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. WSTEP

1. Podstawa opracowania

Podstawg opracowania niniejszego dokumentu jest artykut 32 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. oplanowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity: Dz. U. z 2012 r., poz. 647 ze zm.) — zwanej dalej upzp, wg ktoérej: ,W celu
oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy
w opracowywaniu planéw miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania,
w nawigzaniu do ustalei studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach,
o ktérych mowa w art. 57 ust. 2 i art. 67 ust. 1, oraz wnioskdw w sprawie sporzgdzenia
lub zmiany planu miejscowego”.

Po sporzadzeniu analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy oraz uzyskaniu
opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej, Burmistrz Miedzyrzecza przekazuje
Radzie Miejskiej wyniki analizy. Rada Miejska podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci
Studium i planéw miejscowych, a w przypadku, gdy uzna je za nieaktualne w catodci,
lub w czesci, podejmuje dziatania prowadzgce do zmiany Studium lub planéw miejscowych.
Burmistrz Miedzyrzecza zgodnie z art. 32 ust. 2 upzp ma obowigzek wykonania oceny
zachodzacych zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, co najmniej raz w czasie
kadencji rady. Niniejsze opracowanie zawiera analize, obejmujgcy okres od maja 2007 roku
do 30 czerwca 2014 roku.

2. Cel opracowania

Celem opracowania jest okreslenie potrzeby zmian w obowigzujacych planach
miejscowych, w obowigzujgcym Studium, zoptymalizowanie dziatan w zakresie planowania
przestrzennego w gminie oraz okres$lenie wieloletniego planu sporzgdzania miejscowych
planéw lub zmian planéw.

Konieczno$¢ sporzadzenia oceny aktualnosci Studium i plandw miejscowych wynika
z przepisdw prawa, a przede wszystkim z potrzeby uzyskania wiedzy na temat aktualnego
stanu przestrzeni w gminie. Przeprowadzenie analizy daje mozliwos¢ spojrzenia na zmiany,
jakie zaszty w ostatnim okresie oraz oceny uchwalonych dokumentéw planistycznych pod
katem przydatnosci w realizacji celu, jakim jest ksztattowanie tadu przestrzennego.

W sktad niniejszej oceny aktualnosci Studium wchodzi:
= analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, opracowana na podstawie
wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu;
"= ocena postepu w opracowywaniu miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego;
= analiza aktualnosci Studium;
» analiza aktualnosci w zakresie zgodnosci z polityka przestrzenng panstwa i regionu;
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= analiza zgodnosci aktéw prawa miejscowego na terenie gminy z obowigzujgcymi
przepisami prawa.

3. Przyjeta metoda opracowania

Przyjeta metoda polega na dokonaniu oceny stanu zagospodarowania przestrzennego
w gminie Miedzyrzecz oraz probie zidentyfikowania istniejgcych i oczekiwanych proceséw
zmian zagospodarowania w poszczegdlnych obszarach gminy. Uwzglednia analize
zachodzgcych proceséw, w oparciu o obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, decyzje o warunkach zabudowy i ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego, decyzje o pozwoleniu na budowe oraz ztozone wnioski w sprawie
sporzadzenia lub zmiany plandw miejscowych i zmiany Studium. Przeprowadzono takze
analize zgodnosci ustalen Studium i plandw miejscowych z wymogami obowigzujacych
przepiséw.
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II. Ocena aktualnosci Studium

Ryc. 1. Gmina Miedzyrzecz w podziale na obreby geodezyjne

BOBOWICKO

Zrédto: opracowanie wiasne.

1. Ogdlna ocena zgodnosci studium z przepisami ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy, zgodnie z upzp, jest
podstawowym dokumentem okreslajagcym polityke przestrzenng gminy, okresla wizje
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz dziatania majgce doprowadzi¢ do jej realizacji.
Ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy s3 wprowadzane
W zycie poprzez miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego — zwane dalej mpzp.

Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy

Miedzyrzecz — zwane dalej Studium oraz SUIKZP, sporzadzono na podstawie upzp oraz
przyjeto uchwatg Nr XXXVI1/289/10 Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu z dnia 11 lutego 2010 r.,
a nastepnie zmieniono we fragmencie uchwatg Nr XLIII/380/14 Rady Miejskiej

w Miedzyrzeczu z dnia 24 czerwca 2014 r.



Ocene rozpoczeto od analizy zgodnosci zmiany Studium z przepisami upzp oraz
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
(Dz. U.z2004 r. Nr 118, poz. 1233).

Ponizej opisano zmiany legislacyjne w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ktore miaty wptyw na przedmiotowe Studium po 2009 roku.

= 2010
ustawa z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2010 r. Nr 130, poz. 871), art. 14 ust. 6
otrzymat brzmienie: ,,Planu miejscowego nie sporzadza sie dla terendw zamknietych,
z wytgczeniem terendw zamknietych ustalanych przez ministra wtasciwego do spraw
transportu”;

= 2010
ustawa z dnia 6 sierpnia 2010 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych zasadach
odbudowy, remontédw i rozbidrek obiektéw budowlanych zniszczonych lub
uszkodzonych w wyniku dziatania zywiotu oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. z 2010 r. Nr 149, poz. 996), w art. 10 ust. 1 wprowadzono pkt 15, ktéry
otrzymat brzmienie: ,wymagan dotyczgcych ochrony przeciwpowodziowej”;

= 2010
ustawa z dnia 6 sierpnia 2010 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2010 r.
Nr 155, poz. 1043), w art. 10 ust. 2 wprowadzono ust. 2a, ktéry otrzymat brzmienie:
»,ezeli na obszarze gminy przewiduje sie wyznaczenie obszaréw, na ktdrych
rozmieszczone beda urzadzenia wytwarzajgce energie z odnawialnych zrédet energii
o mocy przekraczajgcej 100 kW, a takie ich stref ochronnych zwigzanych
z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu;
w studium ustala sie ich rozmieszczenie”;

= 2011
ustawa z dnia 5 stycznia 2011 r. o zmianie ustawy - Prawo wodne oraz niektdérych
innych ustaw (Dz. U. z 2011 r. Nr 32, poz. 159), art. 10 ust. 2 pkt 11, ktéry otrzymat
brzmienie: ,obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie
mas ziemnych”;

= 2013
ustawa z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o zmianie ustawy — Prawo geologiczne i gérnicze
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2013 r., poz. 1238), art. 10 ust. 1 pkt 11, ktory
otrzymat brzmienie: ,wystepowania udokumentowanych zt6z kopalin, zasobdw wdd
podziemnych oraz udokumentowanych komplekséw podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla”;



= 2014
ustawa z dnia 24 stycznia 2014 r. o zmianie ustawy o zasadach prowadzenia polityki
rozwoju oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2014 r., poz. 379), art. 10 ust. 2 pkt
16, ktéry otrzymat brzmienie: ,obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym,
w zaleznosci od uwarunkowan ipotrzeb zagospodarowania wystepujacych
w gminie”.

Obowigzujgce Studium w czesci ,,uwarunkowania” odnosi sie do wszystkich elementéw
wymienionych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do stanu
prawnego, w jakim zostato opracowane tj. 2009 rok. Wobec zmian legislacyjnych, w czesci
tekstowe] nalezy zweryfikowa¢ zagadnienia dotyczace udokumentowanych zt6z kopalin,
zasobéw wodd podziemnych oraz udokumentowanych komplekséw podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla, a takze poszerzyé opracowanie o zagadnienia dotyczace
wymagan ochrony przeciwpowodziowej. Natomiast w czesci graficznej nalezy uzupetnic
lokalizacje m.in.: terendéw gorniczych, obszaréw goérniczych, zt6z gérniczych (analiza wykazata
rozbieznosci pomiedzy rysunkiem Studium i danymi zamieszczonymi w serwisie MIDAS
prowadzony przez Panstwowy Instytut Geologiczny [http://geoportal.pgi.gov.pl/midas-
web]), a takze nanies¢ obszary i elementy aktualne do stanu zmiany Studium, w zakresie
wymagan ustawy o planowaniu. W zwigzku ze znowelizowang ustawg z dnia 14 grudnia
2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2013 r., poz. 21 ze zm.), nalezy zaktualizowa¢ w tekscie Studium
zagadnienia zwigzane z gospodarka odpadami na terenie gminy.

Aktualizacji wymagajg niemal wszystkie elementy Studium, z uwagi na to, iz dane
na podstawie, ktorych opracowano przedmiotowy dokument, w wiekszosci dotyczg okresu
do 2008 roku. Zatem nie uwzgledniajg przemian jakie dokonaty sie na przestrzeni ostatnich
lat, zarédwno w odniesieniu do danych statystycznych, jak i w zagospodarowaniu terendw,
rozbudowy systemow komunikacji, a takze infrastruktury. Ponadto ich dezaktualizacja
uniemozliwia, w racjonalny sposéb przeprowadzenie prognozy demograficznej, jaka
niewatpliwie bedzie miata wptyw na okreslenie potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy,
zarowno w aspekcie spotecznym, jak i przestrzennym. Nalezy wzigé pod uwage mapy
zagrozenia powodziowego oraz mapy ryzyka powodziowego sporzgdzane przez Krajowy
Zarzad Gospodarki Wodnej, na podstawie ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (tekst
jednolity: Dz. U. z 2012 r., poz. 145 ze zm.) oraz na podstawie Rozporzgdzenia Ministra
Srodowiska, Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej, Ministra Administracji
i Cyfryzacji oraz Ministra Spraw Wewnetrznych z dnia 21 grudnia 2012 r. w sprawie
opracowywania map zagrozenia powodziowego oraz map ryzyka powodziowego
(Dz. U. z 2013 r., poz. 104). Obecnie opracowania te majg charakter poglgdowy, jednakze
po oficjalnym przekazaniu map jednostkom administracji, o ktérych mowa w art. 88 f ust. 3
i 4 ustawy Prawo wodne, mapy zagrozenia powodziowego i mapy ryzyka powodziowego
bedg wigzace dla opracowan planistycznych, w tym dla Studium.

W czesci ,kierunki” przedmiotowe Studium nalezy uzupetni¢ o elementy, ktére zostaty
dodane na podstawie zmian legislacyjnych oraz wynikajgce ze zmian, jakie nastgpity



w wyniku przemian w uzytkowaniu terenéw na przetomie ostatnich lat. Ponadto nalezy
zweryfikowac ustalone standardy urbanistyczne do obecnych trendéw.

Przede wszystkim nalezy wyznaczy¢ obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci
od uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania wystepujgcych w gminie, jak réwniez
wyznaczyé obszary, na ktdérych rozmieszczone bedy urzadzenia wytwarzajace energie
z odnawialnych 7rdédet energii o mocy przekraczajacej 100 kW, a takie ich strefy
ochronne zwigzane z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu. Obecne zapisy Studium uniemozliwiajg realizacje tego typu inwestycji, ze wzgledu
na brak ustalen wynikajgcych z art. 10 ust. 2a upzp.

Wskazanie w tekscie Studium wytacznie terendw rolnych, na ktérych dopuszcza sie
lokalizacje urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrdodet energii  jest
niewystarczajace.

Wobec powyiszej oceny, Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Miedzyrzecz nalezy uzna¢ za czeSciowo niezgodne
z aktualnymi na dziert opracowania niniejszej oceny z przepisami upzp.

Studium poddane =zostato rdéwniez ocenie zgodnosci z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. W niewystarczajagcym zakresie
ustalono w nim wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw, ktore
powinny w szczegdlnosci okresla¢c minimalne i maksymalne parametry i wskazniki
urbanistyczne, uwzgledniajgce wymagania fadu przestrzennego (§ 6 pkt 2). Ponadto
wyznaczono strefy pod zabudowe, dla ktérych nie ustalono wskaznikéw dotyczacych
zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw.

2. Ocena zgodnosci Studium z planem zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa i programami rzagdowymi

Konieczno$¢ okreslenia w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego
o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa (i ustaleniami programow), wynika z art. 10 ust. 2 pkt 7 upzp. W zwigzku
z powyzszym nalezy przeanalizowaé¢ zgodno$é inwestycji o znaczeniu ponadlokalnym,
ustalonych w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubuskiego,

zwanego dalej PZPWL, ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego miasta i gminy Miedzyrzecz. Ponadto pordwnano pozostate elementy,
okreslone w art. 10 upzp, ustalone w PZPWL, ze Studium.

Aktualizacja planu  zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lubuskiego,
ustanowiona uchwatg Nr XXII/191/12 Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego z dnia
21 marca 2012 r. w sprawie uchwalenia ,Zmiany Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Lubuskiego”, wprowadzita elementy, ktére nie znajdujg potwierdzenia
w Studium miasta i gminy Miedzyrzecz lub wymagajg weryfikacji:



1. Linia_elektroenergetyczna 220 kV — wyznaczona w PZPWL na planszy ,Infrastruktura
techniczna”; przebiega w poblizu zachodniej granicy gminy Miedzyrzecz, przez fragment
obrebu Pieski; element nie jest oznaczony na zataczniku graficznym Studium oraz
nie zostat opisany w czesci tekstowej Studium.

Ryc. 2. Fragment Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy Miedzyrzecz (plansza ,infrastruktura techniczna”) z naniesionym elementem
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie SUIKZP.

2. Projektowany gazocigg tranzytowy o znaczeniu miedzynarodowym (Jamat-Europa)
DN 1400 - wyznaczony w PZPWL w czesci ,Kierunki — infrastruktura techniczna”;

planowany przebieg wspotbiezny do istniejgcego gazociggu tranzytowego wysokiego
cisnienia o znaczeniu miedzynarodowym (tzw. gazocigg jamalski); DN 1400 -
w odlegtosci od 8 m do 15 m od jego osi; projektowany element nie jest oznaczony
na zatgczniku graficznym Studium oraz nie jest opisany w czesci tekstowe;j.

Ryc. 3. Fragment Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Miedzyrzecz (plansza ,infrastruktura techniczna”) z naniesionym elementem

: s A L NSNS \ b
{ =~ projektowany gazociag tranzytowy DN1400 3

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie SUIKZP.
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3. Szlak rowerowy EuroVelo — wyznaczony w PZPWL w czesci ,,diagnoza systemu powigzan
zewnetrznych”; na terenie gminy Miedzyrzecz przebiega w uktadzie réwnoleznikowym,
wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 137, przez obreb Pieski, tereny le$ne obrebu Keszyca,
Miasto Miedzyrzecz, nastepnie w obrebie Bobowicko, wzdtuz drogi powiatowej nr 1332F
Bobowicko — Policko; EuroVelo jest projektem Unii Europejskiej; element nie jest
oznaczony na zatgczniku graficznym Studium; w czesci tekstowej opisany zostat jako
»Miedzynarodowy szlak rowerowy R-1 Pieski — Miedzyrzecz — Bobowicko”.

Ryc. 4. Fragment Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Miedzyrzecz (plansza ,kierunki”) z naniesionym elementem

T T SRR S 3

e : Z
przebieg szlaku rowerowego EuroVelo
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Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie SUIKZP.
4. Szlak kajakowy — wyznaczony w PZPWL w czesci ,,Strefa kulturowa”; jej przebieg — Rzeka
Obra — nie jest oznaczony na zataczniku graficznym Studium.

Ryc. 5. Fragment Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Miedzyrzecz (plansza , kierunki”) z naniesionym elementem

- PET= = ~ —m -y

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie SUIKZP.
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5. Postulowana droga turystyczna — wyznaczona w PZPWL w czesci ,,Obszary problemowe”;
przebiega przez niewielki obszar w pétnocnej czesci gminy, w obrebie Kalsko, wzdtuz drogi

powiatowej nr 1326F oraz wzdtuz drogi gminnej Kalsko-Stotun; element nie jest
oznaczony na zatgczniku graficznym Studium oraz nie jest opisany w czesci tekstowej.

Ryc. 6. Fragment Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Miedzyrzecz (plansza , kierunki”) z naniesionym elementem

P A 3
ot AN b

Zrédto: opracowanie wiasne na p'odstawie SUIKZP.

6. Zespdt przyrodniczo-krajobrazowy — Uroczyska Miedzyrzeckiego Rejonu Umocnionego —

wyznaczony w PZPWL w czesci ,Kierunki — strefa przyrodnicza”; przebieg granic strefy
wyznaczony w PZPWL odbiega od przebiegu granic w Studium.
Ryc. 7. Fragment Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy

Miedzyrzecz (plansza ,kierunki”) z naniesiong strefg

R v B e e PR
T ARG

'Q.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie SUIKZP.
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Zgodnie z PZPWL planuje sie modernizacje i poprawe parametréw linii kolejowej 367

Zbgszynek — Skwierzyna — Gorzow WIlkp., na odcinku Zbaszynek — Gorzow Wilkp.

(z uzyskaniem predkosci do 100 km/h). Nalezy zaktualizowac tekst Studium (kierunki
zagospodarowania przestrzennego) o powyzszg inwestycje.

Ponadto, ze wzgledu na ukonczenie budowy drogi ekspresowej S3, aktualizacji wymaga
okreslenie tejze drogi, jako drogi istniejacej.

PZPWL implementuje dokumenty planistyczne wyzszego rzadu, co gwarantuje
skorelowanie proceséw rozwojowych wojewddztwa lubuskiego z podstawowymi
zatozeniami europejskiej i krajowej polityki rozwoju regionalnego. Koncepcja Przestrzennego
Zagospodarowania Kraju 2030 przyjeta przez Rade Ministrow 13 grudnia 2011 roku, zwana
dalej KPZK, okresla zasady tadu przestrzennego w Polsce, jest najwazniejszym i jednoczesnie
najbardziej ogélnym krajowym dokumentem strategicznym, dotyczagcym zagospodarowania
przestrzennego kraju. Strategia Rozwoju Wojewddztwa Lubuskiego 2020 oraz PZPWL
wpisujg sie w krajowy system programowania rozwoju i zagospodarowania przestrzennego.
W konsekwencji powyzszego, wszystkie regionalne dokumenty strategiczne i planistyczne,
muszg by¢é zgodne z zapisami KPZK.

Strategia Rozwoju Wojewddztwa Lubuskiego 2020 przyjeta uchwatg Nr XXI1/319/12
Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 19 listopada 2012 r., zwana dalej strategiq, byta
opracowywana niemal réwnolegle do PZPWL, nalezy zatem sprawdzi¢ czy nie wystgpity
ewentualne rozbieznosci w dokumentach. Strategia stanowi najwazniejszy dokument
samorzadu wojewddztwa, okreslajacy kierunki rozwoju regionalnego i wskazujgcy obszary
szczegoblnej interwencji. taczy w sobie diagnoze stanu regionu, stojgce przed nim wyzwania
rozwojowe i aspiracje jego mieszkancow. Strategia funkcjonuje jako plan postepowania
wtadz regionalnych, tak w procesie zarzgdzania wojewddztwem, jak i w inicjowaniu oraz
rozwijaniu mechanizmoéw wspdtpracy pomiedzy samorzgdem terytorialnym, sferg biznesowa
i mieszkancami wojewddztwa. Wymienione w strategii przedsiewziecia o charakterze
ponadlokalnym, dotyczgce gminy Miedzyrzecz, dotyczg budowy drogi S3. Przedsiewziecie
to znajduje réwniez swoje odzwierciedlenie w PZPWL oraz KPZP. Ponadto nalezy zwrécic¢
uwage na niespojno$¢ wyznaczonych w Strategii przebiegdw Obszaréw Chronionego
Krajobrazu z przebiegami wyznaczonymi w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Miedzyrzecz.
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lll. Ocena aktualnosci miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego

Na terenie miasta i gminy Miedzyrzecz obowigzuja 42 miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, zwane dalej mpzp, wraz ze zmianami o f3cznej
powierzchni 936,5954 ha, stanowigcej zaledwie 3,1% powierzchni gminy.

Tab.1. Struktura obowigzujgcych mpzp

% pokrycie mpzp

) ) Powierzchnia . w ramach
Powierzchnia mpzp Liczba mpzp ] .
w ha jednostki
administracyjnej
ogdétem 936,5954 42 3,1
miasto 231,3165 13 22,5
wies 705,2789 29 2,3

Zrédto: opracowanie wtasne

Ryc. 8. Plany miejscowe w granicach miasta Miedzyrzecz.

ZOLWIN

41

40

— 42 1 5

St 39

31
30 11

KUZNIK

NIETOPEREK ﬁ
ey

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Srednio powierzchnia zajeta przez plany w wojewddztwie lubuskim wynosi 4,9%
(stan na 2011 r.). W gminie Miedzyrzecz wskaznik ten wynosi 3,1%. Ponad potowa liczby
obowigzujgcych mpzp zostata opracowana dla obszaréw wiejskich, co stanowi pokrycie dla
zaledwie 2,3% powierzchni. Pozostate plany opracowano dla miasta Miedzyrzecz i zajmuja
22,5% powierzchni miasta.

Wiekszos¢ plandw miejscowych (27 mpzp) zostata opracowana na podstawie
nieobowigzujacej juz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity: Dz. U.z 1999 r. Nr 15, poz. 139 ze zm.).

Tab.2. Zestawienie mpzp w gminie Miedzyrzecz

Podstawa prawna:
Podstawa prawna: .
. ustawa z dnia
. . . ustawa z dnia
. Liczba Powierzchnia . 27 marca 2003 roku
Obreb geodezyjny i 7 lipca 1994 r. .
planéw w ha . o planowaniu
0 zagospodarowaniu | .
i zagospodarowaniu
przestrzennym
przestrzennym
Bobowicko 2 9,3995 1 1
Bukowiec 1 0,6820 1 0
Gorzyca 4 25,3150 4 0
Kalsko 2 271,5989 2 0
Katawa 0 0 0 0
Keszyca 5 87,9766 4 1
Kuligowo 1 0,4661 1 0
Kursko 3 18,4150 2 1
Kuznik 1 3,7408 1 0
Kwiecie 0 0 0 0
Miedzyrzecz
(w tym mpzp czesciowo wychodzace 13 336;4799 6 7
poza granice miasta)
Nietoperek 0 0 0 0
Pieski 0 0 0 0
Szumiaca 0 0 0 0
Rojewo 1 55,8151 1 0
Swiety Wojciech 7 86,3927 3 4
Wysoka 2 40,3138 1 1
Wyszanowo 0 0 0 0
Z6twin 0 0 0 0
Razem 42 936,5954 27 15

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Ryc. 9. Struktura liczby planéw wg obrebéw geodezyjnych

A

319 - B KuZnik

2% ]
Miedzyrzecz

29 B Rojewo

2%

B Bobowicko

B Bukowiec

B Gorzyca

B Kalsko

W Keszyca
Kuligowo

Kursko

Zrédto: opracowanie wiasne.

Obecnie ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowig
bezposredniag podstawe dla wydania pozwoled na budowe, dlatego bardzo wazny jest
zakres przedmiotowy jego ustalen, okreslony w art. 15 upzp oraz starannosc¢ jednoznacznego
zapisywania ustalen planu.

Ponizej przedstawiono zmiany legislacyjne w ustawie z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jakie miaty wptyw na uchwalone
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego:
= 2013
zmiana ustawy - Prawo o ruchu drogowym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U.
z 2013 r., poz. 1446), art. 15 ust. 2 pkt 6, ktéry otrzymat brzmienie: ,zasady
ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalng wysoko$é zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania, w tym
miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg
i sposoéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow”;
= 2011
ustawa z dnia 5 stycznia 2011 r. o zmianie ustawy - Prawo wodne oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. z 2011 r. Nr 32, poz. 159), art. 15 ust. 2 pkt 7, ktéry otrzymat
brzmienie: ,granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéow
podlegajgcych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, w tym

16



H..
)
terendw goérniczych, a takie obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz
obszaréw osuwania sie mas ziemnych”;
2010
ustawa z dnia 6 sierpnia 2010 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2010 r.
Nr 155, poz. 1043), art. 15 ust. 3 po pkt 3 dodano pkt 3a), ktéry otrzymat brzmienie:
»granice terenéw 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 znaczgcego
oddziatywania tych urzadzen na Srodowisko”;
2010
ustawa z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustawy o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie
zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2010 r. Nr 130, poz. 871) art. 14 ust. 6,
ktéry otrzymat brzmienie: ,Planu miejscowego nie sporzadza sie dla terendéw
zamknietych, z wyfgczeniem terendw zamknietych ustalanych przez ministra
wiasciwego do spraw transportu.”

17



Tab. 3. Zestawienie obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
na terenie miasta i gminy Miedzyrzecz
Funkcje terenu wyznaczone . Szacunkowy
L. Funkcje e
= w obowigzujgcym SUIKZP S stopien
S A i N A terenéw N i
N2 miasta i gminy Miedzyrzecz i i zainwestowania
8 2 Tytut planu . . . L. wyznaczone | Powierzchnia .
s £ Lokalizacja — (stwierdzenie zgodnosci jaki miat
o oraz numer uchwaty N e W mpzp w w ha o
EZ funkcji z pominieciem . nastgpic po
= i tym funkcja R
4 parametréw zabudowy oo uchwaleniu
. . dominujaca
i zagospodarowania terenu) mpzp

zmiana mpzp Starego Miasta
w Miedzyrzeczu — Uchwata
Nr XXIX/223/97 Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu z dnia
29.04.1997 r. (Dz. U. Woj.
Gorzowskiego Nr 6, poz.75)

Miedzyrzecz

strefa zorganizowane;j
dziatalnos$ci inwestycyjnej,
ustugowej - zgodne ze
SUIKZP

Uzdop. M

0,1132

0%

zmiana miejscowego planu

szczegbtowego
zagospodarowania terenéw
mieszkalnictwa w rejonie

strefa zabudowy

ul. Poznanskiej w m. . mieszkaniowe;j MN, MN/U,
] Miedzyrzecz . . 6,5935 55%
Miedzyrzecz — Uchwata jednorodzinnej - zgodne ze U
Nr XXIX/225/97 Rady Miejskiej SUIKZP
w Miedzyrzeczu z dnia
29.04.1997 r. (Dz. U. Woj.
Gorzowskiego Nr 6, poz.77)
mpzp gminy Miedzyrzecz
w miejscowosci Swiety Wojciech
— Uchwata Nr XXXI1/240/97 Swiety strefa osadnictwa wiejskiego | MN,UT,RU, 59363 60%
Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu Wojciech - zgodne ze SUIKZP ZL ’

z dnia 27.06.1997 r. (Dz. U. Woj.
Gorzowskiego Nr 9, poz. 113)




L

i

4

zmiana mpzp gminy Miedzyrzecz
w miejscowosci Swiety Wojciech
— Uchwata Nr XX111/185/2000

strefa zabudowy mieszanej

S . Swiet MN,ZP,
7 | Rady Miejskiej w Migdzyrzeczu Wor ‘? yh mieszkaniowej z ustugami - €S KD 1,8892 90%
2 dnia 26.09.2000 1. ojciec zgodne ze SUIKZP '
(Dz. U. Woj. Lubuskiego Nr 32,
poz. 366)
zmiana mpzp gminy Miedzyrzecz
w miejscowosci Swiety Wojciech
8 — Uchwata Nr XXI11/186/2000 Swiety strefa produkcji rolne;j - ZCn, 97558 0%
Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu Wojciech zgodne ze SUIKZP ZP,Z1,KS,KD ’ ’
z dnia 26.09.2000 r. (Dz. U. Woj.
Lubuskiego Nr 32, poz. 367)
zmiana mpzp gminy Miedzyrzecz
w miejscowosci Bobowicko — strefa zabudowy
Uchwata Nr XXI11/187/2000 . mieszkaniowe;j MN, MN/U,
9 L . Bobowicko . . 2,0603 10%
Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu jednorodzinnej - zgodne ze KS,zP, UT
z dnia 26.09.2000 r. (Dz. U. Woj. SUIKZP
Lubuskiego Nr 32, poz. 368)
zmiana mpzp miasta
Miedzyrzecz — Uchwata strefa zabudowy
Nr XXI11/188/2000 . mieszkaniowe;j MN, MN/U,
10 L . Miedzyrzecz . . . 0,7553 30%
Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu jednorodzinnej - zgodne ze ZP
z dnia 26.09.2000 r. (Dz. U. Woj. SUIKZP
Lubuskiego Nr 32, poz. 369)
zmiana mpzp miasta
Miedzyrzecz — Uchwata strefa zabudowy
1 Nr XXI11/189/2000 Mied mieszkaniowej MN, IT,KD, 5 1536 0%
Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu edzyrzecz jednorodzinnej - zgodne ze MN/U ’ 0
z dnia 26.09.2000 r. (Dz. U. Woj. SUIKZP
Lubuskiego Nr 32, poz. 370)
zmiana mpzp gminy Miedzyrzecz
w miej Sci K Lesna —
s strefa osadnictwa wiejskiego
Uchwata Nr XXI11/190/2000 L. .
. . ) - czesciowo niezgodne ze MN, U,
12 | Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu | Keszyca Lesna L. . 0,8358 100%
) ) SUIKZP — w czesci dotyczacej UT,KD
z dnia 26.09.2000 r. (Dz. U. Woj. . .
. zabudowy wielorodzinnej
Lubuskiego Nr 32, poz. 371)
zmiana mpzp gminy Miedzyrzecz
w miejscowosci Bukowiec —
Uchwata Nr XXXI1/251/2001 . strefa osadnictwa wiejskiego
13 L . Bukowiec MN 0,682 50%
Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu - zgodne ze SUIKZP
z dnia 29.05.2001 r. (Dz. U. Woj.
Lubuskiego Nr 40, poz. 369)
zmiana mpzp gminy Miedzyrzecz . .
L L. strefa produkgji rolnej, strefa
w miejscowosci Kalsko — ) ;
komplekséw lesnych -
Uchwata Nr XXXI1/252/2001
14 Kalsko pozostate tereny dzZL, KD, IT 264,5347 100%

Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu
z dnia 29.05.2001 r. (Dz. U. Woj.
Lubuskiego Nr 40, poz. 370)

przeznaczone pod zalesienie
- zgodne ze SUIKZP
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zmiana mpzp gminy Miedzyrzecz
w miejscowosci Rojewo —
Uchwata Nr XXXI1/253/2001

strefa produkcji rolne;j -

15 L . Rojewo dZL, KD, IT 62 100%
Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu zgodne ze SUIKZP
z dnia 29.05.2001 r. (Dz. U. Woj.
Lubuskiego Nr 40, poz. 371)
zmiana mpzp gminy Miedzyrzecz
w miejscowosci Kuligowo —
) & strefa zabudowy letniskowej
Uchwata Nr XXXIIl/272/2001 . L. . .
16 Kuligowo i mieszkaniowej - zgodne ze MN, KD 0,4661 0%

Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu
z dnia 28.08.2001 r. (Dz. U. Woj.

Lubuskiego Nr 93. poz. 668)

zmiana mpzp gminy Miedzyrzecz
w miejscowosci Keszyca Lesna —
Uchwata Nr XXXII1/274/2001
Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu
z dnia 28.08.2001 r. (Dz. U. Woj.
Lubuskiego Nr 93, poz. 670)

zmiana mpzp gminy Miedzyrzecz

w miejscowosci Gorzyca —

Keszyca Lesna

SUIKZP

strefa osadnictwa wiejskiego
- zgodne ze SUIKZP

strefa zabudowy letniskowej

ZP,US,KD

1,3924

80%

Uchwata Nr XXXVI1/310/2001 o ) . UTL,
20 L . Gorzyca i mieszkaniowej - zgodne ze 17,4145 5%
Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu SUIKZP IT,KD,KS,US
z dnia 28.12.2001 r. (Dz. U. Woj.
Lubuskiego Nr 22, poz. 222)
zmiana mpzp gminy Miedzyrzecz
- §iG _
W miejscowoscl Borzyca strefa zabudowy letniskowej
Uchwata Nr XXXVI1/311/2001 o ) .
21 L . Gorzyca i mieszkaniowej - zgodne ze | UTL,KS, IT,KD 6,8987 5%
Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu
. . SUIKZP
z dnia 28.12.2001 r. (Dz. U. Woj.
Lubuskiego Nr 22, poz. 223)
zmiana mpzp gminy Miedzyrzecz
w miejscowosci Gorzyca —
) Y strefa zabudowy letniskowej
Uchwata Nr XXXVI1/312/2001 o ) .
22 L . Gorzyca i mieszkaniowej - zgodne ze UTL 0,2519 50%
Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu
. ) SUIKZP
z dnia 28.12.2001 r. (Dz. U. Woj.
Lubuskiego Nr 22, poz. 224)
mpzp w miejscowosci Kuznik —
strefa zabudowy
Uchwata Nr 1V/42/2003 Rady . ] .
L . . L mieszkaniowe;j
23 | Miejskiej w Miedzyrzeczu z dnia Kuznik MN 3,7408 85%

25.02.2003 r. (Dz. U. Woj.
Lubuskiego Nr 22, poz. 414)

jednorodzinnej - zgodne ze
SUIKZP




zmiana mpzp miasta
Miedzyrzecz —- strefa zorganizowane;j
Uchwata Nr V/47/2003 . dziatalnosci inwestycyjnej,
24 L . Miedzyrzecz . MN/U, U, ZP 0,0203 100%
Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu ustugowe;j - zgodne ze
z dnia 25.03.2003 r. (Dz. U. Woj. SUIKZP
Lubuskiego Nr 27, poz. 550)
zmiana mpzp gminy Miedzyrzecz
miejscowos¢ Gorzyca —
Uchwata Nr V/48/2003 strefa osadnictwa wiejskiego | MN/U,US,ZN
25 L . Gorzyca 0,7499 100%
Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu - zgodne ze SUIKZP , KD
z dnia 25.03.2003 r. (Dz. U. Woj.
Lubuskiego Nr 27, poz. 551)
zmiana mpzp gminy Miedzyrzecz
. .p Pe ) ’y qazy 50% - istniejgca
miejscowosc¢ Kalsko —
. S zabudowa —
Uchwata Nr V/49/2003 strefa osadnictwa wiejskiego | MN/U, US,
26 L . Kalsko 0,8793 pozostaty teren
Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu - zgodne ze SUIKZP ZL L
. ) niezainwestowan
z dnia 25.03.2003 r. (Dz. U. Woj.
Lubuskiego Nr 27, poz. 552) y
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miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego w miejscowosci
Swiety Wojciech, gmina
Miedzyrzecz — Uchwata
Nr V/49/07 Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu z dnia 27 marca
2007 r. (Dz. U. Woj. Lubuskiego
z dnia 15 maja 2007 r. Nr 47,
poz. 718)
miejscowy plan
zagospodarowania

Swiety
Wojciech

strefa zabudowy mieszanej
mieszkaniowej z ustugami;
strefa zorganizowane;j
dziatalnosci inwestycyjnej;
strefa terendw zieleni
otwartej - zgodne ze SUIKZP

MN, U, Zt,
KDW, ZL

37,186

20%

przestrzennego w miejscowosci
Swiety Wojciech
i Gtebokie, gmina Miedzyrzecz —
Uchwata Nr V/50/07
Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu
z dnia 27 marca 2007 r. (Dz. U.
Woj. Lubuskiego z dnia 15 maja
2007 r. Nr 47, poz. 719)

Swiety
Wojciech -
Gtebokie

strefa kompleksow lesnych,
strefa produkcji rolne;j -

zgodne ze SUIKZP

IT,G,
ZL,R,KDW,ZN

18,5068

0%
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miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego w miejscowosci

Wysoka, gmina Miedzyrzecz — strefa zabudowy mieszanej | MN,US, ZP, 2% istnieiaca
Uchwata Nr V/51/07 Wysoka mieszkaniowej z ustugami - Zt, U, WS, 31,9996 ’ bud 1
zabudowa
Rady Miejskiej w Miedzyrzeczu zgodne ze SUIKZP ZN, KD, KDW

z dnia 27 marca 2007 r. (Dz. U.
Woj. Lubuskiego z dnia 15 maja
2007 r. Nr 47, poz. 720)
miejscowy plan
zagospodarowania

strefa zabudowy

. mieszkaniowe;j .
przestrzennego w miescie . o . 8% - istniejaca
jednorodzinnej z ustugami,

Miedzyrzecz — Uchwata . . MN, zabudowa—
. . strefa zorganizowane;j
Nr V/52/07 Rady Miejskiej Miedzyrzecz . L . MN/U,KE, 39,2653 pozostaty teren
. . dziatalnosci inwestycyjnej, .
w Miedzyrzeczu z dnia 27 marca . . U,KS,ZP, Zt niezainwestowan
. . ustugowej, tereny obstugi
2007 r. (Dz. U. Woj. Lubuskiego L yw 3%
. K komunikacji - zgodne ze
z dnia 15 maja 2007 r. Nr 47,
SUIKZP
poz. 721)
miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego obszaru
zabudowy mieszkaniowej
,Bronkowo” potozonego
w Bobowicku, gmina . strefa osadnictwa wiejskiego | MN,MN/U,
. Bobowicko 7,3392 0%
Miedzyrzecz — Uchwata - zgodne ze SUIKZP ZI, KDW

Nr XXVI1/184/08 Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu z dnia 19
grudnia 2008 r. (Dz. U. Woj.
Lubuskiego z dnia 24 kwietnia
2009 r. Nr 44, poz. 602)

miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy

Miedzyrzecz - ,,Miedzyrzecki strefa zabudowy ustugowej, P/U, P
Park Przemystowy |” — Uchwata . obiektéw produkcyjnych, L
L Miedzyrzecz .. , KDW/PU,KK, 63,2568 35%
Nr XXIX/191/09 Rady Miejskiej sktaddw i magazynow - T Ws
w Miedzyrzeczu z dnia 3 marca zgodne ze SUIKZP ’

2009 r. (Dz. U. Woj. Lubuskiego
z dnia 24 kwietnia 2009 r. Nr 44,
poz. 603)
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miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy
Miedzyrzecz - ,,Miedzyrzecki

strefa zabudowy ustugowej,
obiektow produkcyjnych,

sktadow i magazyndw; strefa

produkcji rolnej, strefa zielni

Park Przemystowy IlI” — Uchwata . ) P, P/U, KD,
L . parkowej, strefa ogrodéw
41 | NrLIX/242/09 Rady Miejskie] Miedzyrzecz i i KDW,WS,IT,Z 112,6416 0%
. . dziatkowych i upraw
w Miedzyrzeczu - Komisarza . D,
. ogrodniczych z
Rzadowego z dnia 30 .
L. . dopuszczeniem zabudowy
pazdziernika 2009 r. (Dz. U. Woj. . . .
. . . mieszkaniowej - zgodne ze
Lubuskiego z dnia 20 stycznia
SUIKZP
2011 r. Nr 6, poz. 165)
miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy
Miedzyrzecz - ,,Miedzyrzecki strefa zabudowy ustugowej,
Park Przemystowy |” — Uchwata . obiektow produkcyjnych,
42 Miedzyrzecz P, P/U, KD, 26,3068 50%

Nr XIX/138/12 Rady Miejskiej
w Miedzyrzeczu z dnia 27
kwietnia 2012 r. (Dz. U. Woj.
Lubuskiego z dnia 5 lipca 2012 r.,
poz. 1335)

sktadow i magazynow -
zgodne ze SUIKZP

Zrédto: opracowanie wiasne.

Objasnienia do tabeli:

= kolor zielony oznacza funkcje jako dominujacg;

= kolor niebieski to mpzp, ktére nie sg zgodne

obowigzujgcym  Studium

uwarunkowan i

przestrzennego miasta i gminy Miedzyrzecz;

= kolor rézowy to mpzp, ktore nie sg zmiang planu.

kierunkow

w zakresie funkcji z obecnie

zagospodarowania

symbol funkcja terenu symbol funkcja terenu

MN zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna Zt zielen tegowa

MwW zabudowa wielorodzinna ZN zielen niska

G gazociag ZL las

IT infrastruktura techniczna P zielen

U ustugi Zi zielen

UTL zabudowa letniskowa dzL zalesienia

P produkcja, sktady i magazyny z zielen

Uo ustugi oswiaty D ogrodki dziatkowe

uT ustugi turystyki PU ustugi, produkcja, sktady
i magazyny

KE teren weztfa transportowego us sport i rekreacja

KK tereny kolejowe RU zabudowa siedliskowa/zagrodowa

KS parking R rola

'S wody srédlgdowe KDW komunikacja wewnetrzna

ZCn cmentarz KD komunikacja

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Ryc. 10. Plansza obowigzujagcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
na terenie gminy Miedzyrzecz

Kilometers N
0 05 1 2 3 4

1 centimeter equals 1 kilometers
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2
obowiazujacy plany miejscowy

na terenia miasta Miedzyrzecz (numeracja odpowiada tab.3)

obowiazujacy plany miejscowy (numeracja odpowiada tab.3)
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38
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27
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19
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|

Zrédto: opracowanie wiasne.

W pierwszej kolejnosci przeprowadzono analize zgodnosci ustalen miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego z przepisami ustawy z dnia 23 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w szczegdlnosci z art. 15 i art. 16 ust. 1.

Poddane analizie miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sporzgdzone
w trybie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, nie wyczerpuja
obligatoryjnego zakresu przedmiotowego planu miejscowego, okreslonego w art. 15 ust. 2
upzp. Bezposrednie stosowanie ustaled tych planéw na etapie badania zgodnosci
planowanej inwestycji z ustaleniami planu miejscowego, przed wydaniem pozwolenia na
budowe w wielu przypadkach jest niemozliwe. Nie zastosowano wyczerpujacych definicji
uzytych pojec¢ lub okreslono dopuszczenie zaistnienia pewnych faktéw bez definicji zasad,
na jakich to dopuszczenie moze by¢ realizowane. W wielu planach brakuje okreslenia
podstawowych parametréw, wskaznikdw urbanistycznych, a oznaczenia funkcji terendow
sg niejednoznaczne. W planach nr 3 i 12 nie doprecyzowano jakiego rodzaju zabudowa
mieszkaniowa moze pojawic sie na danym terenie. W konsekwencji bedzie mogta powstac
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, jak i wielorodzinna. W planie nr 4 ustalono
zabudowe wariantowg, co jest niezgodne z obowigzujgcymi przepisami prawa, a takze

25



o]
ustalono, ze zabudowa mieszkaniowa moze powstaé na co najwyzej 10% ogotu
dziatek przeznaczonych pod zabudowe letniskowg (UTL), co w praktyce jest nie
do wyegzekwowania. Niektére z planéw zostaty sporzadzone na materiatach
kartograficznych w skali 1:2000 (plany nr 1, 4, 5, 8, 13, 21), 1:10 0000 (plany nr 14, 15), co
jest niezgodne z przepisami art. 16 ust. 1 upzp. Czes¢ z planéw posiada niejednoznaczne
okreslenia w zakresie klasyfikacji drég, badz tez uznania ich za drogi wewnetrzne.
Pozostajgce w obrocie prawnym miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
wymagajg dokonywania kazdorazowo interpretacji ich ustalen, co w konsekwencji
moze prowadzi¢ do rozbieznosci i nieréwnego traktowania uczestnikdéw postepowania
przy uzyskiwaniu pozwolenia na budowe Ilub zatwierdzenia podziatu nieruchomosci.
Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sporzgdzone w trybie
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, nie spetniajg réwniez
wymagan, ktére zostaty okreslone w Rozporzadzeniu Prezesa Rady Ministrow z dnia 20
czerwca 2002 roku w sprawie ,Zasad techniki prawodawczej” (Dz. U. Nr 100, poz. 908).
W szczegdlnosci odnosi sie to do powtarzania i odsytania do innych aktéw normatywnych,
jak rowniez umieszczania uzasadnien, licznych komentarzy do wprowadzonych regulacji, jak
i stwierdzen stricte informacyjnych, nie posiadajgcych zadnego umocowania prawnego.
Ponadto takze budowa i uktad przepiséw w analizowanych planach miejscowych jest
niezgodny z rozporzgdzeniem.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sporzadzone po 2003 roku
zasadniczo wyczerpujg obligatoryjny zakres przedmiotowego planu miejscowego
okreslony w art. 15 ust. 2 upzp. Analiza wykazata, ze w zaleznosci od roku, w ktérym
zostat sporzadzony plan pojawiajg sie braki spowodowane zmianami legislacyjnymi
lub ustanowieniem nowych obszaréw chronionych, sg to m.in. :

* maksymalna i minimalna intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy, w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej;

* minimalna liczba miejsc do parkowania, w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg i sposdb ich realizacji oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektéw;

= formy ochrony przyrody: obszar chronionego krajobrazu, obszar Natura 2000.

We wszystkich planach sporzadzonych po 2003 roku okreslono maksymalng
powierzchnie zabudowy oraz liczbe kondygnacji nadziemnych, co jest wystarczajgce do ich
funkcjonowania bez koniecznosci dostosowywania do aktualnych przepisow.

W zakresie ustalen dotyczacych zagadnien infrastrukturalnych niepoprawnie uzalezniono
prawo miejscowe od dodatkowych ustalen, majacych nastgpié¢ na etapie realizacji inwestycji
z operatorem sieci (plany nr 36, 38).

Cze$¢ plandéw btednie odnoszg sie do art. 15 ust. 2 pkt 8 upzp (szczegdtowe zasady
i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym), ustalajgc w tym
zakresie zasady podziatu nieruchomosci, bez wyznaczenia obszardw, przewidzianych do
scalenia i podziatéw. Parametry nieruchomosci w planie ustala sie wytgcznie dla procedury
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scalania i podziatu. Obecnie obowigzujgca ustawa o planowaniu w art. 15 ust. 3 pkt 10
dopuszcza okreslenie w mpzp, w zaleznosci od potrzeb, minimalng powierzchnie nowo
wydzielonych dziatek budowlanych. W planie nr 33 i 41 ustalono zakaz podziatu terenu na
dziatki budowlane, co jest sprzeczne z zakresem ustalen prawa miejscowego. W planie
nr 30 i 39 wyznaczono obowigzujace linie zabudowy na dziatkach naroznikowych, ktdre

nie tworzg kata prostego, co za tym idzie lokalizacja zabudowy o standardowych gabarytach
jest trudna do zrealizowania.

Poza planem nr 35, ktéry dotyczy infrastruktury liniowej i opracowany jest w skali 1:2000
oraz planem nr 29 opracowanym w skali 1:500, pozostate plany sporzadzone sg w skali
1:1000, co jest zgodne z art. 16 ww. ustawy.

W planach nr 28, 31, 32, 39 stwierdzono zapisy ograniczajgce lokalizacje masztéw
telekomunikacyjnych i teletransmisyjnych. Zgodnie z art. 46 ustawy z dnia 7 maja 2010 r.
o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (Dz. U. 2010 Nr 106, poz. 675 ze zm.)
»,miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, (...) nie moze ustanawia¢ zakazoéw,
a przyjmowane w nim rozwigzania nie mogg uniemozliwia¢ lokalizowania inwestycji celu
publicznego z zakresu facznosci publicznej, w rozumieniu ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, jezeli taka inwestycja jest zgodna z przepisami
odrebnymi”. Zapis ten sprawia, ze powyzsze plany s3 niezgodne z przepisami odrebnymi
i wymagajg zmiany.

W planie nr 29 mylnie oznaczono zabudowe wielorodzinng symbolem MN, ktory
w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zarezerwowany jest
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Krajowy Zarzad Gospodarki Wodnej sporzadzit mapy zagrozenia powodziowego oraz mapy
ryzyka powodziowego (http://mapy.isok.gov.pl/imap/), zgodnie z ktérymi rozlegte tereny
potozone wzdtuz rzeki Obry, na terenie gminy Miedzyrzecz potozone s3 w obszarze
szczegblnego zagrozenia powodzig, o ktérych mowa w ustawie z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo
wodne. Obecnie opracowania te sg na etapie uzgodnien i majg jedynie charakter pogladowy.
Docelowy ksztatt obszaru szczegdlnego zagrozenia powodziag moze jeszcze ulec zmianie.
Nalezy jednak pamieta¢, ze informacje zawarte w mapach zagrozenia powodziowego muszg
zosta¢ wprowadzone do miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, w terminie
do 18 miesiecy od dnia ich przekazania Burmistrzowi Miedzyrzecza, a ze wzgledu na duza
wage tych zagadnien oraz obligatoryjnos$é wynikajaca z zapisow ustawy Prawo wodne, nalezy
przystgpi¢ do opracowania plandw niezwtocznie po wejsciu w zycie powotanej ustawy.

W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze wiekszos¢ obowigzujgcych miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego w Swietle obowigzujgcego prawa zawiera
uchybienia.

Obowigzujgce plany zweryfikowano takze pod katem zgodnosci wyznaczonych
w nich funkcji z obowigzujagcym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
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przestrzennego miasta i gminy Miedzyrzecz. W 14 planach ustalono funkcje terenu, ktoéra
nie pokrywa sie z funkcjg wyznaczong w Studium (plany nr 1, 2, 4, 12, 17, 19, 27, 28, 29, 30,
31, 32, 33, 39). W tabeli nr 3, w kolumnie 3 opisano rozbieznosci w dokumentach.

W kolejnej edycji Studium nalezy szczegétowo przeanalizowaé rozbieznosci i w miare
mozliwosci dgzy¢ do ujednolicenia dokumentéw.

Ryc. 11. Plansza obowigzujagcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
oraz niezgodnosci ze SUIKZP
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Zrédto: opracowanie wiasne.
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IV. Analiza wnioskow dotyczacych zmiany Studium oraz sporzadzania
lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
po podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia lub zmiany studium lub planu
miejscowego, nalezy ogtosi¢ termin skfadania wnioskow do ww. opracowan. Whnioski te
sg rozpatrywane podczas procedury sporzadzania lub zmiany studium Ilub planu
miejscowego. Do Burmistrza Miedzyrzecza wptywajg wnioski o sporzadzenie zmiany
studium, sporzgdzenie planu miejscowego oraz zmiane przeznaczenia terenu
w obowigzujacym juz planie miejscowym, sktadane przez mieszkaricéw, poza trwajgcymi
procedurami planistycznymi — te wnioski zostaty w niniejszym opracowaniu
przeanalizowane.

Tab.4. Zestawienie wnioskéw dot. zmiany Studium lub planu miejscowego

Rok Liczba wnioskow
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
Razem

Olwlo|loo|O(O|O| O| O

Zrédto: opracowanie wiasne.

W rozpatrywanym okresie do Burmistrza Miedzyrzecza wptyneto 9 wnioskéw, w tym
7 dotyczgcych ustanowienia prawa miejscowego, 1 dotyczacy zmiany mpzp i 1 dotyczacy
zmiany funkcji przeznaczenia terenu w Studium miasta i gminy Miedzyrzecz, z zabudowy
letniskowej i mieszkaniowej na tereny rolnicze (dz. ozn. nr ewid. 11/5 obreb Rojewo).
Wiekszos¢ wnioskéw odnosi sie do terendéw zlokalizowanych w obrebie Kuznik i dotyczy
przystagpienia do realizacji planu miejscowego.

Tab.5. Zestawienie wnioskdéw dot. zmiany planu miejscowego wg lokalizacji

Lp. Rok Lokalizacja

1 2014 Gtebokie Osrodek Wypoczynkowy Gtebokie
2 2014 Swiety Wojciech droga wewnetrzna
3 2012 Kuznik dz. ozn. nr ewid. 43/2
4 2012 Miedzyrzecz rejon Starego Miasta
5 2012 Kuznik dz. ozn. nr ewid. 81/4
6 2012 Kuznik dz. ozn. nr ewid. 20,22,23,24,25,27,28
7 2012 Kuznik dz. ozn. nr ewid. 17/8
8 2012 Kuznik dz. ozn. nr ewid. 14/11, 16/2

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Poza wnioskiem nr 5, ktéry w Studium czesciowo przeznaczony jest pod role, pozostate
whnioski dotycza ujecia w opracowaniu mpzp terendw przeznaczonych w Studium pod
zabudowe mieszkaniowa. Whnioski dla obrebu Kuznik dotyczg zabudowy mieszkaniowej,
whniosek Stowarzyszenia Wtascicieli Domkéw Letniskowych Gtebokie dotyczy opracowania
mpzp dla strefy zabudowy letniskowej i mieszkaniowej, wniosek nr 2 dotyczy zmiany
obowigzujgcego mpzp w zakresie nadania kategorii drogi publicznej, drodze wewnetrznej.
Whiosek dotyczacy miasta Miedzyrzecz obejmuje rejon Starego Miasta, ok. 9 ha i zaktada
opracowanie mpzp, w celu przeznaczenia terenéw pod zabudowe dla wschodniej pierzei
rynku oraz ul. Mtynskiej, wyprowadzenie ruchu drogowego i wyznaczenie ciggédw pieszych,
z dopuszczeniem ruchu rowerowego, w obszarach najbardziej do tego predysponowanych
m.in. na ul. Rynek, Mtynskiej i Podzamcze, rezerwe terenu dla parkingu, a takze lokalizacje
zieleni urzadzonej.

Przedmiotowe wnioski majg w duzej mierze charakter porzadkujacy, co jest istotne przy ich
rozpatrywaniu. Potrzeba uporzgdkowania terenéw jest celem nadrzednym dla prowadzenia
zrbwnowazonego rozwoju i utrzymania tadu przestrzennego w gminie Miedzyrzecz.

Ryc. 12. Plansza wnioskéw dotyczgcych zmiany Studium oraz sporzgdzenia lub zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego
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Zrédto: opracowanie wiasne.
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V. Analiza oraz ocena postepow w opracowywaniu planow
miejscowych

W gminie Miedzyrzecz obowigzujg 42 mpzp, z czego 26 stanowig zmiany plandw,
a 16 to nowe plany miejscowe. Na wykresie przedstawiono dynamike opracowywania mpzp,
z ktérej wynika, ze pomiedzy 1997 a 2001 rokiem nastgpit nieusystematyzowany wzrost
liczby uchwalanych zmian planéw. Po roku 2003 rozpoczeto realizacje nowych planéw
miejscowych iréwnoczesnie byt to ostatni niemal rok, w ktérym uchwalono 4 zmiany
planéw. Analiza wskazuje, ze dziatania w zakresie planowania przestrzennego miaty
charakter dorazny, niepoparty harmonogramem dziatan planistycznych.

Ryc. 13. Dynamika opracowywania planéw miejscowych
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Zrédto: opracowanie wiasne.

Zestawiajac dane dotyczgce obowigzujgcych plandw oraz majgc na uwadze trwajgce
prace nad nowymi planami miejscowymi nalezy stwierdzi¢, ze gmina powinna dazy¢
do systematycznosci w opracowywaniu miejscowych planéw, ktére sg gwarancja fadu
przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju gminy.

Inwestycje na obszarach nie objetych miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego realizowane s3 na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Aby
zapobiec rozpraszaniu sie zabudowy na terenach wiejskich, proponuje sie sporzadzi¢
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla terenéw rolniczych, co
zatrzyma konieczno$¢ ponoszenia nieuzasadnionych wydatkdw z budzietu gminy
na zapewnienie wyposazenia w infrastrukture techniczna.
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VI. Analiza decyzji administracyjnych

1. Ogolna analiza wydanych decyzji

O atrakcyjnosci inwestycyjnej gminy Miedzyrzecz Swiadczy liczba uzyskanych przez
inwestorow decyzji o pozwoleniu na budowe. Mogg one by¢ wydawane na podstawie
obowigzujgcego planu miejscowego, a w przypadku jego braku na podstawie decyzji
o ustaleniu warunkéw zabudowy lub decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Decyzje o warunkach zabudowy ksztattujg warunki zmiany sposobu
uzytkowania terenu, a ich celem jest ustalenie, czy dane zamierzenie inwestycyjne
nie naruszy tadu przestrzennego w danym rejonie. Decyzja moze zosta¢ wydana niezaleznie
od posiadania przez wnioskujgcego prawa do nieruchomosci, dlatego ich rozmieszczenie
wskazuje bardziej na zainteresowanie inwestoréw danymi lokalizacjami, a nie jest wiernym
odzwierciedleniem zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy. Nie wszystkie
uzyskane decyzje o warunkach zabudowy skutkujg wystgpieniem przez inwestora
o uzyskanie pozwolenia na budowe.

W okresie od 2007 r. do 30 czerwca 2014 r. na terenie gminy Miedzyrzecz wydano 897
decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy oraz 80 decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego.

Tab. 6. Zestawienie wszystkich decyzji wydanych w okresie od 2007 r. do 30 czerwca 2014 r.

Rok Warunki Cele publiczne Pozwolenia na budowe
zabudowy

2007 137 12 91
2008 145 13 72
2009 115 15 92
2010 123 7 63
2011 118 8 62
2012 117 11 84
2013 87 11 62
do 30 czerwca 2014 55 3 37
Razem 897 80 563

Zrédto: opracowanie wiasne.

32



2. Decyzje o ustaleniu warunkow zabudowy

Tab. 7. Zestawienie wybranych decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy wg rodzaju inwestycji,
wydanych w okresie od 2007 r. do 30 czerwca 2014 r. (bez inwestycji celu publicznego)

Rodzaj inwestycji | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | %° 32;;:“"’“
rozbudowa,

przebudowa, 34 31 31 34 35 30 19 16
nadbudowa

budowa budynku

gosp.-garazowego 17 13 14 8 15 10 10 6
budowa budynku

mieszkalnego,

us'ugowego’ 82 83 67 77 68 73 58 38
letniskowego itp.

Razem 133 127 112 119 118 113 87 60

Zrédto: opracowanie wiasne.

Ryc. 14. Struktura decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy w latach 2007-2014
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Zrédto: opracowanie wiasne.
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W okresie od 2007 roku do 30 czerwca 2014 roku wydano, 897 decyzji z czego:
230 decyzji dotyczyto rozbudowy/przebudowy/nadbudowy; 93 decyzje budowy budynku
gospodarczo-garazowego, 80 decyzji celu publicznego, a pozostate 546 decyzji budowy

budynku mieszkalnego/ustugowego/letniskowego. Przewiduje sie, ze w roku 2014 nastgpi

wzrost liczby wydanych decyzji w stosunku do 2013 r. z uwagi na to, ze juz w potowie roku

2014 liczba wydanych decyzji byta wieksza od analogicznego okresu w roku 2013.
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Rocznie w gminie Miedzyrzecz wydawanych jest ponad 100 decyzji o ustaleniu warunkow
zabudowy. Liczba decyzji dotyczacych rozbudowy/przebudowy/nadbudowy w analizowanym

okresie utrzymywata sie na statym poziomie, poza rokiem 2013, w ktérym to nastgpit
znaczny ich spadek.

W dalszej czesci analizy decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy odniesiono sie do ich
lokalizacji, przy czym badano wytgcznie wydane warunki zabudowy, dotyczace budowy
nowego budynku lub budynkéw: mieszkalnego, ustugowego, letniskowego Ilub
produkcyjnego.

Ryc. 15. Plansza wydanych decyzji o ustaleniu warunkdw zabudowy na terenie miasta Miedzyrzecz

KWIECIE

0 01125 025 05 0,75

1 centimeter equals 0 kilometers

ZOLWIN

SWIETY WOJCIECH

MIASTO MIEDZYRZECZ

KUZNIK

Kilometers
1

A

BOBOWICKO

NIETOPEREK

URBAN

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Tab. 8. Zestawienie decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy, wydanych w okresie 2007 r. do 30
czerwca 2014 r. w podziale na obreby geodezyjne (budowa budynku mieszkalnego,
ustugowego, itp.)

Obreb geodezyjny | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | Razem
Bobowicko 1 2 1 2 5 3 2 0 16
Bukowiec 1 1 5 1 0 1 1 2 12
Gorzyca 5 4 0 2 0 0 1 1 13
Kalsko 3 3 1 1 4 1 1 0 14
Katawa 3 2 1 1 2 4 2 1 16
Keszyca 4 1 2 3 2 4 5 0 21
Kuligowo 1 0 1 0 2 2 3 1 10
Kursko 4 7 0 4 1 7 3 3 29
Kuznik 6 7 4 3 8 6 3 8 45
Kwiecie 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Miedzyrzecz 33 32 28 36 23 28 23 15 218
Nietoperek 1 3 1 1 2 1 1 12
Pieski 1 0 0 0 1
Rojewo 0 0 0 0 0 0 0
Szumigca 0 1 2 1 2 0 1 1 8
Swiety Wojciech 9 13 10 10 11 12 7 2 74
Wysoka 0 2 0 0 0 0 5
Wyszanowo 0 2 1 0 0 2 1 7
Z6twin 10 5 7 9 6 3 3 2 45
Razem 82 83 67 77 68 73 58 38 546

Zrédto: opracowanie wiasne.

Liczba decyzji o wustaleniu warunkéw zabudowy, dotyczacych budowy budynku

mieszkalnego/ ustugowego/letniskowego, biorgc pod uwage okres od 2007 roku do 2013

roku, spadta o 30%.

Ryc. 16. Zestawienie decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy w okresie od 2007 r. do 30 czerwca
2014 r. dla poszczegdlnych obrebéw geodezyjnych (budowa budynku mieszkalnego,
ustugowego, itp.)
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Zrédto: opracowanie wiasne.
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Rozmieszczenie wydanych decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy mozna podzielié
na trzy grupy. Pierwsza grupa to decyzje wydane na terenie miasta Miedzyrzecz. Druga grupa
to obreby: Swiety Wojciech, Kuznik i Z6twin, obszary bezposrednio graniczace z miastem,
charakteryzujace sie duzg ekspansjg budowalng poprzez dostepng infrastrukture, a przede
wszystkim bliskos¢ miasta. Trzecig grupe stanowig pozostate tereny wiejskie.

Tab. 9. Struktura decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy wydanych w okresie od 2007 r.
do 30 czerwca 2014 r., w podziale na rodzaj zabudowy (bez inwestycji celu publicznego)

Rodzaj zabudowy Liczba decyzji
ZL las 3
uT ustugi turystyki 6
MN zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 322
MwW zabudowa wielorodzinna 22
IT infrastruktura techniczna 7
U ustugi 73
UTL zabudowa letniskowa 24
RU zabudowa siedliskowa/zagrodowa 14
KS parking 1
KD komunikacja/zjazd 15
P zabudowa produkcyjna 8
UK ustugi kultu religijnego 2
MN,U zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna 50

z ustugami
rozbudowa, przebudowa, nadbudowa 230
budynki gospodarczo-garazowe 93

Zrédto: opracowanie wiasne.

Ryc. 17. Struktura decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy wydanych w okresie od 2007 r. do 30
czerwca 2014 r., w podziale na rodzaj zabudowy
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Zrédto: opracowanie wiasne.
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Sposrod  wszystkich wydanych w gminie Miedzyrzecz decyzji o ustaleniu warunkéw
zabudowy 37% dotyczyto zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; 6% zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej z ustugami; 26% rozbudowa, przebudowa, nadbudowa; 10%
stanowity budynki gospodarczo-garazowe; 8% dotyczyto ustug. Pozostate rodzaje zabudowy
stanowity niewielki odsetek inwestycji.

Tab. 10. Zestawienie decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy z liczbg wydanych pozwolen
na budowe w okresie od 2007 r. do 30 czerwca 2014 r.

Budowa budynku
Rok mieszkalnego, Pozwolenia na
ustugowego, budowe
letniskowego itp.
2007 82 91
2008 83 72
2009 67 92
2010 77 63
2011 68 62
2012 73 84
2013 58 62
do 30 czerwca 2014 38 37

Zrédto: opracowanie wiasne.

Wedtug powyzszego zestawienia nalezy stwierdzié, ze od 2011 do 2013 roku liczba wydanych
warunkéw zabudowy niemal pokrywata sie z liczbg pozwolen na budowe. Z kolei do 30
czerwca 2014 roku liczba decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy przekroczyta liczbe
wydanych pozwolen na budowe. Wzmozony ruch inwestycyjny, realizowany na podstawie
decyzji o warunkach zabudowy moze skutkowa¢ chaotycznym rozpraszaniem sie zabudowy
oraz rosngcymi kosztami dla gminy z tytutu uzbrajania coraz to nowych terendéw
przeznaczanych pod inwestycje.
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3. Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

Nierozerwalnym przymiotem decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy s3 decyzje
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, zwane dalej icp. Ich rozmieszczenie
powinno by¢ zbiezne z lokalizacja nowej zabudowy, aby zapewnié¢ wyposazenie nowych
terendw inwestycyjnych w infrastrukture techniczna.

Tab. 11. Zestawienie decyzji icp wydanych w okresie od 2007 r. do 30 czerwca 2014 r.

Rok Liczba decyzji icp
2007 12
2008 13
2009 15
2010 7
2011 8
2012 11
2013 11
do 30 czerwca 2014 r. 3
Razem 80

Zrédto: opracowanie wiasne.

Ryc. 18. Zestawienie decyzji icp w okresie od 2007 r. do 30 czerwca 2014 r.
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Zrédto: opracowanie wiasne.

W okresie od 2007 r. do 30 czerwca 2014 r. wydano 80 decyzji celu publicznego. Najwieksza
ich liczbe wydano w 2009 r. (15), a w 2010 roku ich liczba spadta o ponad potowe.
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Tab. 12. Zestawienie decyzji icp wydanych w okresie od 2007 r. do 30 czerwca 2014 r.
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Zrédto: opracowanie wiasne.

Ryc. 19. Struktura decyzji icp wydanych w okresie od 2007 r. do 30 czerwca 2014 r. wg obrebdéw
geodezyjnych
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Zrédto: opracowanie wiasne.
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Najwiecej decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w okresie od 2007 r. do
30 czerwca 2014 r. wydano dla miasta Miedzyrzecz (41), natomiast w pozostatych obrebach
geodezyjnych liczba ta poza, Kuznikiem i Swietym Wojciechem nie przekraczata 5.
Miejscowosci te graniczg bezposrednio z miastem, stagd ekspansja budowlana jest wieksza
niz w pozostatych miejscowosciach.

Tab. 13. Zestawienie decyzji icp w okresie od 2007 r. do 30 czerwca 2014 r. wg rodzaju inwestycji

do 30
Rodzaj zabudowy 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | czerwca | suma

2014r.
komunikacja 3 0 0 1 1 1 1 1 8
wodociag 3 1 0 1 1 1 1 0 8
kanalizacja sanitarna 1 0 0 1 0 0 0 0 2
kanalizacja deszczowa 1 0 0 0 0 0 0 0 1
elektroenergetyka 2 3 10 0 2 7 5 0 29
gazownictwo 1 0 0 2 1 1 3 0 8
telekomunikacja 0 4 3 2 1 0 0 1 11
infrastruktura spoteczna 1 5 2 0 2 1 1 0 12
sie¢ cieptownicza 0 0 0 0 0 0 0 1 1
Razem 12 13 15 7 8 11 11 3 80

Zrédto: opracowanie wiasne.

Ryc. 20. Struktura decyzji icp w okresie od 2007 r. do 30 czerwca 2014 r. wg rodzaju inwestycji
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Zrédto: opracowanie wiasne.

Wiekszos$¢ decyzji icp dotyczyta inwestycji w zakresie elektroenergetyki (29), najmniej
inwestycji poczyniono w zakresie kanalizacji sanitarnej oraz deszczowej, sieci cieptownicze;j.
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4. Decyzje o odmowie ustalenia warunkow zabudowy, wnioski wycofane,

whnioski pozostawione bez rozpoznania

Tab. 14. Zestawienie decyzji o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy, wnioski wycofane, wnioski
pozostawione bez rozpoznania w okresie od 2007 r. do 8 sierpnia 2014 r.

Decyzje o odmowie Whioski wycofane o Whioski pozostaV\{lone bez
. , . . rozpoznania
Rok ustalenia warunkéw ustalenie warunkéw . B
o ustalenie warunkow
zabudowy zabudowy
zabudowy
2007 1 15 12
2008 1 8 1
2009 2 1 3
2010 3 8 8
2011 6 3 6
2012 0 2 12
2013 1 6 6
Do dnia
08.08.2014 r. ! 9 2
Razem 15 52 50

Zrédto: opracowanie wiasne.

Tab. 15. Zestawienie decyzji o odmowie ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego, wnioski
wycofane, wnioski pozostawione bez rozpoznania w okresie od 2007 r. do 8 sierpnia 2014 r.

Decyzje o odmowie Whioski wycofane o Whioski pozosta\Aflone
. o .. . ... bez rozpoznania
ustalenia lokalizacji ustalenie lokalizacji . i
Rok . .. . .. o ustalenia lokalizacji
inwestycji celu inwestycji celu . s
ublicznego publicznego inwestycji celu
P publicznego
2007 0 0 0
2008 0 1 0
2009 0 1 0
2010 0 1 1
2011 0 1 0
2012 0 0 1
2013 0 1 3
Stan na dzien

08.08.2014 r. 0 0 0
Razem 0 5 5

Zrédto: opracowanie wiasne.
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VII. Propozycja zmiany granic miasta Miedzyrzecz

Zmiane granic miasta reguluje Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 9 sierpnia 2001 r.
w sprawie trybu postepowania przy sktadaniu wnioskéw dotyczacych tworzenia, taczenia,
dzielenia, znoszenia i ustalania granic gmin, nadawania gminie lub miejscowosci statusu
miasta, ustalania i zmiany nazw gmin i siedzib ich wiadz oraz dokumentéw wymaganych
w tych sprawach (tekst jednolity: Dz. U. 2014 r., poz. 310) oraz ustawa z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 r., poz. 594 ze zm.).

Tab. 16. Obszary proponowane do wigczenia w granice miasta Miedzyrzecz

Nr lokalizacji Obszar proponowany do wigczenia w granice miasta

. . Powierzchnia
na mapie Miedzyrzecz

Fragment obrebu Swiety Wojciech (cze$¢ pétnocna) —

ok. 46 ha
! teren obejmujgcy Miedzyrzecki Park Przemystowy |
Fragment obrebu Swiety Wojciech — teren
2 od obwodnicy miasta wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 137 ok. 178 ha

do cmentarza komunalnego

Fragment obrebu Nietoperek — teren na wschdd
3 od granic miasta do linii kolejowej relacji ok. 193 ha
Miedzyrzecz-Toporéw

Fragment obrebu Kuznik — teren na potudniowy
4 wschod od granic miasta do linii kolejowej relacji ok. 108 ha
Miedzyrzecz-Toporéw

Fragment obrebu Zétwin — w czesci pétnocno
5 wschodniej wzdtuz drogi prowadzacej z Miedzyrzecza ok.338 ha
do Kalska do granicy lasu

Zrédto: opracowanie wiasne.

Na obszarze 1 i czesciowo na obszarach 2, 4, 5 obowigzujg plany miejscowe. Obszar
nr 1 w planie miejscowym przeznaczony jest pod zabudowe przemystowg i ustugows,
w ramach Miedzyrzeckiego Parku Przemystowego. Z kolei obszar nr 2 zagospodarowany
jest wytgcznie w granicach obowigzujgcego planu i stanowi zabudowe mieszkaniowg jedno
i wielorodzinng, ktéra jest kontynuacjg zabudowy osiedla Kasztelanskiego. Obszar nr 4
zdominowany jest ruchem inwestycyjnym, realizowanym gtdwnie na podstawie warunkdéw
zabudowy, ponadto w jego granicach obowigzuje plan miejscowy, w ramach ktérego
ustalono realizacje zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej. Bezposrednio do granicy planu
przylega teren, na ktérym obecnie trwajg prace planistyczne, umozliwiajgce réwniez
realizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Obszary 3 i 5 nie wykazujg
jakiegokolwiek zainteresowania inwestycyjnego, a obszar nr 5 stanowi w wiekszosci grunty
rolne klasy III.

Obszary zaproponowane do wigczenia w granice miasta Miedzyrzecz wymagajg
przeprowadzenia odrebnej analizy zasadnosci oraz stwierdzenia, czy wprowadzone
zmiany nie naruszajg przepiséw prawa lub interesu gminy.
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Ryc. 21. Obszary proponowane do wigczenia w granice administracyjne miasta Miedzyrzecz,
obowigzujgce plany miejscowe, wydane warunki zabudowy dotyczgce budowy budynku
mieszkalnego/ustugowego/letniskowego w latach 2007-2014
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Zrédto: opracowanie wiasne.
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VIIl. Aktualnos¢ z uwagi na potrzebe zrownowazonego rozwoju
gminy i przepisy prawa

Dezaktualizacja Studium oraz planéw miejscowych nastepuje w wyniku zmian polityki
przestrzennej, proceséw zmieniajgcych uwarunkowania rozwoju oraz zmian w przepisach
prawa.

Niniejsza analiza wykazata, ze obecnie obowigzujgce dokumenty planistyczne wymagaja
dostosowania do obowigzujgcych przepisdw prawa, a Studium wymaga aktualizacji danych
statystycznych, zmian w zagospodarowaniu terenu, a takze uwzglednienia obecnych potrzeb
ze wzgledu na uwarunkowania ekonomiczno-spoteczne.

Oceniajgc aktualno$¢ Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta
i gminy Miedzyrzecz, obowigzujagce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
wydane warunki zabudowy oraz pozwolenia na budowe, stwierdza sie zainteresowanie
inwestycyjne przede wszystkim na obszarze miasta Miedzyrzecz, a nastepnie kolejno
w obrebach geodezyjnych: Swiety Wojciech, Zétwin i Kuznik. Obreby te bezposrednio
graniczg z miastem.

Tereny, dla ktérych zostaty wydane decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy czesciowo
pokrywajg sie z obszarami przeznaczonymi pod zainwestowanie w obowigzujagcym
Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego. Najwiecej
warunkéw zabudowy zlokalizowanych poza obszarami wskazanymi do zabudowy (na roli),
wydano na obszarze obrebu Swiety Wojciech.

Zaledwie 3,1% obszaru gminy posiada pokrycie planami miejscowymi. Wiekszos¢
z obowigzujgcych plandw zostata opracowana na podstawie nieobowigzujacej juz ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym, co w konsekwencji powoduje, ze plany te zawierajg
szereg uchybien w sSwietle obowigzujgcego prawa. Ze wzgledu na bardzo ogdlny lub
nieprecyzyjny charakter zapiséw, mogacy rodzi¢ roszczenia mieszkancéw z tytutu
nieréwnego traktowania inwestoréw na etapie uzyskania pozwolenia na budowe, jak
rowniez ze wzgledu na forme lub zapisy sprzeczne z obowigzujgcymi przepisami, najlepszym
rozwigzaniem jest sporzadzenie dla tych terendw nowych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Niemniej jednak nalezy stwierdzié, ze cho¢ plany
te zawierajg szereg uchybien to spetniajg swojg funkcje. Analiza pokrycia obszaru
gminy miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz rozmieszczenia
przestrzennego decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy, wskazata na koniecznos¢
sporzadzenia miejscowych plandw dla obrebéw: Swiety Wojciech, Zétwin, Kuznik, a takze m.
Keszycy Lesnej. W miejscowosciach tych widoczny jest najwiekszy ruch inwestycyjny. Brak
planéw miejscowych, skutkuje wydawaniem na tych terenach decyzji o warunkach
zabudowy, ktére nie s3 w stanie zapewni¢ wystarczajgcej ochrony tadu przestrzennego.

Niepokojacy jest wynik analizy zainwestowania terendw pokrytych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego (tab. 3, kolumna 7), gdyz w wielu przypadkach stopien
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zainwestowania nie przekracza kilku procent, co oznacza, ze nalezy zweryfikowac
opracowania pod katem funkcji wyznaczonych na poszczegdlnych obszarach oraz

parametrow zabudowy. W pierwszej kolejnosci dazy¢ nalezy do zainwestowania terendéw
pokrytych planami miejscowymi.

Ztozone wnioski dotyczace zmiany oraz sporzadzenia miejscowych  plandéw
zagospodarowania przestrzennego wymagajg przeprowadzenia odrebnej analizy, w celu
stwierdzenia, czy wprowadzenie zmian w miejscowych planach, bgdz uchwalenie nowych
plandéw jest uzasadnione i nie narusza przepisdw prawa lub interesu gminy. Podobnie
dziatanie nalezy zastosowac w stosunku do wniosku dotyczgcego zmiany Studium w zakresie
funkcji terenu, w obrebie geodezyjnym Rojewo.
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IX. Wnioski oraz wieloletni program sporzgdzania planéw
miejscowych

Ochrona tadu przestrzennego wymaga dtugofalowego podejscia do problemu
realizacji polityki przestrzennej. Pierwszym krokiem powinna by¢ weryfikacja polityki
przestrzennej gminy, ktéra okreslona zostata w Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Miedzyrzecz, w tym koniecznos¢
dostosowania zapiséw i rysunku Studium do obowigzujacych przepisdow prawa,
a takze zmian spoteczno-gospodarczych. Podstawowym dokumentem wskazujagcym
prawidtowe wyznaczanie kierunkdéw rozwoju gminy jest strategia rozwoju spoteczno-
gospodarczego gminy. Obowigzujgce Studium w duzej mierze spetnia swojg funkcje, zatem
do czasu kiedy gmina nie opracuje szczegdtowej strategii rozwoju, rekomenduje sie
w pierwszej kolejnosci przeprowadzenie miejscowych zmian, utatwiajgcych realizacje zadan
gminy w zakresie polityki przestrzenne;.

Tab. 17. Wykaz obszaréw rekomendowanych w pierwszej kolejnosci do przeprowadzenia

miejscowych zmian w Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Miedzyrzecz

Nr lokalizacji

. Opis zmiany Studium
na mapie

zmiana SUKIZP w obrebie geodezyjnym Rojewo — zmiana funkcji
1 zabudowy letniskowej i mieszkaniowej na role — zgodnie
z wnioskiem, o ktérym mowa w rozdziale IV

ograniczenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
2 na rzecz zabudowy ustugowej na terenie miasta Miedzyrzecz
w rejonie ul. Poznanskiej

w czesci graficznej uzupetnic lokalizacje terendw gdérniczych,
obszaréw gorniczych, zt6z gérniczych (rozbieznosci pomiedzy
rysunkiem Studium i danymi zamieszczonymi na portalu MIDAS
[http://geoportal.pgi.gov.pl/midas-web])

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Ryc. 22. Obszary rekomendowane w pierwszej kolejnosci do przeprowadzenia miejscowych zmian
w Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Miedzyrzecz

KWIECIE

SWIETY WOJCIECH "

BOBOWICKO

KUZNIK

NIETOPEREK

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie SUIKZP.

Ponadto dazy¢ nalezy do systematycznego sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego bowiem sukcesywne ich przygotowywania pozwoli
na wczesniejsze podjecie prac przygotowawczych, przed rozpoczeciem prac planistycznych.
Pozwoli takie na zabezpieczenie 7rddet finansowania oraz uwzglednienie skutkow
finansowych realizacji ustalen plandw miejscowych. Z uwagi na to, iz koszty sporzadzenia
opracowan planistycznych ponosi gmina, istotne zatem jest, aby przed przystgpieniem do
realizacji opracowan, podja¢ wszelkie dziatania, prowadzgce do mozliwosci dofinansowania
(optata adiacencka) przedsiewziecia.

W pierwszym etapie prac nalezy opracowac plany miejscowe dla obszaréw, na
ktorych odbywa sie wzmozony ruch inwestycyjny, realizowany na podstawie warunkow
zabudowy, tak aby zapobiec chaotycznemu rozpraszaniu sie zabudowy. W drugim
etapie prac nalezy opracowaé¢ zmiany plandw miejscowych, ktére nie uwzgledniajg
obecnie obowigzujgcych przepiséw prawa. Ze wzgledu na ochrone tadu przestrzennego oraz
zrbwnowazony rozwoj, gmina powinna dazy¢ réwniez do sporzadzenia miejscowych planéw
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zagospodarowania przestrzennego dla terendw przeznaczonych w Studium pod zabudowe
oraz terendéw, dla ktdrych nalezy bezwzglednie ustalié¢ zakaz zabudowy.

Sporzadzi¢ takze nalezy miejscowe plany oraz zmiane obowigzujacych plandéw dla terenéw
zlokalizowanych w obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig, wytyczonych na mapach
zagrozenia powodziowego, po ich wejsciu w zycie i przekazaniu przez Krajowy Zarzad
Gospodarki Wodnej. Zgodnie z art. 88 f ust. 5i 7 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne
zmiany w mpzp wprowadza sie w terminie 18 miesiecy od dnia przekazania map zagrozenia
powodziowego oraz map ryzyka powodziowego Burmistrzowi.

Tab. 18. Wykaz obszaréw rekomendowanych w pierwszej kolejnosci do sporzadzania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego

Nr lokalizacji Opis lokalizacji obszaru rekomendowanego do
na mapie sporzadzenia planu miejscowego

1 obszar zlokalizowany na terenie obrebu geodezyjnego
Kuznik

) obszar zlokalizowany w obrebie geodezyjnym Swiety

Wojciech — Osrodek Wypoczynkowy Gtebokie
3 obszar zlokalizowany we wschodniej czesci miasta
Miedzyrzecz w rejonie ul. Poznanskiej

4 obszar zlokalizowany na terenie obrebu geodezyjnego
Z6twin

5 obszar zlokalizowany na terenie m Keszyca Le$na —

teren powojskowy
6 rejon Starego Miasta
zmiany planéw miejscowych nr 28, 31, 32, 39, w ktdrych
7 istniejg zapisy ograniczajgce lokalizacje masztéw
telekomunikacyjnych i teletransmisyjnych

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Ryc. 23. Plansza ilustrujgca obszary rekomendowane w pierwszej kolejnosci do sporzadzania
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

KWIECIE
ZOLWIN

BOBOWICKO

KUZNIK

NIETOPEREK

Zrédto: opracowanie wiasne.
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