UCHWALA NR ...... wlcsionssvas
RADY MIEJSKIEJ W MEDZYRZECZU

w sprawie oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy
Miedzyrzecz

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8§ marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (j.t. Dz. U. z 2018 1., poz. 994 ze zm.") oraz art. 32 ust. 2 i 3 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2017 r,,
poz. 1073 ze zm.?) uchwala sie, co nastepuje:

§ 1.1 W wyniku przeprowadzonej oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na terenie gminy Miedzyrzecz, stwierdza sie:

a) potrzebe zaktualizowania w niezbednym zakresie studium uwarunkowan
i kierunkéw  zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyrzecz,
z dokumentami planistycznymi i strategicznymi, opracowanymi na poziomie
krajowym, wojewddzkim oraz lokalnym, w tym uwarunkowan spofeczno-
gospodarczych;

b) potrzebe zaktualizowania i dostosowania obowigzujacych miejscowych plandow
zagospodarowania przestrzennego z obowigzujgcymi przepisami prawa,

c) systematyczne 1 sukcesywne  sporzadzanie — miejscowych  planéw
zagospodarowania przestrzennego, w pierwszej kolejnosci dla obszaréw, na
ktorych odbywa si¢ wzmozony ruch inwestycyjny, realizowany na podstawie
warunkow zabudowy.

2. Ocena aktualnosci studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Miedzyrzecz, stanowi zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Migdzyrzecza.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

! (Zmiana tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostata ogltoszona w Dz. U. z2018 r., poz. 1000.
? Zmiana tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostala ogloszona w Dz. U. z 2017 r., poz. 1566.



UZASADNIENIE

do projektu uchwaly Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu w sprawie oceny aktualno$ci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyrzecz

Zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (j.t. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073 ze zm.), w celu oceny
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Burmistrz Miedzyrzecza dokonuje
analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu
planow miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania w nawiazaniu do
ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach, o ktérych mowa
w art. 57 ust. 1-3 i art. 67, oraz wnioskdw w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu
miejscowego.

W mysl art. 32 ust. 2 i 3 wyzej przytoczonej ustawy, wyniki analiz przekazywane sg po
zaopiniowaniu przez Gminng Komisj¢ Urbanistyczno-Architektoniczng, Radzie Miejskiej
w Migdzyrzeczu, co najmniej raz w czasie jej kadencji. Rada Miejska podejmuje uchwate
w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych, biorgc pod uwage w szczegdlnosci ich
zgodno$¢ z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
W przypadku uznania ich za nieaktualne, rada podejmuje uchwale o przystapieniu do ich
Zmiany.

Niniejsza uchwata, ktérej zatacznikiem jest sporzgdzona ,,Ocena aktualnoéci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Miedzyrzecz”, uzyskata pozytywng opinie¢ Gminne;
Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Miedzyrzeczu, a zatem wypemia dyspozycje
ustawowa.

Analiza zawiera przestanki dla dokonania stosownych dziatan w kierunku prowadzenia
racjonalnej polityki przestrzennej na terenie gminy Miedzyrzecz.
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1. Wstep
1.1.Podstawy formalno-prawne

Podstawa prawng niniejszego opracowania jest art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1073
z péin. zm.), zwanej dalej u.p.z.p, zgodnie z ktérym burmistrz dokonuje analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy 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 sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego.

Po sporzadzeniu analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy oraz po
uzyskaniu opinii gminnej komisji urbanistyczno-architektonicznej, burmistrz przekazuje
radzie miejskiej wyniki analiz, co najmniej raz w czasie kadencji rady. Rada miejska
podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych, a w przypadku,
gdy uzna je za nieaktualne w cafosci lub w czesci, podejmuje dziatania prowadzgce do zmiany
studium lub planéw miejscowych (art. 32 ust. 2 u.p.z.p.).

Przy podejmowaniu uchwaty w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych
rada miejska bierze pod uwage w szczegélnosci zgodnos¢ studium albo planu miejscowego
z wymogami wynikajgcymi z przepiséw art. 10 ust. 1i 2, art. 15 oraz art. 16 ust. 1 u.p.z.p.

1.2.Cel opracowania

Ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy,
w tym uchwalenie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, nalezy do zadan
wtasnych gminy (art. 3 ust. 1 u.p.z.p.).

Przeprowadzenie oceny aktualnosci dokumentéw planistycznych wynika nie tylko
z dyspozycji ustawowej, lecz takze z potrzeby uzyskania wiedzy na temat aktualnego stanu
zagospodarowania terendw w granicach gminy Miedzyrzecz.

Celem niniejszego opracowania jest wiec weryfikacja i ewentualna korekta
dotychczasowej polityki przestrzennej prowadzonej przez gmine. Planowanie przestrzenne
na poziomie lokalnym wykorzystuje kilka rodzajow narzedzi planistycznych, ktére czesto
istotnie roznig sie poziomem szczegdtowosci oraz zakresem zastosowan. Zmieniajgca sie
sytuacja spofeczno-ekonomiczna, ciagte procesy legislacyjne, a takie dynamika
uwarunkowan zewnetrznych sprawiajg, Ze ustalenia zawarte w poszczegdinych
dokumentach mogg ulec dezaktualizacji i w efekcie wymagajg wprowadzenia zmian. Ponadto
specyfika poszczegdlnych narzedzi planistycznych niejednokrotnie prowadzi do ich
wzajemnej sprzecznos$ci oraz braku spoéjnosci prowadzonej polityki przestrzennej. Stad juz
bardzo blisko do ryzyka wystgpienia, a nawet pogtebiania sie chaosu urbanistycznego.

Dlatego istotne jest zdiagnozowanie koniecznych zmian w obowigzujgcych
dokumentach planistycznych, tj. studium i planach miejscowych, a takze okreslenie potrzeb
w zakresie sporzgdzenia nowych plandéw miejscowych.



Efektem finalnym analiz s3 wnioski generalne oraz wieloletni plan sporzgdzania lub
zmian miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

1.3.Metodologia, zakres opracowania i dane wejsciowe

Niniejsza analiza obejmuje swoim zakresem okres od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia
2017 r., w ktérej scharakteryzowane zostaty trzy gtéwne grupy zagadnien:

" ocena  aktualnosci  studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego:

W pierwszej kolejnosci dokonano charakterystyki obowigzujgcego studium oraz
przedstawiono historie jego dotychczasowych zmian. Nastepnie dokonano analizy
zgodnosci dokumentu z obowigzujgcymi przepisami prawa, biorgc pod uwage
w szczegolnosci zakres okreslony przepisami u.p.z.p., a takze wszystkie istotne zmiany
prawa jakie miaty wptyw na zakres ustalen studium.

W dalszej kolejnosci zbadano zgodnos¢ studium z dokumentem planistycznym
wyzszego rzedu jakim jest Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Lubuskiego (PZPWL).

Uzupetnieniem jest techniczna analiza dokumentu uwzgledniajgca aktualnosé
danych oraz jego ergonomie i jakos¢. Ostatnim elementem analiz w tej grupie jest
ocena wnioskéw ztozonych w sprawie zmiany studium.

» ocena aktualnosci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego:

Podstawg analiz bylo sporzadzenie petnej charakterystyki wszystkich planéw
miejscowych sporzadzonych po 1994 r. Opisano cechy poszczegdlnych dokumentow,
tj. potozenie, powierzchnia, dokonane zmiany, dominujgce przeznaczenie terenu oraz
zakres realizacji przyjetych zatozen. Scharakteryzowano rdéwniez plany miejscowe
bedgce w opracowaniu. Nastepnie dokonano analiz zgodnosci planow
z obowigzujgcymi przepisami prawa, biorgc pod uwage te same kryteria, co
w przypadku studium.

Kolejnym elementem byto zbadanie zgodnosci plandéw z obowigzujgcym
dokumentem studium. Podobnie, jak w przypadku studium dokonano analizy
technicznej dokumentow, zwtaszcza w aspekcie poprawnosci techniki zapisu

legislacyjnego oraz jakosci i poprawnosci zatgcznikéw graficznych. Ostatnim
elementem byfa analiza wnioskéw ziozonych w sprawie zmiany lub sporzgdzenia
planow.

Lokalizacje wszystkich charakteryzowanych planéw zostaty przedstawione
na zatgczniku graficznym Nr 1 do niniejszej analizy.

® analiza decyzii administracyinych:

Trzecig grupa zagadnien byta analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
na podstawie wydanych decyzji lokalizacyjnych, tj. decyzji o warunkach zabudowy (wz),
decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego (cp), a takze decyzji o zatwierdzeniu
projektu budowlanego (pb) i udzieleniu pozwolenia na budowe.



Analizy zostaty dokonane na podstawie rejestrow decyzji o warunkach zabudowy,
decyzji o lokalizacji inwestycji celu oraz decyzji o pozwoleniu na budowe przekazanych przez
Staroste Miedzyrzeckiego, w okresie 2014 — 2017, a wyniki przedstawiono w ujeciu
dynamicznym i strukturalnym (w lokalizacji, zakresie prac i kategorii obiektu).

Lokalizacja decyzji moggcych mie¢ wptyw na ksztatt przestrzeni (polityke przestrzenna
gminy), zostata wskazana na zatgczniku graficznym Nr 1 do niniejszej analizy.

Analiz dokonano na podstawie danych wejsciowych znajdujgcych sie w zasobie Urzedu
Miejskiego w Miedzyrzeczu, za wyjatkiem decyzji o pozwoleniu na budowe uzyskanych
od Starosty Miedzyrzeckiego, a wyniki przedstawiono w ujeciu dynamicznym i strukturalnym
(w lokalizacji, zakresu prac i kategorii obiektu).

Nalezy zauwazy¢, ze analizowane i oceniane dokumenty oraz materiaty wejsciowe s3
aktualne na dzien 31 grudnia 2017 r., a wiec dla okresu, dla ktérego niniejsza analiza zostata
sporzadzona.

Podktad kartograficzny stanowi mapa odwzorowana z Systemu Informacji
Przestrzennej Powiatu Miedzyrzeckiego.

Poprzednia ,Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego na terenie
miasta i gminy Miedzyrzecz”, podjeta uchwatg Nr XLV/412/14 Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu z dnia 30 wrzesénia 2014 r., sporzadzona zostata dla okresu od 1 maja 2007 r.
do 30 czerwca 2014 r.

Sformutowane w niej wnioski wskazywaty koniecznos$é¢ zmiany dokumentu studium.
Okreslata ona obszary, ktére mogtyby by¢ objete zmiana studium w zakresie uzupetnienia o
nowo ujawnione obszary wystepowania udokumentowanych zt6z kopalin oraz dwie zmiany
w kierunkach zagospodarowania terenu w zwigzku z wnioskami podmiotéw
zainteresowanych.

Rekomendowata ponadto szes¢ uzasadnionych obszaréw  do sporzadzenia
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego oraz cztery obszary do zmiany
ustalen planéw miejscowych. Tylko w jednym wskazanym przypadku rozpoczeto procedure
planistyczng, ktora zostata zakoriczona podjeciem uchwaty Nr XX111/205/16 Rady Miejskiej w
Miedzyrzeczu z dnia 22 czerwca 2016 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie Jeziora Gtebokie na terenie gminy Miedzyrzecz.

2.0cena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego

2.1.Sytuacja formalno-prawna

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, zwane
dalej ,,studium”, jest podstawowym i jednoczesnie najszerszym dokumentem planistycznym
stuzgcym realizacji polityki przestrzennej na poziomie lokalnym. Poniewaz studium nie ma
statusu aktu prawa miejscowego, stanowi dokument ksztattowania polityki przestrzennej.



Zgodnie z u.p.z.p. studium sporzgdza sie dla obszaru catej gminy. Z powyzszego
wzgledu dokument ten zawiera z zatozenia kompletng informacje przestrzenng, dotyczaca
danej jednostki terytorialnej. Podstawowym celem studium jest okreslenie kierunkdéw
zagospodarowania terenu, ktére sg wigzgce dla ustalen miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego. Jednoczesnie studium cechuje sie znacznym stopniem
ogolnosci i jest dokumentem zdecydowanie mniej precyzyjnym anizeli plan miejscowy.

Prawo dopuszcza dokonywanie zmian studium o charakterze catosciowym (nowy
dokument) lub czesciowym (nowelizacja w odniesieniu do danego terenu lub zagadnienia).
Kazda zmiana czes$ciowa zostaje wcielona do zapiséw pierwotnego dokumentu (ujednolicony
tekst i rysunek z wyrdinieniem zmian), i staje sie tym samym aktualnie obowigzujgcym
dokumentem.

Pierwotny dokument studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta
igminy Miedzyrzecz przyjety zostat uchwatg Nr LXXXVII/289/10 Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu z dnia 11 lutego 2010 r., na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717 z pdin.
zm.).

W 2014 r. dokument zostat cze$ciowo zmieniony uchwatg Nr XLIII/380/14 Rady
Miejskiej w Miedzyrzeczu z dnia 24 czerwca 2014 r., na podstawie ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2012 r., poz. 647
z péin. zm.}.

Zmiana dotyczyta obszaru zlokalizowanego w zachodniej czesci miasta Miedzyrzecz,
o powierzchni okoto 10,6 ha. Jej celem byfo usankcjonowanie w dokumencie studium
dotychczasowego sposobu zagospodarowania terenu Rodzinnych Ogrodow Dziatkowych
+Wodnik” w Miedzyrzeczu. Wprowadzone zmiany nie wptynety na gtowne kierunki
ksztafttowania polityki przestrzennej gminy Miedzyrzecz.

2.2.Analiza zgodnosci studium z obowigzujgcymi przepisami prawa

Jednym z podstawowych wyznacznikéw aktualnosci studium jest jego zgodnos$é
ze znowelizowang | obowigzujgcg ustawg z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegolnosci zgodnos¢ z art. 10 ust. 1, 2, 2a i 3a,
a takZe z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie
zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy (Dz. U. z 2004 r. Nr 118, poz. 1233).

W ponizszych tabelach zostata dokonana ocena zgodnosci tresci obecnego studium
z zakresem okreslonym przez obowigzujgce prawo.



Tabela 1.

Analiza uwzglednienia w studium uwarunkowan wymaganych zapiséw art. 10 ust. 1 u.p.z.p.

Pkt
ustawy

Wymagane uwarunkowania

Stopien uwzglednienia w studium

1)

dotychczasowe przeznaczenie,
zagospodarowanie i uzbrojenie terenu

sredni — dokument nie uwzglednia struktur
przestrzennych uksztattowanych po 2009 r.

stan fadu przestrzennego i wymogi jego
ochrony

sredni — brak diagnozy stanu tadu przestrzennego, w
szczegblinosci w odniesieniu do nowo
uksztattowanych struktur przestrzennych, w tym
zachodzgcych procesdw i zjawisk, a takze brak
analizy ruchu budowlanego po 2009 r.

stan srodowiska, w tym stan rolniczej
i lesnej przestrzeni produkeyjnej, wielkosé
i jakos¢ zasobdw wodnych oraz wymogi
ochrony srodowiska, przyrody i
krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego

sredni — wymaga aktualizacji informacji
okreslajgcych stan $rodowiska, w szczegdinosci stan
jakosci zasobdw wodnych, rolniczej i lesnej
przestrzeni produkcyjnej, a takze wymogdw ochrony
srodowiska

stan dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
débr kultury wspétczesnej

sredni —wymaga aktualizacji informacji w zakresie
stanowisk archeologicznych

43)

rekomendacje i wnioski zawarte w
audycie krajobrazowym lub okreslone
przez audyt krajobrazowy granice
krajobrazow priorytetowych

nie dotyczy — Zarzad Wojewddztwa Lubuskiego nie
podjat uchwaty w sprawie wykonania audytu
krajobrazowego wojewddztwa lubuskiego, o ktérym
mowa w art. 38a u.p.z.p.)

warunki i jakos¢ zycia mieszkancow, w
tym ochrony ich zdrowia

sredni —wymaga aktualizacji o dane po 2008 r.

zagrozenie bezpieczenstwa ludnosci i jej
mienia

Sredni —wymaga aktualizacji o dane po 2008 r.

potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy,
uwzgledniajgce w szczegdlnosci:

niski — stanowi wytgcznie bardzo ogdlng synteze
ograniczen naturalnych i antropogenicznych rozwoju
gminy

a) analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i
spoteczne

brak analizy zagadnienia

b) prognozy demograficzne, w tym
uwzgledniajgce, tam gdzie to uzasadnione,
migracje w ramach miejskich obszaréw
funkcjonalnych o$rodka wojewddzkiego

brak analizy zagadnienia

¢) mozliwosci finansowania przez gmine
wykonania sieci komunikacyjnej i
infrastruktury technicznej, a takze
infrastruktury spotecznej, stuzacych realizacji
zadan wtasnych gminy

brak analizy zagadnienia

d) bilans terendw przeznaczonych pod
zabudowe

brak analizy zagadnienia

stan prawny gruntéw

Sredni —wymaga aktualizacji o dane po 2008 r.




wystepowanie obiektéw i terendw

sredni — dokument nie uwzglednia obiektow i
terendw chronionych na podstawie przepiséw
odrebnych, ustanowionych badz zmienionych po
2008 r., w szczegblnosci pomnikdw przyrody (w

%) garepgion)ch r;?jfeobd;;i;?”e BECPISa czesci), uzytkdw ekologicznych (w czesci), obszardw
chronionego krajobrazu, zespotu przyrodniczo-
krajobrazowego ,Uroczyska Miedzyrzeckiego Rejonu
Umocnionego”, w tym ich granic
10) wystepowanie obszaréw naturalnych nie dotyczy — na terenie gminy nie wystepuja
zagrozen geologicznych obszary naturalnych zagrozen geologicznych
sredni —wymaga aktualizacji o ztoza kruszywa
naturalnego: Bukowiec — Krzysztof, Kalsko I, Kalsko I,
Kalsko Ill, Kwiecie BDX, Swiety Wojciech, Wyszanowo
I, Wyszanowo Il; na rysunku studium wystepujg
rozbieznosci z danymi Panstwowego Instytutu
wystepowanie udokumentowanych zt6z Geologicznego w zakresie granic
11) kopalin, zasohéw wéd podziemnych oraz udokumentowanych zt6z kopalin;
udokumentowanych kompleksow zasoby wod podziemnych — na terenie gminy nie
podziemnego sktadowania dwutlenku wegla wystepuja gtéwne zbiorniki wod podziemnych,
dokument wymaga aktualizacji w zakresie stref
ochronnych podziemnych uje¢ wody;
kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla — nie dotyczy (nie wystepujg na terenie
gminy);
wystepowanie terendéw gorniczych nie dotyczy — na terenie gminy nie wystepujg tereny
12) wyznaczonych na podstawie przepisow gdrnicze wyznaczone na podstawie przepiséw
odrebnych odrebnych
stan systemdw komunikacji i infrastruktury $redni — wymaga aktualizacji o dane po 2007 r. (np.
13) technicznej, w tym stopnia uporzadkowania oznaczen drég zrealizowanych - droga ekspresowa
gospodarki wodno-$ciekowej, energetycznej S3, danych dotyczgcych stopnia uporzadkowania
oraz gospodarki odpadami gospodarki wodno-$ciekowej)
sredni — nie uwzglednia wszystkich zadan
zadania stuzace realizacji ponadlcokalnych wskazanyc.h migdzy innymi w Pléme,
14) ) . Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
celow publicznych ) o L .
Lubuskiego (zagadnienie omdwiono szerzej w pkt 2.3
niniejszej analizy)
. niski — brak analizy zagadnienia obszaréw
15) wymagania dotyczace ochrony wskazanych na mapach zagrozenia powodziowego

przeciwpowodziowej

oraz na mapach ryzyka powodziowego

Zrédto: opracowanie wtasne.




Tabela 2. Analiza uwzglednienia w studium ustalen kierunkowych wymaganych zapisami art. 10 ust. 2, 2a i 3a

u.p.z.p.
Ust. 2
pkt {...) Wymagane ustalenia kierunkowe Stopien uwzglednienia w studium
B ustawy
1) uwzgledniajgc bilans terendw przeznaczonych pod zerowy — bilans terendw przeznaczonych
zabudowe pod zabudowe nie zostat sporzadzony
Sredni — ustalone kierunki w dokumencie
studium wymagajg ponownego
a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy przeanalizowania w odniesieniu do
oraz w przeznaczeniu terendw, w tym wynikajgce z zaistniatych zmian funkcjonalnych i
audytu krajobrazowego przestrzennych, bilansu terenéw
przeznaczonych pod zabudowe, a takze
wymogow przepiséw odrebnych
Sredni — parametry i wskazniki
urbanistyczne okreslone w dokumencie
studium wymagajg ponownej oceny w
b) kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania odniesieniu do zaistniatych zmian
oraz uzytkowania terendw, w tym tereny funkcjonalnych i przestrzennych, w
przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wyfgczone niektdérych przypadkach nalezy okresli¢
spod zabudowy maksymalne parametry i wskazniki
urbanistyczne, a takze dokona¢ analizy i
ewentualnego wyznaczenia terendw
wyftgczonych spod zabudowy
2) przepis uchylony -
sredni — dokument wymaga miedzy innymi
korekty granic obszaru chronionego
krajobrazu ,Dolina Obry”, uzupetnienia o
obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zespot przyrqdn|czo—kr§Jobrazc?wy
. . ,Uroczyska Miedzyrzeckiego Rejonu
3) zasobdw, ochrony przyrody, krajobrazu, w tym . ” o .
. . . Umocnionego”, pomniki przyrody i uzytki
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk . .
ekologiczne; korekty granic stref
ochronnych uje¢ wody; a takze aktualizacji
w oparciu o biezgce uwarunkowania i
potrzeby zmian w tym zakresie
wysoki — dokument zawiera relatywnie
obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i sEepoligagsasy o'chr?ny konse'rwatc?rs.klej,
4) . ; ; . przy czym aktualizacji w oparciu o biezgce
zabytkéw oraz débr kultury wspodtczesnej L .
uwarunkowania i potrzeby wymagaja
uktady ruralistyczne
kierunki rozwoju systemdw komunikacji i élrebdni - wymagaja akt.uaTIizacji W opar.ciu ©
5) biezace uwarunkowania i potrzeby zmian w

infrastruktury technicznej

tym zakresie




obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje
celu publicznego o znaczeniu lokalnym

Sredni — wymagajg aktualizacji w oparciu o
biezgce uwarunkowania i potrzeby zmian w
tym zakresie, w szczegdlnosci o cele
strategiczne okre$lone w Strategii Rozwoju
Spoteczno-Gospodarczego Gminy
Miedzyrzecz na lata 2011 -2020

obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje
celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym,
zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa i ustaleniami
programéw, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1 u.p.z.p.

Sredni — wymagajg aktualizacji w oparciu o
biezace uwarunkowania i cele okreslone w
planach i strategiach regionalnych, np. o
inwestycje infrastrukturalne, turystyczne

obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzgdzenie
miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych,
w tym obszary wymagajace przeprowadzenia scale i
podziatu nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni
publicznej

zerowy - w dotychczasowym dokumencie
takie obszary nie zostaty wyznaczone; przy
czym zagadnienie wymaga weryfikacji w
oparciu o biezgce uwarunkowania i
potrzeby zmian

obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia
gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne

$redni — wymaga weryfikacji przyjetych
zatozel w oparciu o biezace

uwarunkowania i potrzeby zmian oraz
obowigzujgce przepisy prawa

10)

kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i lesnej
przestrzeni produkcyjnej

wysoki

11)

obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz
obszary osuwania sie mas ziemnych

zerowy —dokument wymaga uwzglednia
obszaréw wskazanych na mapach
zagrozenia powodziowego oraz na mapach
ryzyka powodziowego

12)

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu
kopaliny filar ochronny

nie dotyczy — na terenie gminy nie zostaty
wyznaczone filary ochronne ztéz kopalin

13)

obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych
oraz obowigzujace na nich ograniczenia prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami
ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terendw
bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U.
z 2015 r., poz. 2120}

nie dotyczy — na terenie gminy brak jest
zewidencjonowanych pomnikéw zagtady
i ich stref ochronnych

14)

obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji,
rekultywacji lub remediacji

sredni - wymaga weryfikacji przyjetych
zatozen w oparciu o biezgce

uwarunkowania i potrzeby zmian oraz
obowigzujgce przepisy prawa

14a)

obszary zdegradowane

niski —~ zagadnienie poruszone bardzo
0gdlInie w dokumencie studium

15)

granice terendw zamknietych i ich stref ochronnych

sredni — zagadnienie wymaga weryfikacji
przyjetych zatozen w oparciu o biezgce
uwarunkowania oraz obowigzujace przepisy
prawa
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obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w Sredni — zagadnienie wymaga weryfikacji

16) zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb przyjetych zatozen w oparciu o biezace

zagospodarowania wystepujacych w gminie uwarunkowania i potrzeby zmian
obszary, na ktdrych rozmieszczone bedg urzadzenia nie dotyczy — na terenie gminy nie zostaty

wytwarzajace energie z odnawialnych Zrédet energii wyznaczone obszary, na ktérych
Ust. 2a 0 mocy przekraczajgcej 100 kW, a takze ich stref rozmieszczone bedg urzadzenia

ustawy ochronnych zwigzanych z ograniczeniami wytwarzajgce energie z odnawialnych

w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu zrédet energii 0 mocy przekraczajacej

terenu 100 kW, a takze ich strefy ochronne

nie dotyczy — na terenie gminy nie zostaty

Ust. 3a obszary, na ktdrych mogg by¢ usytuowane obiekty wyznaczone obszary, na ktérych moga by¢

ustawy | handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m* | sytuowane obiekty handlowe o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m’

Zrédto: opracowanie wtasne.

Jak wynika z powyzszych tabeli stopien uwzglednienia w tresci studium uwarunkowan
wymaganych w art. 10 ust. 1 u.p.z.p. jest sredni lub niski. Przyczyna takiego stanu jest
dezaktualizacja danych wejsciowych. Podobnie ksztattuje sie stopien uwzglednienia
kierunkow w zagospodarowaniu przestrzennym.

Nalezy zwréci¢c uwage, ze kolejne nowelizacje przepiséw u.p.z.p. sprecyzowaty
wymagany zakres dokumentu studium, stajgc sie przez to dokumentem opisujgcym zaréwno
uwarunkowania danej gminy i wyznaczajacym kierunki jej rozwoju nie tylko biorgc pod
uwage uwarunkowania lokalne, ale rowniez zmieniajace sie uwarunkowania na poziomie
ponadlokalnym, jak i w skali kraju.

Tym samym nie bez znaczenia dla aktualnosci analizowanego dokumentu majg zmiany
u.p.z.p., w tym przepisow odrebnych powigzanych bezpoérednio z nig, wsrod ktorych do
najbardziej kluczowych naleza:

e obowigzek formutowania uwarunkowan w zakresie potrzeb i mozliwosci rozwoju
gminy na podstawie: analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych; prognoz
demograficznych; mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci
komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej,
stfuzacych realizacji zadan wtasnych gminy; bilansu terendéw przeznaczonych pod
zabudowe (art. 10 ust. 1 pkt 7 u.p.z.p.),

e obowigzek uwzglednienia udokumentowanych ztéz kopalin w okresie dwdch lat od
daty ich udokumentowania (art. 10 ust. 1 pkt 11 u.p.z.p., w zwigzku z art. 95 ust. 2
ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz.
2126 z pdin. zm.),

e obowigzek wyznaczania kierunkéow zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz
w przeznaczeniu  terendw, formutowane na podstawie bilansu terendw
przeznaczonych pod zabudowe, w tym wynikajace z audytu krajobrazowego (art. 10
ust. 2 pkt 1 lit. a u.p.z.p.),

e obowigzek uwzglednienia w kierunkach zagospodarowania obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig (art. 10 ust. 2 pkt 11 u.p.z.p., w zwigzku z art. 166 ust. 1 pkt 1
ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 2180 z pdZn. zm.),
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e obowigzek przeprowadzenia strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko zgodnie
z wymaganiami ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie Srodowiska oraz
o ocenach oddziatywania na srodowisko (t.j. Dz. U. z 2017 r., poz. 1405 z pdzn. zm.),

e wzmocnienie narzedzi ochrony krajobrazu w mysl ustawy z dnia 24 kwietnia 2015 r.
o zmianie niektdrych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu
(Dz. U.z 2015 ., poz. 774).

2.3.Analiza zgodnosci studium z
Wojewodztwa Lubuskiego

Planem Zagospodarowania Przestrzennego

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubuskiego (zwany dalej
PZPWL), przyjety zostat uchwatg Nr XXI1/191/12 Sejmiku Wojewoddztwa Lubuskiego z dnia
21 marca 2012 r. i ogtoszong w Dzienniku Urzedowym Woj. Lubuskiego z dnia 7 sierpnia
2012 r., poz. 1533. Jest to druga edycja dokumentu.

Zaznaczy¢ nalezy, ze Zarzad Wojewddztwa Lubuskiego uchwatg Nr 145/1921/16 z dnia
15 listopada 2016 r. przystgpit do opracowania nowego PZPWL. Projekt dokumentu zostat
wytozony do publicznego wglagdu w dniach od 5 maja 2017 r. do 5 czerwca 2017 r. Poniewaz
nadal nie jest to dokument obowigzujacy, w niniejszym podrozdziale dokonano oceny
zgodnodci studium z zapisami PZPWL z 2012 r.

W tabeli nr 3 zaprezentowano spojnosc zatozen obu dokumentow.

Tabela 3. Wykaz najistotniejszych uwarunkowan przestrzennych gminy Miedzyrzecz zapisanych w PZPWL oraz
ich uwzglednienie w tresci studium.

. Uwzglednienie w studium
(83 Uwarunkowania w zagospodarowaniu przestrzennym
zapisane w PZPWL
czesc tekstowa rysunek
opisany zostat jako
Szlak rowerowy EuroVelo (okreslony w czesci »Miedzynarodowy
1 ,Uwarunkowania rozwoju przestrzennego. Diagnoza szlak rowerowy R-1 NIE
systemu powigzan zewnetrznych”) Pieski — Miedzyrzecz
— Bobowicko”
Zespdt przyrodniczo-krajobrazowy Uroczyska przeblegfgranlc

Mie;d,zyrzeckiego Rejonu Umocnionego (okreslony w wyzr?:;:ezgny w
2 (.IZQSCI ,,Uwarunkowanlla ro,zw0Ju przestrzennego. TAK PZPWL odbiega od

Diagnoza systemu powigzan wewnetrznych — strefa ] .

przyrodnicza”) przeblegu'granlc w
studium

Szlak kajakowy (okreslony w czesci ,,Uwarunkowania

3 rozwoju przestrzennego. Diagnoza systemu powigzan NIE NIE
zewnetrznych — strefa kulturowa”)
Strefa intensywnej rekreacji {okreslona w czesci
4 »Uwarunkowania rozwoju przestrzennego. Diagnoza NIE NIE
systemu powigzan wewnetrznych — strefa ekonomiczno-
gospodarcza”)
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Strefa przyspieszonego rozwoju usytuowana wzdtuz
drogi ekspresowej nr S3 (okreslona w czesci
,Uwarunkowania rozwoju przestrzennego. Diagnoza
systemu powigzan wewnetrznych — strefa ekonomiczno-
gospodarcza”)

NIE

NIE

Tereny predysponowane do gospodarki tgkarskiej
(okreslone w czesci ,Uwarunkowania rozwoju
przestrzennego. Diagnoza systemu powigzan
wewnetrznych — strefa ekonomiczno-gospodarcza”)

NIE

NIE

Tereny predysponowane do gospodarki rolnej {okreslone
w czesci ,Uwarunkowania rozwoju przestrzennego.
Diagnoza systemu powigzan wewnetrznych — strefa

ekonomiczno-gospodarcza”)

NIE

NIE

Linia elektroenergetyczna 220 kV (okreslona w czesci
»Uwarunkowania rozwoju przestrzennego. Diagnoza
systemu powigzan wewnetrznych — infrastruktura
techniczna”)

NIE

NIE

Postulowana droga turystyczna (okreslona w czesci
,Uwarunkowania rozwoju przestrzennego. Diagnoza
systemu powigzan wewnetrznych — obszary
problemowe”)

NIE

NIE

Lp.

Kierunki/zadania w zagospodarowaniu przestrzennym
zapisane w PZPWL

Uwzglednienie w studium

czescé tekstowa

rysunek

Strefa intensywnego rozwoju wymagajgce
uporzgdkowania gospodarki wodno-sciekowej
na obszarach niedoinwestowania w sieci {okreslona
w czesci ,Kierunki — strefa przyrodnicza”)

NIE

NIE

Szlak zabytkowych organdw (okreslony w czesci
,Kierunki — strefa kulturowa”)

NIE

NIE

Szlak architektury barokowej (okreslony w czesci
,Kierunki — strefa kulturowa”)

NIE

NIE

Szlak najcenniejszych zespotéw urbanistycznych
o Sredniowiecznym rozplanowaniu i zachowanym
uktadzie urbanistycznym (okreslony w czesci , Kierunki —
strefa kulturowa”)

NIE

NIE

Szlak cysterski (okreslony w czesci ,Kierunki — strefa
kulturowa”)

NIE

NIE

Projektowany gazociag tranzytowy o znaczeniu
miedzynarodowym z kablem Swiattowodowym Jamat —
Europa (okreslony w czesci , Kierunki — infrastruktura
techniczna”)

NIE

NIE
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Modernizacja i poprawa parametrow linii kolejowej 367
relacji Zbaszynek — Skwierzyna — Gorzéw Wikp.,
z uzyskaniem predkosci do 100 km/h na odcinku
Zbaszynek — Gorzéw Wikp.

NIE NIE

Projektowana droga turystyczna (okreslona w czesci

. . . NIE NIE
»Kierunki — komunikacja i transport”)

Strefa o wysokiej atrakcyjnosci dla rozwoju funkcji
wypoczynku i rekreacji — obszar Miedzyrzeckiego Rejonu
Umocnionego (okreslony w czesci , Kierunki — polityki
przestrzennej”)

NIE NIE

Zrédto: opracowanie wiasne.

Sposrod uwarunkowan ujetych w PZPWL tylko dwa z dziewieciu z nich znalazty
odzwierciedlenie w dokumencie studium, przy czym nie zostaty one nazwane lub oznaczone
precyzyjnie.

W przypadku kierunkéw zapisanych w PZPWL Zzadne z dziewieciu z nich nie zostato
wyrazone w dokumencie studium.

Powyzsze wynika z faktu, ze PZPWL zostat przyjety juz w trakcie obowigzywania
obecnego dokumentu studium, wskutek czego brak byto podstaw dla korelacji poruszanych
zagadnien w obu dokumentach. Zmiana studium w 2014 r. rowniez nie uwzglednita
aspektow poruszanych w PZPWL, bowiem dotyczyta wybranego fragmentu obszaru gminy
o niewielkiej powierzchni.

Zaznaczy¢ nalezy, ze o ile brak w studium czesci uwarunkowan wynikajgcych z PZPWL
nie ma istotnego znaczenia dla rozwoju gminy Miedzyrzecz, o tyle szczegdlnie razgcy jest
brak zapiséw dotyczacych inwestycji infrastrukturalnych w zakresie gazownictwa oraz
transportu.

2.4.Analiza techniczna studium

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Miedzyrzecz cechuje sie S$rednim poziomem technicznym i w chwili obecnej jako
podstawowy dokument polityki przestrzennej jest mato efektywne. Wynika to z szeregu
aspektow, ktdre zostaty przytoczone ponize;j:

= aktualno$¢ i poprawnos$c¢ danych:

Jednym z gtéwnych mankamentéw obowigzujgcego studium jest niska aktualnosé
danych charakteryzujgcych poszczegdlne uwarunkowania. Na przyktad dane statystyczne
w zakresie sfery spotecznej, gospodarczej i infrastrukturalnej odnoszg sie do lat 1995 —
2009 r. Ponadto czes¢ danych nieodpowiada stanowi faktycznemu, np. w sferze
uwarunkowan przyrodniczych, a wynikajacych ze zmian obowiazujgcych regulacji prawnych.
W efekcie warto$¢ czesci diagnostycznej jest niska, lub moze wprowadzaé odbiorce w btad.

= czyvtelnosé i poprawnosc tekstu studium:

Tekst studium charakteryzuje sie Srednig przejrzystoscig prezentowanych tresci, dosé
czesto w postaci obszernych tabel, ktérych syntezy moina by dokonaé poprzez zastosowanie
wykresow lub diagramow. Niektére zagadnienia z tej samej grupy rozmieszczone s3
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w réznych czesciach dokumentu studium przez co zmuszajg czytelnika do wyszukiwania
i tgczenia tresci.

® czvtelnosé i poprawnos$¢ rysunku studium:

Rysunek studium zostat sporzadzony w technice analogowej na mapie topograficznej w skali
1:25000. Jego czytelnos¢ jest relatywnie srednia, i wynika z mato doktadnego podktadu
mapowego uzytego do jego opracowania, pomimo zastosowania wysokiej jakosci sposobu
prezentacji zagadnien poruszanych w studium. Co wiecej, podkfad rastrowy nie pokrywa sie
z aktualnym podktadem wektorowym w Systemie Informacji Przestrzennej gminy
Miedzyrzecz, co utrudnia odbiorcy witasciwg interpretacje wskazanych w dokumencie
studium kierunkow w zagospodarowaniu poszczegdinych terenéw.

Podkreslenia wymaga, ze cze$¢ sygnatur nie odpowiada prezentowanym tresciom,
np. uzyta sygnatura w legendzie dotyczgca strefy zabudowy mieszkaniowej z ustugami dla
strefy wiejskiej nie odpowiada kolorystyce okreslonej na rysunku studium. Poszczegdlne
strefy polityki przestrzennej dla obszaru miasta i obszaréw wiejskich naktadaja sie na siebie
i majg odmienne wskazania w zagospodarowaniu.

2.5.Analiza wnioskéw w sprawie zmiany studium

W analizowanym okresie wptynety cztery wnioski o zmiane dokumentu studium, tj.:

e whniosek z dnia 08.07.2014 r. podmiotu prywatnego w odniesieniu do terenu dziaftki
onrewid. 11/5 obreb ewidencyjny Rojewo, o powierzchni 49,7887 ha, o zmiane
dotychczasowego przeznaczenia z ustalonej strefy zabudowy letniskowej
i mieszkaniowej na funkcje rolniczg,

e whniosek z dnia 30.03.2015 r. podmiotu prywatnego w odniesieniu do terenu dziatki
o nrewid. 407/1 obreb ewidencyjny Kursko, o powierzchni 0,1306 ha, o zmiane
dotychczasowego przeznaczenia z ustalonej strefy zorganizowanej dziatalnosci
inwestycyjnej i ustugowej na funkcje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

e wniosek z dnia 12.01.2016 r. podmiotu prywatnego w odniesieniu do terenu dziatki
o nr ewid. 318/4 obreb ewidencyjny Nietoperek, o powierzchni 13,5864 ha, o zmiane
dotychczasowego przeznaczenia z ustalonej strefy zieleni otwartej na funkcje zabudowy
produkcyjnej, ustugowej i magazynowej oraz pozostatg aktywizacje gospodarczg,

e whniosek z dnia 25.04.2017 r. jednostki samorzadu wojewddztwa w odniesieniu do
terenu dziatki o nr ewid. 667/63, 667/70, 34/141, 667/69 i 667/71 obreb ewidencyjny
Miedzyrzecz, o zmiane dotychczasowego przeznaczenia na funkcje zabudowy
rekreacyjnej.

W odpowiedzi na w/w wnioski nie podjeto prac w zakresie zmiany studium zgodnie
z oczekiwaniami wnioskujgcych, co podyktowane byto wzgledami merytorycznymi lub
przestrzennymi (np. zbyt maty zakres obszaru opracowania, proponowane kierunki
w zagospodarowaniu).
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3. Ocena aktualnosci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
3.1.Sytuacja formalno-prawna

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zwany dalej ,planem miejscowym”
lub ,planem”, posiadajgc status aktu prawa miejscowego jest najlepszym i najsilniejszym
narzedziem polityki przestrzennej. Stanowi on doprecyzowanie zatozenn sformufowanych
w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Plan
operuje szeregiem parametréw urbanistycznych, takich jak: powierzchnia i intensywnosc
zabudowy, powierzchnia biologicznie czynna, wysokos¢ zabudowy, geometria dachu oraz
wiele innych. Jednoczesnie reguluje lokalizacje zabudowy, wprowadzajgc obowigzujace [ub
nieprzekraczalne linie zabudowy. Dobrze skonstruowany plan miejscowy pozwala na
skuteczng ochrone i ksztaftowanie fadu przestrzennego, jednoczesnie stuigc realizacji
potrzeb gminy i spotecznosci lokalnej.

Na terenie gminy Miedzyrzecz obowigzuje 48 miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, w tym 7 zmian niektorych z nich, o facznej powierzchni 962,3830 ha.
Stopien pokrycia planami miejscowymi obszaru gminy wynosi 3,06%.

Dla poréwnania, do 1 stycznia 2014 r., czyli do daty okreslajgcej poczatek okresu
analizowanego na obszarze gminy, jako akty prawa miejscowego obowigzywaty 42
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

W analizowanym okresie, tj. od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2017 roku
uchwalono 7 planéw miejscowych, w tym 5 zmian, o tgcznej powierzchni 47,7733 ha.

Najwiekszg liczbg planéw miejscowych charakteryzujg sie tereny potozone w obrebach
ewidencyjnych Swiety Wojciech (12 planéw miejscowych) oraz Miedzyrzecz-2 (9 plandw
miejscowych). Srednim udziatem opracowan charakteryzuja sie obreby ewidencyjne
Miedzyrzecz-1 oraz Keszyca (po 6 planéw miejscowych).

Zaznaczy¢ nalezy, ze najwiekszym stopniem pokrycia planami miejscowymi,
odzwierciedlajgcym realny zasieg przestrzenny w przetozeniu na poszczegdlne jednostki
ewidencyjne, o bardzo zréznicowanej wielkosci, cechuje sie obreb Miedzyrzecz-2 (30,87%).
Srednim stopniem pokrycia charakteryzuja sie obreby ewidencyjne Miedzyrzecz-1 (13,98%),
Kalsko (12,04%) i Swiety Wojciech (9,12%). Pozostate obreby ewidencyjne cechuje
relatywnie niski odsetek terenow pokrytych planami miejscowymi.

Charakterystyke ilosciowa, wielkosciowg oraz stopien pokrycia poszczegdlnych
terendw planami miejscowymi zawiera tabela nr 4.

Tabela 4. Struktura ilosciowa, wielkosciowa oraz stopien pokrycia planami miejscowymi obszaru gminy
Miedzyrzecz.

Namuaionfel ‘ , tgczna ' Powierzchnia Stopien pgkryaa pl.anaml
) Liczba planow powierzchnia obrebu miejscowymi
ewidencyjnego . G . . 2 2
(I abbi) miejscowych planow ewidencyjnego poszczegolnych obrebdw
miejscowych [ha] [ha] ewidencyjnych [%)]
Miedzyrzecz (1) 6 71,6315 | 512,1623 13,98
Miedzyrzecz (2) 9 158,5607 513,5909 30,87
Rojewo (1) 1 456072 | 877,898 | 519
B Kalsko (2) 2 262,5958 2179,6569 12,04
Gorzyca (3) 4 26,0895 | 30663582 | 0,85
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Swiety Wojciech (4) 12 202,6009 |  2219,6342 9,12 i

Kwiecie (5) 0 0,0000 342,1130 0,00
Z6twin (6) 1 22,8195 1687,2459 1,35
Kuligowo (7) 1 0,4634 1031,1374 0,04
Kursko (8) 3 18,5512 1486,4124 1,24
Pieski (9) 0 0,0000 966,9791 0,00
Keszyca (10) 6 96,8146 2637,8000 3,67
Nietoperek (11) 0 0,0000 2833,7480 0,00
Kuznik (13) 2 7,4778 794,4116 0,94
Bobowicko (14) 2 9,4185 1943,0073 0,48
Bukowiec (15) 1 0,6821 3603,0159 0,02
Wysoka (16) 2 39,0703 615,9378 6,34
Katawa (17) 0 0,0000 1849,9622 0,00

Szumiaca (18) 0 0,0000 1053,6375 0,00 B
Wyszanowo (19) 0 0,0000 1236,4648 0,00
RAZEM 48 962,3830 31450,4652 3,06

Uwaga! Liczba planéw miejscowych wg poszczegdinych obrebdw ewidencyjnych nie pokrywa sie z ogding liczba
ohowigzujacych planéw miejscowych z uwagi, ze niektére z nich obejmujg swoim opracowaniem dwie graniczace
ze sobg lokalizacje.

Analizujagc dynamike sporzadzania opracowan planistycznych wskazad nalezy, ze
wzglednie stata i wysoka tendencja przyjmowania planéw miejscowych przypadata na okres
w latach 1997 — 2007 (uchwalono 36 planéw miejscowych). W latach 2008 — 2015 przyjeto
zaledwie 5 plandw miejscowych, w tym 1 zmiane, za$ w roku 2016 r. uchwalono 6 zmian
planéw miejscowych. Dynamike postepéw w opracowywaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego przedstawia wykres 1.

Wykres 1. Dynamika opracowywania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy
Miedzyrzecz w latach 1997 — 2017.
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Obowigzujgce plany miejscowe to plany uchwalone po 1 stycznia 1995 r. i opracowane
zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (26 plandw
miejscowych), oraz na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (22 plany miejscowe).

Wsrod obowigzujacych plandéw miejscowych znajduja sie opracowania wielofunkcyjne
o matej i $redniej powierzchni oraz duzej ztozonosci, ale takze wielkoobszarowe plany
monofunkcyjne. Najwiekszg liczbe stanowia opracowania mate, o powierzchni do 20 ha,
ktérych obowigzuje 36. Opracowan $rednich o powierzchni od 20 ha do 100 ha obowigzuje
10, zas plany o powierzchni powyzej 100 ha obowigzujg 2.

Analizujgc stopien realizacji ustalen poszczegélnych planéw miejscowych w 14
przypadkach sposréd 48 opracowan zauwazono catkowity ich brak. W 6 przypadkach stopien
zainwestowania oceniono na poziomie do 25%, w 7 przypadkach na poziomie od 25,1%
do 50%, w 10 przypadkach na poziomie od 50,1% do 75%, w 5 przypadkach na poziomie
od 75,1% do 99,9% oraz w 6 przypadkach na poziomie 100%.

Szczegodtowa charakterystyka wszystkich planéw miejscowych uchwalonych w gminie
Miedzyrzecz zostata przedstawiona w tabeli nr 5. Wszystkim planom nadano numery, ktére
sg konsekwentnie stosowane w dalszej czesci niniejszej analizy. Wykaz zawiera takie
informacje jak: uchwata przyjmujaca, publikator, obreb ewidencyjny (lokalizacja),
powierzchnia opracowania, gtéwne przeznaczenie terenu, zgodnos$¢ z dokumentem studium,
stopien realizacji ustalen planu miejscowego, pozostate informacje takie, jak podstawa
prawna sporzadzenia planu oraz dokonane zmiany. Granice opracowania wszystkich planéw
miejscowych zostaty przedstawione na zaftaczniku graficznym nr 1, i odpowiadajg one
numeracji ustalonej w tabeli nr 5.
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3.2.Charakterystyka planéw miejscowych w trakcie opracowania

W trakcie opracowania jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, dla
ktorego uchwata o przystgpieniu do jego sporzgdzenia zostata podjeta przed analizowanym
okresem, tj. uchwata Nr Xi/72/11 Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu z dnia 27 wrzesnia 2011 r.
Obszar opracowania znajduje sie w obrebie ewidencyjnym Bobowicko iobejmuje
powierzchnie 17,83 ha.

Obecnie prace planistyczne dotyczg uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze.

3.3.Analiza zgodnosci planéw miejscowych z obowigzujgcymi przepisami prawa

Zakres merytoryczny oraz forma miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego sg Scisle okreslone w art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
23 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587).

Ustalenia planu miejscowego stanowig bezposrednig podstawe do wydawania decyzji
o pozwoleniu na budowe, dlatego bardzo wazny jest zakres przedmiotowy dokumentu oraz
dbatos¢ o jakosc i jednoznacznosé jego zapisow.

Analiza aktualnosci planéw miejscowych wzgledem przepiséw prawa zostata dokonana
wg schematu okreslonego zapisami art. 15 u.p.z.p., w ktérym wymienione sg elementy, jakie
muszg lub powinny (w zaleznosci od potrzeb) znalez¢ sie w planach miejscowych. Wyniki
analizy wskazujace stopienn aktualnosci planéw w poszczegdlnych aspektach zostaty
przedstawione w tabeli nr 6.

Tabela 6. Analiza uwzglednienia w tresSci miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego zapisow art.
15ust. 2i3 u.p.z.p.

kt (... U lednienie | h miejscowyc
pt (... Wymagane uwarunkowania wagigdnientsgh planach miiSEawych

ustawy (numeracja planéw zgodnie z tabelg nr 5)

ust. 2 w planie miejscowym okresla sie obowigzkowo:

TAK:1,2,3,5,6,7,8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 18, 19, 20,

prreznaczeqliesercpow oraz |inle 21,22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36,

rozgraniczajgce tereny o réznym

1) . ‘- 37,38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48
przeznaczeniu lub réznych zasadach -
zagospodarowania TAK czesciowo: 4, 17
| NIE:brak
TAK:1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11, 12, 15, 16, 17, 18, 19, 20,
. . 21, 22,23, 24, 25,26, 27,28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36,
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu 37,38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48
przestrzennego NIE: brak
NIE DOTYCZY (brak zabudowy kubaturowej): 13, 14
. . . TAK:1,2,3,4,5,6,13, 14, 18, 19, 20, 28, 29, 30, 31, 32, 33,
g) | Z3sadyochrony srodowiska, prayrody | 5, 356 35" 38 39 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48

krajobrazu

NIE: 7, 8,9, 10, 11, 12, 15, 16, 17, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27
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3a)

zasady ksztattowania krajobrazu

TAK: brak

NIE:1,2,3,4,5,6,7,8,9, 10,11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18,
19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34,
35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48

zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow, w tym
krajobrazow kulturowych, oraz débr
kultury wspétczesnej

TAK: 3,7, 8,9, 10, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 27,
28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43,
44, 45, 46, 47, 48

NIE: 1,2,4,5,6,11,12, 13, 14, 25, 26

wymagania wynikajgce z potrzeb
ksztattowania przestrzeni publicznych

TAK: 8, 27, 29, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 42
NiE:1,2,3,4,5,6,7,9,10, 11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18, 19,
20, 21, 22, 23, 24, 26, 28, 30, 31, 32, 33, 40, 41

NIE DOTYCZY: 43, 44, 45, 46, 47, 48

zasady ksztattowania zabudowy oraz
wskazniki zagospodarowania terenu

TAK:1,2,3,4,5,6,7,8,9, 10,11, 12, 16, 18, 19, 20, 21, 22,
23,24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 35, 36, 37, 38, 39,

40,41,42, 43,45, 46, 47, 48

NIE: 17

NIE DOTYCZY (brak zabudowy kubaturowej): 13, 14, 15, 34

maksymalna i minimalna intensywnos¢
zabudowy

TAK: 29, 30, 42, 43, 44, 45, 46, 47

TAK czeSciowo: 38

NIE:1,2,3,4,5,6,7,8,9, 10,11, 12, 15, 16, 17, 18, 19, 20,
21, 22,23, 24,25,26, 27, 28, 31, 32, 33, 35, 36, 37, 39, 40,
41, 48

NIE DOTYCZY (brak zabudowy kubaturowej): 13, 14, 34

minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej

TAK:5,6,7,9,10, 12, 15, 16, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25,
26, 27,28, 29, 30, 31, 32, 33, 35, 36, 38, 39, 40, 41, 42, 43,
44,45, 46, 47, 48

NIE: 1,2,3,4,8,11, 17,37

NIE DOTYCZY (brak zabudowy kubaturowej lub
infrastruktura podziemna): 13, 14, 34

maksymalna wysokos$¢ zabudowy

TAK: 2,3,4,5,6,7,9, 10, 11, 12, 15, 16, 18, 19, 20, 21, 22,
23,27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42,
43,44, 45, 46, 47, 48

TAK czesciowo: 25, 26

NIE: 1, 8,17, 24

NIE DOTYCZY (brak zabudowy kubaturowej): 13, 14, 34

minimalna liczba miejsc do parkowania
w tym miejsca przeznaczone na dla
pojazddéw zaopatrzonych w karte
parkingowa i sposéb ich realizacji

TAK: 6,11, 22,27, 29, 30, 31, 32, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43,
44,45, 46,47, 48

TAK czesciowo: 19

NIE:1,2,3,4,5,7,8,9, 10, 12, 15, 16, 17, 18, 20, 21, 23, 24,
25, 26, 28, 33, 35, 36

NIE DOTYCZY (brak zabudowy kubaturowej): 13, 14, 34

linie zabudowy

TAK:2,4,6,7,9, 10,12, 15, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25,
26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42,
43,44, 45, 46, 47, 48

NIE: 1,3,5, 8,11

NIE DOTYCZY (brak zabudowy kubaturowej): 13, 14, 34

gabaryty obiektéw

TAK: 2,3,4,5,6,7,9,10, 12, 15, 16, 18, 19, 20, 21, 22, 23,
25,26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41,
42,43, 44,45, 46,47, 48

NIE: 1,8,11,17, 24

NIE DOTYCZY {brak zabudowy kubaturowej): 13, 14, 34

granice i sposoby zagospodarowania
terendw lub obiektéw podlegajgcych
ochronie na podstawie odrebnych
przepiséw, terendw gorniczych

TAK: 33, 36, 37, 46

NIE: 4, 6,11, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 24, 26, 27, 28, 30, 31,
35

NIE DOTYCZY: 1, 2,3,5,7,8,10,12, 13, 14, 22, 23, 25, 29,
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32,34,38,39,40,41,42,43, 44, 45,47, 48

granice obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaréow
osuwania sie mas ziemnych,
krajobrazow priorytetowych

TAK: brak
NIE: 30, 33, 36, 38

NIE DOTYCZY: 1, 2, 3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15,
16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 27, 28, 29, 31, 32, 34,
35,37,39,40, 41, 42,43, 44, 45, 46, 47, 48

szczegdtowe zasady i warunki scalania i

TAK: 32, 33, 35, 36, 37
NIE:1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11,12, 13, 14, 15, 16, 17, 18,

8) : . o 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 34, 38, 39,
podziatu nieruchomosci
40, 41
NIE DOTYCZY: 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48
TAK: 33, 35, 36, 37, 39, 47
szczegdlne warunki zagospodarowania NIE:1,2,3,4,5,6,7,8,9,10,11, 12,13, 14, 15, 16, 17, 18,
9) terendw oraz ograniczenia w ich 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 34, 38,
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy 40, 41, 43
NIE DOTYCZY: 42, 44, 45, 46, 48
zasady modernizacii, rozbudowy | TAK:1,2,3,4,5,6,7,8,9,10, 11, 12, 15, 16, 17, 19, 20, 21,
10) budowy systeméw komunikacji 22,23,24,25, 26,27, 28,29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37,
infrastruktury technicznej 38,39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48
NIE: 13, 14
SEEEEb | e EEEeRET TAK: 7, 8, 18, 29, 30, 31, 33, 34, 35, 36, 37, 43, 44, 45
11) TAEEE b dERETENE, wizad2a | NIE:1,2,3,4,5,6,9, 10,11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 19, 20,
uzytkowania terendw 21, 22,23, 24, 25, 26, 27, 28, 32, 38, 39, 40, 41
NIE DOTYCZY: 42, 46,47, 48
stawki procentowe, na podstawie TAK: 1,2,3,4,5,6,7,8,9, 10,11, 12, 13, 14, 15, 16, 17, 18,
. . . 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34,
12) ktérych ustala sie optate, o ktdrej mowa

w art. 36 ust. 4 u.p.z.p.

35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48
NIE: brak

ust. 2a plan miejscowy przewidujacy lokalizacje
obiektu handlowego, o ktérym mowa w art. 10
ust. 3a, sporzadza sie dla terenu potozonego na
obszarze obejmujgcym co najmniej obszar, na
ktérym powinny nastapic¢ zmiany w strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w wyniku realizacji
tego obiektu

w zadnym planie miejscowym nie wskazano takich obszarow

ust. 3 w planie migjscowym okresla sie w zaleznosci

od potrzeb:

1)

granice obszaréw wymagajgcych
przeprowadzenia scalen i podziatow
nieruchomosci

w zadnym planie miejscowym nie wskazano takich obszaréw

granice obszaréw rehabilitacji
istniejacej zabudowy i infrastruktury
technicznej

w zadnym planie miejscowym nie wskazano takich obszaréw

granice obszaréw wymagajacych
przeksztatcen lub rekultywacji

w zadnym planie miejscowym nie wskazano takich obszardw

3a)

granice terendw pod budowe urzadzen,
o ktérych mowa w art. 10 ust. 2a, oraz
granice ich stref ochronnych zwigzanych
z ograniczeniami w zabudowie,
zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu oraz wystepowaniem

w zadnym planie miejscowym nie wskazano takich obszaréw
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znaczgcego oddziatywania tych
urzadzen na srodowisko

granice terendw pod budowe obiektéw

4) handlowych, o ktérych mowa w art. 10 w zadnym planie miejscowym nie wskazano takich obszaréw
ust. 3a
granice terenow rozmieszczenia TAK: brak
4a) inwestycji celu publicznego o znaczeniu NIE: 1,2,3,4,5,6,7,8,9, 10,11, 12,13, 14, 15, 16, 17, 18,
lokalnyrm 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34,
35,37, 38,39,40,41,42,43, 44,45, 46, 47, 48
granice terendw inwestycji celu
publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, umieszczonych w
planie zagospodaro'wanlla TAK: 36
przestrzennego WOJ.eWOdtha lub w NIE: brak
4b) Zfzagtiekcr:;zs:e?e\;gggg’z:(?:ja::sCJ' NIE DOTYCZY: 1,2, 3, 4,5, 6,7, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15,
powiatowe], Iillﬂii kolejowej 0 znaczeniu 16, 17,18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31,
7 . . 32,33,34,35,37,38,39,40, 41, 42,43, 44, 45,46, 47, 48
panstwowym, lotniska uzytku
publicznego, inwestycji w zakresie
terminalu lub przedsiewziecia Euro
2012
granice terendw rekreacyjno- TAK: 4,6,9,17, 18, 19, 20, 29, 30, 31, 32, 33, 38, 44, 46
5) wypoczynkowych oraz terendw NIE: 1,2,3,5,7,8,10,11, 12, 13, 14, 15, 21, 22, 23, 24, 25,
stuzgcych organizacji imprez masowych | 26, 27, 28, 34, 35, 36, 37, 39, 40, 41, 42, 43, 45, 47, 48
granice pomnikdw zagtady oraz ich stref
ochronnych, a takze ograniczenia TAK: brak
dotyczace prowadzenia na ich terenie NIE: brak
6) dziatalnosci gospodarczej, okreslone w NIE DOTYCZY: 1,2,3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15,
ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o 16, 17,19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32,
ochronie terendw bytych hitlerowskich 33, 34, 35, 36,37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48
obozéw zagtady
TAK: 47
granice terendw zamknietych, i granice NIE; brak
7) strSE oBhroTych terdnBw zar1/1knie;tych NIE DOTYCZY: 1, 2,3,4,5,6,7,8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15,
16, 17,18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31,
32,33,34, 35, 36,37,38,39, 40,41, 42, 43, 44, 45, 46, 48
Sbizsoovsl;J:]ztciov‘yi:iuonb;jka‘grégi TAK: 1,3,4,6,7,8,9, 10, 11, 12, 15, 16, 18, 19, 20, 21, 22,
innych terenéw publicznie dostepnych 23,24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38,
oraz do granic przyleglych 39,41,42,43, 44,45, 46,47, 48
. . NIE: 2,5, 13, 14, 17
8) nieruchomodsci
TAK: 2,3,4,6,7,11,12,15, 16, 18, 19, 20, 21, 22, 24, 27, 29,
kolorystyke obiektéw budowlanych oraz 30,31, 3,3_’ 35,36, 37, 38,42, 43, 44, 45, 47, 48
poRifiele HachBw TAK czesciowo: 28, 32
NIE: 1,5, 8, 10,17, 23, 25, 26, 35, 40, 41, 46
NIE DOTYCZY (brak zabudowy kubaturowej): 13, 14, 34
9) przepis uchylony -
TAK:2,4,5,6,7,9, 10, 12, 15, 16, 18, 19, 20, 21, 22, 26, 27,
10) minimalng powierzchnie nowo 29, 30, 31, 32, 33, 35, 36,37, 38,39, 40, 41, 42, 43, 44, 45,

wydzielonych dziatek budowlanych

47,48
NIE: 1,3, 8,11, 13, 14, 17, 23, 24, 25, 28, 34, 46

Zrédto: opracowanie wiasne,
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Analiza tresci planéw miejscowych wskazuje, niezaleznie od rozwazanego
opracowania, na rozbieznosci pomiedzy ich zawartoscia, a aktualnie wymaganym zakresem
w mysl art. 15 ust. 2, 2ai 3 u.p.z.p.

Zdecydowanie mniejszg aktualnos$¢ posiadajg plany miejscowe sporzgdzone w latach
1997 — 2005 r., w szczegdlnosci opracowane na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
o zagospodarowaniu przestrzennym, i ktére to réznice wynikajg z kolejnych zmian u.p.z.p.
oraz przepisow odrebnych.

Wsrod istotnych brakdéw, ktére wymagajg aktualizacji w analizowanych opracowaniach
wymienic nalezy:

e uzupetnienie o ustanowione formy ochrony przyrody (plany nr: 4, 6, 11, 15, 16, 17, 18, 19,
20,21, 24, 26, 27, 28, 30, 31, 35),

e uzupetnienie o obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig (plany nr: 30, 33, 36, 38),

o okreslenie podstawowych wskaznikéw zagospodarowania terenu (np. plany nr: 1, 3, 5, 8,
11).

Pozostate zidentyfikowane rozbieznosci w planach miejscowych nie majg znaczacego
wplywu na merytoryczny ksztatt rozstrzygnie¢ i dlatego nie moga by¢ podstawag
do stwierdzenia ich nieaktualnosci. Nalezy podkresli¢, ze omawiane plany pod wzgledem
kryterium funkcjonalnego zachowujg swojg aktualnos$¢ i nadal sa podstawg dziatan
w zakresie prowadzenia polityki przestrzennej na terenie gminy Miedzyrzecz.

3.4.Analiza zgodnosci planéw miejscowych z obowigzujgcym studium

Ocena zgodnosci ustalen miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zostata
dokonana w trzystopniowej opisowej skali:

o tak —zgodnos¢ wystepuje,

e nie w czesci — niezgodnos¢ wystepuje czesciowo, np. tylko w tekscie albo dla czesci
danego ustalenia,

e nie —brak zgodnosci.

Analiza zgodnosci poszczegdlnych planéw miejscowych z ustaleniami studium zostatfa
przedstawiona wyzej w tabeli nr 5, zas w tabeli nr 7 scharakteryzowano wytgcznie plany
miejscowe, ktore sg cze$ciowo niezgodne lub niezgodne z dokumentem studium, i wobec
ktorych zaproponowano dziatania korygujace.

Rozwazajac mozliwe dziatania naprawcze uwzgledniono w szczegdlnosci obecny stan
zainwestowania oraz kategorie przeznaczenia w planach miejscowych poszczegdlnych
terenow, a takie ,ztagodzenie” potencjalnie mozliwych skutkéw ekonomicznych
poniesionych przez gmine, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1 u.p.z.p., i w mysl ktérego, jezeli w
zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang korzystanie z nieruchomosci
lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato
sie niemozliwe badZ istotnie ograniczone, wifasciciel albo uzytkownik wieczysty
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nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiong
rzeczywisty szkode albo wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.

Wyniki analizy wskazujg, ze blisko 1/3 wszystkich planéw miejscowych (19 sposrod 48),
jest niezgodnych z kierunkami zagospodarowania wskazanymi w dokumencie studium.
W 5 przypadkach wystepuje catkowita niezgodno$¢ z funkcjg okreslong w studium, a w 14
przypadkach czesciowa niezgodnosé.

Tabela 7. Ocena zgodnosci obowigzujacych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego wg
kryterium czesciowej zgodnosci lub niezgodnosci z ustaleniami studium.

Zgodnosc¢ ustalen planu

Propohowane dziafania
korygujace w ramach

Nr uchwat ;
Lp. ' L_Ircn:yac! Ustalenia planu migjscowego Ustalenia studium migjscowega z ustaleniami zmiany planu
RIS studium miejscowego lub
studium
XXIX/221, i h S¢
/ . ./9_7_ MR, ZI — tereny przeznaczone strefa zabudowy .n|eruc omosc
Rady Miejskiej . L niezainwestowana
;] pod uprawy rolne, sadownicze i produkcyjnej, . R
1 w Miedzyrzeczu R S - nie wobec czego proponuje
. ogrodnicze, zieler wysokg oraz sktaddw i ; ) X
g zabudowe siedliskow agazyndw sig zmiane ustalerl planu
29.04.1997 . & 3 magazy zgodnie ze studium
XXIX/222/97 nieruchomosé
- EE —tereny przeznaczone pod .
Rady Miejskiej . . niezainwestowana
i elektrownie wodna, zabudowe strefa sportowo- nie .
2 w Miedzyrzeczu . R wobec czego proponuje
. mieszkalng towarzyszaca rekreacyjna . . "
z dnia clektrowni wodnes sig zmiang ustalen planu
29.04.1997 r. J zgodnie ze studium
224/97
XXIX/ 3 ./94 . UTL —tereny zabudowy
Rady Miejskiej . . R R s
; letniskowe], strefa osadnictwa nie w czesci - dotyczy ; :
3 w Miedzyrzeczu L . } zmiana studium
> dnia MN —tereny zabudowy wiejskiego zabudowy letniskowej
29.04.1997 . mieszkaniowej jednorodzinnej
ohszar objety planem
MN — tereny zabudowy miejscowym nie zostat
XXX11/240/97 mieszkaniowej jednorodzinnej, . i dotychczas
. nie w czesci — dotyczy X
Rady Miejskiej MR —tereny zabudowy . zainwestowany
. R strefa osadnictwa ustug turystycznych - .
4 w Miedzyrzeczu zagrodowej, UT — tereny ustug . X w obiekty ustug
. . wiejskiego pensjonaty, hotele oraz
zdnia turystycznych — pensjonaty, obiekty letniskowe turystycznych wobec
27.06.1997 r hotele oraz obiekty letniskowe, ¥ czego proponuje sie
US —tereny sportu i rekreacji zmiane ustalen planu
zgodnie ze studium
XXI111/186/2000 strefa zieleni nie w czesci — dotyczy
Rady Miejskiej ZC —teren cmentarza, KS —- cmentarnej, strefa terenu cmentarza, ktory
5 w Miedzyrzeczu tereny parkingdéw, Z—tereny osadnictwa zawiera sie w strefie zmiana studium
z dnia zieleni wiejskiego, strefa osadnictwa wiejskiego i w
26.09.2000r. produkcji rolnej strefie produkcji rolnej
obszar objety planem
miejscowym nie zostat
XXI11/190/2000 MN —tereny zabudowy dotychczas
Rady Miejskiej mieszkaniowej jednorodzinnej, . nie w czesci — dotyczy zainwestowany
d A )
6 w Miedzyrzeczu U, UT —tereny zabudowy SR RS iGHE ustug zakwaterowania w obiekty ustug

z dnia
26.09.2000 .

ustugowej, zakwaterowania
zbiorowego — hotel

wiejskiego

zbiorowego

turystycznych wobec
czego proponuje sig
zmiane ustalen planu
zgodnie ze studium
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XXX1/251/2001
Rady Miejskiej

MN — tereny zabudowy

strefa osadnictwa

nie w czesci — dotyczy
terenu przeznaczonego
pod zabudowe

7 w Migdzyrzeczu . ) L. . . wiejskiego, strefa mieszkaniowg zmiana studium
. mieszkaniowej jednorodzinnej A . . ) .
z dnia produkcji rolnej jednorodzinna, ktéry
29.05.2001r. zawiera sie w strefie
produkcji rolnej
XXX1/253/2001 strefa kompleksow hie w czesci —dotyczy
S . terenu przeznaczonego
Rady Miejskiej lesnych, strefa Lo . .
; RL—tereny przeznaczone pod L ) pod zalesienie, ktéry zmiana planu
8 w Miedzyrzeczu Lo terenow zieleni . i 3 =
: zalesienie . zawiera sie w terenie miejscowego
ol otwartej, droga rzewidzianym pod dro
29.05.2001 r. ekspresowa S3 P ymp ek
ekspresowg S3
XXXII/273/2001
/ . / . UTL - tereny zabudowy
Rady Miejskiej . R R .
. letniskowej, strefa osadnictwa nie w czeséci — dotyczy R
9 w Miedzyrzeczu . ) R zmiana studium
2 dnia MN —tereny zabudowy wiejskiego zabudowy letniskowej
28.08.2001 . mieszkaniowej jednorodzinnej
MN — tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,
XXXIV/282/2001 WM — ferCnyeabutovi] strefa produkeji
. mieszkaniowe] i ustugowej, .
Rady Miejskiej rolnej, pozostate :
. U/US —tereny zabudowy nie F .
10 w Miedzyrzeczu R tereny zmiana studium
. ustugowej, w tym sportu, UR/P
il —tereny rzemiosta i zabudow REEZAAERNEsRad
02.10.2001 r. v reer WY, zalesienie
przemystowej, Z - tereny zieleni,
IT — tereny infrastruktury
technicznej
V/50/2003
Rady Miejskiej .
.y i M —tereny zabudowy strefa kompleksow . R d
11 w Miedzyrzeczu mieszkaniowel K —tereny garas letRvEh nie zmiana studium
z dnia 25 marca ) vE ¥ ¥
2003 r.
MR —tereny zabudowy
XXIV/232/05 zagrodowej, MN —tereny R L
o . . | nie w czesci— dotyczy
Rady Miejskiej zabudowy mieszkaniowej . .
; . i strefa osadnictwa przeznaczenia terenu pod . .
12 w Miedzyrzeczu jednorodzinnej, UT — tereny wieiskiego Jabudowe turvstvezn zmiana studium
z dnia 22 lutego zabudowy turystycznej iskieg & turystyczna
2005 . (pensjonat, osrodek turystyczny,
letnisko)
strefa zabudowy
mieszkaniowej
wielorodzinnej z
MW —tereny zabudowy ustugami, strefa . L.
= . ) . zabudowy nie w czesci — dotyczy
mieszkaniowej wielorodzinnej, . R . . o
U — tereny zabudowy ustuzowei mieszkaniowe] terenu przeznaczonego czes$¢ nieruchomosci
XXV/246/05 ¥ y gowel, jednorodzinnej z pod zabudowe zabudowana budynkami
R MN — tereny zabudowy . ; R .
Rady Miejskiej . . L o ustugami, strefa mieszkaniowa mieszkalnymi
; mieszkaniowej jednorodzinnej, X . i . R . .
13 w Miedzyrzeczu ogroddéw wielorodzinng, ktdra wielorodzinnymi wobec

z dnia 29 marca
2005 1.

US —tereny sportu i rekreacji,
MNU —tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z
ustugami, ZD — tereny ogrodow
dziatkowych

dziatkowych i upraw
ogrodniczych z
dopuszczeniem
zabudowy
mieszkaniowe]
jednorodzinnej,
strefa osadnictwa
wiejskiego

zawiera sie w strefie
zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z ustugami

czego proponuje sie
zmiane ustalen studium
zgodnie z planem
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XXV/247/05
Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu
z dnia 29 marca
2005 r.

MW —tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej,
U —tereny zabudowy ustugowej,
MN —tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej,
UMN —tereny zabudowy
ustugowej z dopuszczeniem
zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, UO —tereny
ustug oswiaty, UP — tereny ustug
publicznych, US —tereny sportu i
rekreacji, Z —tereny zieleni

strefa zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej,
strefa terendw
zieleni otwartej

nie w cze$ci— dotyczy
terenu przeznaczonego
pod zabudowe
mieszkaniowg
wielorodzinng, ktdra
zawiera sie w strefie
zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej

czes¢ nieruchomosci
zabudowana budynkami
mieszkalnymi
wielorodzinnymi wobec
czego proponuje sie
zmiane ustalen studium
zgodnie z planem

15

XXV/248/05
Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu
z dnia 29 marca
2005 r.

ML — tereny zabudowy
letniskowej, UT —tereny ustug
zwigzanych z obstugg ruchu
turystycznego, US — tereny
sportu i rekreacji, ZP — tereny
zieleni urzgdzonej

strefa zabudowy
mieszanej

mieszkaniowej z
ustugami

nie

zmiana studium

16

V/48/07 Rady
Miejskiej w
Miedzyrzeczu z
dnia 27 marca
2007 r.

UTR —tereny zabudowy
turystyczno-rekreacyjnej

strefa zabudowy
letniskowej i
mieszkaniowej

nie w czesci — dotyczy
terenu przeznaczonego
pod zabudowe
turystyczno-rekreacyjna,
ktéry zawiera sie w strefie
zabudowy komplekséw
lesnych

zmiana planu
miejscowego

17

V/49/07 Rady
Miejskiej w
Miedzyrzeczu z
dnia 27 marca
2007 r.

MN, U —tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z
dopuszczeniem funkcji
ustugowej nieucigzliwej, U —
tereny zabudowy ustugowej, ZL
—teren lesny, Zt — teren zieleni
tegowej

strefa zabudowy
mieszanej
mieszkaniowej z
ustugami, strefa
terendw zieleni
otwartej, strefa
zorganizowanej
dziatalnosci
inwestycyjnej,
ustugowej

nie w czesci — dotyczy
terenu przeznaczonego
pod teren lesny, ktéry
zawiera sie w strefie
zabudowy mieszanej
mieszkaniowej z ustugami

zmiana studium

18

V/52/07 Rady
Miejskiej w
Miedzyrzeczu z
dnia 27 marca
2007 r.

MN, U —tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z
dopuszczeniem funkgcji
ustugowej nieucigzliwej, U, KS ~
tereny zabudowy ustugowej z
dopuszczeniem garazy, U —
tereny zabudowy ustugowej z
mozliwoscig lokalizacji obiektow
kulturalno-rozrywkowych oraz
turystyczno-sportowych, U, ZP —
tereny zabudowy ustugowej i
rekreacyjnej, KE —teren drogi
ekspresowe] S3 | wezta
drogowego, Zt. - tereny zieleni
fegowe]j

strefa produkcji
rolnej, tereny
obstugi komunikacji,
strefa
zorganizowanej
dziatalnosci
inwestycyjnej,
ustugowe], strefa
zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej z
ustugami, strefa
terendw zieleni
otwartej

nie w czesci — dotyczy
terenu przeznaczonego
pod zabudowe
mieszkaniowg
jednorodzinng zawiera sie
w strefie terendw zieleni
otwartej

zmiana studium

19

XXIX/190/09
Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu
z dnia 3 marca
2009 .

MW —tereny zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej,
U, MW —tereny zabudowy
ustugowej z dopuszczeniem
zabudowy mieszkaniowe]
wielorodzinnej, U —tereny
zabudowy ustugowej, US, ZP —
tereny zabudowy rekreacyjnej i
zieleni urzgdzonej

strefa zabudowy
mieszkaniowej
jednorodzinnej,
strefa zabudowy
mieszkaniowej
wielorodzinnej z
ustugami,
projektowany
pétnocno-wschodni
odcinek obwodnicy
m. Miedzyrzecz

nie w czedci — dotyczy
terenu przeznaczonego
pod zabudowe
mieszkaniowg
wielorodzinng zawiera sie
w strefie terendw
zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej

cze$é nieruchomosci
zabudowana budynkami
mieszkalnymi
wielorodzinnymi wobec
Czego proponuje sie
zmianeg ustalen studium
zgodnie z planem

Zrédfo: opracowanie wiasne.
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3.5.Analiza techniczna planéw miejscowych

Plan miejscowy sporzadza sie w skali 1:1000, z wykorzystaniem urzedowych kopii map
zasadniczych albo w przypadku ich braku map katastralnych, gromadzonych w panstwowym
zasobie geodezyjnym i kartograficznym. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach
dopuszcza sie stosowanie map w skali 1:500 lub 1:2000, a w przypadkach plandw
miejscowych, ktére sporzgdza sie wyfacznie w celu przeznaczenia gruntow do zalesienia lub
wprowadzenia zakazu zabudowy, dopuszcza sie stosowanie map w skali 1:5000 (art. 16
ust. 1 u.p.z.p.).

Zatgcznik graficzny jest niezwykle istotnym elementem kazdego planu miejscowego,
dlatego w niniejszym paragrafie dokonano krétkiej analizy jakosci i czytelnosci
poszczegdlnych rysunkdw. Dla uproszczenia przyjeto trzystopniowg opisowa skale oceny:

e wysoka —bez trudnosci mozna zidentyfikowaé wszystkie elementy rysunku;

e srednia (wystarczajgca) — dobra czytelno$¢ przy jednoczesnie wystepujacym innym
braku (np. przesuniecie podktadu mapowego, czy tez brak wiasciwego podktadu
powodujacego problemy w identyfikacji);

e niska — trudno zidentyfikowac i rozrézni¢ poszczegolne elementy, nieadekwatna skala
podktadu mapowego do przepisow, lub bardzo stabej jakosci podktad itp.

Analiza wykazata, ze 17% rysunkow planéw miejscowych otrzymato oceng niska. Sa to
plany sporzadzone przed 2003 rokiem, a wiec na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym. Wsrdd nich jest plan, ktéry opracowano na podktadzie
o skali nie odpowiadajgcej éwczesnym regulacjom prawnym, tj. w skali 1:10000, i ktory
to plan dotyczyt przeznaczenia terenéw pod zalesienie.

10% planéw miejscowych otrzymato ocene S$rednig. Pozostate rysunki plandw,
w szczegolnosci sporzadzonych po 2003 roku, za wyjatkiem jednego, otrzymato oceng
wysoky. Szczegdtowg analize jakosci i czytelnosci rysunkéw plandw miejscowych
przedstawiono w tabeli nr 8.

Tabela 8. Ocena techniczna zatacznikdw graficznych obowiagzujacych miejscowych plandw zagospodarowania

przestrzennego.
: L Skala rysunku Jakos¢ rysunku :
" h u
Lp Nr uchwaty przyjmujgcej plding e wagi
XXIX/221/97 Rady Migjskiej .
I
1 w Miedzyrzeczu z dnia 1:5000 niska nleadek\%a;nizs:aijé\p;/odgi?: :;‘a powego
29.04.1997 . Przepisow prawny
XXIX/222/97 Rady Miejskie]
2 w Miedzyrzeczu z dnia 1:1000 wysoka -
29.04.1997 r. -
XXIX/223/97 Rady Miejskiej nieczytelne linie rozgraniczajace tereny o réznym
3 w Miedzyrzeczu z dnia 1:1000 Srednia przeznaczeniu, ktore dodatkowo zawierajg sie
25.04.1997 r. . poza granicami opracowania planu
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XXIX/224/97
Rady Miejskiej w

- brak niektérych linii rozgraniczajacych tereny
o réznym przeznaczeniu,
- plan opracowany na podktadzie mapowym

4 Wliedzyrzeczusz diia 1:2000 niska nieadekwatnym do obszerno$ci opracowania,

29.04.1997 . i ktéry przez brak wymiarowania uniemozliwia
prawidtowe odczytanie odlegtosci
poszczegblnych jego elementéw sktadowych
- nieczytelne linie rozgraniczajgce tereny

XXIX/225/97 Rady Miejskie] SUCEYHPRESZIECEERIT,
5 w Miedzyrzeczu z dnia 1:2000 niska i meczyteln.a Iegend.a,

29.04.1997 1. - brak wymiarowania na rysunku planu
uniemozliwia prawidtowe odczytanie odlegtosci
poszczegdinych jego elementdw sktadowych

XXX11/240/97

Rady Miejskiej w
6 Miedzyrzeczu z dnia 1:1000 wysoka )
27.06.1997 r.
XX11/185/2000 Rady brak podanej ) . ) .
7 Miejskiej w Miedzyrzeczu z skali $rednia brak informacji o sl.<al| op.raC(-)\{va.nla r}/sunku
dnia 26.09.2000 r. opracowania planu czy tez podziafki liniowe;
XXI11/186/2000 Rady - nieadek.wlatna skala podktadu mapowego
8 Miejskiej w Miedzyrzeczu 1:2000 niska 40 pr/z&.eplsow prawln,ych, S -
2 dnia 26.09.2000 r. - czesciowa trudnosé w precyzyjnej identyfikacji
granic planu
XXI11/187/2000 Rady
9 Miejskiej w Miedzyrzeczu z 1:500 wysoka -
dnia 26.09.2000 r.
XXI1/188/2000 Rady
10 | Miejskiej w Miedzyrzeczu z 1:500 wysoka -
dnia 26.09.2000 r.
- nieczytelne linie rozgraniczajgce tereny
XX111/190/2000 Rady o réznym przeznaczeniu, ktére dodatkowo
11 Miejskiej w Miedzyrzeczu z 1:500 niska zawierajg sie poza granicami opracowania planu,
dnia 26.09.2000 r. - brak mozliwosci precyzyjnej identyfikacji granic
planu
XXX1/251/2001 Rady
12 | Miejskiej w Miedzyrzeczu z 1:1000 wysoka -
dnia 29.05.2001 r.
XXX1/252/2001 Rady - nieadekwatna s.k:fl[a rysunku planu miejscowego
13 | Miejskiej w Miedzyrzeczu 2 1:10000 niska wzgledem przepisow prawnych,
dnia 29.05.2001 1. - m/e.czyte[ne linie rozgramczajqce tereny
0 réznym przeznaczeniu
XXX1/253/2001 Rady
14 | Miejskiej w Miedzyrzeczu z 1:5000 wysoka -
dnia 29.05.2001r.
XXXI11/272/2001 Rady
15 Miejskiej w Miedzyrzeczu z 1:500 wysoka -
dnia 28.08.2001 r.
XXXI11/273/2001 Rady
16 | Miejskiej w Miedzyrzeczu z 1:500 wysoka -
dnia 28.08.2001 r.
17 Mléﬁﬁ!{gﬁé%?/rzaegu , 1500 ¢rednia brak niektéryc/h linii rozgraniczajq.cych tereny
dnia 28.08.2001 1. o réZnym przeznaczeniu
plan opracowany na podkiadzie mapowym
XXXIV/282/2001 Rady ‘ nifaadekwatnym do obszernosci opracowania,.
o | —— 1:2000 ¢rednia i ktéry przez brak konsekwentnego zastosowania

dnia 02.10.2001 r.

wymiarowania uniemozliwia prawidtowe
odczytanie odlegtosci poszczegdlnych jego
elementéw sktadowych
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19

XXXVI1/310/2001 Rady
Miejskiej w Miedzyrzeczu z
dnia 28.12.2001 r.

1:1000

niska

- nieczytelne linie rozgraniczajgce tereny
o réznym przeznaczeniu, ktére dodatkowo
zawierajg sie poza granicami opracowania planu
oraz poza granicami gminy Miedzyrzecz,
- brak mozliwosci precyzyjnej identyfikacji granic
planu

20

XXXVI11/311/2001 Rady
Miejskiej w Miedzyrzeczu z
dnia 28.12.2001 r.

1:1000

niska

- nieczytelne linie rozgraniczajgce tereny
o réznym przeznaczeniu, ktére dodatkowo
zawierajg sie poza granicami opracowania planu,
- brak mozliwosci precyzyjnej identyfikacji granic
planu

21

XXXVI1/312/2001 Rady
Miejskiej w Miedzyrzeczu z
dnia 28.12.2001 r.

1:500

wysoka

22

1V/42/2003 Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu z dnia
25.02.2003 r.

1:1000

wysoka

23

V/47/2003 Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu z dnia
25.03.2003 r.

1:500

wysoka

24

V/48/2003 Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu z dnia
25.03.2003 r.

1:1000

wysoka

25

V/49/2003 Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu z dnia
25.03.2003r.

1:500

wysoka

26

V/50/2003 Rady Miejskie]
w Miedzyrzeczu z dnia 25
marca 2003 r.

1:500

wysoka

27

XXIV/232/05 Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu z dnia 22
lutego 2005 r.

1:1000

wysoka

28

XXIV/233/05 Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu z dnia 22
lutego 2005 r.

1:500

wysoka

29

XXV/246/05 Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu z dnia 29
marca 2005 r.

1:1000

wysoka

30

XXV/247/05 Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu z dnia 29
marca 2005r.

1:1000

wysoka

31

XXV/248/05 Rady Miejskie]
w Miedzyrzeczu z dnia 29
marca 2005 r.

1:1000

$rednia

podktad rastrowy nie zgadza sie z aktualnym
podktadem wektorowym

32

V/48/07 Rady Miejskiej w
Miedzyrzeczu z dnia 27
marca 2007 r.

1:1000

wysoka

33

V/49/07 Rady Miejskiej w
Miedzyrzeczu z dnia 27
marca 2007 r.

1:1000

wysoka

34

V/50/07 Rady Miejskiej w
Miedzyrzeczu z dnia 27
marca 2007 r.

1:2000

wysoka

35

V/51/07 Rady Miejskiej w
Miedzyrzeczu z dnia 27
marca 2007 r.

1:1000

wysoka

36

V/52/07 Rady Miejskiej w
Miedzyrzeczu z dnia 27
marca 2007 r.

1:1000

wysoka
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XXVI1/184/08 Rady
37 Miejskiej w Miedzyrzeczu z 1:1000 wysoka -

dnia 19 grudnia 2008 r.
XXIX/190/09 Rady Miejskiej
38 w Miedzyrzeczu z dnia 3 1:1000 wysoka -
marca 2009 r.

XX1X/191/09 Rady Miejskiej
39 w Miedzyrzeczu z dnia 3 1:1000 wysoka -
marca 2009 r.

LIX/242/09 Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu —
Komisarza Rzagdowego z
dnia 30 pazdziernika 2009 r.

40 1:2000 wysoka -

XiX/138/12 Rady Miejskiej
41 w Miedzyrzeczu z dnia 27 1:1000 wysoka -
kwietnia 2012 r.

V/27/15 Rady Miejskiej w
42 Miedzyrzeczu z dnia 20 1:1000 wysoka -
~ lutego 2015 r.

* XX1/173/16 Rady Miejskiej
43 w Miedzyrzeczu z dnia 26 1:1000 wysoka =
kwietnia 2016 r.

XXI11/205/16 Rady Miejskie]
44 w Miedzyrzeczu z dnia 22 1:1000 wysoka -
czerwca kwietnia 2016 r.

XX1V/216/16 Rady Miejskiej
45 w Miedzyrzeczu z dnia 18 1:1000 wysoka -
sierpnia 2016 r.

XXVI1/241/16 Rady
46 Miejskiej w Miedzyrzeczu z 1:500 wysoka -
dnia 25 paZdziernika 2016 .

XXVI1/242/16 Rady
47 Miejskiej w Miedzyrzeczu z 1:500 wysoka -
dnia 25 paZdziernika 2016 r.

XXIX/286/16 Rady Miejskiej
48 w Miedzyrzeczu z dnia 28 1:500 wysoka -
grudnia 2016 1.

Zrédto: opracowanie wiasne.
3.6.Analiza wnioskdéw w sprawie zmiany lub sporzgdzenia planéw miejscowych

W analizowanym okresie wptyneto tgcznie trzynascie wnioskdw, w tym pie¢ wnioskow
o sporzadzenie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz osiem
wnioskoéw o zmiane dotychczas obowigzujacych dokumentow planistycznych.

Sposrod ztozonych wnioskow siedem z nich rozpatrzono pozytywnie, tzn. sporzadzono
lub zmieniono dla wnioskowanych terendéw plany miejscowe. W przypadku pozostatych
szesSciu wnioskéw nie przewidziano przystapienia do procedur planistycznych ze wzgledow
merytorycznych lub przestrzennych (np. istniejagcych uwarunkowan, proponowanych
rozwiazan planistycznych, matego zakresu obszaru opracowania).

Szczegdtowe zestawienie wnioskdw oraz ich rozstrzygniec zestawiono w tabeli nr 9.
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Tabela 9. Zestawienie wnioskéw o sporzadzenie lub zmiane miejscowych plandéw
przestrzennego w latach 2014 — 2018.

zagospodarowania

Lp.

Data wplywu

whniosku

Whioskodawca

Lokalizacja/nazwa
obrebu
ewidencyjnego,
nr ewid.
nieruchomosci,
powierzchnia
opracowania

Przedmiot wniosku

Status rozpatrzenia
whniosku

07.04.2014 r.

Stowarzyszenie
Wiascicieli
Domkow
Letniskowych
Gtebokie

obreb ewidencyjny
Swiety Wojciech
{Osrodek
Wypoczynkowy
Giebokie),
obszar o
powierzchni okoto
17,8 ha

usankcjonowanie
przeznaczenia terendw
istniejgcego osrodka
wypoczynkowego pod
zabudowe letniskowq i
mieszkaniows jednorodzinng
{(dotyczy czesciowo terenu
objetego uchwatg Nr v/48/07
Rady Miejskiej w
Miedzyrzeczu z dnia 27 marca
2005 r. oraz uchwatg Nr
V/50/07 Rady Miejskiej w
Miedzyrzeczu z dnia 27 marca
2007 r.)

sporzadzenie
zmiany planu
miejscowego
wyrazone uchwatg
Nr XXill/205/16
Rady Miejskiej w
Miedzyrzeczu z dnia
22 czerwca 2016 .

24.09.2014 r.

Gmina
Miedzyrzecz

obreb ewidencyjny

Miedzyrzecz-1 (ul.

Kwiatowa), obszar
o powierzchni
okoto 2,1 ha

zmiana ustalen w zakresie
odprowadzania wod
opadowych (dotyczy terenu
objetego uchwatg Nr
XXI111/189/2000 Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu z dnia 26
wrzeénia 2000 r.)

sporzadzenie
zmiany planu
miejscowego
wyrazone uchwata
Nr XXIX/286/16
Rady Miejskiej w
Miedzyrzeczu z dnia
28 grudnia 2016 r.

01.10.2014r.

podmiot
prywatny

rejon Starego
Miasta, obszar o
powierzchni okoto
8,5 ha

- przeznaczenie terenéw pod
zabudowe mieszkaniows i
ustugowa z zatozeniem
odtworzenia historycznej
zabudowy,

- wyprowadzenie ruchu
kotowego poza obszar Starego
Miasta,

- przeznaczenie terenéw pod
wielopoziomowy parking,

- przeznaczenie terendéw pod
zielen urzadzong

nie przewiduje sie
przystgpienia do
sporzadzenia planu
miejscowego

18.12.2014r.

Prowincja
Zwiastowania
Panskiego
Stowarzyszenia
Apostolstwa
Katolickiego

obreb ewidencyjny
Miedzyrzecz-2,
dziatki nr ewid.:
794/131794/11,
obszar o
powierzchni 0,22
ha

zmiana przeznaczenia terenu
przewidzianego pod teren

parkingu na teren zabudowy
sakralnej (dotyczy terenu

objetego uchwatg Nr
XXV/246/05 Rady Miejskiej w
Miedzyrzeczu z dnia 29 marca
2005 r.)

sporzadzenie
zmiany planu
miejscowego
wyrazone uchwata
Nr XX1/173/16 Rady
Miejskie] w
Miedzyrzeczu z dnia
26 kwietnia 2016 .
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obreb ewidencyjny

zmiana parametréw

nie przewiduje sie

przystgpienia do
zmiany planu
miejscowego

podmiot Wysoka, obszar o ksztattowania zabudowy i wyrazonego
13.02.2015r. . ) .
prywatny powierzchni 7,3651 sposobu zagospodarowania uchwatg
ha terenu XXIX/224/97
Rady Miejskiej w
Miedzyrzeczu z dnia
29.04.1997 r.
zmiana ustalen w zakresie spgrzadzenle
R zmiany planu
. . realizacji infrastruktury W
obreb ewidencyjny ) . ) miejscowego
: technicznej na terenie .
odmiot Miedzyrzecz-2 (Os. N — wyrazone uchwata
09.06.2015 1. P Zachodnie), obszar Jstym p — Nr XXVII/242/16
Ry o powierzchni T e e T Rady Miejskiej w
P uchwatg Nr XXV/246/05 Rady | oY VIESKIE]w
6,1200 ha . . Miedzyrzeczu z dnia
Miejskiej w Miedzyrzeczu z .
dnia 29 marca 2005 r.) 25 PEZuAIETi
' 2016r.
sporzadzenie planu
Miedzyrzecki obreb ewidencyjny miejscowego
Rejon Keszyca, dziatki o nr przeznaczenie terendéw pod wyrazonego
Umocniony — ewid.: 47/1, 41/3, zabudowe zwigzana z kuitura i uchwatg Nr
26.06.2015 1. Muzeum 59/1,59/2141/4, kultura fizyczng zwigzang z XXVI1/241/16 Rady
Fortyfikacji i obszar o dziatalnos$cig statutowg Miejskiej w
Nietoperzy w powierzchni 8,6900 muzeum Miedzyrzeczu z dnia
Pniewie ha 25 paidziernika
2016r.
zmiana ustalen w zakresie spgrzqdzeme
e zmiany planu
A . realizacji infrastruktury i
obreb ewidencyjny . . ) miejscowego
; technicznej na terenie :
Gmina Miedzyrzecz-2 (Os. obietvm planem mieiscowvm wyrazone uchwata
21.08.2015 . , Zachodnie), obszar Jstym p 1=y NF XXVII/242/16
Miedzyrzecz ) . {dotyczy terenu objetego R
o powierzchni Rady Miejskiej w
uchwatg Nr XXV/246/05 Rady : .
6,1200 ha A . i . . Miedzyrzeczu z dnia
Miejskiej w Miedzyrzeczu z C
dnia 29 marca 2005 r.) 25 P EpiErila
' 2016 .
. ) zmiana ustalen w zakresie spc?rzadzenle
obreb ewidencyjny L, zmiany planu
: odprowadzania wod .
Miedzyrzecz-1, miejscowego
Gmina dziatka o nr ewid ojpaigivygh (glotjEay tergmu wyrazone uchwat
28.08.2015 . ' objetego uchwatg Nr v 2

Miedzyrzecz

675/122, teren o
powierzchni 0,3540
ha

XXIX/190/2009 Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu z dnia 3
marca 2009 r.)

Nr XXIV/216/16
Rady Miejskiej w
Miedzyrzeczu z dnia
18 sierpnia 2016 r.
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- zmiana przeznaczenia terenu nie przewiduje sie
o BB TR ey przewidzianego pod droge przys.tqplema do
- wewnetrzng na teren zmiany planu
Miedzyrzecz-2, ) . . -
. . ; zabudowy mieszkaniowe;j miejscowego
podmiot dziatka o nr ewid. ; s g .
10 29.09.2015 . jednorodzinnej, wyrazonego
prywatny 720/1, teren o ) ,
owierzechni 01168 | zmiana parametrow uchwata Nr v/52/07
P ha ! ksztattowania zabudowy i Rady Miejskiej w
sposobu zagospodarowania Miedzyrzeczu z dnia
N terenu 27 marca 2007 1,
ul. Dtuga w
. . duie si
Urzad ] r\./lledzyrzeczu., przeznaczenie terenu pod s <
Marszatkowski dziatka o nr ewid. ) A przystapienia do
11 09.03.2017 r. g zabudowe mieszkaniowa .
Wojewddztwa 667/63, teren o ‘ednorodzinn sporzadzenia planu
Lubuskiego powierzchni 3,8867 ! a miejscowego
ha
ul. Dtuga w
Miedzyrzeczu,
Urzad dziatki o nr ewid.: nie przewiduje sie
12 18.04.2017 1 Marszatkowski 667/70, 34/154, przeznaczenie terendw pod przystapienia do
R ' Wojewddztwa 34/141, 667/69, zabudowe rekreacyjng sporzgdzenia planu
Lubuskiego 667/71, obszar o miejscowego
powierzchni
14,2416 ha
ul. Dtuga w
Miedzyrzeczu,
Urzad dziatki o nr ewid.: nie przewiduje sie
13 05.05.2017 r Marszatkowski 667/70, 34/154, przeznaczenie terenéw pod przystapienia do
o ' Wojewddztwa 34/141, 667/69, zabudowe rekreacyjng sporzadzenia planu
Lubuskiego 667/71, obszar o miejscowego
powierzchni
14,2416 ha
. przeznaczenie terenéw pod . —
rejon Starego - . . nie przewiduje sie
odmiot Miasta, obszar o Zbidewe [IesiEnowg, rzystapienia do
14 14.09.2017r. P N ustugows z zatozeniem przystap )
prywatny powierzchni okofo S . sporzgdzenia planu
odtworzenia historycznej .
8,5 ha miejscowego
zabudowy

Zrédio: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Migjskiego w Miedzyrzeczu.

4. Analiza decyzji administracyjnych
4.1.Decyzje o warunkach zabudowy

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie
sposobéw zagospodarowania i warunkéow zabudowy dla innych inwestycji nastepuje
w drodze wydania decyzji o warunkach zabudowy (art. 4 ust. 2 pkt 2 u.p.z.p.).

Gmina Miedzyrzecz posiada pokrycie planami miejscowymi na obszarze okoto 3,06%
swojej powierzchni, stad realizacja wiekszosci inwestycji budowlanych nastepuje w oparciu
o decyzje o warunkach zabudowy.

Z racji braku koniecznosci zachowania zgodnosci przeznaczenia terenu okreslonego
w decyzji z ustaleniami studium, a takze ze wzgledu na swobode w interpretacji zasady
,dobrego sasiedztwa”, decyzje o warunkach zabudowy staty sie jednym z najbardziej
niekorzystnych zjawisk w polskim systemie planowania przestrzennego. Niejednokrotnie
odmowa wydania szkodliwej z punktu widzenia planistycznego decyzji nie jest mozliwa,
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co sprzyja rozpraszaniu zabudowy i stwarzaniu precedenséw dla dalszych niepozadanych
lokalizacji. Jedynym skutecznym sposobem uszczelnienia systemu planowania w gminie jest
zatem sporzadzanie planéw miejscowych.

W analizowanym okresie, tj. od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2017 r. na terenie
gminy Miedzyrzecz, w zaleznosci od roku, wydano od 80 do 123 decyzji o warunkach
zabudowy (por. wykres nr 2), nie wykazujac przy tym jednostajnej i znaczacej tendenc;j
spadkowej, ani wzrostowej. Swiadczy to o atrakcyjnoéci gminy oraz statym zainteresowaniu
zainwestowaniem.

Dla poréwnania z wynikami analizy zagadnienia zawartej w poprzedniej ocenie
aktualnosci, tj. dla okresu od 2007 r. do 2013 r., liczha wydawanych decyzji o warunkach
zabudowy utrzymywat sie na zblizonym poziomie, gdzie: 133 decyzje wydano w 2007 r., 127
w 2008 r., 112w 2009 r.,119 w 2010, 118 w2011 r., 113 w2012 r.i 87 w 2013 r.

Wykres 2. Dynamika wydanych decyzji o warunkach zabudowy na terenie gminy Miedzyrzecz w latach 2014 — 2017.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miejskiego w Miedzyrzeczu.

Analizujagc  rozmieszczenie poszczegdlnych inwestycji  nalezy stwierdzi¢, ze
przewazajgca koncentracja nastepuje w granicach administracyjnych miasta Miedzyrzecz,
a dalej na terenie obrebu ewidencyjnego Kuznik oraz Swiety Wojciech. Pozostate obreby
ewidencyjne cechujg sie niskim zainteresowaniem inwestycyjnym, gdzie liczba wydawanych
decyzji dla poszczegdlnych obrebéw wynosi od 0 do 5 decyzji w skali roku, z matymi
wyjatkami (por. wykres nr 3).
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Wykres 3. Dynamika wydanych decyzji o warunkach zabudowy na terenie gminy Miedzyrzecz w podziale na
lokalizacje w latach 2014 - 2017.
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Miejskiego w Miedzyrzeczu.

Zdecydowana wiekszo$¢ wydawanych decyzji o warunkach zabudowy dotyczy
przeznaczenia terendw pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng (35% wszystkich
inwestycji w 2014 r., 34% w 2015 r., 33% w 2016 r., i blisko 47% w 2017 r.). Znaczna czesé
inwestycji zawiera sie w obrebach ewidencyjnych: Kuznik (43% wszystkich inwestycji
dotyczacej mieszkalnictwa jednorodzinnego w 2014 r., 18,5% w 2015 r., 19% w 2016 r.i 19%
w 2017 r.) oraz Miedzyrzecz-1 (13,5% wszystkich inwestycji dotyczgcej mieszkalnictwa
jednorodzinnego w 2014 r., 30% w 2015 r., 12,5% w 2016 r. i 24% w 2017 r.).

Na kolejnym miejscu znajdujg sie inwestycje dotyczace realizacji obiektow
gospodarczych, garazowych i wiat w ramach uzupetnienia istniejgcej zabudowy (12%
wszystkich inwestycji w 2014 r., 13% w 2015 r., 10% w 2016 r., i 7% w 2017 r.). Pod
wzgledem zasiegu przestrzennego zauwazalna jest przewaga lokalizacji inwestycji tego typu
na terenie miasta, anizeli na terenach wiejskich.

Odznaczajacg sie grupe stanowig réwniez przedsiewziecia dotyczgce zabudowy
ustugowej (10% wszystkich inwestycji w 2014 r., 6% w 2015 r., 2% w 2016 r., i 5% w 2017 r.).
Marginalny udziat planowanych inwestycji stanowi zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
z ustfugami, zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, zabudowa rekreacji indywidualnej,
zabudowa produkcyjna oraz obiekty infrastruktury drogowej. Pod wzgledem zasiegu
przestrzennego zauwazalna jest przewaga lokalizacji inwestycji tego typu na terenie miasta,
anizeli na terenach wiejskich.

Lokalizacje wyzej wymienionych inwestycji wraz z podziatem na ich rodzaj zostaty
przedstawione na zatgczniku graficznym nr 2 do analizy.

Za marginalng grupe inwestycji uznac¢ nalezy roboty budowlane polegajgce na
przebudowie, rozbudowie, nadbudowie lub zmianie sposobu uzytkowania istniejgcych
obiektow kubaturowych, a takie inwestycje niekubaturowe w zakresie np.: budowy
infrastruktury technicznej, zalesienia terenu, itp. (por. wykres nr 4).
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Wykres 4. Dynamika wydanych decyzji o warunkach zabudowy na terenie gminy Miedzyrzecz w podziale na rodzaj
inwestycji w latach 2014 — 2017.
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Zrodto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miejskiego w Miedzyrzeczu.

Wydawanie decyzji o warunkach zabudowy umozliwia ptynnos¢ inwestycyjng na rzecz
rozwoju gminy, z drugiej jednak strony stanowi zagrozenie dla realizacji zatozonej w studium
sSwiadomej polityki ksztattowania przestrzeni, ochrony srodowiska oraz waloréw krajobrazu
lokalnego.

Analizujgc poszczegdlne decyzje o warunkach zabudowy zauwazalna jest zwiekszajgca
sie tendencja do ich wydawania na obszarach nieprzewidzianych do tego celu w studium.
Odsetek decyzji niezgodnych ze studium w stosunku do wszystkich wydanych decyzji
o warunkach zabudowy wynidst 14% w 2014 r., 16% w 2015 r., 32% w 2016 r., oraz 28%
w2017 r.

Gtowne zagrozenie dla spoéjnosci polityki przestrzennej stanowi zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, ktéra koncentruje sie na terenach wyznaczonych w studium
pod produkcje rolniczg oraz pod zabudowe przemystowg i ustugowa. Pod wzgledem
rozmieszczenia tego inwestycji dominujg tereny w granicach administracyjnych miasta
Miedzyrzecz, a takie w obrebach ewidencyjnych Kuznik, Zétwin, Swiety Wojciech, Szumiaca
i Wyszanowo.

Lokalizacje nowych przedsiewzie¢, ktore zostaty wydane w oparciu o decyzje o
warunkach zabudowy, a niezgodnie z kierunkami zagospodarowania wyznaczonymi w
studium zostaty przedstawione na zataczniku graficznym nr 3 do analizy.

Szczegotowy charakterystyke pod wzgledem lokalizacji, ilosci, rodzaju inwestycji,
zgodnosci decyzji o warunkach zabudowy ze studium, a takze liczby wydanych decyzji
zmieniajgcych obrazuje tabela nr 10.
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4.2.Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie
sposobow zagospodarowania i warunkow zabudowy dla inwestycji celu publicznego
nastepuje w drodze wydania decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego (art. 4 ust. 2 pkt
1u.p.z.p.).

Katalog przedsiewzie¢ zaliczanych do inwestycji celu publicznego okresla
w szczegolnodci art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(t.j. Dz. U.z 2018 r., poz. 121 z pdin. zm.) oraz przepisy odrebne.

Ze wzgledu na charakter tych inwestycji decyzje o lokalizacji inwestycji celu
publicznego w odrézinieniu od decyzji o warunkach zabudowy rzadko przyczyniajg sie
do zachwiania tadu przestrzennego, bowiem z zasady stuzg zaspokajaniu potrzeb ogétu
spotecznosci lokalnej.

W analizowanym okresie, tj. od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2017 r. na terenie
gminy Miedzyrzecz, w zaleznosci od roku, wydano od 5 do 20 decyzji lokalizacyjnych
(por. wykres nr 5).

Dla poréwnania z wynikami analizy zagadnienia zawartej w poprzedniej ocenie
aktualnosci, tj. dla okresu od 2007 r. do 2013 r., liczba wydawanych decyzji lokalizacyjnych
utrzymywata sie na zblizonym poziomie, gdzie: 12 decyzji wydano w 2007 r., 13 w 2008 r.,
15w 2009 r., 7w 2010r., 8w 2011r., orazpo 11w 2012 r.i2013r.

Poréwnujac ilos¢ decyzji lokalizacyjnych w zestawieniu rocznym w stosunku do ilosci
decyzji o warunkach zabudowy nalezy zwrdci¢ uwage, ze ich liczba znaczaco sie rozni.
Przyczyng takiego stanu rzeczy jest fakt, ze decyzje lokalizacyjne majg charakter zmian
jakosciowych, ktérych gtéwnym celem jest podniesienie poziomu zycia ogétu mieszkaricow
gminy, zas decyzje o warunkach zabudowy majg charakter spersonalizowany, tzn. dotyczy
waskiego grona odbiorcéw.

Wykres 5. Dynamika wydanych decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego na terenie gminy
Miedzyrzecz w latach 2014 — 2017.

25

20 +

— liczba wydanych decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego

0 = i E . =
2014 2015 2016 2017

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Urzedu Miejskiego w Miedzyrzeczu.
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Rozpatrujgc rozmieszczenie poszczegdlnych inwestycji nalezy stwierdzi¢, ze
przewazajgca koncentracja nastepuje w granicach administracyjnych miasta Miedzyrzecz,
adalej w obrebie ewidencyjnym Zétwin. Intensyfikacja przedsiewzieé¢ lokalizacyjnych
w granicach miasta stanowi zjawisko naturalne i wynika przede wszystkim z rangi
funkcjonalnej osrodka w stosunku do pozostatych miejscowosci, a takie z wiekszej

intensywnosci zabudowy, a tym samym zwiekszonych potrzeb w zakresie rozbudowy
i modernizacji sieci infrastrukturalnych.

Pozostate obreby ewidencyjne cechuja sie niskim poziomem inwestycyjnym w ramach
decyzji lokalizacyjnych, gdzie liczba wydawanych decyzji dla poszczegdlnych obrebéw wynosi
od 0 do 2 decyzji w skali roku (por. wykres nr 6).

Wykres 6. Dynamika wydanych decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego na terenie gminy Miedzyrzecz w
podziale na lokalizacje w latach 2014 — 2017.
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych Urzedu Miejskiego w Miedzyrzeczu.

Analiza struktury rodzajowej inwestycji wskazuje na dominacje przedsiewzie¢ z zakresu
infrastruktury  technicznej, przede wszystkim sieci elektroenergetycznych, sieci
wodociggowych, sieci kanalizacji sanitarnej, nad inwestycjami z zakresu ustug oswiaty
i kultury, ustug sportu i rekreacji, oraz ustug zdrowia (por. wykres nr 7).
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Wykres 7. Dynamika wydanych decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego na terenie gminy Miedzyrzecz w
podziale na rodzaj inwestycji w latach 2014 — 2017.
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miejskiego w Miedzyrzeczu.

Analizujac zgodnos¢ przedmiotowych decyzji ze studium nalezy wskazaé, ze z uwagi
na nadrzedny zakres dziatan, ktérych dotycza, co do zasady sg zgodne z ustaleniami lokalnej
polityki przestrzennej gminy.

Szczegdtowa charakterystyke pod wzgledem lokalizacji, rodzaju inwestycji, a takze
liczby wydanych decyzji lokalizacyjnych obrazuje tabela nr 11.
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4.3.Decyzje o pozwoleniu na budowe

Decyzje o warunkach zabudowy oraz decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego
majg charakter deklaracyjny, tzn. sg wyrazem zainteresowania, co do mozliwosci lokalizacji
danej inwestycji w przestrzeni, a ich uzyskanie nie obliguje do ich realizacji. Co wiecej,
wiekszos¢ decyzji o warunkach zabudowy stuzy dokonywaniu podziatu i obrotu
nieruchomosciami.

Analiza rozmieszczenia decyzji o pozwoleniu na budowe najlepiej odzwierciedla
natezenie ,ruchu budowlanego” na terenie gminy i zmian w jej zagospodarowaniu
przestrzennym, bowiem ten rodzaj decyzji jest najblizszy realizacji danej inwestycji.

W analizowanym okresie, tj. od 1 stycznia 2014 r. do 31 grudnia 2017 r. na terenie
gminy Miedzyrzecz, w zaleznosci od roku, wydano od 74 do 190 decyzji o zatwierdzeniu
projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe (por. wykres nr 8). Najwiecej
decyzji wydano w roku 2015 (190 decyzji), a najmniej (74) w roku kolejnym. Znaczny spadek
liczby pozwolen na budowe moze mieé zwigzek z uwarunkowaniami makroekonomicznymi,
np. kryzysem gospodarczym, wzrostem stop procentowych kredytow.

Wykres 8. Dynamika wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe na terenie gminy Miedzyrzecz w latach 2014 —
2017.
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Miejskiego w Miedzyrzeczu.

Rozpatrujgc  rozmieszczenie  poszczegdlnych  inwestycji  nalezy  stwierdzid,
ze przewazajaca koncentracja nastepuje w granicach administracyjnych miasta Miedzyrzecz,
a dalej na terenie obrebu ewidencyjnego Swiety Wojciech oraz Kuznik. Pozostate obreby
ewidencyjne cechujg sie niskim zainteresowaniem inwestycyjnym, gdzie liczba wydawanych
decyzji dla poszczegdlnych obrebow wynosi od 0 do 9 decyzji w skali roku (por. wykres nr 9).
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Wykres 9. Dynamika wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe na terenie gminy Miedzyrzecz w podziale na
lokalizacje w latach 2014 — 2017.
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Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Miejskiego w Miedzyrzeczu.

Zdecydowana wiekszos¢ wydawanych decyzji o pozwoleniu na budowe dla nowych
obiektéw kubaturowych dotyczy realizacji budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (21,5%
wszystkich inwestycji w 2014 r., 23% w 2015 r., 20% w 2016 r. i 25% w 2017 r.). Pod
wzgledem zasiegu przestrzennego zauwazalna jest przewaga lokalizacji inwestycji tego typu

na terenie miasta, anizeli na terenach wiejskich, za wyjatkiem obrebu ewidencyjnego Kuznik
oraz Swiety Wojciech.

Na kolejnym miejscu znajdujg sie inwestycje dotyczace realizacji obiektow
gospodarczych, garazowych i wiat w ramach uzupetnienia istniejgcej zabudowy
(6% wszystkich inwestycji w 2014 r., 25% w 2015 r., 0% w 2016 r. i 4% w 2017 r.), obiektéw
zwigzanych z dziatalnoscig produkcyjng (7% wszystkich inwestycji w 2014 r., 1% w 2015 r.,
3% w 2016 r. i 3% w 2017 r.), budynki ustugowe (2% wszystkich inwestycji w 2014 r., 4%
w 2015 r., 0% w 2016 r. i 4% w 2017 r.), oraz budynki rekreacji indywidualnej (4% wszystkich
inwestycjiw 2014 r., 1% w 2015r., 4% w 2016 1.1 0% w 2017 r.).

Najmniejszg grupe stanowily pozwolenia na budowe wydane na realizacje budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych z ustugami, budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,

budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami, a takze obiektéw w zabudowie
zagrodowej (por. wykres nr 10).

Lokalizacje wyzej wymienionych inwestycji (nowych obiektow kubaturowych), zostaty
przedstawione na zatgczniku graficznym nr 2 do analizy.
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W niniejszej analizie za marginalng grupe przedsiewzie¢, dla ktérych wydane zostato
pozwolenie na budowe, uzna¢ nalezy roboty budowlane, polegajagce na przebudowie,
rozbudowie, nadbudowie lub zmianie sposobu uzytkowania istniejgcych obiektow
kubaturowych, remonty, termomodernizacje budynkéw, a takze inwestycje niekubaturowe
w zakresie np.: budowy infrastruktury technicznej, itp., oraz inwestycje dotyczgce rozbidrki
istniejacych obiektow.

Szczegotowy charakterystyke pod wzgledem lokalizacji, rodzaju inwestycji, a takze
liczby wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe obrazuje tabela nr 12.

Wykres 10. Dynamika wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe na terenie gminy Miedzyrzecz w podziale na rodzaj
inwestycji w latach 2014 — 2017.
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Miejskiego w Miedzyrzeczu.

Objasnienia rodzaju inwestycji: MN — budynki mieszkalne jednorodzinne, MN/U — budynki mieszkalne
jednorodzinne z ustugami, MW — budynki mieszkalne wielorodzinne, MW/U — budynki mieszkalne
wielorodzinne z ustugami, RM — obiekty w zabudowie zagrodowej, ML — budynki rekreacji indywidualnej,
U - budynki ustugowe, P — obiekty zwigzane z dziatalnoscig produkcyjng, GWI — budynki gospodarcze,
budynki garazowe, wiaty i inne obiekty uzupetniajace podstawowg funkcje terenu, pozostate inwestycje
- obejmuje roboty budowlane polegajace na przebudowie, rozbudowie, nadbudowie i zmianie sposobu
uzytkowania istniejacych obiektdw kubaturowych, remonty, termomodernizacje, inwestycje
niekubaturowe (np. budowa zbiornikéw ppoz., zbiornikéw gazu, instalacji gazowych), budowe
infrastruktury technicznej, w tym obiektow drogowych.

Ocena procesu realizacyjnego w oparciu o wydane pozwolenia na budowe dla nowych
obiektéow kubaturowych, pozwala stwierdzi¢, ze w analizowanym okresie decyzje
o warunkach zabudowy majg znaczny stopien odzwierciedlenia w decyzjach o pozwoleniu na
budowe. W badanym okresie wydano 262 decyzje o warunkach zabudowy dla nowych
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obiektow kubaturowych, sposréd ktérych w 102 przypadkach korelujg one z wydanymi
pozwoleniami na budowe, i ktorych taczna liczba dla nowych obiektéw kubaturowych
wynosita 191 (por. zatgczniki graficzne nr 1 i 2 do analizy).

Powyzsza tendencja Swiadczy o duzym zainteresowaniu inwestycyjnym na terenie
gminy Miedzyrzecz, a wydane decyzje o warunkach zabudowy nie stanowig wytgcznie
narzedzia do obrotu nieruchomosciami.

Pod wzgledem przestrzennym najwiecej decyzji o pozwoleniu na budowe na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy wydanych zostato w obrebach ewidencyjnych: Kuznik (w 29
przypadkach), Miedzyrzecz-1 (w 20 przypadkach) oraz Miedzyrzecz-2 (w 11 przypadkach).

Najwiecej pozwolen na budowe, ktére korelujg z decyzjami o warunkach zabudowy,
dotyczy zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej (w 76 przypadkach, przy czym pod
wzgledem przestrzennym w szczegdlnosci w obrebie ewidencyjnym Kuznik — w 28
przypadkach oraz Miedzyrzecz-1 —w 12 przypadkach).
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5. Podsumowanie
5.1.Whnioski z dokonanych analiz

Przeprowadzona analiza pozwala stwierdzi¢, ze studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Miedzyrzecz wymaga kompleksowej
aktualizacji, na catym obszarze jego obowigzywania. Wptyw na to ma przede wszystkim
znaczny uptyw czasu od momentu sporzadzenia dokumentu studium, zmiany regulacji
prawnych, w szczegdlnosci zawartos¢ dokumentu w zestawieniu z wymogami okreslonymi
wart. 10 ust. 11 2, 23 i 3a u.p.z.p., postepujgce procesy urbanizacji, jak réwniez zmiany
w strukturze spotecznej, uwarunkowaniach srodowiskowych, gospodarczych, etc.

Ponadto bardzo wiele aspektéow ujetych w Planie Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Lubuskiego nie znalazto swojego odzwierciedlenia w studium.

Omawiany dokument cechuje sie takie srednim poziomem technicznym i w chwili
obecnej jako podstawowy dokument polityki przestrzennej jest mato efektywny.

Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze koniecznos¢ aktualizacji studium nie wptywa w zadnej
mierze na status obecnie obowigzujacego dokumentu, a tym bardziej nie oznacza jego
niewaznosci. Do chwili sporzadzenia nowego opracowania lub kolejnej zmiany
obowigzujacego  opracowania, aktualne studium  uwarunkowan i  kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego zachowuje swojg moc prawng, stanowigc ramowy zbiér
zasad dotyczacych lokalnej polityki przestrzennej oraz petnoprawng podstawe
do opracowania planu miejscowego.

Analiza planéw miejscowych wykazata, ze wiekszo$¢ z nich wymaga aktualizacji.
W szczegolnosci dotyczy to planéw sporzadzonych na podstawie ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, i ktérych to braki w swietle wymagan art. 15
ust. 2, 2a i 3 u.p.z.p. wynikaja z kolejnych zmian ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz przepisow odrebnych.

Przeprowadzona analiza pozwala stwierdzi¢ réwniez, ze w/w plany, w tym takze
niektére opracowania sporzadzone na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, charakteryzujg sie znaczng ogélnoscia lub
nieprecyzyjnoscia zapiséw, skutkujgc mozliwoscig ich nadinterpretacji przez inwestoréw oraz
utrudniajac ich analize odpowiednim organom, a w efekcie prowadzac do niewtasciwego
kreowania tadu przestrzennego na terenach objetych tymi planami.

Zaznaczy¢ nalezy, podobnie jak w przypadku studium, ze dezaktualizacja
poszczegdlnych planéw miejscowych nie wplywa w zadnej mierze na status ich
obowigzywania.

Wyniki analizy wskazuja ponadto, Ze przeznaczenie terenu w blisko 1/3 wszystkich
planéw miejscowych jest niezgodne z kierunkami zagospodarowania wskazanymi
w dokumencie studium (w pieciu przypadkach wystepuje catkowita niezgodnosé,
a w czternastu przypadkach czesciowa niezgodnosc).

Zauwazalna jest takze, uwzgledniajac wyniki poprzedniej oceny, utrzymujgca sie niska
dynamika w sporzadzaniu planéw miejscowych, ktéra bezposrednio przekfada sie na maty
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stopien pokrycia nimi terenu gminy Miedzyrzecz, i uniemozliwiajgc tym samym zapewnienie
racjionalnej gospodarki przestrzenne;j.

Biorgc pod uwage realizacje procedur planistycznych w odpowiedzi na wnioski
dotyczgce sporzadzenia lub zmiany planéw miejscowych wskaza¢ nalezy na wiasciwy
kierunek dziatan w tym zakresie. W siedmiu z czternastu przypadkéw podjeto prace
projektowe, ktére zakonczyty sie uchwaleniem lub zmiang tych opracowan.

Z drugiej strony podkreslenia wymaga, Zze w wiekszosci przypadkow byly to
opracowania o niewielkiej powierzchni lub zmiany dotyczyly korekt w zakresie ustalen
inwestycji infrastrukturalnych. Planami miejscowymi nie sa za$ obejmowane obszary
o najwiekszych predyspozycjach rozwojowych oraz o najwiekszym ruchu budowlanym,
ktorych przestrzen kreowana jest poprzez decyzje o warunkach zabudowy, czesto
niepokrywajgce sie z kierunkami zagospodarowania wyznaczonymi w studium.
W szczegdlnosci problem ten dotyczy lokalizowania inwestycji mieszkaniowych na terenach
do tego nieprzewidzianych w aktualnie obowigzujgcym dokumencie studium.

5.2.Wieloletni program sporzadzania planow miejscowych

Wieloletni program sporzadzania planéw miejscowych opiera swoje zafozenia
na wnioskach z dokonanej oceny aktualnosci studium, planéw miejscowych oraz decyzji
o warunkach zabudowy.

Przyjety schemat dziatan planistycznych nie jest wigzacy dla organdéw gminy.
Ze wzgledu na maty stopien przewidywalnosci terminu zakonczenia prac projektowych nad
poszczegolnymi opracowaniami, wynikajagcy miedzy innymi z ich specyfiki i zakresu,
niestabilnosci otoczenia prawnego, czy tez ograniczen budzetowych gminy w ich
procedowaniu, ustalenia wieloletniego programu sporzadzania planéw miejscowych nalezy
traktowac jako wytyczne.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze najwazniejszym dziataniem powinna by¢
aktualizacja studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dla
terenu catej gminy.

Réwnolegle wtadze gminy powinny przystgpi¢ do:

= sporzgdzenia planu miejscowego dla obszaru o powierzchni okoto 72 ha, potozonego
w obrebach ewidencyjnych Kuznik oraz Miedzyrzecz-1.

W granicach wskazanego obszaru wydana zostafta znaczna ilos$¢ decyzji o warunkach
zabudowy, z ktdrych czesc jest niezgodnych z zatozeniami wyrazonymi w dokumencie
studium, w tym takze wydanych pozwolen na budowe. Objecie planem miejscowym
przedmiotowego obszaru, o strategicznym potozeniu - na obrzezach miasta
Miedzyrzecz, umozliwi wiasciwe kreowanie omawianej przestrzeni.

» sporzadzenia planu miejscowego dla obszaru o powierzchni okoto 26 ha, potozonego
w obrebach ewidencyjnych Miedzyrzecz-1 oraz Kuznik.

W granicach wskazanego obszaru obowigzuje znaczna ilo$¢ decyzji o warunkach
zabudowy dla realizacji zabudowy produkcyjnej, ustugowej oraz mieszkaniowej
jednorodzinnej. Przytoczona zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna jest niezgodna
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z zatozeniami wyrazonymi w dokumencie studium, a jej zmieszanie z pozostatymi
funkcjami moze skutkowac , konfliktami przestrzennymi”.

zmiany planu miejscowego wyrazonego uchwatg Nr XXXVIi/310/2001 Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu z dnia 28.12.2001 r., potozonego w obrebie ewidencyjnym Gorzyca.

Granice przedmiotowego opracowania zawierajg sie czesSciowo poza granicami
administracyjnymi gminy Miedzyrzecz. Z punktu prawnego jest to niedopuszczalne
bowiem ustalenia przedmiotowego planu miejscowego ingerujg i ograniczaja
wtadztwo planistyczne wilasciwej jednostki samorzadu terytorialnego - w tym
przypadku Gminy Bledzew.

Wyniki analizy wskazujg réwniez inne obszary do objecia dziataniami planistycznymi

dotyczacymi sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego lub tez zmiany studium. Wsréd
nich wymieni¢ nalezy obszary, ktére:

charakteryzujg sie znaczng koncentracjg wydanych decyzji o warunkach zabudowy,
ze szczegdlnym uwzglednieniem terendw, dla ktérych zostaty wydane decyzje
niezgodne z zafozeniami studium. S3 to tereny, ktdre cechujg sie najwiekszym
ruchem inwestycyjnym, a wiec istotne z punktu widzenia ochrony tadu
przestrzennego,

wymagaja korekty ustalen planéw miejscowych niezgodnych z wytycznymi
zagospodarowania okreslonymi w studium, lub tez wymagajg zmiany samego
dokumentu studium (wariant dziatania korygujgcego w odniesieniu do wyréznionych
obszaréw zaproponowano miedzy innymi w tabeli nr 7),

s objete planami miejscowymi, ktore nie uwzgledniajg obowigzujacych przepisow
prawa.

Zakres, kolejnos¢ i perspektywa czasowa podejmowania wyzej opisanych dziatan

planistycznych wynika¢ bedzie z mozliwosci finansowych gminy oraz aktualnych potrzeb.

Wszystkie wyzej opisane obszary przedstawiono na zatgczniku nr 3 do analizy.
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6. Spis tabel

Tabela nr 1. Analiza uwzglednienia w studium uwarunkowan wymaganych zapisami art. 10
ust. 1 u.p.z.p.

Tabela nr 2. Analiza uwzglednienia w studium ustalen kierunkowych wymaganych zapisami
art. 10 ust. 2, 2ai 3a u.p.z.p.

Tabela nr 3. Wykaz najistotniejszych uwarunkowan przestrzennych gminy Miedzyrzecz
zapisanych w PZPWL oraz ich uwzglednienie w tresci studium.

Tabela nr 4. Struktura ilosciowa, wielkosciowa oraz stopien pokrycia planami miejscowymi
obszaru gminy Miedzyrzecz.

Tabela nr 5. Wykaz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych
na terenie gminy Miedzyrzecz.

Tabela nr 6. Analiza uwzglednienia w tresci miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego zapisoéw art. 15 ust. 2i 3 u.p.z.p.

Tabela nr 7. Ocena zgodnosci obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego wg kryterium czesciowej zgodnosci lub niezgodnosci z ustaleniami studium.
Tabela nr 8. Ocena techniczna zatacznikéw graficznych obowigzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

Tabela nr 9. Zestawienie wnioskéw o sporzadzenie lub zmiane miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego w latach 2014 — 2018.

Tabela nr 10. Struktura przestrzenna, rodzajowa i ilosciowa wydanych decyzji o warunkach
zabudowy w latach 2014 — 2017.

Tabela nr 11. Struktura przestrzenna, rodzajowa i iloSciowa wydanych decyzji lokalizacyjnych
w latach 2014 —2017.

Tabela nr 12. Struktura przestrzenna, rodzajowa i iloSciowa wydanych decyzji o

zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe, decyzji
zmieniajacych pozwolenie na budowe oraz pozostatych decyzji w latach 2014 — 2017.

7. Spis wykresow

Wykres 1. Dynamika opracowywania miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego na terenie gminy Miedzyrzecz w latach 1997 —2017.

Wykres 2. Dynamika wydanych decyzji o warunkach zabudowy na terenie gminy Miedzyrzecz
w latach 2014 — 2017.

Wykres 3. Dynamika wydanych decyzji o warunkach zabudowy na terenie gminy Miedzyrzecz
w podziale na lokalizacje w latach 2014 — 2017.

Wvykres 4. Dynamika wydanych decyzji o warunkach zabudowy na terenie gminy Miedzyrzecz
w podziale na rodzaj inwestycji w latach 2014 —-2017.

Wykres 5. Dynamika wydanych decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego na terenie
gminy Miedzyrzecz w latach 2014 - 2017.
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Wykres 6. Dynamika wydanych decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego na terenie
gminy Miedzyrzecz w podziale na lokalizacje w latach 2014 — 2017.

Wykres 7. Dynamika wydanych decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego na terenie
gminy Miedzyrzecz w podziale na rodzaj inwestycji w latach 2014 — 2017.

Wykres 8. Dynamika wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe na terenie gminy
Miedzyrzecz w latach 2014 — 2017.

Wykres 9. Dynamika wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe na terenie gminy
Miedzyrzecz w podziale na lokalizacje w latach 2014 — 2017.

Wykres 10. Dynamika wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe na terenie gminy
Miedzyrzecz w podziale na rodzaj inwestycji w latach 2014 — 2017.

8. Spis zatgcznikéw graficznych

Zatacznik graficzny nr 1. Uwarunkowania w zakresie miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego oraz wydanych decyzji o warunkach zabudowy.

Zatacznik graficzny nr_ 2. Uwarunkowania w zakresie wnioskéw o podjecie procedur
planistycznych oraz wydanych pozwolen na budowe.

Zatacznik graficzny nr 3. Wieloletni program sporzadzania planoéw miejscowych.
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OCENA AKTUALNOSCI STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
ORAZ MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO NA TERENIE GMINY MIEDZYRZECZ

Zalacznik Nr 1. Uwarunkowania w zakresie miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
oraz wydanych decyzji o warunkach zabudowy
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Zatacznik Nr 2, Uwarunkowania w zakresie wnioskéw o podjecie procedur planistycznych
oraz wydanych pozwolen na budowe
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Zalacznik Nr 3. Wieloletni program sporzadzania planéw miejscowych
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