu uchwalenia Studium réwniez ulegta znaczagcym zmianom.
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3. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

w poszczegodlnych

1) Zestawienie obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

W gminie obowigzuje 99 planéw miejscowych uchwalonych po 1995 r. Srednio,
rocznie w gminie Drezdenko uchwala sie 4 miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Wykres nr 1 prezentuje liczbe uchwalonych planéw miejscowych

latach od

1996 do 2020

roku,

a zestawienie wszystkich

obowigzujgcych planéw miejscowych znajduje sie w tabeli nr 3. W latach 1997, 1999,
2004 i 2009 nie podjeto w gminie zadnych uchwat w sprawie uchwalenia miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego. Natomiast rok 2003 (tuz przed zmiang
ustawodawstwa) byt rokiem o najwyzszej liczbie podjetych uchwat (9 uchwat).

Wykres 1 — Uchwalone miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w latach 1996 — 2020
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Zestawienie zbiorcze obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego w gminie Drezdenko

Lp. | Miejscowos¢ Nr uchwaty Data uchwaty nr Dz.U. Dommu;qc;zr;;rnzL?znaczeme
Dz. Urz. Woj. Lub. nr zabudowa mieszkaniowa
1 Goscim XXIX/177/96 10.12.1996 2 z dnia 11.04.1997 '
zabudowa ustugowa
poz. 14
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
2 Goscim XXIX/178/96 10.12.1996 2 z dnia 11.04.1997 zabudowa letniskowa
poz. 15
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
3 Trzebicz XXIX/179/96 10.12.1996 2 z dnia 11.04.1997 zabudowa mieszkaniowa
poz. 16
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
4 | Goszczanowo XXIX/180/96 10.12.1996 2 z dnia 11.04.1997 tereny sportowe
poz. 17
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
5 Lubiatéw XLI1/281/98 26.05.1998 17 z dnia 24.09.1998 infrastruktura techniczna
poz. 230
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
6 Goscim XL111/282/98 26.05.1998 17 z dnia 24.09.1998 zabudowa letniskowa
poz. 231
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
7 Goscim XLI1/283/98 26.05.1998 17 z dnia 24.09.1998 zabudowa letniskowa
poz. 232
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Lp. | Miejscowosé Nr uchwaty Data uchwaty nr Dz.U. Dommu;qc;eer[;rnzl:aznaczeme
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
8 Goscim XLI1/284/98 26.05.1998 17 z dnia 24.09.1998 zabudowa letniskowa
poz. 233
Dz. Urz. Woj. Lub. nr | ujecie wody, zieleh, zabudowa
9 Trzebicz XLI11/285/98 26.05.1998 17 z dnia 24.09.1998 mieszkaniowa, zabudowa
poz. 234 ustugowa
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
10 Drezdenko 111/15/98 24.11.1998 22 z dnia 31.12.1998 zabudowa mieszkaniowa
poz. 670
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
11 Drezdenko X1X/140/2000 28.03.2000 12 z dnia 08.06.2000 zabudowa ustugowa
poz. 122
Dz. Urz. Woj. Lub. nr zabudowa mieszkaniowa
12 Lubiatow XXV/193/2000 28.11.2000 4 z dnia 9.03.2001 ) ’
poz. 43 zabudowa letniskowa
13 Lubiatow XXV/192/2000 28.11.2000 zalesienie
Dz. Urz. Woj. Lub. nr zabudowa mieszkaniowa
14 Radowo XXXI1/262/2001 26.06.2001 50 z dnia 03.08.2001 '
zabudowa ustugowa
poz. 464
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
15 Goscim XXXIV/280/2001 25.09.2001 108 z dnia zabudowa letniskowa
05.11.2001 poz. 773
Dz. Urz. Woj. Lub. nr . .
16 |  Trzebicz | XXXIV/281/2001 | 25.09.2001 108 z dnia Zab“go‘é"a m'esfka”'o‘"’a'
05.11.2001 poz. 774 zabudowa usiugowa
Dz. Urz. Woj. Lub. nr zabudowa mieszkaniowa
17 Trzebicz XXXIV/282/2001 25.09.2001 108 z dnia zabudowa ustugowa ’
05.11.2001 poz. 775
Dz. Urz. Woj. Lub. nr zabudowa mieszkaniowa
18 Trzebicz XXXIV/283/2001 25.09.2001 108 z dnia zabudowa ustugowa '
05.11.2001 poz. 776
Dz. Urz. Woj. Lub. nr . .
19 | Drezdenko | XLII/346/2002 | 28.05.2002 |69 z dnia 16.07.2002 |  Zabudowa mieszkaniowa,
zabudowa ustugowa
poz. 884
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
20 Drezdenko XL11/347/2002 28.05.2002 69 z dnia 16.07.2002 zabudowa mieszkaniowa
poz. 885
Dz. Urz. Woj. Lub. nr zabudowa mieszkaniowa
21 Drezdenko XLII/348/2002 28.05.2002 69 z dnia 16.07.2002 '
zabudowa ustugowa
poz. 886
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
22 Lubiewo XL111/349/2002 28.05.2002 69 z dnia 16.07.2002 zabudowa letniskowa
poz. 887
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
23 Przeborowo XLIV/360/2002 25.06.2002 83 z dnia 12.09.2002 zabudowa letniskowa
poz. 1078
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
24 Goscim XLVII/379/2002 | 24.09.2002 100 2 dnia zabudowa mieszkaniowa
R 30.10.2002 poz.
1230
Dz. Urz. Woj. Lub. nr zabudowa mieszkaniowa
25 Trzebicz 1V/24/2002 05.12.2002 4 z dnia 21.01.2003 '
zabudowa ustugowa
poz. 69
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
26 Zagorze V1/43/2003 31.01.2003 28 z dnia 16.05.2003 zabudowa mieszkaniowa
poz. 588
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
27 Drezdenko VII1/59/2003 28.03.2003 62 z dnia 29.08.2003 zabudowa ustugowa
poz. 985
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
28 Drezdenko VII11/60/2003 28.03.2003 73 z dnia 23.09.2003 zabudowa przemystowa
poz. 1095
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Lp. | Miejscowosé Nr uchwaty Data uchwaty nr Dz.U. Dommu;qc;eer[;rnzl:aznaczeme
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
29 Zagorze VII1/62/2003 28.03.2003 75 z dnia 26.09.2003 zabudowa letniskowa
poz. 1117
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
30 | Stare Bielice VII1/63/2003 28.03.2003 62 z dnia 29.08.2003 tereny sportowe
poz. 987
Dz. Urz. Woj. Lub. nr zabudowa mieszkaniowa, zielen
31 Klesno VI11/64/2003 28.03.2003 1118 z dnia u | ’ ’
26.09.2003 poz. 75 rola
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
32 Goscim VII1/65/2003 28.03.2003 69 z dnia 16.09.2003 zabudowa letniskowa
poz. 1046
Dz. Urz. Woj. Lub. nr zabudowa mieszkaniowa
33 Grotow VII1/66/2003 28.03.2003 75 z dnia 26.09.2003 . ’
zabudowa letniskowa
poz. 1119
Dz. Urz. Woj. Lub. nr zabudowa mieszkaniowa
34 Drezdenko X1/93/2003 30.06.2003 62 z dnia 29.08.2003 '
zabudowa ustugowa
poz. 988
Dz. Urz. Woj. Lub. nr zabudowa letniskowa, zabudowa
35 Przeborowo XXXI1/274/2005 25.01.2005 28 z dnia 27.05.2005 '
ustugowa
poz. 623
Dz. Urz. Woj. Lub. nr zabudowa mieszkaniowa
36 Trzebicz XXXII/275/2005 25.01.2005 28 z dnia 27.05.2005 '
zabudowa ustugowa
poz. 624
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
37 Lubiewo XXXI11/276/2005 25.01.2005 28 z dnia 27.05.2005 zabudowa letniskowa, lasy
poz. 625
Dz. Urz. Woj. Lub. nr zabudowa mieszkaniowa,
38 Goscim XXXI11/277/2005 25.01.2005 28 z dnia 27.05.2005 | zabudowa letniskowa, zabudowa
poz. 626 ustugowa, lasy, cmentarz
Zioza ropy i Dz. Urz._Woj. Lub. nr _ _
39 XXXVII/321/2005 30.06.2005 47 z dnia 9.08.2005 infrastruktura techniczna
gazu
poz. 1026
Zioza ropy | Dz. Urz.. Woj. Lub. nr . .
40 L1/430/06 27.07.2006 70 z dnia 16.09.2006 infrastruktura techniczna
gazu
poz. 1498
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
41 Obwodnica XLII1/382/2005 29.12.2005 8 z dnia 9.02.2006 infrastruktura techniczna
poz. 179
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
42 Goscim XL11/371/2005 28.11.2005 18 z dnia 21.03.2006 zabudowa przemystowa, lasy
poz. 429
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
43 Trzebicz XLI/372/2005 28.11.2005 18 z dnia 21.03.2006 zabudowa przemystowa, lasy
poz. 430
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
137 z dnia zabudowa mieszkaniowa,
44 Drezdenko X1V/085/2007 20.09.2007 12.12.2007 poz. zabudowa ustugowa
1959
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
113 z dnia zabudowa mieszkaniowa,
45 Drezdenko X1V/086/2007 20.09.2007 29.10.2007 poz. zabudowa ustugowa
1489
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
- 137 z dnia zabudowa mieszkaniowa,
46 Goscim X1V/087/2007 20.09.2007 12.12.2007 poz. zabudowa ustugowa
1960
Dz. Urz. Woj. Lub. nr zabudowa mieszkaniowa,
a7 Przeborowo X1Vv/088/2007 20.09.2007 119 z dnia 8.11.2007 zabudowa ustugowa,
poz. 1569 infrastruktura techniczna
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
48 Oséw XX/142/08 28.03.2008 35 z dnia 17.04.2008 zabudowa ustugowa
poz. 738
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Lp. | Miejscowosé Nr uchwaty Data uchwaty nr Dz.U. Dommu;qc;eer[;rnzl:aznaczeme
Dz. Urz. Woj. Lub. nr zabudowa mieszkaniowa
49 Drezdenko XLIX/330/10 25.03.2010 84 z dnia 24.08.2010 ’
poz. 1139 zabudowa ustugowa
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
50 Drezdenko XLIX/331/10 25.03.2010 84 z dnia 24.08.2010 zabudowa mieszkaniowa
poz. 1140
Dz. Urz. Woj. Lub. nr zabudowa mieszkaniowa
51 Drezdenko XLIX/332/10 25.03.2010 84 z dnia 24.08.2010 ’
poz. 1141 zabudowa przemystowa
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
52 Osoéw XLIX/333/10 25.03.2010 84 z dnia 24.08.2010 zabudowa mieszkaniowa
poz. 1142
Dz. Urz. Woj. Lub. nr zabudowa mieszkaniowa
53 Niegostaw XLIX/334/10 25.03.2010 84 z dnia 24.08.2010 ’
poz. 1143 zabudowa przemystowa
Dz. Urz. Woj. Lub. nr zabudowa mieszkaniowa
54 Drezdenko LVI1/404/10 10.11.2010 2 z dnia 12.01.2011 '
poz. 83 zabudowa ustugowa
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
55 Drezdenko V/23/11 24.02.2011 71 z dnia 24.06.2011 zabudowa mieszkaniowa
poz. 1363
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
56 Drezdenko V/24/11 24.02.2011 52 z dnia 06.05.2011 zabudowa ustugowa
poz. 999
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
57 Drezdenko V/25/11 24.02.2011 52 z dnia 06.05.2011 zabudowa mieszkaniowa
poz. 1000
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
58 Drawiny V/26/11 24.02.2011 71 z dnia 24.06.2011
poz. 1364
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
59 Lubiatéw V/27/11 24.02.2011 71 z dnia 24.06.2011 zabudowa letniskowa
poz. 1365
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
60 Lubiatow V/28/11 24.02.2011 71 z dnia 24.06.2011 zabudowa letniskowa
poz. 1366
Dz. Urz. Woj. Lub. nr
61 Niegostaw V/29/11 24.02.2011 71 z dnia 24.06.2011
poz. 1367
Dz. Urz. Woj. Lub. nr zabudowa mieszkaniowa, tereny
62 | Stare Bielice V/30/11 24.02.2011 68 z dnia 17.06.2011 '
poz. 1309 sportowe
Dz. Urz. Woj. Lub. z
63 Drezdenko XX1/158/2012 29.05.2012 dnia 16.07.2012 poz. zabudowa przemystowa
1436
Dz. Urz. Woj. Lub. 2 zabudowa letniskowa
64 Zagorze XX1/159/2012 29.05.2012 dnia 08.08.2012 poz. . e
1559 infrastruktura techniczna
Dz. Urz. Woj. Lub. z
65 Goscim XXIX/220/2012 28.11.2012 dnia 18.12.2012 poz. zabudowa mieszkaniowa
2809
Dz. Urz. Woj. Lub. z
66 Lubiatéw XX1X/221/2012 28.11.2012 dnia 18.12.2012 poz. zabudowa mieszkaniowa
2810
Dz. Urz. Woj. Lub. z
67 Drezdenko XXX11/254/2013 27.02.2013 dnia 03.04.2013 poz. zabudowa przemystowa
946
Dz. Urz. Woj. Lub. z zabudowa mieszkaniowa
68 Drezdenko XXXI1/255/2013 27.02.2013 dnia 03.04.2013 poz. '
947 zabudowa ustugowa
Dz. Urz. Woj. Lub. 2 zabudowa mieszkaniowa
69 Drezdenko XXXI1/256/2013 27.02.2013 dnia 03.04.2013 poz. '
048 zabudowa ustugowa
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Lp. | Miejscowosé Nr uchwaty Data uchwaty nr Dz.U. Dommu;qc;eer[;rnzl:aznaczeme
Dz. Urz. Woj. Lub. z
70 Lubiatéw XXXX/324/2013 12.09.2013 dnia 18.09.2013 poz. infrastruktura techniczna
2010
Dz. Urz. Woj. Lub. 2 zabudowa mieszkaniowa
71 Radowo XLVII/377/2014 25.03.2014 dnia 03.04.2014 poz. C
815 zabudowa ustugowa, zieleh
Dz. Urz. Woj. Lub. z
72 Oséw LVI/422/2014 24.09.2014 dnia 30.09.2014 poz. | zabudowa mieszkaniowa, rola
1710
Drawin Dz. Urz. Woj. Lub. z
73 Y, V1/50/2015 22.04.2015 dnia 29.04.2015 poz. infrastruktura techniczna
Przeborowo 844
Lubiatow Dz. Urz. Woj. Lub. z
74 o VII/64/2015 14.05.2015 dnia 18.05.2015 poz. infrastruktura techniczna
Grotow 955
Drezdenko Dz. Urz. Woj. Lub. z
75 . X1X/203/2016 02.02.2016 dnia 04.02.2016 poz. zabudowa mieszkaniowa
(przy lesie) 256
Drezdenko (ul Dz. Urz. Woj. Lub. z
76 . XXI111/230/2016 27.04.2016 dnia 02.05.2016 poz. infrastruktura techniczna
Norwida) 929
Drezdenko Dz. Urz. Woj. Lub. 2 zabudowa mieszkaniowa
77 . XXI11/231/2016 27.04.2016 dnia 02.05.2016 poz. '
(fryzjer) 930 zabudowa ustugowa
Dz. Urz. Woj. Lub. z
78 Goscim XXI111/232/2016 27.04.2016 dnia 02.05.2016 poz. zabudowa letniskowa
931
Drezdenko DZ.' Urz. Woj. Lub. z zabudowa mieszkaniowa
79 XXI11/233/2016 27.04.2016 dnia 02.05.2016 poz. '
(Panek) 932 zabudowa ustugowa
Dz. Urz. Woj. Lub. z . .
go | Drezdenko | yyi111234/2016 | 27.04.2016 | dnia 02.05.2016 poz. zabudowa mieszkaniowa,
(PSZOK) 933 zabudowa przemystowa
Dz. Urz. Woj. Lub. z
Drezdenko . . .
81 - XXI111/235/2016 27.04.2016 dnia 02.05.2016 poz. zabudowa mieszkaniowa
(Zielony) 934
Drezdenko Dz. Urz. Woj. Lub. z
82 XXI11/236/2016 27.04.2016 dnia 02.05.2016 poz. zabudowa ustugowa
(Intermarche) 935
Drezdenko Dz. Urz, Woj. Lub. 2 zabudowa mieszkaniowa
83 A L/428/2017 27.09.2017 dnia 05.10.2017 poz. '
(Jurkiewicz) 2069 zabudowa ustugowa
Drezdenko Dz. Urz, Woj. Lub. z zabudowa mieszkaniowa
84 - ; L/429/2017 27.09.2017 dnia 05.10.2017 poz. '
(Armii Kraj) 2070 zabudowa ustugowa
Lubiatow Dz. Urz. Woj. Lub. z
85 . L/430/2017 27.09.2017 dnia 05.10.2017 poz. zabudowa letniskowa
(parking) 2071
Dz. Urz. Woj. Lub. z
86 | Lubiatow (staw) L/431/2017 27.09.2017 dnia 05.10.2017 poz. zabudowa letniskowa
2072
Lubiatow Dz. Urz. Woj. Lub. z zabudowa mieszkaniowa,
87 . L/432/2017 27.09.2017 dnia 05.10.2017 poz. | zabudowa ustugowa, zabudowa
(Lubiatka) .
2073 letniskowa
Dz. Urz. Woj. Lub. z
88 Lubiewo L/433/2017 27.09.2017 dnia 05.10.2017 poz. zabudowa letniskowa
2074
Dz. Urz. Woj. Lub. z
89 Radowo L/434/2017 27.09.2017 dnia 05.10.2017 poz. zabudowa mieszkaniowa
2075
Dz. Urz. Woj. Lub. z
90 Oséw L/435/2017 27.09.2017 dnia 05.10.2017 poz. zabudowa ustugowa
2076
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Lp.

Miejscowosé

Nr uchwaty

Data uchwaly

nr Dz.U.

Dominujace przeznaczenie
terenu

91

Trzebicz
(SOBEX)

LV1/486/2018

31.01.2018

Dz. Urz. Woj. Lub. z

dnia 06.02.2018 poz.

336

zabudowa przemystowa

92

Ropa

LVI11/496/2018

28.02.2018

Dz. Urz. Woj. Lub. z

dnia 12.03.2018 poz.

637

infrastruktura techniczna

93

Zagorze

LX/530/2018

23.05.2018

Dz. Urz. Woj. Lub. z

dnia 30.05.2018 poz.

1319

zabudowa letniskowa

94

Radowo

LX/531/2018

23.05.2018

Dz. Urz. Woj. Lub. z

dnia 29.05.2018 poz.

1312

zabudowa mieszkaniowa

95

Osow

LXI11/543/2018

19.06.2018

Dz. Urz. Woj. Lub. z

dnia 22.06.2018 poz.

1502

zabudowa mieszkaniowa

96

Drezdenko

XXI1/108/2019

27.11.2019

Dz. Urz. Woj. Lub. z

dnia 11.12.2019 poz.

3340

zabudowa ustugowa

97

Drezdenko

XX11/109/2019

27.11.2019

Dz. Urz. Woj. Lub. z

dnia 11.12.2019 poz.

3341

zabudowa przemystowa

98

Drezdenko

XXI1/110/2019

27.11.2019

Dz. Urz. Woj. Lub. z

dnia 11.12.2019 poz.

3342

zabudowa mieszkaniowa

99

Grotow

XXXI1/1711/2020

24.06.2020

Dz. Urz. Woj. Lub. z
dnia 08.07.2020
p0z.1794

infrastruktura techniczna

Wykres 2 -

Analiza powyzszych dokumentéw pozwala

Stopien pokrycia gminy Drezdenko obowigzujacymi
zagospodarowania przestrzennego

miejscowymi

planami

Powierzchnia gminy objeta
obowigzujgcymi planami
miejscowymi

= Powierzchnia gminy nie
objeta obowigzujgcymi
planami miejscowymi

stwierdzi¢, ze miejscowe plany

zagospodarowania przestrzennego zajmujg obecnie 3496,32 ha, co stanowi pokrycie

okoto 8,7% powierzchni gminy.

Procent pokrycia planami miejscowymi poszczegdlnych obrebéw prezentuje
tabela nr 4.
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Tabela 4 — Procent pokrycia obrebéw ewidencyjnych planami miejscowymi

OBREB POW. OBREB [HA] POW. MPZP [HA] | % POKRYCIA MPZP
BAGNIEWO 283,02 0,00 0,0
CZARTOWO 122,84 0,00 0,0
DRAWINY 366,23 32,16 8,8
DREZDENKO 784,24 235,73 30,1
DURACZEWO 81,10 0,00 0,0
GOSZCZANOWIEC 4354,80 0,00 0,0
GOSZCZANOWO 1357,61 1,77 0,1
GOSZCZANOKO 530,92 0,00 0,0
GOSCIM 1729,45 108,60 6,3
GORZYSKA 1631,99 0,00 0,0
GROTOW 4926,85 70,81 1,4
KARWIN 2693,57 27,41 1,0
KIJOW 228,51 0,00 0,0
KLESNO 2401,73 28,90 1,2
KOSIN 633,51 5,47 0,9
LIPNO 317,44 0,00 0,0
LUBIATOW 2239,25 60,63 2,7
LUBIEWO 1971,47 12,16 0,6
MARZENIN 274,92 0,00 0,0
MODROPOLE 79,70 0,00 0,0
NIEGOSEAW 780,58 87,78 11,2
osSOW 1245,08 390,97 31,4
PRZEBOROWO 1693,41 50,17 3,0
RADOWO 2298,78 2298,78 100,0
RAPIN 287,76 0,00 0,0
STARE BIELICE 3130,28 5,08 0,2
TRZEBICZ 1297,56 73,44 5,7
TRZEBICZ NOWY 414,39 0,00 0,0
TRZEBICZ-MLYN 314,79 0,00 0,0
ZAGORZE 1090,74 6,46 0,6
ZIELATKOWO 424,49 0,00 0,0
SUMA 39987,03 3496,32 8,7

Powyzsza analiza wskazuje, ze mimo znacznej liczby planéw miejscowych
obowigzujgcych na terenie gminy, stopien powierzchniowego pokrycia obrebow tymi
dokumentami jest niewielki. Obreby, ktérych ponad 30% powierzchni objetych jest
planami miejscowymi, zostaty wyréznione kolorem zéttym, natomiast te, ktdrych procent
pokrycia przekracza 5% - kolorem niebieskim.

Ogodlng srednig (8,7% pokrycia terenu) zdecydowanie zawyzajg obreby Radowo,
Oséw i Drezdenko. W samym Drezdenku plany miejscowe obowigzujg gtéwnie na
przedmiesciach, co jest zjawiskiem bardzo korzystnym, poniewaz jasno okre$lony jest
sposob ksztattowania zabudowy na terenach dotgd niezainwestowanych. Opieranie
polityki przestrzennej miasta jedynie o decyzje o warunkach zabudowy, mogtoby
skutkowac niekontrolowanym rozlewaniem sie zabudowy mieszkaniowej, bez czytelnie
wyznaczonego uktadu komunikacyjnego oraz przestrzeni publicznych. Obreby Oséw
I Radowo przylegajg do granic administracyjnych miasta, zatem ze wzgledu na nadal
silnie postepujacy proces suburbanizacji, czyli wyludnianiu si¢ centrum i rozwoju strefy
podmiejskiej, tu rowniez istniatoby duze ryzyko pogtebiania sie chaosu przestrzennego
oraz zaburzenia uktadu kompozycyjno-funkcjonalnego pierwotnych struktur osadniczych,
gdyby nie obowigzujgce miejscowe plany.
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W przypadku Radowa, stuprocentowy stopien pokrycia planami miejscowymi,
wynika z jasnego okreslenia granic jednostek osadniczych, czyli wyznaczenia terenéw
mozliwych do zabudowy i przeznaczeniu pozostatych terenéw pod grunty objete zakazem
zabudowy, czyli takie jak lasy czy tereny zieleni. Podobna sytuacja ma miejsce w Osowie.
W przypadku tego obrebu czytelnie okreslony zostat zasieg jednostki osadniczej, ktérg
otaczajg tereny rolnicze, wytgczone z mozliwosci zabudowy. Procent pokrycia tego
obrebu planami miejscowymi wynosi ponad 30 %, jednak gtéwne tereny mozliwe do
zabudowy zostaty jasno zdelimitowane.

W pozostatych obrebach sytuacja przedstawia sie zdecydowanie gorzej. Jedynie
cztery, poza wymienionymi wyzej obrebami, pokryte sg w powyzej 5 % planami
miejscowymi. Naturalng konsekwencjg tego stanu rzeczy jest ksztattowanie zabudowy
w oparciu o wydawane decyzje o warunkach zabudowy.

Wykres 3 - Stopien pokrycia terenu poszczegélnych obrebéw ewidencyjnych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego
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Obreby o najmniejszym procentowym udziale planéw miejscowych w stosunku do
powierzchni obrebu, to réwnoczesnie obreby o znaczgcych ograniczeniach
w zagospodarowaniu przestrzennym. Gmina Drezdenko, charakteryzuje sie bardzo
duzym stopniem lesistosci. Lasami pokryte jest okoto 65% powierzchni gminy.
Przeznaczenie gruntow lesnych na cele budowlane jest mozliwe dopiero po uprzednim
odlesieniu  gruntu, w toku procedury opracowywania miejscowego planu
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zagospodarowania przestrzennego. Zatem brak planéw w obrebach o duzym odsetku
terendéw lesnych nie bedzie skutkowat znaczacymi zmianami w strukturze funkcjonalno-
przestrzennej gminy, poniewaz ewentualna zabudowa bedzie mogta rozwija¢ sie jedynie
poza obszarami uzytkow lesnych.

Kolejnym znaczgcym ograniczeniem dla zabudowy jest potozenie obrebu
w strefach zagrozenia powodziowego, na ktoérych réwniez nie jest mozliwe wyznaczanie
nowych terendw przeznaczonych pod zabudowe. Dotyczy to przede wszystkim obrebow
Kosin i Lipno, dla ktérych tworzenie nowych struktur osadniczych w oparciu o decyzje o
warunkach zabudowy nie bedzie mozliwe. Zatem brak planéw miejscowych nie przyczyni
sie tu do pogtebiania chaosu urbanistycznego.

Z punktu widzenia przysztego zagospodarowania przestrzennego gminy
szczegolnie istotny jest stopien realizacji obowigzujgcych planéw miejscowych, ktory
pozwoli oszacowac, na jakie funkcje budowlane jest najwieksze zapotrzebowanie, a takze
czy w ogole jest jeszcze takie zapotrzebowanie.

Z analiz obowigzujgcych dokumentow wynika, ze plany miejscowe w gminie
zrealizowane sg srednio w 50%. Jednakze nalezy zwroci¢ uwage, ze mimo iz ta liczba
wyglgda dos¢ optymistycznie to plany miejscowe zrealizowane w przedziale od 80 — 99
% sg planami zajmujgcymi przewaznie rozlegte obszary, w ktérych gtdbwnym celem planu
jest ograniczenie rozlewania sie terendéw wsi na niezabudowane tereny rolnicze.
W planach tych zapewniono rezerwy terenowe pod ewentualny rozwdj istniejgcej
zabudowy. W kontekécie powierzchni catych planéw tych ,wolnych” terenéw pod
zabudowe jest niewiele, ale to one witasnie stanowig te niezrealizowane 20%. Plany
miejscowe zrealizowane w 100% sg to typowe plany intencyjne, przeznaczone pod
konkretne inwestycje takie jak np. budowa sieci infrastruktury technicznej lub plany
wprowadzajgce zakaz zabudowy, czyli takie, ktore realizujg zastane przeznaczenie
rolnicze lub lesne.

2) Ocena zgodnosci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
z ustaleniami Studium.

Plany miejscowe obowigzujgce w gminie Drezdenko wykazujg petng zgodnosé
z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego.

3) Wnioski o sporzadzenie badz zmiane miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

W gminie Drezdenko w latach 2015-2020 zarejestrowano tgcznie 75 wnioskow
0 zmiane lub sporzgdzenie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
ktorych zestawienie prezentuje tabela 5. Kolorystycznie wyr6zniono wnioski niezgodne ze
Studium. Pogrubiong czcionkg wyrdézniono wnioski juz zrealizowane np. poprzez zmiane
badz opracowanie planu miejscowego.

Tabela 5 — Rejestr wnioskéw o zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Drezdenko

Dl Whnioskowane . ‘- . Zgodnos¢é

Lp. wpltywu Obreb - Skrocona tres¢ wniosku -
wniosku przeznaczenie ze Studium
1. 2015-05-21 Lubiewo ML Zmiana na ML TAK
2. | 2015-07-10 Drezdenko Zmiana Zmiana parametrow TAK
parametrow zabudowy
3. 2015-07-10 Drezdenko MN Zmiana z U na MN TAK
4. 2015-08-27 Goscim ML Przeznaczenie na ML NIE
5. 2015-09-02 Lubiatow ML Zmiana KP na ML TAK
6. 2015-09-09 Osoéw P/U Powiekszenie P/U TAK
7. 2015-09-09 Osow P/U Powiekszenie P/U TAK
Dopuszczenie lokalizacji
8. 2015-09-21 Lubiatéow ML, WS, U zbiornika wodnego, TAK
zabudowa ustugowa
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2 Whnioskowane Zgodnosé
Lp. wptywu Obreb - Skrocona tres¢ wniosku 9 .
- przeznaczenie ze Studium
wniosku

9. 2015-10-02 Niegostaw KD Zmiana przebiegu drogi NIE

10. 2016-03-29 Stare Bielice P/U Teren odzysku surowcow TAK

11. | 2016-04-11 Lubiewo ML Umozliwienie podziatu TAK

dziatki
12. | 2016-04-11 Drezdenko M/U Um“'"""ﬁ:;ﬁ;ka“zac” TAK
13. | 2016-05-02 Oséw RM Umozliwienie zabudowy catej |
dziatki

14. 2016-06-07 Radowo MN Zmiana na MN NIE

15. 2016-06-08 Radowo MN Zmiana na MN NIE

16. 2016-06-14 Osow Zmlana' Zmiana parametroéw zabudowy TAK
parametrow

17. 2016-07-19 Trzebicz P/U Powiekszenie P/U TAK

18. 2016-07-26 Lubiewo MN Zmiana z ML na MN NIE

19. 2016-08-02 Lubiewo MN Zmiana z ML na MN NIE

20. 2016-08-25 Oséw KD Zmiana przebiegu drogi TAK

21. 2016-09-30 Lubiatow KD Zmiana przebiegu drogi TAK

29 2016-12-30 Radowo Zmlana' Zmiana parametréow TAK
parametréow zabudowy

23, 2017-01-24 Zagérze Zmlana' Zmiana parametréow TAK
parametréow zabudowy

24, 2017-04-03 Drezdenko MW Zmiana z U na MW TAK

25. 2017-05-04 Radowo MN Zmiana na MN NIE

26. 2017-06-27 Goscim ML Przeznaczenie na ML NIE

27. 2017-08-23 Drezdenko Zmlana' Zmiana parametréw zabudowy TAK
parametrow

28. 2017-09-29 Lubiatow KD Zmiana przebiegu drogi TAK

29. 2017-10-18 Darwiny U Przeznaczenie na U NIE

30. 2018-01-19 Dr_ezdenko, P/U Powiekszenie P/U, Zmiana na TIN

Niegostaw U

31. 2018-01-26 Klesno MN Przeznaczenie na MN TAK

32. 2018-01-26 Klesno MN Przeznaczenie na MN TAK

33. | 2018-02-16 Drezdenko Zmiana Zmiana parametrow TAK
parametrow zabudowy

34. 2018-03-14 Lubiatow ZP, U Zmiana na ZP, U TAK

35. 2018-04-16 Drezdenko P/U Powigkszenie P/U TAK

36. 2018-05-07 Trzebicz Nowy MN Przeznaczenie na MN NIE

37. 2018-05-07 Trzebicz Nowy MN Przeznaczenie na MN TAK

38. 2018-09-17 Lubiatow KD Zmiana przebiegu drogi TAK

39. 2018-10-10 Przeborowo MN Zmiana z ML na MN T/N

40. 2018-12-10 Niegostaw P/U Zmiana z MN na P/U NIE

41. 2019-01-17 Drezdenko Zmlana' Zmiana parametrow zabudowy TAK
parametrow

42. 2019-02-11 Niegostaw P/U Zmiana z R na P/U T/N

43. 2019-03-28 Radowo Zmlana' Zmiana parametrow zabudowy TAK
parametrow

44, 2019-03-28 Radowo Zmlanal Zmiana parametrow zabudowy TAK
parametrow

45. 2019-03-28 Radowo Zmlanal Zmiana parametrow zabudowy TAK
parametrow

46. 2019-04-15 Goscim ML Przeznaczenie na ML NIE

47. 2019-05-29 Drezdenko Zmlanal Zmiana parametréow zabudowy TAK
parametrow

48. 2019-06-17 Drezdenko Zmanal Zmiana parametroéw zabudowy TAK
parametrow
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2 Whnioskowane Zgodnosé
Lp. wptywu Obreb - Skrocona tres¢ wniosku 9 .
wniosku przeznaczenie ze Studium

49. 2019-07-02 Drezdenko P/U Przeznaczenie na P/U TAK

50. 2019-09-23 Kosin U Przeznaczenie na U NIE

51. 2019-10-01 Osow MN Przeznaczenie na MN NIE

52. 2019-11-25 Lubiewo ML Zmiana z Z na ML NIE

53. 2020-01-02 Niegostaw P/U Przeznaczenie na P/U NIE

54. 2020-05-13 Drezdenko Zmlana' Zmiana parametrow zabudowy TAK
parametrow

55. 2020-05-13 Drezdenko Zmlana' Zmiana parametréw zabudowy TAK
parametrow

56. | 2020-06-05 Lubiewo Zmiana Zmiana parametréw zabudowy NIE
parametrow

57. 2020-06-09 Drezdenko Zmlana' Zmiana parametroéw zabudowy TAK
parametrow

58. 2020-07-20 Radowo MN Zmiana na MN NIE

59. 2020-07-21 Lubiewo KD Poszerzenie drogi TAK

60. 2020-07-22 ?\lri?az%es:]:v?/, KD Zmiana paramentéw drogi TAK

61. 2020-07-30 Lubiewo KD Poszerzenie drogi TAK

62. 2020-08-11 Niegostaw Zmlana' Zmiana parametréw zabudowy TAK
parametrow

63. 2020-08-11 Osow MN Przeznaczenie na MN NIE

64. 2020-08-13 Lubiewo MN Zmiana z U na MN NIE

65. 2020-09-18 Lubiewo KD Poszerzenie drogi TAK

66. 2020-10-02 Drezdenko Zmlana' Zmiana parametréw zabudowy TAK
parametrow

67. 2020-10-14 Drezdenko Zmlana' Zmiana parametréw zabudowy TAK
parametrow

68. 2020-11-17 Goscim ML Przeznaczenie na ML NIE

69. 2020-11-20 Lubiatéw Zmlana' Zmiana parametrow zabudowy TAK
parametrow

70. 2020-11-20 Lubiatéw Zmlana' Zmiana parametrow zabudowy TAK
parametrow

71. 2020-11-20 Lubiatéw Zmlana' Zmiana parametrow zabudowy TAK
parametrow

72. 2020-11-20 Lubiatow Zmlana' Zmiana parametréw zabudowy TAK
parametrow

73. 2020-11-20 Lubiatéw Zmlana' Zmiana parametréw zabudowy TAK
parametrow

74. 2020-11-20 Lubiatow Zmlana' Zmiana parametréw zabudowy TAK
parametrow

75. | 2020-11-20 Lubiatow Zmiana Zmiana parametréw zabudowy | TAK
parametrow

Kolejny wykres przedstawia rozkfad wnioskéw w poszczegdlnych obrebach
ewidencyjnych. Obreby, w ktorych liczba ztozonych wnioskdéw przekroczyta srednig
(2 wnioski) zostaty wyréznione ciemniejszym kolorem. Zestawienie to wraz z zatgcznikiem
graficznym pokazujgcym rozmieszczenie wnioskowanych obszaréw na Studium pozwoli
dogtebnie zanalizowa¢ oceni¢ izdecydowa¢ o ewentualnych zakresach zmian
dokumentdéw planistycznych.

Ponizszy wykres obrazuje, ze najwiecej wnioskow dotyczy nieruchomosci
potozonych w obrebie Drezdenko (18 wnioskéw), a takze w obrebach Lubiatow
(13 wnioskéw) i Lubiewo (10 wnioskow). Analiza graficzna ztozonych wnioskow pozwala
na stwierdzenie, ze dotyczg one nieruchomosci gtbwnie pojedynczych dziatek o nieduzych
powierzchniach, czyli sg to inicjatywy w duzej mierze indywidualne, konkretnych
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inwestorow. Najwiekszy obszar wnioskowany dotyczy pogranicza obrebdw Drezdenko
i Niegostaw, w ktérym dominujg wnioski pod poszerzenie terendw inwestycyjnych.

Wykres 4 — Liczba wnioskéw ztozonych w obrebach ewidencyjnych w latach 2015-2020
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Sposrdod ztozonych wnioskéw dominujg te 0 zmiane obowigzujgcych miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego, stanowigc tym samym az 75% wszystkich
wnioskéw. Whnioski o sporzadzenie miejscowego planu, dotyczg gtdwnie przeznaczenia
gruntéw rolnych lub lesnych pod tereny inwestycyjne — przede wszystkim mieszkaniowe.

Tabela 6 — Liczba wnioskéw wedtug typu

Typ wniosku Liczba %

Zmiana MPZP 56 75

Czesciowo zmiana MPZP/sporzadzenie 3 4
Sporzadzenie MPZP 16 21
SUMA 75 100

W zakresie wnioskowanych funkcji zdecydowanie przewazajg wnioski dotyczace
zmiany parametrow obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, ktére stanowig 35% wszystkich wnioskéw. Dotyczg one gtéwnie korekt
linii zabudowy czy zapisow w zakresie modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw
infrastruktury technicznej. Znaczng grupg sa rowniez wnioski dotyczgce lokalizacji
zabudowy mieszkaniowej stanowigce 23% wszystkich wnioskéw. Dotyczg one gtdwnie
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zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — o zmiane przeznaczenia z ustug na teren
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zostat ztozony tylko jeden wniosek. Podobny
rozktad procentowy prezentujg wnioski o zabudowe produkcyjng (13%), o zabudowe
letniskowg (12%) i o korekte przebiegu lub poszerzenie drogi (12%).

Wykres 5 — Udziat procentowy wnioskowanych funkcji ogétem wedtug liczby wnioskéw
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Ponizej, na wykresie nr 6, przedstawiono zestawienie wnioskéw biorgc pod uwage
powierzchnie dziatek ujetych we wniosku. Przeanalizowano funkcje wnioskowane
i wielkos¢é powierzchni wnioskowanej do zmiany. Z zestawienia wynika, ze az 54%
powierzchni terendw objetych wnioskami dotyczy poszerzenia oferty terenow
inwestycyjnych. Znaczne powierzchnie terendw objete sg wnioskami o przeznaczenie pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng — 28%. Sumaryczne zestawienie tych dwdch
grup daje ponad 82% wnioskowanych powierzchni, a co za tym idzie wnioski na pozostate
funkcje stanowig zaledwie 18% z czego potowa to wnioski o zmiane parametrow
obowigzujgcych plandw.

Przy czym nalezy zwrdci¢ uwage, ze wnioskami o przeznaczenie pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng objete sg 42 ha gruntow. Jest to wielkos$¢ terenu w zaden
sposdéb nie powigzana z obecnymi prognozami demograficznymi i popytem na nowe
dziatki budowlane.
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Wykres 6 — Udziat procentowy wnioskowanych funkcji ogétem wedtug powierzchni terenéw objetych
wnioskami
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Dopiero zestawienie dwdch wykreséw pozwala ocenié jakosciowo wnioski ztozone
w sprawie zmiany dokumentdéw planistycznych. Analizujgc dane z wykresu nr 6 oraz
z tabeli nr 6, nie dziwi fakt, ze z posrdod 5 obrebdéw o najwyzszej liczbie ztozonych
wnioskéw, 3 sg rownoczesnie obrebami o najwiekszym pokryciu terenu przez miejscowe
plany. W przypadku obrebow Lubiatow i Lubiewo udziat powierzchni planéw miejscowych
do powierzchni obrebu jest wprawdzie niewielki, jednak plany miejscowe obejmujg tam
gtéwne rdzenie osadnicze tych miejscowosci.

W analizie zlozonych wnioskéw wzieto pod uwage kwestie zgodnosci
z obowigzujgcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Drezdenko, co pozwala stwierdzi¢ czy ich uwzglednienie wigzatoby sie réwniez
Z koniecznoscig zmiany tego dokumentu czy tez nie. Z przeprowadzonej analizy wynika,
ze wiekszos¢, bo 51 wnioskéw (68%), jest zgodna z ustaleniami Studium, a 21 (28%)
wnioskow jest niezgodna z ustaleniami Studium i ich realizacja wigze sie z koniecznoscig
jego zmiany. Czesciowo zgodne (4%) nalezy uznac réwniez za takie, ktorych realizacja
w catoéci wigze sie z koniecznoécig zmiany Studium. Omodwiong sytuacje w sposéb
procentowy przedstawia ponizszy wykres.
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Wykres 7 - Udziat procentowy wnioskéw pod wzgledem zgodnosci ze Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy wedtug liczby wnioskéw

Zgodne ze Studium

Czesciowo zgodne ze
Studium

4% = Niezgodne ze Studium
68%

Na zatgczniku graficznym nr 3 przedstawiono punktowe rozmieszczenie obszarow
wnioskowanych o zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym w gminie Drezdenko.

Z posréd wszystkich ztozonych wnioskéw 25% (19 wnioskow) zostato juz
uwzglednionych i zrealizowanych. Realizacja odbywa sie poprzez zmiane ustaleh planéw
miejscowych bagdz poprzez zmiane ustalen Studium idalsze opracowanie planu
miejscowego.

4) Ocena aktualnosci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

W ramach analizy aktualno$ci planow miejscowych, brano pod uwage podstawe
prawng sporzgdzenia planédw miejscowych przed wejsciem w zycie obecnie
obowigzujgcej ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Tym samym uznano, ze plany wykonane przed obowigzywaniem ustawy
z roku 2003 sg czesciowo aktualne, ale nie w pehni, gdyz wymogi co do zakresu planu
miejscowego roznig sie w stosunku do ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym. Jednak plany te obowigzujg izasadniczo spetniajg swojg role
w zagospodarowaniu przestrzennym stuzgc w dalszym ciggu jako podstawa
zagospodarowania terenu mimo oczywistych niedoskonatosci. Analizowano zaréwno
otoczenie prawne, jak i faktyczne funkcjonowanie planu jako dokumentu planistycznego.
Uwarunkowania prawne zmienity sie nie tylko w zakresie wprowadzenia zupetnie nowej
ustawy, ale tez nastgpity kolejne zmiany przepiséw, generujgce nowe wymogi dla planéw
miejscowych.

Przede wszystkim obecnie rysunki planéw miejscowych sporzgdza sie w mniejszej
i bardziej czytelnej skali. Niedostateczna jest czytelnos¢ planéw uchwalonych
i opracowanych na mapach topograficznych. Jedynie ze wzgledu na to, ze plany te
faktycznie obejmujg w wigkszosci pojedyncze dziatki, mozna ustali¢ przeznaczenie terenu
bez wiekszych watpliwosci. Plany te nie zawierajg rowniez innych ustalen rysunkowych,
w tym linii zabudowy, co pozostawia realizacje budynkéw w gestii przepisow
nieurbanistycznych, a co za tym idzie, brak jest zastosowania podstawowych zatozeh tadu
przestrzennego. Dotyczy to jednak wybranych planéw miejscowych.
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5) Ocena w postepach w opracowywaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

Obecnie w gminie Drezdenko nie sg prowadzone zadne procedury sporzgdzenia
badz zmiany miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

6) Wieloletni program sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Kompleksowa analiza dokumentéw miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego pozwala na stwierdzenie, Ze w gminie konsekwentnie realizowane sg
zatozenia dotyczgce objecia coraz wiekszej powierzchni gminy planami miejscowymi.
W przypadku gminy Drezdenko miara procentowego pokrycia powierzchni gminy planami
miejscowymi jest niewystarczajgca i nie daje petnego obrazu stanu jej zagospodarowania.
Planami miejscowymi pokryte sg kluczowe czesci miasta Drezdenko, a takze czesci
obrebéw podmiejskich takich jak Oséw i Radowo (jedyny w 100% objety planem
miejscowym). Rowniez zabudowa letniskowa w otoczeniu jezior ksztattowana jest gtéwnie
w oparciu o miejscowe plany. Dotyczy to obrebow takich jak Lubiewo, Zagérze czy
Goscim.

Zasadnym byloby opracowanie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego petnigcych funkcje ochronne (zakaz zabudowy) dla obszaréw o wysokich
walorach rolniczych (obreb Kijow, Kosin czy Stare Bielice) czy przyrodniczych (tereny
nadnoteckie w obrebach Goszczanéwko, Goszczanowo i Goscim).

Kluczowym dla harmonijnego rozwoju struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy
jest opracowanie plandéw miejscowych jasno okreslajgcych granice zwartych jednostek
osadniczych w obrebach Niegostaw, Rgpin oraz Goscim, ze wzgledu na to, ze jak wynika
z dalszej czesci analiz, sg to obreby o bardzo duzym ruchu inwestycyjnym, ktéry ksztattuje
sie gtéwnie w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy. Priorytetowy w tym aspekcie jest
plan w Niegostawiu. W tym obrebie, w okolicy projektowanej obwodnicy miasta,
obowigzuje miejscowy plan, przeznaczajgcy znaczne powierzchnie pod zabudowe
mieszkaniowg. Plan ten jednak praktycznie sie nie realizuje, a caty ruch inwestycyjny wsi
odbywa sie na potozonych bardziej na potudniu terenach, w oparciu o decyzje
o warunkach zabudowy.

Stusznym kierunkiem bedzie kontynuacja polityki opracowywania planéw
miejscowych dla catych obszaréw, ktére sg w obrebach mozliwe do zabudowy, czyli np.
dla terenéw potozonych poza uzytkami lesnymi. Jest to czesto jedyny stuszny sposob na
utrzymanie pozgdanego stanu tadu przestrzennego i krajobrazu wiejskiego. Ponadto
istotnym bedzie opracowanie planéw dla przestrzeni istotnych dla rozwoju gminy, takich
jak przestrzenie publiczne czy tereny chronione dla realizacji zadan strategicznych.

Proponuje sie zatem nastepujgca kolejnos¢ opracowywania planoéw miejscowych
w zaleznosci od rodzaju potrzeb oraz pilnosci rozwigzywania problemow przestrzennych:

¢ Niegostaw — plan regulujgce zasady zabudowy w zwartych jednostkach
osadniczych wsi — najwieksza presja inwestycyjna (decyzje),

e Ragpin — plan regulujgce zasady zabudowy w zwartych jednostkach
osadniczych wsi — najwieksza presja inwestycyjna (decyzje),

e Goscim — plan regulujgce zasady zabudowy w zwartych jednostkach
osadniczych wsi — najwieksza presja inwestycyjna (decyzje),

e Goszczanowko, Goszczanowo, Goscim, Kosin, Stare Bielice — ochrona
terenéw o wysokich wartosciach przyrodniczych.

e Zmiany planéw realizowane ze wzgledu na ztozone wnioski, zgodnie z ich
zasadnoscig — zwilaszcza dla terendw przemystowych w miescie
Drezdenko.
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4. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w gminie

Drezdenko.

1) Zestawienie wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu w latach 2015 - 2020.

Dostepne dane wynikajgce z rejestru decyzji stanowig dokumentacje bedaca
przedmiotem analiz w tym zakresie. W dalszej czesci rozdziatu znajdujg sie zestawienia,
ktére stworzono w oparciu o te dane.

Tabela 7 - Zestawienie wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz o lokalizacji inwestycji celu
publicznego w gminie Drezdenko w podziale na lata.

Rok Liczba dwz Liczba dcp Ogotem
2015 77 8 85
2016 94 4 98
2017 94 10 104
2018 104 5 109
2019 117 15 132
2020 (do wrzesnia) 64 15 79
SUMA 550 57 607

Z powyzszego zestawienia wynika, ze Srednio rocznie w gminie wydaje sie ok. 95
decyzji o warunkach zabudowy a ok. 9 decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego.
Do ustalenia sredniej nie byt wliczany rok 2020, poniewaz w analizie rozpatrywane byty
dane tylko do wrzesnia tego roku.

Od 2016 roku liczba decyzji utrzymuije sie mniej wiecej na statym poziomie, chociaz
rok 2019 wyrdznia sie wiekszg od pozostatych lat liczbg wydanych decyzji. W roku 2015
wydano stosunkowo mato decyzji o warunkach zabudowy. Ma to réwniez przetozenie na
mniejszg liczbe wydawanych pozwolen na budowe (szczegétowe omowienie
w rozdziale 5), zatem dynamika rozwoju budowlanego ogéinie spadfa w roku 2015.

Wykres 8 - Zestawienie wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz o lokalizacji inwestycji celu
publicznego w gminie Drezdenko w podziale na lata.

2020 64 -
2019 117 14

2018 104 5
2017 94 9
2016 94 l
2015 77 8
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Wzrost liczby decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego $wiadczy
0 zwiekszonym inwestowaniu gminy w zadania wlasne. Srednio stanowig one 10%
wszystkich wydanych decyzji, jednak ich liczba sukcesywnie wzrasta.

2) Analiza wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego w latach 2015-2020.

Liczbe wydanych decyzji w podziale na obreby w latach 2015-2020 przedstawia
tabela 8. Nalezy zaznaczyé, ze czes¢ decyzji (gtdwnie inwestycji celu publicznego)
wydana byta na nieruchomosci potozone w kilku obrebach ewidencyjnych w ramach
jednej decyzji, zatem sumaryczna liczba decyzji zaprezentowana w tabeli 7 moze sie
rézni¢ z danymi przedstawionymi w ponizszym zestawieniu. Ponizsza tabela pozwala
przeanalizowaé dynamike procesow inwestycyjnych w poszczegolnych obrebach
w latach 2015-2020.

Tabela 8 - Zestawienie wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz o lokalizacji inwestycji celu
publicznego w gminie Drezdenko w podziale obreby.

Lp. | Obreb Liczba dwz Liczba dcp Ogotem
1 | Bagniewo 8 0 8
2 | Czartowo 6 0 6
3 | Drawiny 12 1 13
4 | Drezdenko 141 16 157
5 | Duraczewo 0 0 0
6 | Goszczanowiec 12 3 15
7 | Goszczanowo 2
8 Goszczanoko 0
9 | Goscim 35 7 42
10 | Gorzyska 4 0 4
11 | Grotow 24 3 27
12 | Karwin 1
13 | Kijow 0
14 | Klesno 13 0 13
15 | Kosin 12 2 14
16 |Lipno 9 0 9
17 | Lubiatow 20 2 22
18 | Lubiewo 7 0 7
19 | Marzenin 14 0 14
20 | Modropole 1 0 1
21 | Niegostaw 82 6 88
22 | Oséw 6 14
23 | Przeborowo 0
24 | Radowo 0
25 | Ragpin 37 4 41
26 | Stare Bielice 17 1 18
27 | Trzebicz 25 6 31
28 | Trzebicz Nowy 30 2 32
29 | Trzebicz-Miyn 4
30 | Zagorze 1 8
31 | Zielgtkowo 0
SUMA 550 69 619
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W tabeli oznaczono kolorem pola z wartoscig 0, dla uzmystowienia w jakich
obrebach nie wydano zadnej decyzji. Jest posréd nich Radowo o 100% pokryciu obrebu
planami miejscowymi, w ktérym nie jest juz wymagane wydawanie decyzji o warunkach
zabudowy, oraz Przeborowo, ktore poza terenami laséw, réwniez posiada obowigzujgce
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Obreby Kijéw oraz Duraczewo
charakteryzujg sie natomiast ogélnym, niskim ruchem inwestycyjnym.

Wykres 9 - Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz o lokalizacji inwestycji celu
publicznego w gminie Drezdenko w podziale na obreby
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Ciemniejszym kolorem zaznaczone zostaty obreby, w ktorych liczba wydanych
decyzji o warunkach zabudowy przekracza $rednig — 18 decyzji. Zdecydowana wiekszos¢
decyzji byta wydana w samym miescie Drezdenko, dla ktérego dynamika procesow
inwestycyjnych jest zdecydowanie najwieksza. Podobnie rzecz sie ma w przypadku
obrebu Niegostaw, ktéry bezposrednio sgsiaduje z terenami miejskimi. Obreb ten
charakteryzuje sie niewielkim procentem pokrycia planami miejscowymi i jest doskonatym
przyktadem sytuacji opisanej w rozdziale 3.1. W przypadku innych obrebéw podmiejskich
takich jak Radowo (0 wydanych decyzji o warunkach zabudowy) czy Oséw (8 wydanych
decyzji o warunkach zabudowy), zabudowa ksztattowana jest w oparciu o obowigzujace
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, a co za tym idzie jej dynamika
I sposoOb powstawania jest tatwiejszy do kontrolowania. Dodatkowo zabudowa rozwija sie
w sposob harmonijny, w oparciu o w petni wyksztatcony uktad komunikacyjny. W obrebie
Niegostaw natomiast, dominujgcy udziat w ksztattowaniu struktury funkcjonalno-
przestrzennej odgrywajg decyzje o warunkach zabudowy, a co za tym idzie zabudowa
moze rozwija¢ sie chaotycznie. Moze to mie¢ bezposrednie przetozenie na narastajgce
konflikty przestrzenne i spoteczne, a takze na rosngce koszty wyposazenia nowych
terendéw przeznaczonych pod zabudowe w odpowiednig infrastrukture techniczna.
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Zaleznos$ci pomiedzy rodzajami funkcji na jakie byty wydane decyzje o warunkach

zabudowy przedstawia wykres 10.

Wykres 10 - Wydane decyzje o warunkach zabudowy w latach 2015-2020 w podziale funkcjonalnym

wedtug liczby decyzji
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Zgodnie z powyzszym, ponad 52% decyzji wydawanych jest na zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng, a tgcznie na cele mieszkaniowe wydanych zostato 60%
wszystkich decyzji. Znaczng grupe decyzji stanowig rowniez te na cele ustugowe — 12%.
Decyzje dotyczace zabudowy produkcyjnej koncentrujg sie gtdwnie w obrebie dwoch
przedsiebiorstw potozonych w Drezdenku (Smurfit Kappa Polska Sp. z 0.0. — 18 decyzji
oraz Victaulic Polska Sp. z o0.0. — 12 decyzji). Wydawane decyzje dotyczg gtéwnie
przebudowy i modernizacji tych zaktadéw produkcyjnych. Dla usprawnienia proceséw
inwestycyjnych, w ramach tych przedsiebiorstw, korzystne bytoby opracowanie dla nich

miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Wykres 11 - Wydane decyzje w latach 2015-2020 w podziale na typ decyzji wedtug liczby decyzji
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Wykres nr 11 prezentuje analize typu wydanych decyzji o warunkach zabudowy.
Fakt, ze ponad 76% decyzji wydanych zostato na budowe nowych budynkéw, wigze sie
Z duzym ruchem inwestycyjnym w niektérych czesciach gminy.

Wykres 12 — Podziat decyzji celu publicznego ze wzgledu na cel decyzji
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Podziat funkcjonalny decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego ze wzgledu
na cel decyzji jest stosunkowo rownomierny (wykres nr 12). Wsrod decyzji przewazajg te
z zakresu instalacji elektroenergetycznych, ktére stanowig 44 % wszystkich decyzji celu
publicznego. Inwestycje z zakresu instalacji wodociggowych i kanalizacyjnych zostaty
zakwalifikowane w jedng grupe, poniewaz, w wiekszos$ci, sg to decyzje tgczone dotyczace
zaroéwno rozbudowy sieci wodociggowej, jak i sieci kanalizacyjnej. Najmniejszg czes¢
decyzji stanowig, te pod rozwdj sieci gazowej.

3) Ocena zgodnosci decyzji o warunkach zabudowy ze Studium.

Zasadniczo niezgodnosci decyzji o warunkach zabudowy ze Studium
w najwiekszym stopniu polegajg na zezwoleniu na zabudowe na terenach rolnych,
poniewaz, mimo ze Studium w swoich ustaleniach nie zawiera zakazu zabudowy na
terenach rolnych, jego celem jest umozliwienie ewentualnego rozwoju dla gospodarstw
rolnych, a nie tworzenie nowych osiedli mieszkaniowych na terenach rolniczych. Sytuacja
ta moze by¢ powodem koniecznosci zrewidowania polityki przestrzennej i ewentualnej
zmiany Studium w przypadku checi sporzgdzenia planu miejscowego dla terenu
wykazujgcego niezgodnos¢ i uwzglednienia wszystkich wydanych decyzji o warunkach
zabudowy w tym dokumencie.

Nie jest to odosobniony przypadek, poniewaz ustawowy brak koniecznosci
zgodnosci decyzji ze Studium skutkuje pogtebiajgcg sie dysharmonig zaktadanego
rozwoju przestrzennego od faktycznego. Tym samym gmina czesto nie moze w petni
realizowaé przyjetej polityki przestrzennej, poniewaz nie dysponuje wystarczajgcymi
narzedziami, zeby zapewni¢ sobie pozgadany kierunek rozwoju. Wymagana jest zatem
biezaca weryfikacja i konsekwentna realizacja planéw miejscowych, ktore stanowig
bezposrednie przetozenie polityki przestrzennej wyrazonej w Studium, a nastepnie
w akcie prawa miejscowego.
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Wykres 13 — Zgodnos$¢ decyzji o warunkach zabudowy z ustaleniami Studium
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Zgodnie z danymi, zaprezentowanymi na wykresie nr 13, 22% decyzji jest
catkowicie niezgodna z ustaleniami Studium, a 13% czeéciowo. Decyzje czesciowo
niezgodne, z punktu widzenia harmonijnego rozwoju przestrzennego gminy, nalezy
traktowac jako niezgodne ze Studium. Decyzje takie w duzej ilosci zostaty wydane przede
wszystkim w obrebach: Kosin, Niegostaw, Trzebicz Nowy, Rapin, Goscim i Grotéw.
Nalezatoby, zgodnie z wczesniej przedstawionym programem sporzgadzania planéw
miejscowych, przystgpi¢ do opracowywania kompleksowych dokumentéw planistycznych
w postaci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego przede wszystkim dla
wymienionych obrebow. Lokalizacja nowej zabudowy w oddaleniu od centrum jednostek
osadniczych oznacza tworzenie odrebnych struktur przestrzennych pozbawionych
elementéw koniecznych dla wiasciwego funkcjonowania miejscowosci. Ponadto nowe
struktury tworzone sg bez odpowiedniego dostepu do sieci infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej. Niesie to ze sobg znaczne konsekwencje finansowe przede wszystkim
dla gminy i jej budzetu.

Reasumujgc, az 35% wszystkich wydanych decyzji o warunkach zabudowy
pozostaje w sprzecznosci do polityki przestrzennej gminy wyrazonej w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Drezdenko.

Wykres nr 14 prezentuje przetozenie decyzji o warunkach zabudowy na wydawane
pozwolenia na budowe. Zgodnie z zaprezentowanymi danymi az 41 % wydanych decyz;ji
zakonczyto sie wydaniem przez Starostwo Powiatowe pozwolen na budowe. Pozwolenia
wydawane byty gtéwnie dla pojedynczych nieruchomosci dla dziatek o nieduzych
powierzchniach, czyli sg to inicjatywy w duzej mierze indywidualne pojedynczych
inwestorow.
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Wykres 14 — Przetozenie decyzji o warunkach zabudowy na wydawane pozwolenia na budowe
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5. Pozwolenia na budowe w gminie Drezdenko.

Gmina dysponuje danymi udostepnionymi przez Starostwo Powiatowe (rejestr
pozwolen na budowe). Dane te byly przedmiotem analizy zawartej w niniejszym
opracowaniu. Srednia roczna liczba wydawanych pozwolen na budowe od roku 2015 jest
na stosunkowo statym poziomie i wynosi okoto 70 pozwolen rocznie (wykres nr 15). Do
Sredniej nie byt wliczany rok 2020, poniewaz dane za ten rok nie sg jeszcze kompletne.

Tabela 9 - Liczba wydanych pozwolen na budowe w podziale na lata 2015 — 2020

Liczba Liczba
wydanych | wydanych | Liczba
Rok pozwolen | pozwolen Wydanyctj Ogétem
na na pozwolen
podstawie | podstawie | na MPZP
dwz dcp
2015 17 2 30 49
2016 50 3 29 82
2017 35 7 18 60
2018 40 3 36 79
2019 46 5 29 80
2020 21 3 25 49
SUMA 209 23 167 399

Wykres 15 - Liczba wydanych pozwolen na budowe w podziale na lata 2015 — 2020
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Wykresy nr 15 i 16 jednoznacznie prezentujg jak znaczacy jest odsetek pozwolen
na budowe wydawanych na podstawie obowigzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, zwtaszcza biorgc pod uwage stosunkowo niski
procent pokrycia powierzchni gminy tymi planami. Pozwala to wysnu¢ wniosek, ze plany
miejscowe zostaty uchwalone dla kluczowych terenéw gminnych tj. takich o najwigkszym
ruchu inwestycyjnym. Pokazuje to réwniez jak mocno obowigzywanie planu usprawnia

procesy inwestycyjne.
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Wykres 16 — Udziat pozwolen na budowe wydanych na podstawie planéw miejscowych

= Liczba wydanych pozwolen
na podstawie dwz i dcp

= Liczba wydanych pozwolen
na podstawie MPZP

Liczbe wydanych decyzji w podziale na obreby przedstawia wykres nr 17.

Wykres 17 - Liczba wydanych pozwolen na budowe w latach 2015-2020 w podziale obreby ewidencyjne
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Najwiekszg liczbe wydanych pozwolen na budowe mozna zaobserwowac
w miescie Drezdenko. W przypadku obrebu Niegostaw natomiast wida¢ najwieksze
przetozenie decyzji o warunkach zabudowy na pozwolenia na budowe.

Wykres 18 - Wydane pozwolenia w latach 2015-2020 w podziale na typ

= Zabudowa mieszkaniowa

= Zabudowa gospodarczo-
garazowa

= Zabudowa produkcyjna

= Zabudowa ustugowa
Inne

= Zabudowa letniskowa

Zabudowa zagrodowa

Zgodnie z danymi zaprezentowanymi na wykresie nr 18, podobnie jak ma to
miejsce w przypadku decyzji o warunkach zabudowy, wigkszo$¢ pozwoleh na budowe
(47%) jest wydawana w zwigzku z realizacjg zabudowy mieszkaniowe;.

Wykres 19 - Liczba obiektéw budowlanych oddanych do uzytkowania w latach 2015 — 2019
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Analizujgc kolejno liczbe obiektow oddawanych do uzytkowania kazdego roku
widaé, ze liczba pozwoleh na budowe nieznacznie przewyzsza kazdego roku liczbe
obiektow oddanych do uzytkowania (Srednia 70 pozwolen, $rednia 53 inwestycji
zakonczonych). Co jest zjawiskiem bardzo pozytywnym, poniewaz oznacza, ze inwestycje
w gminie realizowane sg konsekwentnie na podstawie wydanych zezwolen. Oczywiste
jest, ze wiekszos¢ inwestycji zwigzanych z mieszkalnictwem jest realizowana w cyklu
dluzszym niz roczny, stad przede wszystkim widoczne roznice. WiekszoS¢ obiektéw
oddanych do uzytku w latach 2015-2019 zostata wybudowana na podstawie pozwolen
Z lat wczesniejszych.

Najwiekszy ruch inwestycyjny w zakresie pozwolen na budowe notujemy
w miescie Drezdenko, podobnie jak w przypadku budynkéw oddanych do uzytkowania.
Silny ruch budowlany widaé rowniez w obrebie Niegostaw, w ktéorym wydawane decyzje
o warunkach zabudowy majg realne przetozenie na pozwolenia na budowe oraz
oddawanie budynkow do uzytku. Taki trend utrzymuje sie juz od dtuzszego czasu. Jest to
rowniez zbiezne z prognozami demograficznymi i trendami w zakresie zmiany miejsca
zamieszkania w obrebie samej gminy Drezdenko. Wielu mieszkancow miasta buduje
domy jednorodzinne na wsi i zmienia miejsce zamieszkania, nadal pozostajgc w gminie
Drezdenko.
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6. Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz wynikajaca z niej

ocena szans i zagrozen rozwoju przestrzennego miasta i gminy.
1) Szanse.

Miasto Drezdenko jako jedno z dwéch miast powiatowych w powiecie Strzelecko-
Drezdeneckim, posiada petng infrastrukture zwigzang z ustugami tzw. wyzszego rzedu {j.
administracyjnymi, oswiatowymi, kulturalnymi, itp. Jest réwniez bardzo dobrze
wyposazone we wszelkiego rodzaju obiekty sportowo-rekreacyjne i tereny zielone.
Wszystko to stwarza dogodne warunki zamieszkania. Dodatkowo sgsiedztwo terenéw
nadnoteckich atrakcyjnych krajobrazowo, duzy stopien lesistosci gminy oraz liczne jeziora
— podnoszg te walory. Zasadniczo, mozna stwierdzi¢, ze atuty wynikajgce z lokalizaciji
miasta w powiecie i gminie sg wykorzystywane, jednak nadal mozliwe jest lepsze
zarzgdzanie potencjatem turystycznym gminy.

Atutem gminy jest brak intensywnego ruchu turystycznego, dziewiczos¢
krajobrazow i duza ilos¢ tras rowerowych. Do niewykorzystanych szans nalezy
Z pewnoscig stabe zagospodarowanie terendw nad samg Notecig, cho¢ i tutaj
sukcesywnie podejmowane sg dziatania zmierzajgce do uporzadkowania terenu (budowa
bulwaréw, sciezek rowerowych, wzbogacanie bazy gastronomicznej itd.). Drezdenko nie
jest tu przypadkiem odosobnionym, gdyz ozywienie terendéw nadrzecznych to problem
systemowy.

Atrakcyjno$¢ krajobrazowa gminy zwigzana z doling rzeki Noteci oraz obszarami
objetymi ochrong przyrody, a takze bogate dziedzictwo kulturowe gminy, w tym unikatowe
na skale europejskg zatozenia fortyfikacyjne (twierdza bastionowa w Drezdenku) to atuty
podnoszgce atrakcyjnosC¢ zamieszkania oraz elementy moggce stanowi¢ postawy
strategii rozwoju gminy. Przektada sie to na ruch budowlany w gminie — zwlaszcza
w kontekscie zabudowy letniskowej w otoczeniu jezior.

Planowanie strategiczne w gminie ma szczegodlne znaczenie. Gmina Drezdenko,
ktorej liczba ludnosci utrzymuje sie na mniej wiecej statym poziomie od 20 lat, powinna
posiada¢ jasno okreslone cele rozwoju wykorzystujgce jej potencjat przyrodniczy
i kulturowy.

2) Zagrozenia.

Co do ograniczen zagospodarowania obszarébw w gminie, wystepuja
uwarunkowania przyrodnicze (formy ochrony przyrody, duzy stopieh lesistosci, liczne
tereny zalewowe). To, co jest atutem gminy jest tez ograniczeniem zagospodarowania
terenéw. Obserwuje sie jednak nadmierng presje na grunty rolnicze, co przejawia sie
w wydawanych decyzjach o warunkach zabudowy, a takze uszczuplaniu tych terenéw
przez sporzgdzane plany miejscowe.

W chwili obecnej najwiekszym zagrozeniem jest zjawisko dotyczgce wielu gmin
tj. odptyw mieszkancow z gminy (ujemne saldo migracji), zmniejszanie sie przyrostu
naturalnego. Trend jest niekorzystny, a wysitki podejmowane przez m.in. samorzady
mogq sie okaza¢ niewystarczajgce. Rozwdj moze nie przebiega¢ w sposdb harmonijny
i rbwnomierny, zagrozeniem jest stopniowa stagnacja gminy.

Zagrozeniem realizacji polityki przestrzennej moze byC¢ zaprzestanie
sukcesywnego wykonywania planéw miejscowych. Nie bez znaczenia jest tutaj réwniez
fakt licznych zmian w obowigzujgcych przepisach prawa. W chwili obecnej, rozwdéj gminy
przebiega dwutorowo - tj.za posrednictwem decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu lub tez za pomocg miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Decyzje o warunkach zabudowy miaty, zgodnie z intencjg ustawodawcy,
jedynie stanowiC uzupetnienie w stosunku do planéw miejscowych i nie zmusza¢ gmin do
sporzadzania plandw na obszarach stanowigcych jedynie uzupetnienie zabudowy.
Okazato sie jednak, ze inwestycje realizowane sg czesciej dzieki decyzjom a nie dzieki
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planom miejscowym. Co wiecej, stopien realizacji plandw miejscowych statystycznie
przedstawia sie duzo sfabiej niz stopien realizacji decyzji. Rzeczywistos¢ prawna
planowania przestrzennego poddawana jest licznym zmianom. Niepewnos¢ legislacyjna
nie sprzyja rozwojowi, w tym rozwojowi przestrzennemu. Sytuacja tam ma swoje
odzwierciedlenie rowniez w gminie Drezdenko i jest czesciowo efektem brak planowania
strategicznego w niektorych czesciach gminy np. w obrebie Niegostaw.
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7. Wnioski i rekomendacije.

W niniejszym opracowaniu kompleksowo przeanalizowano dane dotyczgce
decyzji administracyjnych, miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
obowigzujgcych, a takze Studium uwarunkowan i Kkierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Drezdenko. Analizie poddano réwniez wnioski o zmiane planu
miejscowego.

Obowigzujgce  Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Drezdenko wykazuje brak aktualnosci w zakresie niektérych
uwarunkowan, a takze brak aktualnosci danych prezentowanych w dokumencie
wiasciwym. Analizujgc opisane w dokumencie ,Bilans terendéw przeznaczonych pod
zabudowe” — mozna stwierdzi¢, ze zalecane jest doktadne przeanalizowanie terenéw
przeznaczonych pod zabudowe z uwzglednieniem wydanych decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, pod katem mozliwosci ich realizacji, a przede
wszystkim pod katem mozliwosci realizacji zadan wlasnych gminy oraz ich finansowania
z budzetu gminy, co moze stanowi¢ w nastepnym etapie przestanke do podjecia prac
projektowych nad howym dokumentem.

Pomimo powyzszych wnioskéw, obowigzujgce Studium dla sporzgdzania planéw
miejscowych zgodnych z wyznaczonymi kierunkami stanowi aktualny dokument,
poniewaz jako takie spetnia swoje zadanie — tj. jego ustalenia sg wigzgce dla planéw
miejscowych. Dziatania podjete przez gmine sg stopniowo realizowane i prowadzg do
pokrycia priorytetowych dla gminy terenéw planami miejscowymi. O ile bedg one
konsekwentnie prowadzone, dziatania te przyczynig sie do stopniowej eliminacji decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu. Jest to dziatanie stuszne, poniewaz
w obecnej rzeczywistosci prawnej jedynie przez sporzgadzanie planéw miejscowych
mozna w klarowny sposéb zrealizowac polityke przestrzenng, ktorej zatozenia zawiera
Studium. Waznym jest rowniez fakt, ze obowigzywanie miejscowego planu znaczgco
przyspiesza procesy inwestycyjne, co w sposob czytelny obrazuje wykres nr 16
prezentujgcy ponad 42% udziat pozwolen na budowe wydanych na podstawie planow
miejscowych w stosunku do wszystkich wydanych pozwolen - przy niespetna 9% pokryciu
powierzchni gminy przez plany miejscowe.

Whioski dotyczgce obowigzujgcych planéw miejscowych:

e plany miejscowe dzielg sie zasadniczo na 2 grupy: czesciowo aktualne (czyli
opracowane na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym) oraz aktualne (czyli opracowane na podstawie ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym),

e plany obowigzujgce sg zgodne ze Studium,

o stopieh ich realizacji przebiega w sposob nierébwnomierny,

e gmina dazy do wiekszego udziatu planéw miejscowych — sukcesywnie zwigksza
sie powierzchnia obejmowana planami miejscowymi,

¢ plany miejscowe obejmujg kluczowe czesci miasta Drezdenko oraz obrebow Oséw
i Radowo,

¢ nalezy dgzy¢ do sporzadzania planéw miejscowych petnigcych funkcje ochronne,
co bedzie przeciwdziatato presji inwestycyjnej na tereny oddalone od zwartych
jednostek osadniczych,

e nalezy dgzy¢ do sporzagdzania planéw dla jednostek osadniczych potozonych
w obrebach Niegostaw, Rgpin i Go$cim.

Whnioski o opracowanie badz zmiane planu miejscowego/studium byly
analizowane z okresu lat 2015-2020 (do wrzes$nia) i sg w duzej mierze sktadane przez
wiascicieli terendw. Wiekszo$¢ ztozonych wnioskéw dotyczy zmiany parametréw
zapisanych w obowigzujgcych planach miejscowych. Wnioski dotyczgce opracowania
nowych planéw miejscowych dotyczg natomiast w wigkszosci przeznaczenia pod
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zabudowe terenow, dla ktérych nie jest mozliwe uzyskanie decyzji o warunkach
zabudowy.

Analiza decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwolen
na budowe pozwala na wyciggniecie nastepujgcych wnioskow:

o decyzje wydane w latach 2015-2020 majg przetozenie na pozwolenia na budowe
oraz na liczbe obiektéw oddanych do uzytkowania,

e liczba decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego utrzymuje sie rokrocznie
zasadniczo na tym samym poziomie,

e znaczna czes¢ decyzji (35%) nie jest zgodna lub tylko czesciowo jest zgodna ze
Studium.

e powiekszanie ilosci terenbw zabudowanych w oparciu o decyzje o warunkach
zabudowy nie jest zgodne ze Studium, a tym samym nie jest ujete w ,Bilansie
terendw przeznaczonych pod zabudowe”, co skutkuje jeszcze wiekszym
przeszacowaniem chifonnosci terenéw w stosunku do mozliwosci ich zabudowy,
co moze stanowi¢ przyczynek do wszczecia zmiany catosciowej i weryfikacji
dokumentu Studium,

e pozwolenia na budowe wydawane sg na podstawie decyzji i na podstawie planéw
miejscowych w proporcji zasadniczo rownomiernej (58% na 42%).

Reasumujgc, dziatania gminy Drezdenko w zakresie realizacji polityki
przestrzennej nalezy uzna¢ za stuszne, a dokumenty planistyczne mimo braku peinej
aktualnosci, mogg nadal stanowi¢ podstawe do sporzgdzania planéw miejscowych czy
tez wydawania pozwolen na budowe. Mimo znacznego udziatu pozwolerh na budowe
wydawanych na podstawie planéw miejscowych nalezy nadal dgzy¢ do zwiekszenia tego
procentu. Sukcesywne opracowywanie jak najwiekszej ich ilosci planéw miejscowych,
pozwoli na ograniczenie ksztattowania zabudowy na podstawie decyzji administracyjnych.
Istotne jest réwniez sporzadzenie planéw miejscowych dla przestrzeni publicznych czy
miejsc strategicznych dla rozwoju gminy, a takze dla obszaréw scalen i podziatow.

Szczegodlnie istotna, w przypadku gminy Drezdenko jest weryfikacja zasiegow
terenéw przeznaczonych pod zabudowe, a zlokalizowanych na terenach zalewowych.
Zmiany w przepisach prawa oraz nowe zasiegi obszaréw szczegollnego zagrozenia
powodzg mogg powodowac istotne trudnosci w zagospodarowaniu tych terendw. Problem
ten dotyczy réwniez decyzji o warunkach zabudowy.
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WYNIKI ANALIZY ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM GMINY DREZDENKO
W LATACH 2015 - 2020

ANALIZA ROZMIESZCZENIA OBOWIAZUJACYCH PLANOW MIEJSCOWYCH
NA TLE STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY DREZDENKO
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WYNIKI ANALIZY ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM GMINY DREZDENKO
W LATACH 2015 - 2020
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WYNIKI ANALIZY ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM GMINY DREZDENKO
W LATACH 2015 - 2020
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W LATACH 2015 - 2020
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WYNIKI ANALIZY ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM GMINY DREZDENKO
W LATACH 2015 - 2020
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WYNIKI ANALIZY ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM GMINY DREZDENKO
W LATACH 2015 - 2020
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WYNIKI ANALIZY ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM GMINY DREZDENKO
W LATACH 2015 - 2020
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WYNIKI ANALIZY ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM GMINY DREZDENKO
W LATACH 2015 - 2020
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UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w
celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych wojt, burmistrz albo prezydent miasta dokonuje
analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy W opracowywaniu plandow
miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalen studium, z
uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach, o ktérych mowa w art. 57 ust. 1-3 (decyzje o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu: krajowym, wojewddzkim, powiatowym i
gminnym oraz na terenach zamknigtych) i art. 67 (decyzje o warunkach zabudowy), oraz wnioskow w
sprawie sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego.

Natomiast w mysl art. 32 ust. 2 1 3 przywolanej ustawy wojt, burmistrz albo prezydent miasta przekazuje
radzie gminy wyniki analiz, o ktorych mowa w ust. 1, po uzyskaniu opinii gminnej lub innej wlasciwej, w
rozumieniu art. 8, komisji urbanistyczno-architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadencji rady. Rada
gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium i plandw miejscowych, a w przypadku uznania
ich za nieaktualne, w catosci lub w czgéci, podejmuje dziatania, o ktorych mowa w art. 27, czyli w trybie w
jakim sg uchwalane.

Przy podejmowaniu uchwaty, o ktérej mowa powyzej, rada gminy bierze pod uwage w szczegdlnosci
zgodno$¢ studium albo planu miejscowego z wymogami wynikajagcymi z przepisow art. 10 ust. 11 2, art. 15
oraz art. 16 ust. 1.

Uchwata w sprawie aktualno$ci studium i planéw miejscowych jest uchwalg o charakterze aktu
kierownictwa wewnetrznego i jako taka nie wigze w stosunkach zewnetrznych i nawet posrednio nie
ksztaltuje sytuacji prawnoplanistycznej nieruchomosci (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
15 maja 2009 roku sygn. akt I OSK 1773/08).

Analizujac wprost tekst dokumentu Studium, mozna wyrdzni¢ poszczegdlne rodzaje uwarunkowan, ktore w
sposOb oczywisty wymagaja aktualizacji, weryfikacji badz tez ujawnienia. Szczegolnie istotna, w przypadku
gminy Drezdenko jest weryfikacja zasiegow terendw przeznaczonych pod zabudowe, a zlokalizowanych na
terenach narazonych na niebezpieczenstwo powodzi. Zmiany w przepisach prawa oraz nowe zasiegi
obszarow szczegbdlnego zagrozenia powodzg moga powodowac istotne trudnos$ci w zagospodarowaniu tych
terenow lub w ogoble uniemozliwia¢ zabudowe.

Burmistrz Drezdenka w celu oceny aktualnosci Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Drezdenka i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, wykonat
czynno$ci, o ktorych mowa w art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Burmistrz Drezdenka przekazat Radzie Miejskiej w Drezdenku wyniki analiz, o ktorych mowa w art. 32 ust.
1 przywotanej ustawy, po uzyskaniu opinii Miejskiej Komisji Urbanistyczno — Architektonicznej przy

Prezydencie Miasta Zielona Gora, co stanowi realizacj¢ ustawowego obowigzku.

Biorac pod uwagge podjecie niniejszej uchwaty jest zasadne.
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