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Zatgcznik nr 1

Do Uchwaty Rady Gminy Santok
Nr..oooo . zdnia .........

OCENA AKTUALNOSCI STUDIUM UWARUNKOWAN | MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO W GMINIE SANTOK

Opracowat:
mgr inz. arch. Marek Konikowski

GORZOW WLKP., CZERWIEC 2018 r.
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1. Wprowadzenie .
Planowanie przestrzenne jest procesem ciggtym, wymagajgcym okresowej oceny przyjetych

Kierunkow polityki przestrzennej, okreslonej w studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, ktére stanowig zbiér wytycznych dla
opracowywanych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, wieloletnich planéw
inwestycyjnych i innych opracowan specjalistycznych realizowanych dla potrzeb gminy.

Dla osiggniecia przyjetych w studium celow i kierunkéw rozwoju przestrzennego istotne jest
monitorowanie i koordynowanie dziatan podejmowanych przy realizacji przyjetych ustalen. Do
realizacji tego celu stuzy okresowa ocena przyjetych przez rade i obowigzujgcych na terenie
gminy dokumentéw ksztattujgcych tad przestrzenny, czyli studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz  miejscowych planéw  zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku braku planéw — decyzji o warunkach zabudowy. Ocena ta jest
sporzadzana pod kgtem zmieniajgcych sie w czasie uwarunkowan i potrzeb, jak réowniez dotyczy
analizy zmian w strukturze przestrzennej gminy. Obowigzek oceny aktualnosci studium i planéw
miejscowych wynika z art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.), ktéry brzmi: N
W celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych wojt, burmistrz albo prezydent miasta
dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy
w opracowywaniu planéw 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 wnioskéw w sprawie sporzgdzenia
lub zmiany planu miejscowego”.

Zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003r. (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.) w celu oceny
aktualnosci studium i planéw miejscowych Wojt, Burmistrz, Prezydent ma obowigzek dokonania
analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, oceny postepoéw w opracowywaniu
planéw miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzgdzania w nawigzaniu do
ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
i decyzji o warunkach zabudowy oraz wnioskéw w sprawie sporzgadzenia lub zmiany planu

miejscowego co najmniej raz w czasie kadencji rady.

1.1. Podstawa prawna opracowania

Ocena aktualnosci przede wszystkim bada zgodnos¢ przedmiotowych dokumentéw
z katalogiem art. 10 ust. 1 i 2 oraz art. 15, 16 ust 1, ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i reguluje obligatoryjne ustalenie, ktére musze sie
znalez¢ w opracowaniach. Dodatkowo waznym elementem zgodnos$ci jest akt wykonawczy do

wczesniej wspomnianej ustawy w postaci Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
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sierpnia 2003 r. W sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.z 2003r. nr 164 poz, 1537),

Po sporzadzeniu analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz uzyskaniu opinii
komisji urbanistyczno-architektonicznej, Woéjt przekazuje Radzie Gminy wyniki analiz. Rada
Gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych, a w przypadku,
gdy uzna je za nieaktualne w catosci lub w czesci, podejmuje dziatania prowadzace do zmiany
studium lub planéw miejscowych.

Do opracowania niniejszej oceny za okres analizowany przyjeto okres od listopada 2010 roku do
grudnia 2017 roku. Niniejsza analiza jest kontynuacjg Oceny aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Santok wykonanym w 2005r.

i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego z czerwca 2010 r.

2. Cel opracowania

21. Celi metoda opracowania

Celem opracowania analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Santok jest
wskazanie zmian, jakie zasﬂy w przestrzeni gminy w czasie ostatnich kadencji Rady Gminy,
ocena aktualnosci dokumentéw planistycznych oraz okreslenie kierunkéw i zasad ksztattowania
przyszitej polityki przestrzennej gminy.

Jako metode wykonania niniejszej analizy przyjeto ocene zgodnosci ustalen studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Santok oraz miejscowych
planéw- zagospodarowania przestrzennego (tych obowigzujacych, atakze tych bedacych
w trakcie sporzgdzania) z faktycznym stanem zagospodarowania gminy, potrzebami
inwestycyjnymi oraz z wymogami okreslonymi w obowigzujgcych przepisach.

Ponadto przeanalizowano strukture wydawanych w gminie decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Szczeg6lng uwage poswiecono obszarom o0 najwiekszej
intensywnosci inwestycyjnej, wymagajgcej statego monitorowania oraz aktualizowania i tworzenia
nowych planéw miejscowych.

Na podstawie dokonanych analiz okreslono obszary wymagajgce dziatan planistycznych
oraz zaproponowano wieloletni harmonogram takich prac.

W celach zobrazowania stanu polityki przestrzennej przedstawiono tabelarycznie uchwaty
dotyczace miejscowych planéw zagospodarowani przestrzennego oraz  decyzji o warunkach
zabudowy.

Graficznie ukazano obszary, gdzie obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego na obszarze gminy Santok. Poznanie stanu pokrycia gminy dokumentami
planistycznymi, oraz ocena tych dokumentéw pozwolg okresli¢ ich aktualnosé¢ i przydatnoseé.
Niniejsze opracowanie zawiera zbiorcze informacje i analize zmian w zagospodarowaniu

przestrzennym Gminy Santok przeprowadzone dla wszystkich miejscowych planéw
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zagospodarowania przestrzennego od 1996 r., oraz dla decyzji dotyczacych przestrzeni gminy

wydanych od roku 2003 do 2017.

3. Zmiany legislacyjne majace wplyw na aktualno$é studium uwarunkowan
i zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

3.1. Zmiany legislacyjne w zakresie planowania przestrzennego
Obowigzujgcym aktem prawa w zakresie planowania przestrzennego jest ustawa z 27

marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz.

1073 ze zm.). Od 2005 roku , kiedy zostat uchwalony obowigzujgcy dokument studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Santok wprowadzono

szereg zmian w zapisach zaréwno wiodgcej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jak i w ustawach szczegoélnych, do ktérych odnoszg sie zapisy tej ustawy.

Zmiany zostaty wprowadzone ustawami:

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami , ktéra zostata
zmieniona w 2001r, 2015r. i w 2016r,2018 ( t.j. z 2018r. poz. 121 ze zmianami)

e Ustawa z dnia 14 marca 1985r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej (t.j. z 2017r.
poz. 1261 ze zmianami)

e Ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami,(Dz.U. z 2017r. poz. 2187 ze zmianami)

e Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015r. o rewitalizacji (t.j. Dz.U. z 2017r. poz. 1023 ze
zmianami)

e Ustawa o drogach publicznych (Dz. U. z 2017 r. poz. 2222 ze zmianami );

e Ustawa z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow
fizjograficznych (Dz. U. z 2003 r. Nr 166 ze zm.)

e Ustawa z 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(t.j. Dz. U. 22017 r. poz. 1073 ze zm.)

Zmiany wprowadzone ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dotycza:

1) Art. 1 ust4 pkt. méwigcy o wymaganiach tadu przestrzennego , efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni,

2) Art4. ust. 3 - méwigcy, ze zapiséw ust. 3 (przyt.:. w odniesieniu do terendéw
zamknietych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego ustala sie tylko
granice tych terenéw oraz granice ich stref ochronnych. W strefach ochronnych ustala
sie ograniczenia w zagospodarowaniu i korzystaniu z terenéw, w tym zakaz zabudowy)
nie stosuje sie do terenéw zamknietych ustalanych przez ministra witasciwego do

spraw transportu;
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2) art. 9 ust. 3a méwigcy o wymogach przeprowadzenia zmiany studium poprzez
odniesienie sie do wszystkich tresci, ktére w wyniku wprowadzonej zmiany przestajg byé
aktualne,

4) art.10 ust.1 pkt.7 méwigcy o wymogach dokumentu studium, w ktérym nalezy ujaé
potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy z uwzglednieniem analizy $rodowiskowej, prognozy
demograficznej, mozliwosci finansowania systeméw infrastruktury technicznej
i komunikacji oraz bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe,

4) Art.10. ust. 2a - méwigcy, ze jezeli na obszarze gminy przewiduje sie wyznaczenie
obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedg urzadzenia wytwarzajgce energie
z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajacej 100kW, a takze ich stref
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu
i uzytkowaniu terenu; w studium ustala sie ich rozmieszczenie;

3)Art. 14. ust 6 - méwigcy, ze planu miejscowego nie sporzadza sie dla terendow
zamknietych, z wylaczeniem terenéw zamknietych ustalanych przez ministra
wiasciwego do spraw transportu;

4)Art. 15. ust. 2 pkt 6 - méwigcy, ze w planie miejscowym okresla sie obowigzkowo
zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny
udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do
parkowania i sposoéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw;

S)Art. 15. ust. 3 pkt 3a - dodano zapis, ze w planie miejscowym okresla sie
w zaleznosci od potrzeb granice terenéw pod budowe urzadzen, o ktérych mowa
w art. 10 ust. 2a (przyp.: wytwarzajacych energie z odnawialnych zrédet energii
o mocy przekraczajgcej 100 kW), oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu
oraz wystgpowaniem znaczgcego oddziatywania tych urzgdzen na srodowisko;

6)Art. 15. ust. 3 pkt 4a — dodano zapis, ze w planie miejscowym okresla sie w zalezno$ci
od potrzeb granice terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym,

7T)Art. 15. ust. 3 pkt 4b - dodano zapis, ze w planie miejscowym okresla sie
w zalezno$ci od potrzeb granice terenéw inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, umieszczonych w planie zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa lub w ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi krajowej,
wojewodzkiej lub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu panstwowym, lotniska

uzytku publicznego, inwestycji w zakresie terminalu lub przedsiewziecia Euro 2012;
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8)Art. 15. ust. 3 pkt 7 - dodano =zapis, ze w planie miejscowym okresla sie
w zaleznos$ci od potrzeb granice terenéw zamknietych, i granice stref ochronnych
terenéw zamknietych;
9)Art. 15. ust. 3 pkt 8 - dodano zapis, ze w planie miejscowym okresla sie w zaleznosci
od potrzeb sposdéb usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég i innych
terenéw publicznie dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci,
kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachow;
10)Art. 15. ust. 3 pkt 10 - dodano zapis, ze w planie miejscowym okresla sie
w zaleznosci od potrzeb minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek
budowlanych;
11)Art. 20. ust. 1 - zmieniono zapis dotyczgcy powigzania planu miejscowego ze studium,
ktéry méwi, ze plan miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza
on ustalen studium;
12)Ponadto wprowadzone zmiany dotyczg procedury sporzgdzania studium
uwarunkowan i kierunkdw  zagospodarowania  przestrzennego gminy oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego m.in, rozszerzajg
zakres organow opiniujgcych i uzgadniajacych oba dokumenty, wptywajg na
terminy poszczegdlnych etapéw procedury planistycznej oraz sposoby sktadania
uwag do miejscowego planu, precyzujg okreslanie wzrostu warto$ci nieruchomosci
w wyniku uchwalenia planu miejscowego.
3.2. Zmiany przepiséw prawnych z zakresu Srodowiska przyrodniczego
Ze wzgledu na istotne powigzania przepiséw prawnych z zakresu Ssrodowiska przyrodniczego
z przepisami prawnymi dotyczacymi planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
czesto ich nadrzedno$é, waznym elementem oceny aktualnosci studium uwarunkowan i
kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego jest analiza zmian w ustawach i rozporzadzeniach
wptywajgcych na ochrone Ssrodowiska.
Najbardziej znaczgce zmiany zostaty wprowadzone w roku 2008 i majg one zasadniczy wptyw
na przebieg procedury planistycznej w powigzaniu z procedurg strategicznej oceny
oddziatywania na Srodowisko dokumentéw okreslajgcych polityke przestrzenng w skali lokalnegj
i regionalnej. |
Natomiast w okresie objetym niniejszg ocena, tj. od roku 2010 do daty sporzadzenia niniejszej
oceny zmiany w zakresie srodowiska przyrodniczego zostaty wprowadzone
Ustawg z dnia 18 lipca 2001r, Prawo wodne zmieniona w 2011r., 2015r. (t.j. z 2017r. poz.
1121) .

Zmiany wprowadzone ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dotycza:
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1) Art.10 ust. 2 pkt 11 - méwiagcy, ze w studium okresla sie w szczegodlnosci obszary
szczegolnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych;

2)Art. 15. ust. 2 pkt 7 - méwigcy, ze w planie miejscowym okresla sie obowigzkowo
granice i sposoby zagospodarowania terenéw I[ub obiektéw podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenéw goérniczych,
a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania sie

mas ziemnych.

Jednoczesnie z dniem 23 stycznia 2013r. weszta w zycie nowa ustawa o odpadach z dnia 14
grudnia 2012r. (t.j. Dz. U. z 2018r. p6z. 992), ktéra w istotny spos6b zmienita model gospodarki
odpadami komunalnymi i ustanowita nowe zasady finansowania, odbierania
i zagospodarowania odpadéw komunalnych od witascicieli nieruchomosci. Nowe przepisy
skutkujg koniecznoscig zaktualizowania zapiséw dotyczgcych gospodarki odpadami na
terenie gminy takze w dokumentach planistycznych.
Ponadto zostato wprowadzone nowe rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopada
2010r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko, ktére weszto
w zycie z dniem 15 listopada 2010r. (Dz. U. z 2010r. Nr 213 p6z. 1397) i tym samym stracito
moc rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2004r. w sprawie okres$lenia
rodzajow przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé¢ na Srodowisko oraz szczegdétowych
uwarunkowan zwigzanych z kwalifikowaniem przedsiewziecia do sporzadzenia raportu
o0 oddziatywania na srodowisko (Dz. U. z 2005r. Nr 257 p6z. 2573 z pdzn, zm.). Okre$lenie
przedsiewzie¢ w niniejszym rozporzadzeniu, ktére moga mieé¢ wptyw na Srodowisko ma
znaczenie dla tworzenia zapiséw planéw miejscowych oraz okres$lania kierunkéw w studiach
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
Zmianie ulegto takze rozporzgdzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w $Srodowisku (Dz. U. z 2007r. Nr 120 péz. 826), ktére
zmienito rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia | pazdziernika 2012r. (Dz. U. z 2012r.
p6z. 1109). Wprowadzono poprawione warto$ci dopuszczalnych pozioméw hatasu
w Srodowisku, co ma znaczenie dla okre$lania komfortu akustycznego w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego oraz projektowania funkcji na obszarach, gdzie
moze dochodzi¢ do przekroczen dopuszczalnych pozioméw hatasu w sSrodowisku.
3.3. Zmiany innych przepiséw rzutujagce na zagospodarowanie przestrzenne
Wprowadzanie zmian w innych przepisach prawnych moze ingerowacé w zapisy ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W niniejszej ocenie aktualno$ci
uwzgledniono zmiany wprowadzone ustawami:
« Ustawa z dnia 7 maja 2010r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci

telekomunikacyjnych, ktéra weszta w zycie z dniem 17 lipca 2010r. (t.j. Dz. U. z 2017r.
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poz. 2062 ),

« Ustawa z dnia 6 sierpnia 2010r. o zmianie ustawy o szczegdélnych zasadach
odbudowy, remontéw i rozbiérek obiektéw budowlanych zniszczonych Ilub
uszkodzonych w wyniku dziatania zywiotu oraz niektérych innych ustaw, ktéra weszta
w zycie z dniem 16 sierpnia 2010r. (Dz. U. z 2010r. Nr 149 p6z. 996),

« Ustawa z dnia 23 pazdziernika 2013r. 0 zmianie ustawy - Prawo o ruchu drogowym
oraz niektérych innych ustaw, ktéra wejdzie w zycie z dniem | lipca 2014r. (Dz. U. z
2013 r. p6z. 1446),

» Ustawa z dnia 27 wrzes$nia 2013r. o zmianie ustawy - Prawo geologiczne i gérnicze
oraz niektérych innych ustaw, kiéra weszta w zycie z dniem 24 listopada 2013r. (t..
Dz. U. z 2017 r. poz. 2126 ze zm.).

Maja one bezposredni  wptyw na zapisy ustawy o] planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i dotyczg one:

1)Art. 1. ust. 2 pkt 10 - mobwigcy o uwzglednieniu w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym potrzeb w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, w szczegolnosci sieci szerokopasmowych;

2)Art.2. pkt 5 - precyzujgcy definicje ,,inwestycji celu publicznego”, przez ktére nalezy
rozumie¢ dziatania o znaczeniu lokalnym (gminnym) i ponadlokalnym (powiatowym,
wojewoddzkim i krajowym), a takze krajowym (obejmujgcym réwniez
inwestycje miedzynarodowe i ponadregionalne), bez wzgledu na status podmiotu
podejmujacego te dziatania oraz zrédta ich finansowania, stanowiace realizacje
celéw, o ktérych mowa w art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2010r. Nr 102, péz. 651 i Nr 106, p6z. 675);

3)Art.2. pkt 13 - precyzujacy definicje ,,uzbrojenia technicznego", przez ktére nalezy
rozumie¢ drogi, obiekty budowlane, urzadzenia i przewody, o kiérych mowa w art.
143 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami;

4)Art.10 . ust. | pkt 15 - méwigcy, ze w studium uwzglednia sie uwarunkowania
wynikajgce w szczegoblnosci z wymagan dotyczacych ochrony przeciwpowodziowej;
5)Art.15. ust. 2 pkt 6 - doprecyzowano, ze w planie miejscowym okresla sie
obowigzkowo minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa;

6) Art. 10. ust. 1 pkt 11 - uzupetniono zapis modwigcy, ze w studium
uwzglednia sie uwarunkowania wynikajgce w szczegolnosci z wystepowania
udokumentowanych  zt6z kopalin, zasobéw wéd podziemnych oraz
udokumentowanych kompleksow podziemnego sktadowania dwutlenku wegla;

Ponadto zmianie ulegta ustawa z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

Zmiana ta zostata wprowadzona ustawg z dnia 8 marca 2013 r. o zmianie ustawy o ochronie
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gruntéw rolnych i leSnych, ktéra weszta w zycie z dniem 25 maja 2013 r. (t.j. Dz. U. z 2017r, poz,
1161). Zmiana ta dotyczyta ograniczenia przeznaczania gruntéw na cele nierolnicze i nielesnej
gdzie okreslono, ze w tym zakresie grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll wymagajg
uzyskania zgody ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi i jednoczesnie okreslenia, iz strong
w; tym postepowaniu jest wéjt (burmistrz, prezydent). Nie ma to zasadniczego wptywu na same
zapisy planéw miejscowych, w trakcie sporzgdzania ktérych nastepuje procedura przeznaczania na
cele nierolnicze i niele$ne, jednakze dotyczy samego procesu procedowania. ;
4. Zmiany w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
lubuskiego majace wplyw na aktualnosé studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Dla obszaru wojewo6dztwa lubuskiego obowigzuje Plan zagospodarowania przestrzennego
wojewoddztwa lubuskiego przyjety Uchwatg Nr XXI1/191/12 Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego
z dnia 21 marca 2012 r. w sprawie uchwalenia zmiany Planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa lubuskiego. W zwigzku z tym stracit waznos¢ wcezesniej
obowigzujgcy Plan zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa lubuskiego przyjety uchwatg
Nr XXXVII/272/2002 Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 2 pazdziernika 2002r.
Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa to dokument odnoszacy sie do planowania
przestrzennego w skali regionalnej, ktéry zgodnie z art. 9 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003r. jest nadrzedny w stosunku do studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Dlatego tez kierunki
zagospodarowania przestrzennego w nim zawarte, w szczegélnosci stuzgce realizacji
ponadlokalnych celéw publicznych muszg by¢ uwzglednione w studium uwarunkowan
i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego gminy.
5. Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Santok
5.1. Analiza aktualnosSci zapiséw studium uwarunkowan i zagospodarowania
przestrzennego
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego stosownie do przepisu
art. 9 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.) nie jest aktem prawa miejscowego, co oznacza, ze nie
nalezy do zrédet powszechnie obowigzujgcego prawa w Rzeczpospolitej Polskiej. Studium jest
natomiast aktem wewnetrznie obowigzujgcym w gminie, a jego ustalenia sg wigzace dla organéw
gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych. Poprzez studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego wiadze gminy podejmujg podstawowe ustalenia w zakresie
polityki przestrzennej, przede wszystkim przez wskazanie terenéw przeznaczonych pod
zabudowe, wstepng lokalizacje infrastruktury technicznej, obszaréw chronionych iinnych.

Ustalenia studium sg wigzgce dla organdéw gminy przy sporzgdzaniu planéw miejscowych oraz
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przy wykonywaniu dziatan zwigzanych z realizacjg polityki przestrzennej. Studium nie moze
jednak stanowi¢ podstawy prawnej dla decyzji administracyjnych.

W szczegolnosci ustalenia studium nie mogg by¢ podstawg dla decyzji o pozwoleniu na budowe,
ani decyzji o warunkach zabudowy czy decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.
Obecnie obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Santok zostato przyjete uchwatg Nr XXVI1/180/2005 Rady Gminy Santok z dnia 17 marca
2005 roku.

Poprzednio obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Santok zostato sporzgdzone w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.) oraz przyjete uchwatg
Rady Gminy Santok Nr XXXIV/266/13 z dnia 30 rudnia 2013 r. zostato zaskarzone i zgodnie
wyrokiem Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w Gorzowie WIkp. sygn.akt.ISA/Go 98/15
z dnia 28 kwietnia 2016r. uznane jako niewazne.

Podstawg do uchylenia byty wady w zakresie wyraznego i czytelnego oznaczenia granic obszaru
objetego studium, nieczytelne oznaczenia obszarow zamknietych, terendw gérniczych,
nieczytelne rozréznienie terendw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, brak na planszy
gtéwnej stanowisk archeologicznych / byly na mapie stanowigcej zatgcznik do studium/, brak
rozroznienia kolorystycznego terenéw bezposredniego zagrozenia powodzig, czytelnego
oznaczenia obszaréw chronionych przyrodniczo, wyjasnia symbolu ,Tk” terenéw kolejowych,
niewyraznego zaznaczenia na mapie przebiegu drég oraz brak w kilku przypadkach oznaczenia

literowego terenu w celu jego identyfikaciji.

Wyrok Sadu uchylajgcy studium z 2016r. spowodowat, ZzZe w obecnym stanie prawnym
obowigzuje dokument studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
przyjety uchwatg Nr XXVI1/180/2005 Rady Gminy Santok z dnia 17 marca 2005 roku.

Od czasu uchwalenia w 2005 roku obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Santok przepisy ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze przepisy odrebne ulegly znacznym zmianom

i nowelizacji.

W zmieniajgcej sie sytuacji spotecznej i gospodarczej gminy zaistniata potrzeba aktualizacji tresci
zawartych w obowigzujgcym studium. Waznym kryterium przy ocenie aktualnosci studium jest
réwniez poziom zgodno$ci dokumentu z wymogami okreslonymi w ustawie z dnia 27 marca 2003
roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.).
Zmiany przepiséw wyzej wymienionej ustawy mogg stanowi¢ podstawe do stwierdzenia potrzeby

uaktualnienia ustalen studium.
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Ponadto ustawa z dnia 9 paZdziernika 2015 roku o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 r. poz. 1777)
wprowadzita zmiany w przepisach ustawy o planowaniu, w tym w zapisach art. 10 ust. 1 i 2,
okreslajgcych elementy obligatoryjnie ujmowane w studium. Obowigzkowa tre$¢ studium ulegta
znaczgcym zmianom, ktére wzmacniajg role tego dokumentu w procesie planowania
przestrzennego. Wprowadzenie m.in. wymogu oparcia sie w procesach planistycznych na
wieloletniej prognozie finansowej, prognozach demograficznych oraz bilansie terenow
przeznaczonych pod zabudowe co umozliwia doktadniejsze okreslenie wizji i celow rozwoju
przestrzennego uwzgledniajgc realne potrzeby i mozliwosci gminy. Ustalenia przyjete w studium
uchwalonym w 2005 roku sg ustaleniami wynikajgcymi z poczgtku lat XXI wieku, natomiast
biorgc pod uwage obligatoryjne obowigzki jakie winien zawiera¢ dokument studium zgodnie
z przepisami prawa okre$lone ustawami z 2015 r. i 2016r. zapisy w poszczegolnych
elementach uwarunkowan stanu gminy, jak réwniez nowe wymogi dla inwestycji moggcych
naruszy¢ obszary chronione przyrodniczo wymagajg wprowadzenia uaktualnionych zapiséw
i okreslenia zasad rozwoju gminy w $wietle narzuconych przepisami i normami zasad
obowigzujgcych na obszarach zalewowych, wyznaczonych na podstawie dyrektyw UE terenéw
chronionych przyrodniczo oraz kierunkéw zmian rozwoju okreslonych w aktualnej strategii

rozwoju spoteczno-gospodarczego gminy Santok.

W zwigzku z powyzszym znajduje uzasadnienie , aby Rada Gminy przystgpita do
sporzgdzenia nowego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Santok w celu dostosowania do obecnych przepisow prawa w zakresie planowania
przestrzennego.

-W szczegolnosci dotyczy to studidw sporzadzanych dla catego obszaru gminy poniewaz:
.Zmiana studium dla cze$ci obszaru gminy wymaga dokonania, zaréwno w czesci tekstowej jak
i graficznej studium, zmian w odniesieniu do wszystkich tresci, ktére w wyniku wprowadzonej
zmiany przestajg by¢ aktualne, w szczegélnosci zmian w zakresie okreslonym w art. 10 ust. 1.”
Ponadto w wyzej wymienionych analizach studialnych nalezy uwzgledni¢ kierunki zmian
w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, w tym wynikajgce z audytu
krajobrazowego, kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw,
w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylgczone spod zabudowy. Przy
dokonaniu bilansu terenéw z uwzglednieniem rozréznienia funkcji terenu w zapisach studium
gminy bedzie nalezato uwzgledni¢ analizy ekonomiczne, Srodowiskowe, spoteczne, prognozy
demograficzne oraz mozliwosci finansowych gminy oraz maksymalne w skali gminy
zapotrzebowanie na nowg zabudowe, wyrazone w iloSci powierzchni uzytkowej zabudowy,
w podziale na poszczeg6lne funkcje zabudowy. Uwzglednienia réwniez bedzie wymagata ocena
chtonnosci, potozonych na terenie gminy obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze

funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej jak réwniez ocena chtonnosci
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potozonych na terenie gminy obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe.
Studium gminy Santok bedzie réwniez wymagato uzupetnienia o poréwnanie maksymalnego
w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe, oraz wskazania sumy powierzchni uzytkowej
zabudowy, w podziale na proponowane funkcje zabudowy. Po dokonaniu wyzej wymienionych
analiz nalezy okres$li¢ mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnych
i infrastruktury technicznej oraz spotecznej, stuzgcych realizacji zadan wiasnych gminy oraz
potrzeby inwestycyjne gminy wynikajgce z koniecznosci realizacji zadan zapisanych w Planie

Zagospodarowania Przestrzennego Wojewo6dztwa Lubuskiego.

6. Ocena zgodnosci studium z przepisami odrebnymi

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Santok

zostato uchwalone uchwatg Nr XXVI1/180/2005 Rady Gminy Santok z dnia 17 marca 2005 roku,
na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i przepiséw odrebnych
obowigzujgcych na dzien uchwalenia studium. Z uwagi na to, ze od dnia uchwalenia weszty
w zycie zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawa
0 zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu i ustawa
o rewitalizacji przy sporzadzaniu kolejnej zmiany studium nalezy dostosowaé w tresci i zakresu

opracowania do obowigzujgcych obecnie przepisow.

7. Ocena aktualnosci studium w zakresie zmian w zagospodarowaniu

przestrzennym gminy oraz w oparciu o wnioski ztozone do studium.

Po dniu 17 marca 2005r., kt6ry byt dniem wejscia w zycie obowigzujgcego Studium

wptynety wnioski dotyczace  wskazania lokalizacji farmy wiatrowej , ktére wymagato
sporzgadzenie zmiany w ustaleniach Studium, ktére w istotny sposob wptywatyby na zakres
przestrzenno - funkcjonalny aktualnie obowigzujgcego studium. Biorgc pod uwage zmienione
przepisy prawa w zakresie wymogow odlegtosciowych od planowanych obiektéw wiatrowych
w obecnym stanie prawnym nie ma uzasadnienia zmiana studium w tym zakresie , gdyz
planowana lokalizacja obiektéw wiatrowych ograniczataby w sposob istotny mozliwosé

realizacji innych niz inwestycje wiatrowe.

W latach 2013-2015 do urzedu nie wplynely zadne wnioski dotyczgce zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, natomiast w roku 2016 wptynat
wniosek dotyczgcy przeznaczenia dziatek nr 135/232, 204/19 i 204/20 na cele zabudowy
mieszkalnej i ustugowej, przeznaczenie terenu dziatek nr 11/1 i 9/15 na cele mieszkaniowe
i ustugowe z dopuszczeniem funkcji przemystowej. Obydwa wnioski dotyczg obszaru w obrebie

miejscowosci Wawrdow.
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Na tej podstawie mozna stwierdzi¢, ze ustalenia studium w nieznacznej czeSci nie
spetniajg réwniez oczekiwan mieszkancow gminy, jak i potencjalnych inwestoréw. Istnieje
potrzeba dostosowania zapisoéw catego ww. opracowania do obowigzujgcych aktualnie przepisow
prawa z zakresu ochrony przyrody, prawa wodnego a w szczegélno$ci ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra po wprowadzeniu licznych
zmian stawia inne dodatkowe wymagania w zakresie zawartosci przedmiotowego opracowania.
Jednak zaistniate zmiany przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu - dot. audytu
krajobrazowego, obszaréw funkcjonalnych, krajobrazu  kulturowego, nie ustalajg terminu
dostosowania obowigzujgcych dokumentéw do nowych wymogéw prawnych. Dostosowanie
zapisoéw studium nastgpi¢ moze w procedurze jego zmiany zainicjowanej w dowolnym terminie
i wynikajgcej z innych potrzeb badz obowigzkéw gminy. W ewentualnie zmienianym studium
nalezy uwzgledni¢ powstate od jego sporzadzenia i uchwalenia zmiany wynikajgce z korekt
uktadu komunikacyjnego, rozbudowy sieci infrastruktury technicznej, zmian infrastruktury
spotecznej oraz ustalen obowigzujgcych planéw zagospodarowania przestrzennego, a takze
zmian wynikajgcych  z ustalen Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa
Lubuskiego wraz z aktualnie opracowywana zmiang w zakresie zadan rzgdowych planowanych
na obszarze

Gminy Santok.

8.Analiza aktualnosci zapis6w miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
8.1. Ocena aktualnosci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

8.1.1. Analiza pokrycia terenu gminy miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego '

Na terenie gminy Santok obowigzuje 28 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
o tgcznej powierzchni ok. 1799,80 ha, co stanowi zaledwie ok. 11 % powierzchni gminy.
Przewazajgca cze$S¢ miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego zostata
sporzgdzona dla miejscowosci Janczewo i Wawrow .

Niestety proces pokrywania miejscowymi planami gminy stanowi diugotrwats, zmieniajgcy sie

procedure .

Obecnie trwajg prace nad 6 projektami miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

przy czym zdecydowana wiekszo$¢ obejmuje tereny potozone w obregbie miejscowosci Wawrow.
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TAB.1 PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA

PRZESTRZENNEGO NA TERENIE GMINY SANTOK

l.p. Nazwa uchwaty nr uchwaty
W sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
miejscowego planu zagospodarowania

Uchwata Nr XI11/88/11 Rady Gminy

przestrzennego obszaru poftozonego w Gminie Santok z 27.10.2011 .

Santok — obrgb Wawrdw, na granicy z Gorzowem
Wikp.

2 O przystgpieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
potozonego w gminie Santok obreb Wawrow, dla
dziatek o numerze ewidencji gruntéw 17/2i 18

Uchwala X/72/15
Rady Gminy Santok
z dnia 17 wrzesnia 2015 r.

3 O przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
pofozonego w gminie Santok obreb Wawréw, dla
dziatek o numerze ewidencji gruntéw 126 i 185

Uchwala X/73/15
Rady Gminy Santok
z dnia 17 wrzesnia 2015 r.

4 O  przystgpieniu do  sporzgdzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru potozonego w gminie
Santok, obreb Janczewo dla dziatek o numerze
ewidencji gruntow 231/1, 231/2, 232/2, 232/3,
232/1, 235/11i 233

Uchwata Nr XX/153/2016
Rady Gminy Santok
z dnia 19 maja 2016 r.

5 O przystgpieniu do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaréw
potozonych w gminie Santok, obreb 0001 Wawrow,
dla dziatek potozonych przy granicy z m. Gorzowem
WIkp. o numerach:6, 51/6, 51/7, 452/1, 452/4,
45216, 452/7, 452/8, 452/9, 452/10, 452/12, 452/13,
50/4, 50/5, 50/6, 50/7, 50/8, 50/10, 50/11, 50/12,
50/13, 50/14, 50/21, 50/22, 50/23, 50/24, 50/25,
50/26, 50/27, 50/28, 50/29, 50/30, 50/31, 50/31,
50/32, 50/33, 50/34, 50/35.

Uchwata XXIX/214/2017
Rady Gminy Santok
z dnia 30 stycznia 2017 r.

6 W sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla czesci dziatki nr 11/13, obreb
Wawrdw w gminie Santok

Uchwata Nr XXX/232/2017
Rady Gminy Santok
z dnia 29 marca 2017r. .

8.1.2. Ogdlna ocena zgodnosci obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
i przepisami odrebnymi

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest narzedziem polityki przestrzennej
najbardziej skutecznym, ktéry w petni realizuje zatozenia polityki przestrzennej gminy
wyrazonej w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Niestety
proces opracowywania dokumentu miejscowego planu jest dtugotrwaty , co wynika z zapisow
ustawowych narzucajgcych kolejnosé postepowania oraz sposéb opracowywania tych planéw.
Obecnie w gminie Santok obowigzuje 28 planéw miejscowych, ktére obszarowo pokrywajg
1799,80 ha, co stanowi ok. 11% powierzchni gminy.

Aktualnie obowigzujgce na terenie gminy Santok miejscowe plany zagospodarowania

przestrzennego, czesciowo (13 planéw ) zostato sporzadzonych w trybie ustawy z dnia 7 lipca
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1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym oraz pozostate 15 w trybie ustawy z dnia 27 marca

2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wykaz obowigzujgcych miejscowych planéw przedstawia tabela nr 1, ktérg podzielono na czesé

oznaczong kolorem szarym obejmujgcg plany uchwalone w latach 1996-2003 oraz pozostate
uchwalone w latach 2003-2017.

TAB.2. OBOWIAZUIJACE

GMINY SANTOK.

MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NA TERENIE

Lp. | numer uchwaty funkcje powierzchn | Nazwa miejscowosci
ia (ha)
1 XL/285/97 1z 17 grudnia 1997r. MN, UR, PS, 24,333 Czechdw, Wawrdw,
U, KS, ZP, US,
2 111/22/98 z 27 listopada 1998r. PS, UR 4,30 Wawrow
3 11/23/98 z 27 listopada 1998r. UR, PS, 6,41 Wawrow
4 | VII/58/99 z 28 kwietnia 19909r. MN, UR,US, 49,96 Czechéw, Wawrdw, Janczewo,
PS Gorki
5 XX/166/2000 z 22 grudnia 2000r. P, UR, 0,78 Janczewo
6 XX/168/2000 . z 22 grudnia 2000 r. P, UR, 2,04 Czechow
7 XXI1/178/2001 z 06 lutego 2001r. NO, UR, UP, 9,12 Nowe Polichno
EE, KS
8 XXIV/196/2001 z 27 kwietnia 2001r. PS, UR, MN 1,99 Wawrow
9 XXV1/207/2001 z 05 wrze$nia 2001r. MN, U, US, 12,86 Wawréow
EE, NO,
10 | 111/22/2002 z 30 grudnia 2002r. MN, UR, 160,105 Janczewo, Lipki Wielkie, Santok,
PE,P, PS, U, Gralewo, Czechéw, Wawréw,
EE,ZP, ZL, KD Jastrzebnik, Stare Polichno,
Gorki
11 | XI/75/2003 z 04 wrze$nia 2003r. MN, U, 1,62 Gralewo
12 | XIl/79/2003 z 17 pazdziernika 2003r. | PS, UR, MN, 6,20 Wawrow
EE, 7|,
13 | XIll/85/2003 z 27 listopada 2003r. P, UR, U, ZI, 2,5938 Wawrow
EE
14 | XLVI/290/06 z 19 pazdziernika 2006r. MN, NO, EE, 24,37 Janczewo
Zl,
15 | V/34/2007 z 22 lutego 2007r. P, UR, NO, 10,13 Ptomykowo
16 | XLIV/239/09 z 29 paidziernika 2009r. | RG 0k.51,29 | Wawrow, Janczewo, Czechdw,
Stare Polichno,
17 | LIV/301/10 z 30 czerwca 2010r. R, MN, ZL, 0k.322,30 | Janczewo, Czechdéw, Gorki
18 | LIX/329/10 z 28 paZdziernika 2010r. U, UR, PS, ZI, 87,61 Wawrow
P, EE
,MN,MW,
NO,W, KD,
ZP, CO, RG
19 | XV/112/11 z 22 grudnia 2011r. U, EE, 0,30 Wawrdéw
20 | XX/145/12 z 24 maja 2012r. Obreb 0k.889,90 | Obreb Janczewo
Janczewo
21 | XXX/236/13 z 27 czerwca 2013r. MW, U, MN 63,00 Wawrdw, Janczewo
22 | XXX/238/13 z 27 czerwca 2013r. R, MN, ZP, U, 48,00 Janczewo
EE,KS
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l.p. | numer uchwaty funkcje powierzchn | Nazwa miejscowosci
ia (ha)

23 | XL/308/14 z 26 czerwca 2014r. MN 1,62 Czechéw
24 | XLI/313/14 z 19 sierpnia 2014r. us 69,00 Nowe Polichno, Stare Polichno,
25 | XLI/314/14 z 19 sierpnia 2014r. MN, 2,35 Wawroéw, Gralewo
26 | XLI/315/14 z 19 sierpnia 2014r. MN, U 1,10 Wawrdw
27 | V/41/15 z 27 lutego 2015r. MW 2,91 Wawrow
28 | XXIX/213/17 z 30 stycznia 2017r. MN, U 3,60 Wawréw

razem 0k.1799,80

Objasnienia:

EE- infrastruktura techniczna, EW/R —elektrownie wiatrowe i tereny rolnicze, ZI - zieleri izolacyjna,ZP-
zieleri parkowa, KD-drogi, KS-obstuga drog, MN- zabudowa mieszkalna jednorodzinna, MW- zabudowa
mieszkalna wielorodzinna , NO- osadnik sciekéw, NU-sktadowisko odpaddw, R- tereny rolnicze, MR-
zabudowa zagrodowa,  U- usfugi, UR- ustugi rzemiosta, UP, PS- ustugi i produkcja, wytwdrstwo, skfady,
magazyny, P - tereny przemysfowe, PE — tereny eksploatacyjne, US- ustugi sportu,rekreacji, turystyki UT-
stugi turystyki, UO- usfugi oswiaty, UK- ustugi kultu religijnego, WS- wody powierzchniowe, ZC-
cmentarze, ZL - zieler lesna, RG-siec gazowa, W- wody otwarte, CO-siec ciepfownicza

W pierwszej kolejnosci przeprowadzono analize zgodnosci ustalen miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego z przepisami ustawy z dnia 23 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegoélnosci z art. 15 i art. 16 ust. 1
ustawy. Nastepnie zbadano zgodnos$¢ ustalen miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego z przepisami odrebnymi.

Obecnie ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowia bezposrednig
podstawe dla wydania pozwolenia na budowe, dlatego bardzo wazny jest zakres przedmiotowy
ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslony w art. 15 obowigzujgcej
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz staranno$¢ jednoznacznego
zapisywania ustalen planu.

Wszystkie zbadane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sporzgadzone w trybie
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999r., Nr 15, poz.
139 ze zm.), nie wyczerpujg obligatoryjnego zakresu przedmiotowego planu miejscowego
okreslonego w art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (w powyzszym zestawieniu plany nr 1-13).

Plany miejscowe z lat 1996-2003 (oznaczonych kolorem szarym, w tabeli nr I, plany nr 1-13)
sporzadzone zostaty na podstawie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994r. Plany te
nie wyczerpujg obecnego obligatoryjnego zakresu ustalen miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, nie posiadajg catego katalogu wymaganych ustalen, ktére
okresla art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Z uwagi na zmiane polityki przestrzennej panstwa poprzez ustawe

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym gminy utracity tzw. ,plany ogdine”

str. 17

[d: 6DC1B578-21D8-4363-91CD-AF62DA02C145. Projekt Strona 17



zagospodarowania przestrzennego, ktére byty jedynym praktycznie zrédiem  decyzyjnym
w zakresie gospodarki przestrzennej poszczegoélnych terenéw w gminie. Ustawa z 2003r.
wymusita ustawowo obowigzek opracowania dokumentu studium zagospodarowania
przestrzennego gminy, ktéry stanowi podstawe zatozen do miejscowych planéw przestrzennych
gminy oraz jednocze$nie wykluczyta z obiegu prawnego plany miejscowe uchwalone przez
Rade Gminy przed 1996r. Catkowitej zmianie ulegta procedura opracowywania plandw
miejscowych, ktére po pierwsze muszg by¢ spéjne =z zapisem studium, a ponadto mieé
dodatkowe opracowania z zakresu ochrony srodowiska przyrodniczego i  konsekwencji
finansowej rozstrzygnie¢ planu na polityke budzetowg gminy.

Zmiana zapiséw ustawowych zmienita réwniez ~mozliwos¢ interpretacji zapiséw
w obowigzujgcych planach miejscowych, w przypadku braku poje¢ zapisanych w planach, nie
majacych wyjasnien w tzw. stowniku do planu- okreslajgcym co dany zapis oznacza. moze
stanowi¢ , ze organ wydajacy decyzje pozwolenia na budowe w inny spos6b niz faktycznie
zaktadal zapis planu zinterpretuje pojecie zawarte w planie, co moze stanowi¢ ze okreslone
w planie parametry bedg nie do zrealizowania lub rozbiezne z zamierzeniem przyjetym w planie.
Stwierdzenie zgodnosci na etapie pozwolenia na budowe moze okazaé sie niemozliwe. Plany
powstate przed wejSciem ustawy z 2003 r. nie definiuja niezbednych poje¢, bardzo czesto
brakuje okreslenia podstawowych parametrow | wskaznikéw urbanistycznych a takze
pojawiajg sie ustalenia orientacyjne lub zalecajgce. Dodatkowo plany do 2003r. mogg
realizowac kierunki polityki przestrzennej inne niz zaktada obowigzujace juz studium.

Co wazne plany te nie spetniajg wymagan wynikajgcych z rozporzadzen:

1. Prezesa Rady Ministréw z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie Zasad techniki
prawodawczej (Dz. U. 2016 poz. 283),

2, Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. W sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.z 2003r. nr 164 poz, 1537),
Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sporzadzone po 2003 roku zasadniczo
wyczerpujg obligatoryjny zakres przedmiotowego planu miejscowego okreslony wart. 15 ust. 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Analiza
planéw miejscowych wykazata, ze w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego sporzadzonych w trybie ustawy z 2003 roku pojawiajg sie niejednoznaczne
zapisy dotyczgce linii rozgraniczajgcych, ktére powinny by¢ okreslone tak, aby granice miedzy
terenami byly jednoznacznie zdefiniowane i Scisle okreslone, gdyz w miejscowych planach nie
mozna wprowadzac zapisow otwartych dajgcych mozliwo$é uszczegodtawiania tresci planu
badz przenoszenia kompetencji wprowadzania konkretnych ustalen na inny organ.

Art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym reguluje kwestie
zwigzane z materiatami geodezyjnymi jakie powinny by¢é wykorzystane do sporzadzenia

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz naktada ograniczenia zwigzane ze
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skalg map w jakiej majg zosta¢ wykonane. Mapy, ktére mogg by¢ wykorzystane muszg pochodzi¢
z Panstwowego Zasobu Geodezyjnego i moga to by¢ kopie map zasadniczych lub w przypadku
ich braku katastralnych. Obecnie ustawa ustala zastosowanie w planach skali 1: 1000,
dopuszczajgc w szczegolnych przypadkach skale 1:500, 1:2000 lub nawet 1:5000 dla terenéw
objetych zakazem zabudowy lub przeznaczonych do zalesienia, | tak plany (z tabeli nr 1)
wykonane sg w skalach tj.:

= 1:5 000 dopuszczajgc zabudowe (poz. 1);

« 1: 2000 przy duzych jednostkach obszaréw objetych granicami miejscowych planéw

zagospodarowania przestrzennego (poz. 16, 17, 18,20 );
= 1:10 000, 1: 5 000,1: 4000-plan pod inwestycje liniowe (poz. 1- nie dotyczy
inwestycji liniowej);

= pozostate plany w skali 1:1000.
W kilku aktach prawnych (poz. nr 17, 19) mozna zauwazy¢ naruszenia wynikajgce ze wczesniej
wspomnianego Rozporzadzenia w sprawie Zasad techniki prawodawczej. Podstawowe
naruszenia ,Zasad techniki prawodawczej..." polegaja na powtarzaniu przepisow
zamieszczonych w innych aktach prawa, ktére nie posiadajg zadnych umocowan prawnych.
W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego nie  pojawiajg sie zapisy
zakazujgce lokalizacje masztéw telekomunikacyjnych i teletransmisyjnych, co  spetnia
ustalenia art. 46 ustawy z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju usfug i sieci
telekomunikacyjnych (Dz. U. 2010 nr 106 p6z. 675) ,miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, (...}, plan nie moze ustanawia¢ zakazow, a przyjmowane w nim rozwigzania nie
moga uniemozliwi¢ lokalizowania inwestycji celu publicznego z zakresu taczno$ci publiczne;j,
w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami,
Redagujgc przedmiotowy dokument nalezy zwréci¢ uwage na wnioski wptywajgce do urzedu
o0 zmiane ustalen obowigzujgcych miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego

W obszarze czasowym 2008 - 2018 do Urzedu Gminy wptyneto tylko 15 wnioskow.
TAB.3. WNIOSKI DO PLANOW MIEJSCOWYCH W OBSZARZE CZASOWYM 2008 - 2017:

l.p. | data nr dziatki obreb zapis do planu | zapis w | zapis w planie
proponowany studium
1 21.11.2008 r. 448/10 Wawrow MN, MW MU nie ma planu
2 11.03.2013r. 1/1,12,133/1, 42/1 | Wawréw U,UC,UP,P,Ps U,UC,UP,P,Ps
3 11.03.2013 r. 135/231, 135/232, | Wawrow MN, MU U,UC,UR,P,Ps U,UC,UR,P,Ps
135/184, 135/220,
21, 456/3
Czechow, MN z wykluczeniem
4 17.07.2014 r. 7915,79/6,79/7 Jansiews., MN MN oczyszczalnil tereny
Gorki, muraw
kserotermicznych/
5 23.09.2014 . 79/5,79/6,79/7 Wawréw MN MN UP
6 25.09.2014 r. 182/1 Wawréw MN MU nie ma planu
7 23.10.2014 r. 1712, 18 Wawréw MU MU nie ma planu
str. 19
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l.p. | data nr dziatki obreb zapis do planu | zapis w | zapis w planie
proponowany studium
8 29.12.2014 r. 126 Wawréw MU MU nie ma planu
9 23.10.2014 r. 185 Wawrow MU MU MN
10 01.10.2012r. 351/2 Janczewo MN R R
11 01.10.2012r. 3511 Janczewo MN R R
12 07.12.2015r. 6 Wawrow MN,U R nie ma planu
13 01.10.2016 . 825/1, 825/2, Janczewo Dopuszczenie MN,MR MN,MR
825/4, 825/7, budowy
przydomowych
oczyszczalni
Sciekéw
14 05.10.2017 r. 12711, 12712, Wawrdow 47MU MN,U,P 47MU
12713, 12714,
12715

Zatgczniki na koncowych stronach opracowania przedstawiajg doktadnie sytuacje planistyczng
gminy. Na rysunku zaznaczone sg granice obrebéw, a na nich natozone sg obowigzujgce
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Niektére obreby na swoim terenie nie majg
zadnych obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Jest ich
wiele i sg to: Baranowice, Jastrzebnik, Lipki Mate, Ludzistawice, Mgkoszyce. Zauwazyé takze
mozna duzg ilos¢ matych planéw obejmujgcych swym zasiegiem tylko kilka niewielkich dziatek.
Gtéwnie zlokalizowane sg one w obszarze gdzie obserwuje sie najszybszy rozwoj. Nalezy
zwrécic uwage, ze prawie caly obreb Janczewo objety jest miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego oraz znaczna cze$¢ obrebu Wawréw rowniez posiada

ustalenia planistyczne.

9. Analiza wydanych decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego i
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj, Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.), w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego okresSlenie sposobéw zagospodarowania i warunkow
zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
(lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego; sposéb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala
si¢ w drodze decyzji o warunkach zabudowy). Jedno z gtéwnych narzedzi w ksztattowaniu tadu
przestrzennego w gminie Santok stanowig wyzej wymieniane decyzje. Liczbe wydanych decyzji

w latach 2003- 2016 przedstawia tabela ponizej.

str. 20

Id: 6DC1B578-21D8-4363-91CD-AF62DA02C145. Projekt Strona 20




TAB.4. WYDANE DECYZJE W POSZCZEGOLNYCH MIEJSCOWOSCIACH, W LATACH 2003 - 2017 .
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i } i _ | [
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4 | |
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1 e | i
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|7
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W gminie w latach 2003 - VIIl. 2017 wydano 959 decyzji o warunkach zabudowy co
szczegotowo przedstawia ponizszy wykres.

TAB.5. ZESTAWIENIE LICZBY WYDANYCH DECYZJI O  WARUNKACH ZABUDOWY |
ZAGOSPODAROWANIA TERENU W OKRESIE PAZDZIERNIKA 2003 R. DO GRUDNIA 2017 R.

OBREB 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | Razem
Baranowice 0 1 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 3
Czechow 6 2 4 7 11 7 7 9 9 1 4 3 4 7 8 89
Gorki 1 0 0 3 2 2 1 2 2 2 1 0 0 0 0 16
Gralewo 2 1 3 4 13 9 8 13 6 4 5 7 6 14 9 104
Janczewo 6 5 10 22 25 17 22 18 16 8 0 0 1 0 0 150
Jastrzebnik 0 0 0 3 1 0 0 0 0 1 2 1 0 0 0 8
Lipki Mate 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 1 2
Lipki Wielkie 6 4 6 7 8 10 9 5 12 11 8 12 4 3 13 118
Ludzistawice 1 0 3 1 0 2 1 3 1 2 2 4 2 8 2 32
Makoszyce 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Nowe

Polichno 1 1 1 2 0 0 3 2 3 0 0 3 1 1 2 20
Piomykowo 0 1 0 0 7 0 1 0 3 0 1 2 1 18
Santok ¥ 3 1 5 12 7 11 7 9 6 6 8 7 96
Stare

Polichno 3 3 4 3 5 5 7 6 5 4 8 8 7 10 7 85
Wawrow 6 5 14 20 17 13 11 22 15 15 16 9 19 14 22 218
razem 33 25 48 77 94 74 87 87 79 54 56 55 50 67 73 959

Przedstawione dane obrazujg dynamike wydawanych decyzji pod wzgledem funkcji zabudowy,
Najwiecej decyzji wydano w 2016 roku, dynamika wydawania decyzji na podobnym poziomie
utrzymata sie do 2009r., natomiast widoczne obnizenie inwestycjami trwato od 2012r. do 2015r.

i dopiero w 2016r. nastgpit ponowny wzrost inwestycji, co ma swoje odbicie w ilosci
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opracowywanych decyzji, ktérych liczba do sierpnia tego roku jest juz zdecydowanie wyzsza niz
w latach minionych 2012-2015, co ma swoje uzasadnienie kryzysem ogdlnoeuropejskim w tym
czasie.

Na podstawie powyzszego zestawienia widoczny jest znaczgcy ruch inwestycyjny na terenie
gminy, zwtaszcza na terenie miejscowosci Wawrdw, Lipki Wielkie, Gralewo Czechéw, Santok .
Obreb Janczewo do 2013r. wiodgcym w ilosci prowadzonych inwestycji na podstawie decyzji
administracyjnych, lecz od 2013r. / od uchwalenia planéw miejscowych w obrebie Janczewo /
praktycznie brak jest wnioskéw o wydanie decyzji o warunkach zabudowy. Wynika z tego, ze
uchwalenie miejscowych planéw utatwiajg proces inwestycyjny, gdyz realizacji tych inwestycji
upraszcza proces administracyjny pozwolenia na budowe.

TAB.6. ZESTAWIENIE PROPORCJI POSCZEGOLNYCH ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH
W GMINIE SANTOK lata 2003-2016

g@irozbudowa,przebudowa,n
adbudowa,zmiana
sposobu uzytkowa

= budowa
domu,gosp,garaz,silos,zbi
orniki

@ budowa budynku
mieszkalnego,ustugowego
,magazynu

M budowa siedliska

Potwierdza to teze, ze jedyng drogg do wyeliminowania decyzji o warunkach zabudowy , a tym
samym uporzgdkowania zasad zagospodarowania przestrzennego na obszarze poszczegélnych
miejscowosci jest przeprowadzenie procedury planu miejscowego, wprawdzie ucigzliwego
i kosztownego, ale rozwigzujgcego przestrzen w sposéb kontrolowany.

Planowanie w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy daje mozliwo$¢ zabudowania, prawie
kazdego terenu, nawet na obszarze, gdzie gmina nie planuje inwestycji publicznych. Brak
definicji tzw. ,terenu sgsiedniego” powoduje, ze obszar ten w rozumieniu wykfadni sgdowniczej
jest rozumiany dosy¢ dowolnie i nie ma jednej wyktadni prawnej dla okreslenia tego zapisu
ustawowego ( zawartej w art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
Docelowo decyzje o warunkach zabudowy powinny by¢ instrumentem wspomagajgcym
planowanie gminne, a nie podstawg do wyznaczenia obszaréw inwestycyjnych. Role planéw
miejscowych z uwagi na znikomy areat gminny, ktéry objety jest planami miejscowymi, musza

wypetnia¢ procedury zastepcze to jest decyzji w zakresie okreslenia warunkéw zabudowy i celu
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publicznego zagospodarowania terenu. Plany miejscowe wymagajg jednak znacznych
naktadow finansowych i z tego powodu nadal nie stajg sie codziennoscia.
Wprawdzie co roku co raz wiekszy obszar gminy pokryty jest planami, jednak nadal jest to
znikomy procent powierzchni gminy ( obecnie ok. 11%) ,a dominujgcg formg okreslania sposobu
zagospodarowania przestrzennego w gminie sg decyzje o warunkach zabudowy.
Zmiana ustawy o ochronie gruntéw rolnych i leSnych wykluczyta procedure decyzji o0 warunkach
zabudowy dla inwestycji na gruntach wiejskich o klasie bonitacji gleb I-lll okreslajgc jedynie
wyjatek w przypadku wielkosci nieruchomosci ponizej 0,5 ha oraz (zgodnie z art.7 ust.2a tej
ustawy) spefniajgcych tacznie nastepujgce warunki:
1) co najmniej potowa powierzchni kazdej zwartej czesci gruntu zawiera sie w obszarze
zwartej zabudowy; |
2) potozone sg w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy najblizszej dziatki budowlanegj
w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 2015 r. poz. 782, z p6zn. zm.3);
3) potozone sg w odlegtosci nie wigkszej niz 50 metrow od drogi publicznej w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2015 r. poz.
460, 7741 870);
4) ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowig jedng
catosé, czy stanowig kilka odrebnych czesci.
Brak spetnienia wymienionych warunkéw skutkuje rezygnacja z inwestycji lub przeprowadzeniem
procedury planu miejscowego, w ramach, ktérej mozna uzyskaé zgode na zmiane przeznaczenia
tych gruntéw na cele inne niz rolne po uzyskaniu zgody Ministra Rolnictwa.
Jak wykazano najwiecej wnioskéw o warunki zabudowy wptywa dla funkcji dotyczacych
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a najmniej w gminie cieszg sie tereny przemystowe.
Oznacza to, iz z jednej strony, ze jest wystarczajgca ilo§¢ terendéw przemystowych na
obszarze gminy. Whnioski dotyczgce nowych inwestycji jednorodzinnych dotyczg gtéwnie
miejscowos$ci graniczacych z miastem, mozna sadzi¢ iz tylko tereny graniczace z miastem
Gorzéw WIkp. sg atrakcyjne dla inwestoréow. Tereny znacznie oddalone od miasta spetniajg role
terenéw zwigzanych z gospodarkg rolng, ktéra jest dominujgcg funkcjg w gminie Santok.
Rozprzestrzenianie si¢ zabudowy w naturalny sposéb ukazuje, ze osrodkiem rozwoju dla gminy
Santok jest miasto Gorzéw, dla ktérego sg naturalnymi sypialniami sg miejscowosci
Wawréw, Janczewo, Czechow. Witasnie w obrebach graniczgcych z miastem Gorzéw WIkp.
zostato wydanych najwiecej tzw. decyzji o warunkach zabudowy, tj. okoto 47% wszystkich
decyzji. Zadnej decyzji nie wydano w obrebie Mgkoszyce. Znikomg ilos¢ zaobserwowano
w obrebach: Lipki Mate, Baranowice, Jastrzebnik. Rozw6j Santoka, Wawrowa, Janczewa,

Czechowa czy Gralewa jest $ciSle zwigzany z ich potozeniem, w bliskim sgsiedztwie

str. 23

Id: 6DC1B578-21D8-4363-91CD-AF62DA02C145. Projekt Strona 23



z aglomeracjg Gorzowa WIkp. oraz dobrg komunikacjg z tymi miejscowosciami poprzez droge

powiatowg i wojewodzky.

10. Analiza oraz ocena postepow w opracowywaniu planéw miejscowych
Na terenie gminy Santok obowigzuje 28 miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Ponizej przedstawiono dwa wykresy obrazujace postep w opracowywaniu
planéw miejscowych na terenie gminy Santok. Analizujgc wytgcznie ilos¢ uchwalanych planéw
miejscowych dla nowych terenéw, widoczny jest umiarkowany postep w sporzgdzaniu przez
gming planéw. W ostatnich latach postep wynosi od 1 nowego planu w ciggu roku.
llos¢ sporzgdzanych planéw nie jest jedynym wyznacznikiem w okresleniu postepow
w opracowywaniu planéw miejscowych na przestrzeni lat. W tym celu wykonano réwniez analize
powierzchniowg terenéw objetych w danym roku nowym planem miejscowym. W analizie nie
brano pod uwage zmian w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz planéw
sporzadzanych na terenach posiadajgcych juz te regulacje.
Obecnie wytgcznie ok. 11% powierzchni gminy posiada regulacje w zakresie zagospodarowania
przestrzennego, a tendencja w ostatnich latach nie daje gwarancji szybkiego powiekszenia tych
terenow.

TAB.7. WYKRES 2 — ILOSC OBOWIAZUJACYCH MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO SPORZADZONYCH OD 1996 ROKU DO 2013
ROKU Z WYSZCZEGOLNIENIEM LICZBY ZMIAN

ilos¢

@do 2003
§2004-2006
¥2007-2009
§2010
§2011-2012
820132014
12015-2017
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TAB.8. WYKRES 3 — POWIERZCHNIA OBOWIAZUJACYCH MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO SPORZADZONYCH OD 1996 ROKU DO 2015 ROKU Z
WYLACZENIEM ZMIAN MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

pow.

#do 2003
§2003-2006
#2007-2009
2010
§2011-2012
#2013
712014
12015-2017

W ostatnich latach gmina przystgpita do sporzadzenia kolejnych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, Uchwaly intencyjne wynikajg z potrzeby objecia planem
zagospodarowania przestrzennego nowych terendéw ukierunkowanych na rozwdéj mieszkalnictwa
w gminie.

Zestawiajgc dane dotyczgce obowigzujgcych plandéw oraz majgc na uwadze trwajace prace nad
nowymi planami miejscowymi nalezy stwierdzi¢, ze gmina powinna dgzy¢ do szybszego
sporzgdzania miejscowych planéw, ktére sg gwarancjg tadu przestrzennego i zréwnowazonego
rozwoju gminy.

11. Analiza wnioskow w sprawie sporzadzenia lub zmiany miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego

W okresie objetym analiza, tj. od pazdziernika 2010 roku do konca 2017 roku, ztozono 15
wnioskéw / tab. 3./ o przystgpienie do sporzadzenia lub zmiane miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Niemalze wszystkie wnioski dotycza terenéw, posiadajgcych
obowigzujgce plany miejscowe w miejscowosci Janczewo. Wnioskodawcy zazwyczaj
argumentowali wnioski niedostosowaniem zapiséw w obowigzujgcych planach do planowanych
inwestycji lub braku mozliwosci zrealizowania ustalen planu na konkretnej dziatce.

Do pozostatych planéw ztozono pojedyncze wnioski. Na podstawie powyzszej analizy nalezy
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stwierdzi¢, ze nie ma szczegdlnych wskazan do sporzgdzenia miejscowych planéw

zagospodarowania przestrzennego dla konkretnych terenow.

12. Wnioski z analizy aktualnosci obowigzujacych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono generalng aktualno$é miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, jednoczesnie stwierdzajgc koniecznos¢ aktualizacji zapiséw
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego uchwalonych w trybie ustawy z 1994r.
W zwigzku z licznymi wnioskami na decyzje o warunki zabudowy oraz inwestycji celu
publicznego na terenach miejscowosci potozonych w bezposredniej bliskosci miasta
Gorzowa rekomenduje sie opracowanie szczegélnie wzdtuz ciggow komunikacyjnych
nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktére pozwolg na
strategiczny rozwoj lokalny i uchronig te miejscowosci przed rozproszong zabudowg. Stang sie
one podstawg ich rozwoju. Na podstawie wnioskéw wptywajacych do gminy o zmiane planu,
a takze do projektu studium zaleca sie przeanalizowanie zapisu planu w obrebu Janczewo
i ewentualne wprowadzenie zmian , gdy stang sie one konieczne z uwagi na wielko$é obszaru,
Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sporzgdzone w trybie ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym nie spetniajg réwniez wymagan
stawianych aktom prawa miejscowego, ktére zostaty okreslone w Rozporzadzeniu Prezesa Rady
Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 roku w sprawie ,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. Nr 100,
poz. 908). W szczegdlnosci odnosi sie to do powtarzania przepiséw zamieszczonych w innych
aktach prawa, odsytania do przepiséw innych aktéw normatywnych, jak réwniez umieszczania
uzasadnien, licznych komentarzy do wprowadzonych regulacji, jak i stwierdzen stricte
informacyjnych, nie posiadajgcych zadnego umocowania prawnego. Ponadto budowa i uktad
przepisow w analizowanych planach miejscowych jest niezgodny z ww. rozporzgdzeniem.
Dla terenéw objetych tymi planami nalezy jesli to umozliwiajg $rodki finansowe sporzgdzié nowe
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (w powyzszym zestawieniu plany nr 1, 2,
34,5, 6,7,8,9, 10, 11,12, ).
W dwéch przypadkach w obiegu wystepuja obszary o tym samym przeznaczeniu i tym
samym obszarze , dotyczy to uchwaty nr XL/285/97 z dnia 17 grudnia 1997r. ( obszar nr 2 w zat.
Nr 3 oraz uchwaty nr VII/58/99 z 28 kwietnia 1999r. ( obszar nr 14 w zat. Nr 11).
Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sporzgdzone po 2003 roku zasadniczo
wyczerpujg obligatoryjny zakres przedmiotowego planu miejscowego okreslony w art. 15 ust. 2

ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Analiza planéw miejscowych wykazata, ze w obowigzujgcych planach miejscowych
sporzadzonych w trybie ustawy z 2003 roku pojawiajg sie nastepujgce niejednoznaczne zapisy
(w nawiasie okreslony jest numer miejscowego planu z powyzszego wykazu): granica terenéw
o réznym uzytkowaniu orientacyjna (1-12, 14, 17, 19). Przytoczone powyzej zapisy nalezy
uznac za wade tych planéw, ktére jednak nie eliminujg je z obiegu prawnego.

Nalezy zwr6ci¢ uwage, ze obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
obejmujgce tereny w bezposredniej bliskosci wod otwartych  w Swietle obowigzujacego prawa
winny by¢ sporzadzone z wykorzystaniem map zagrozenia powodziowego oraz map ryzyka
powodziowego opracowane przez Krajowy Zarzad Gospodarki Wodnej . Na terenie gminy
Santok potozone sg one w obszarze szczeg6lnego zagrozenia powodzig (0,2%, 1% i 10%),
o ktérych mowa w ustawie z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (tekst jednolity Dz. U. z 2012 .
poz. 145 ze zm.).

Docelowy ksztatt obszaru szczegdllnego zagrozenia powodzig moze jeszcze ulec zmianie.
Nalezy jednak pamietaé, ze informacje zawarte w mapach zagrozenia powodziowego muszg
zosta¢ wprowadzone do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w terminie do
18 miesiecy od dnia ich przekazania Wéjtowi Santoka, ze wzgledu na duzg wage tych zagadnien
oraz obligatoryjno$¢ wynikajgcg z zapiséw ustawy Prawo wodnego nalezy w stosownym czasie
przeanalizowa¢ mozliwo$¢ przystgpienia do zmiany planéw obejmujgcych te tereny

niezwtocznie po wejsciu w zycie powotanej ustawy.

13. Analiza wydanych decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego i decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj, Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 ze zm.), w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobéw zagospodarowania i warunkéw
zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
(lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie¢ w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego; spos6b zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala

sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy).

Jedno z gtéwnych narzedzi w ksztaftowaniu tadu przestrzennego w gminie Santok stanowig
wyzej wymieniane decyzje. Liczbe wydanych decyzji w latach 2003-2017 przedstawia tabela nr 5.
Wida¢ wyraznie, ze dominuje zakres inwestycji zwigzany z budownictwem mieszkaniowym,
ustugami , natomiast $ladowe zainteresowania jest rozwojem siedlisk gospodarstw rolnych.
Potwierdza to , ze potozenie gminy w bezposrednim sgsiedztwie aglomeracji miejskiej Gorzowa
WIikp. ukierunkowuje przeznaczeniem zwlaszcza zachodniej czesci na funkcje ,sypialni” dla

aglomeracji miejskiej.
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Najwiecej decyzji o warunkach zabudowy dla nowej zabudowy mieszkaniowej wydano
w 2017 roku — 48 decyzji, w 2012 roku — tylko 14 decyzji. Zainteresowanie tego typu
inwestycjami dotyczylo przede wszystkim miejscowosci Wawréw, Czechéw, Gralewo,
Santok. Generalnie prym wioda miejscowosci potoZzone na styku z gorzowska aglomeracja
W analizowanym okresie najmniejsze zainteresowanie dotyczyto inwestycji zwigzanych
z zabudowg siedliskowa, co w gminie rolniczej zastuguje na uwage oraz zupetnie pomijane s3
inwestycje dotyczgce zabudowy rekreacyjnej — w latach 2003 — 2017 na te cele wydano tgcznie
tylko kilkanascie decyzji.
Jak wynika z zestawienia w tabeli 5 struktura przestrzenna wydanych decyzji o warunkach
zabudowy charakteryzuje sie widocznym podziatem na wschéd i zachéd.
Najwiecej decyzji wydanych zostato po stronie zachodniej gminy, a najmniej po wschodniej.
Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wydane w ostatnich latach  dotyczyly
w zasadzie catego obszaru gminy, w zdecydowanej wiekszosci réwniez obszaréw potozonych
po stronie zachodniej.
Jedyng enklawg wytgczong z procesu decyzyjnego jest miejscowo$¢ Makoszyce, i w drugiej
kolejnosci Baranowice.
Przeprowadzona analiza wydanych decyzji od 2003 r. do grudnia 2017 r. o ustaleniu lokalizacii
inwestycji celu publicznego i decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
obejmuje zestawienie w tabeli 5.
Na podstawie tego zestawienia widoczny jest znaczacy ruch inwestycyjny na terenie gminy,
zwtaszcza na terenie miejscowosci  Wawréw, Czechow, Stare Polichno, Santok, Lipki Wielkie .
Do 2013r. znaczna liczba decyzji dotyczyta obrebu Janczewo, lecz po uchwaleniu planu
miejscowego dla prawie 80% tego obszaru praktycznie brak jest wnioskow o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy w tej miejscowosci. Wynika z tego, ze uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pocigga za sobg przyspieszenie procesu decyzyjnego
w zakresie pozwolenia na budowe z pominigciem decyzji administracyjnej na szczeblu Organu
gminy.
14. Wnioski koncowe
14.1. Wnioski z analizy dokumentéw planistycznych

W  wyniku dokonanej analizy Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Santok pod katem oceny zgodnosci z przepisami odrebnymi, ktére od
Cczasu opracowania obowigzujgcego Studium ulegly znacznym zmianom, w aspekcie zmian
w zakresie wytycznych dla opracowan planistycznych dotyczgcych dokumentu studium lub
zmiany tego dokumentu, a w szczegoélnosci wymogéw ustawowych jakie obowigzkowo musi
zawiera¢ ten dokument, w tym :
1. potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgcych:

a) analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne,
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b) prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajgce, tam gdzie to uzasadnione, migracje
w ramach miejskich obszarow funkcjonalnych osrodka wojewo6dzkiego,

c) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzgcych realizacji zadan wtasnych gminy,
2. bilansu terendéw przeznaczonych pod zabudowe, a zwtaszcza :
a) kierunkdw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, w tym
wynikajacych z audytu krajobrazowego,

b) kierunkéw i wskaznikow dotyczgcych zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw,
w tym tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytgczone spod zabudowy,
3. obszaréw , dla ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym obszarow  wymagajgcych
przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszaréw przestrzeni publicznej;”,
4. sformutowan na podstawie analiz ekonomicznych, srodowiskowych, spotecznych, prognoz
demograficznych oraz mozliwosci finansowych gminy, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 7 lit. a—c
ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015r. o rewitalizacji (t.j. Dz.U. z 2017r. poz. 1023 ze zmianami),
maksymalnego w skali gminy zapotrzebowania na nowg zabudowe, wyrazong w iloSci
powierzchni uzytkowej zabudowy i podziale na funkcje zabudowy;
5. oszacowan chtonno$ci, potozonych na terenie gminy obszaréw o w petni wyksztatconej
zwartej strukturze funkcjonalno--przestrzennej w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art.
2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow
fizjograficznych, rozumianych jako mozliwos¢ lokalizowania na tych obszarach nowej
zabudowy i wyrazonych w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;
6. poréwnan maksymalnych w skali gminy zapotrzebowan na nowg zabudowe oraz sume
powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, o kt6rej mowa w pkt 2 i 3,
a nastepnie maksymalnych w skali gminy zapotrzebowan na nowg zabudowe, o ktérym mowa
w pkt 4:
7. okreslenie sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy —
z bilansem terenéw pod zabudowe uzupetnionym sie o roznice tych wielkoSci wyrazong
w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, i przewidywang lokalizacje
nowej zabudowy poza obszarami, o ktérych mowa w pkt 5 z maksymalng iloscig wynikajgcg
z uzupetnionego bilansu;
8. okreslenia mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci komunikacyjnych
i infrastruktury technicznej oraz spotecznej, stuzgcych realizacji zadan wtasnych gminy,

potrzeby inwestycyjnych gminy wynikajgcych z konieczno$ci realizacji zadan wtasnych,
zwigzanych z lokalizacjg nowej zabudowy na obszarach, o kt()rych mowa w pkt 5, oraz poza

tymi obszarami;
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9. w przypadku gdy potrzeby inwestycyjne, o ktérych mowa w pkt 6, przekraczajg mozliwosci
finansowania, dokonania zmiany w zapisach dokumentu studium w celu dostosowania
zapotrzebowania na nowg zabudowe do mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci
komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz spoteczne;.

Nalezy tu wspomnie¢, ze zapisy ustawowe, jakie winny by¢é obowigzkowo zapisane
w dokumencie studium obejmujg réwniez dodatkowe analizy bilansu terenéw przeznaczonych
pod zabudowe z dopuszczeniem wymogu powtérzenia tego bilansu, na zasadzie analizy
wariantow lub realizacji procesu iteracyjnego, oraz powtdrzenia wszystkich lub czesci z nich,
takze w potgczeniu z innymi czynnosciami przeprowadzanymi w ramach prac nad projektem
studium z okresleniem perspektywy na okres nie diuzszy niz 30 lat i okre$lenia mozliwosci
rozwojowych gminy wyrazajacg sie mozliwoscig zwiekszenia zapotrzebowania w stosunku do
wynikéw analiz o wskazniku nie wiekszym niz o 30%

Wymienione wyzej wymogi zawarte w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz ustawach pokrewnych powodujg , iz wykonane do 2014r. dokumenty
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin wymagajg
aktualizacji pod katem dostosowania ich tresci do obecnych okreslonych w ustawie z dnia 27
marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustawach pokrewnych ,
jak réwniez w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

14.2. Harmonogram dalszych prac planistycznych

Ochrona fadu przestrzennego wymaga dtugofalowego podejscia do problemu realizacji polityki
przestrzenne;j.

Pierwszym krokiem w takim podejsciu powinna by¢ weryfikacja polityki przestrzennej gminy,
ktora okreslona jest w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Santok oraz wykonanie opracowan wymienionych w pkt. 14.1.

Kolejne kroki powinny dotyczy¢ sukcesywnego sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego z zachowaniem ich etapowania z uwagi na koszty zwigzane
z procedurg planistyczng.

Whioski koncowe , wynikajacego bezposrednio z przedmiotowej analizy:
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1. W  celu dostosowania do obecnych przepisow prawa w zakresie planowania
przestrzennego znajduje uzasadnienie , aby Rada Gminy przystapita do sporzadzenia nowego
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Santok
z uwzglednieniem kierunkow zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terenow, w tym wynikajgce z audytu krajobrazowego, kierunkéw i wskaznikow dotyczacych
zagospodarowania przestrzennego oraz uzytkowania terenéw, w tym terenoéw przeznaczonych
pod zabudowe o réznych funkcjach / gtéwnie mieszkalnej/ oraz terenéw wytgczonych spod
zabudowy.

2. w wyniku takich dziatan w pierwszym etapie nowymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego powinny zosta¢ objete tereny wyznaczone w studium pod
zabudowe, na ktérych odbywa sie najwiekszy ruch inwestycyjny,

3. w drugim etapie sporzadzeniem miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
powinny zostaé objete pozostate tereny zlokalizowane na rysunku studium w granicach terenéw
przeznaczonych pod zabudowe, dla ktérych istnieje mniejsze zainteresowanie,

4. nalezy sporzadzi¢ miejscowe plany oraz zmiane obowigzujgcych dla terendw,
zlokalizowanych w obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig, wytyczonych na mapach
zagrozenia powodziowego po ich przekazaniu przez Krajowy Zarzad Gospodarki Wodnej
i wejSciu w zycie — zgodnie z art. 88f ust. 5 i 7 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne
zmiany w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego , ktére wprowadzone winny
by¢ w terminie 18 miesiecy od dnia przekazania map zagrozenia powodziowego oraz map ryzyka
powodziowego Wéjtowi Santoka,

5. docelowo zaleca sie zmiane obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego z lat 1996-2003 (oznaczonych kolorem szarym w Tab. nr |- plany nr 1-13) ,
ktére sporzadzone zostaty na podstawie ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r.
Etapowa strategia sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego pozwoli
na sukcesywne wczesniejsze podjecie prac przygotowawczych przed rozpoczeciem prac
planistycznych oraz pozwoli na zabezpieczenie zrédet finansowania prac planistycznych oraz
uwzglednienie skutkéw finansowych realizacji ustalen planéw miejscowych.

Zgodnie z art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Waijt
przekazuje wyniki analizy, po uzyskaniu opinii komisji co najmniej raz w czasie trwania kadengc;ji
rady. Rada Gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium i miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. W przypadku uznania dokumentéw planistycznych (studium
lub miejscowe plany) za nieaktualne w catosci lub w czesci, podejmuje czynnosci zwigzane z ich

zmiana.
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Zatacznik nr 1 do oceny dokumentdw planistycznych : obszary gminy Santok objete planem miejscowym
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Zatacznik nr 2 do oceny dokumentéw planistycznych : wydane decyzje o warunkach zabudowy dla
poszczegdlnych obrebéw w gminie Santok
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9 - liczba decyzji o warunkach zabudowy do grudnia 2017
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