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1. Wstep
1.1. Cel opracowania

Celem opracowania jest dokonanie analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy teczyce, zwanej dalej ,analizg”, poprzez ocene aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, ocene postepu w
opracowywaniu planéw miejscowych i analize ich ustalen w stosunku do obecnie
obowigzujgcych przepiséw prawa.

Dokonanie analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy wymagane jest
przez art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778). Zgodnie z tym artykutem, analiza musi by¢
sporzgdzona takze z uwzglednieniem decyzji o warunkach zabudowy, decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz wnioskéw w sprawie sporzgdzenia lub zmiany
planu miejscowego. Wéjt gminy ma obowigzek przedstawienia analizy zagospodarowania
przestrzennego przynajmniej raz podczas obowigzywania kadencji Rady Gminy.

Ustalenia i wnioski wynikajgce z analizy sg przydathe w ocenie stanu
zagospodarowania przestrzennego danej gminy, pozwalajg w zbiorczy i cato$ciowy sposob
przedstawi¢ witadzom danej jednostki samorzadu terytorialnego braki i btedy w

zagospodarowaniu przestrzennym, koniecznosci dokonania zmian w istniejgcych aktach
prawa miejscowego lub potrzeby sporzgdzenia nowych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, biorgc pod uwage wnioski mieszkancéw o ich
sporzadzenie. Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym stanowi wytyczng do
opracowania wieloletniego programu sporzgdzania planéw miejscowych.

1.2. Metoda opracowania, uzyte materialy i informacja o zawartosci

Poszczegdlne zapisy gminnych opracowan przestawiajgce polityke przestrzenng
gminy oraz stanowigcych akty prawa miejscowego analizowano pod katem aktualnosci z
obowigzujgcymi aktami prawnymi, btedéw oraz zasadnosci ich poszczegodinych ustalen.
Wyniki przedstawiono w dalszej czesci opracowania. Nastepnie dokonano analizy wydanych
decyzji o warunkach zabudowy, decyzji o ustaleniu inwestycji celu publicznego, biorgc pod
uwage obowigzujgce miejscowe plany, projekty planéw bedace w opracowaniu oraz zapisy
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Na koncu opracowania zawarto wnioski i wytyczne do wieloletniego programu
sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego wynikajgce z
przeprowadzonych analiz.

W celu dokonania analizy wykorzystano zapisy obecnie obowigzujgcych opracowan
gminnych — studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Uwzgledniono
rowniez opracowywane obecnie projekty miejscowych planéw, wydane decyzje o warunkach
zabudowy oraz decyzje o ustaleniu inwestycji celu publicznego.

Analize zagospodarowania przestrzennego gminy teczyce sporzadzono z
uwzglednieniem przedziatu czasowego do korica maja 2016 r.

Analize stopnia wykorzystania miejscowych plandéw sporzgdzono na podstawie
dostepnych map lotniczych i satelitarnych.



2. Charakterystyka gminy Leczyce

Gmina wiejska teczyce potozona jest w pétnocnej czesci wojewodztwa pomorskiego.
Stanowi jedng z dziesieciu gmin powiatu wejherowskiego. Najblizszymi wiekszymi
miejscowosciami sg Lebork oraz Wejherowo, z ktérymi gmina posiada potgczenie
komunikacyjne poprzez droge krajowg nr 6 oraz linie kolejowg. Z powodu lokalizacji a takze
istniejgcych korytarzy transportowych, gmina teczyce posiada dobry dostep komunikacyjny
do Gdanska, Gdyni i Sopotu. W zwigzku z tym nalezy ona réwniez do aglomeraciji
trojmiejskiej, co uwidacznia sie poprzez wzmozony ruch budowlany w miejscowos$ciach
zlokalizowanych we wschodniej czesci gminy.

Liczba ludnosci gminy teczyce, zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego,
na koniec 2013 r. wynosita 11 888 tys. (BDL GUS). W poréwnaniu z danymi z 2001 r. wzrost
ludnosci wynidst ponad jeden tysigc 0séb (tj. 10% liczby mieszkancéw). Gestos¢ zaludnienia
gminy wynosi 51 oséb/km™, co daje okotfo 2,5 razy mniejszg wartos¢ niz Srednia krajowa.

Powierzchnia gminy teczyce wynosi 232,69 km2. Gmina charakteryzuje sie lesno-
rolnym uzytkowaniem terenéw. Dominujg tereny ledne, ktérych udziat w ogdlnej powierzchni
gminy wynosi 50,8%, co stanowi o 3/4 wiekszg lesistos¢ niz srednia krajowa. Udziat uzytkow
rolnych wynosi 42%. Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania
przestrzennego gminy, mozna jg podzieli¢ na gtdéwne trzy strefy zagospodarowania:

1) Doline rzeki Redy i Leby — wraz z terenami zalewowymi i jednoczesnym intensywnym
rozwojem mieszkalnictwa w miejscowosciach Strzebielino, Bozepole Wielkie i
Bozepole Mate. Silnie narazona na ekspansje budownictwa mieszkaniowego, albo
ustugowo-przemystowego wzdtuz trasy krajowe;j.

2) Rolno-lesng — pagorkowaty obszar wysoczyzny, z pozostatoscig gospodarki rolnej
wielkotowarowej i dawnych zatozenn dworsko-parkowych. Niektore miejscowosci
zostaty zaliczone do bardzo cennych pod wzgledem kulturowym.

3) Lesng — zwarte kompleksy lesne, w niektérych miejscach poprzecinane niewielkimi
polanami rolniczymi z samotniczymi siedliskami. Obszar ten charakteryzuje sie
duzymi spadkami i roznicami terenu, a takze duzg roznorodnoscig krajobrazu,
oczkami wodnymi i terenami podmokiymi.

Gmina skfada sie z 22 obrebéw geodezyjnych, na obszarze ktérych znajduje sie 26
miejscowosci oraz 15 matych jednostek osadniczych. Wiekszos¢ ludnosci zamieszkuje w
miejscowosciach: Strzebielino, Bozepole Wielkie, teczyce — zlokalizowanych w Dolinie
Redy-taby, wzdtuz gtéwnych Kkorytarzy transportowych a takze Brzezno Leborskie i
Roztazino. Wschodnia cze$sé¢ gminy teczyce potozona jest w zasiegu bezposredniego
oddziatywania Aglomeracji Tréjmiejskiej, a w szczegodlno$ci miasta Wejherowa i Gdyni.
Jednakze na terenie gminy najwiekszy wptyw na ksztattowanie sie osadnictwa majg warunki
lokalne: mate migracje na zewnatrz gminy oraz przenoszenie sie ludnosci z sgsiednich
miejscowosci i miast: Leborka i Wejherowa oraz z miejscowosci wiejskich potozonych poza
zasiegiem trasy krajowej do miejscowosci zlokalizowanych przy drodze krajowej nr 6.

Istotny wpltyw na rozwdj zabudowy mieszkaniowej ma pofgczenie pomiedzy
Trojmiastem, a Leborkiem w postaci kolei podmiejskich z przystankami w Strzebielinie,
Bozympolu i Godetowie, co usprawnia pofgczenia mieszkancéw z waznymi osrodkami
miejskimi.

Zgodnie z zapisami Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Pomorskiego gmina teczyce nalezy do funkcjonalnego obszaru miejskiego Leborka.
Pdtnocna czes¢ gminy znajduje sie strefie intensyfikacji produkcji rolnej (wysokotowarowa
produkcja), natomiast czes¢ potudniowa/ potnocna w strefie rolno-lesnej wymagajgcej
rozwoju przetworstwa bazujgcego na lokalnych surowcach rolno-leSnych. W srodkowe;j
czesci
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nastepuje rozwdj inwestycji wykorzystujgcych bliskos¢ korytarzy transportowych. Przez
gmine przebiega regionalny korytarz ekologiczny Pradoliny Redy-teby. Wystepujg réwniez
makrownetrza krajobrazowe.

Gmina lezy w zasiegu potnocnego korytarza transportowego biegngcego wzdiuz tzw.
.1rasy Hanzeatyckiej” istotnego ciggu komunikacyjnego o znaczeniu miedzynarodowym,
ktérego rozwdj istotny jest dla catego obszaru Potudniowego Battyku.



3. Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy teczyce

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy jest to
dokument sporzgdzany dla catej jednostki samorzadu terytorialnego i przedstawia polityke
przestrzenng gminy. Sklada sie z dwdch gtdwnych czesci: uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. W pierwszej z nich przestawione sg istniejace na danym
obszarze zagospodarowanie Ilub istniejgce uwarunkowania, zasady wptywajgce na
mozliwos¢ zagospodarowania danego terenu. Druga czes¢ — kierunki zagospodarowania
przestrzennego — powinny przedstawia¢ w sposob ogolny planowane przez gmine kierunki
rozwoju zagospodarowania danego terenu z uwzglednieniem zawartych w poprzednigj
czesci uwarunkowan i mozliwosci. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z art. 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
nie stanowi aktu prawa miejscowego. Jest natomiast wytyczng przy sporzgadzaniu
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, dlatego, aby cele ustalone w
studium mogty by¢ spetnione, konieczne jest sporzgdzenie na jego podstawie miejscowych
planéw.

Informacje, ktére muszg by¢ zawarte w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy okreslone sg w ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu oraz w rozporzgdzeniu w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U z 2004 r. nr 118
poz. 1233).

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy polegata na poréwnaniu jego zapiséw i ustalen z informacjami
regulowanymi przez obecnie obowigzujgce przepisy prawa, w tym przede wszystkim z ww.
ustawg i rozporzgdzeniem. Oceniono réwniez informacje zawarte w tym dokumencie pod
katem ich aktualnosci z rzeczywisto$cig, czy nie sg przedawnione lub nieprawdziwe.
Przeanalizowano studium takze pod katem bfednych, niejasnych lub nieuzasadnionych
ustalen.

Na koncu rozdziatu zawarto podsumowanie i wnioski dotyczgce koniecznosci
aktualizacji studium, stanowigce synteze zawartych w niniejszym rozdziale ocen.

3.1. Ocena aktualnosci studium, w tym pod wzgledem przepiséw prawa

Zapisy, jakie powinny sie znalez¢ w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy (zwanym dalej ,studium”) uregulowane sg w
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwanej dalej ,ustawg”) oraz w
rozporzadzeniu w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy (zwanym dalej ,rozporzgdzeniem w sprawie
zakresu studium”).

Zgodnie z art. 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w studium
uwzglednia sie uwarunkowania wynikajgce w szczegdlnosci z:

1) dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu;
2) stanu tadu przestrzennego i wymogéw jego ochrony;
3) stanu Srodowiska, w tym stanu rolniczej i lednej przestrzeni produkcyjnej, wielkosSci
i jakosci zasobow wodnych oraz wymogéw ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,
w tym krajobrazu kulturowego;
4) stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspoétczesne;j;
4a) rekomendacji i wnioskéw zawartych w audycie krajobrazowym lub okreslenia przez
audyt krajobrazowy granic krajobrazéw priorytetowych;
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5) warunkdw i jakosci zycia mieszkancéw, w tym ochrony ich zdrowia;
6) zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia;
7) potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgcych w szczegdlnosci:

a) analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne,

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

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

d) bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe;

8) stanu prawnego gruntéw;

9) wystepowania obiektéw i terendw chronionych na podstawie przepiséow odrebnych;

10) wystepowania obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych;

11) wystepowania udokumentowanych zt6z kopalin, zasobow wodd podziemnych oraz
udokumentowanych kompleksow podziemnego sktadowania dwutlenku wegla;

12) wystepowania terendw gérniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych;

13) stanu systemow komunikaciji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzadkowania
gospodarki wodno-$ciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami;

14) zadan stuzacych realizacji ponadlokalnych celéw publicznych;

15) wymagan dotyczgcych ochrony przeciwpowodziowej.

Zgodnie z drugg czescig tego samego artykutu, w studium okre$la sie w szczegdlnosci:

1) uwzgledniajgce bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe, o ktérym mowa w ust. 1
pkt 7 lit. d:

a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, w tym
wynikajgce z audytu krajobrazowego,

b) kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terendéw, w tym
tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytgczone spod zabudowy;
2) (uchylony);

3) obszary oraz zasady ochrony $rodowiska i jego zasobdw, ochrony przyrody, krajobrazu,
w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk;

4) obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury
wspoétczesne;j;
5) kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;

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

7) obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa i ustaleniami programow, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1;

8) obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary
wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomos$ci, a takze obszary
przestrzeni publicznej;

9) obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i
leSnych na cele nierolnicze i nielesne;

10) kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjne;;

11) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych;

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



13) obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgce na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z
dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. Nr
41, poz. 412, z p6zn. zm.5);

14) obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediaciji;

14a) obszary zdegradowane;

15) granice terendw zamknietych i ich stref ochronnych;

16) obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowanh i potrzeb
zagospodarowania wystepujgcych w gminie.

Ponadto jezeli na obszarze gminy przewiduje sie wyznaczenie obszarow, na ktorych
rozmieszczone bedg urzgdzenia wytwarzajgce energie z odnawialnych zrodet energii o mocy
przekraczajgcej 100 kV, a takze ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w
zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu; w studium ustala sie ich
rozmieszczenie.

Rozporzadzenie w sprawie zakresu studium okredla wymagany zakres projektu
studium w czesci tekstowej i graficznej, uwzgledniajgc w szczegoélnosci wymogi dotyczace
materiatdw planistycznych, skali opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen,
nazewnictwa, standardéw oraz sposobu dokumentowania prac planistycznych. Jego zapisy
stanowig rozszerzenie lub interpretujg zapisy ustawy odnosnie informacji zawartych w
kierunkach zagospodarowania przestrzennego.

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
teczyce zostato sporzadzone w latach 2004-2005 jako aktualizacja istniejgcego juz studium
gminy. Podstawg opracowania studium stanowity zapisy obecnie obowigzujgcej ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzgadzenia w sprawie zakresu
studium. W 2009 r. uchwalono zmiane studium, ktéra polegata na uzupetnieniu studium o
pojedyncze ustalenia, lub korekte w niewielkim stopniu.

Z uwzglednieniem zapiséw Studium gminy teczyce uchwalono trzynascie obecnie
obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
teczyce sktada sie z dwdch integralnych czesci:

Czes¢ |I. ,Uwarunkowania rozwoju gminy” wraz z szeregiem rysunkéw i schematow dla catej
gminy lub poszczegélnych jej czésci;
Czes¢ Il. ,Kierunki rozwoju przestrzennego gminy”.
Zatgczniki graficzne do Studium stanowia:

e Zalgcznik nr 1 —  Ekofizjograficzne uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy
teczyce”;

e Zatacznik nr 2 — ,Kulturowe uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy teczyce”;

e Zalgcznik nr 3 — Kierunki rozwoju przestrzennego i infrastruktury gminy teczyce”.

Studium analizowano metodg eksperckg pod katem wymaganych przepisami prawa
informaciji i zakresu, prawdziwo$ci i aktualnosci zawartych informacji. Sprawdzano je réwniez
pod katem ewentualnych btedéw w tekscie i na rysunkach oraz przydatnosci i zasadnosci
stosowania odpowiednich zapiséw.

Na podstawie analizy studium gminy teczyce mozna stwierdzi¢, ze zawarto w nim
najwazniejsze czesci wymagane przez rozporzgdzenie w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy: czes¢ okreslajaca
uwarunkowania, przedstawiong w formie tekstowej i graficznej, czes¢ tekstowg zawierajgca
ustalenia okreslajgce kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy oraz rysunek
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przedstawiajgcy w formie graficznej ustalenia, okreslajgce kierunki zagospodarowania
przestrzennego gminy. Brak jest natomiast uzasadnienia zawierajgcego objasnienia
przyjetych rozwigzan oraz syntezy ustalen projektu studium, ktére cho¢ nie stanowig istotnej
czesci studium, sg wymagane przez wyzej wymienione rozporzadzenie.

3.1.1. Ocena aktualnosci uwarunkowan
Czes$¢ | Studium gminy teczyce, pod nazwg: ,Uwarunkowania rozwoju gminy”
zawiera szeroki zakres istniejgcych czynnikéw, ktére mogg wptyng¢ na zagospodarowanie
przestrzenne gminy. W studium wymienione i opisane zostaly nastepujgce gtdwne rodzaje
uwarunkowan:
I. zewnetrzne;
Il. spoteczno-gospodarcze;
[ll. przyrodnicze;
IV. kulturowo-krajobrazowe;
V. infrastruktury technicznej;
VI. wynikajgce z zagospodarowania przestrzennego.
Zatgcznikami do powyzszego tekstu uwarunkowan sg: zatgcznik nr1

~Ekofizjograficzne uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy teczyce” oraz zatgcznik nr
2 ,Kulturowe uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy Lteczyce” zawierajgce
informacje dotyczgce uwarunkowan przyrodniczych oraz kulturowo-krajobrazowych
przedstawione na mapie topograficznej gminy w skali 1:25 000. W tekscie studium
przedstawiono réwniez niektére uwarunkowania w formie graficznej w skali duzo mniejszej
niz na zatgcznikach.

Czesc¢ studium dotyczgcg uwarunkowan analizowano metodg eksperckg pod katem
wymaganych przepisami prawa informacji i zakresu oraz prawdziwosci i aktualnosci
zawartych informacji. Sprawdzano jg rowniez pod kgtem ewentualnych btedow w tekscie i na
rysunkach, oraz przydatnosci przy okres$laniu kierunkbw zagospodarowania przestrzennego.

Ponizej przedstawiono opisowo najwazniejsze wnioski wynikajace z analizy
uwarunkowan rozwoju gminy. W dalszej czesci rozdziatu zawarte sg analizy szczegotowe ze
wskazaniem i szczegdtowym opisaniem wszystkich najwazniejszych uwag. Na koncu
przedstawiono réwniez podsumowanie i wnioski wynikajgce z catego rozdziatu oceny
studium.

Najwazniejsze wnioski z analizy uwarunkowan

Poprzez analize informacji zawartych w czes$ci tekstowej studium — uwarunkowania
zagospodarowania przestrzennego mozna stwierdzi¢, ze wszystkie, wymagane przepisami
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, elementy zostaty wziete pod
uwage.

Niektore z wymaganych przez ustawe uwarunkowan takich jak: wynikajgce ze stanu
Srodowiska, rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej lub warunkow i jakosci zycia
mieszkahcow opisane zostaty w szeroki i wyczerpujgcy sposob. Czesé uwarunkowan
zawiera réwniez wnioski do kierunkdw zagospodarowania przestrzennego informujgce w jaki
sposob nalezy je ujg¢, co nalezy uznac za odpowiedni i czytelny sposob przekazania istoty
zawartych informacji w czesci uwarunkowan.

Bardzo dobrze scharakteryzowano rdéwniez uwarunkowania wynikajace z
zagospodarowania przestrzennego, poprzez analize wydanych decyzji o warunkach
zabudowy, pozwolen na budowe oraz istniejgcych planéw zagospodarowania
przestrzennego.



Wiele informacji zawartych w cze$ci uwarunkowan stanowi juz nie tylko opis stanu
istniejgcego lub wytyczne do kierunkéw, ale takze powtorzone ustalenia Il czesci studium,
ktére doktadnie w takiej formie zawierajg sie rowniez w czesci dotyczgcej kierunkow.
Nalezatoby usungc¢ te informacje z czedci uwarunkowan, bgdz ewentualnie ograniczy¢ je do
wymienienia najbardziej istotnych punktéw, jako wnioski do drugiej czesci studium.

Mozna réwniez zauwazyé¢, ze czes¢ informacji w tekscie uwarunkowanh nie jest
wymagana przez przepisy prawa. Jezeli nie wplywajg one na zagospodarowanie
przestrzenne w istotny sposob, lub w sposdb niemozliwy do wykorzystania w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, to powinny by¢ pominiete w tekscie studium lub
jedynie wymienione albo opisane w sposob wytgcznie informacyjny z pominieciem
szczegdbtowych zagadnien.

Poniewaz studium zostato sporzgadzone w 2004-2005 roku, to czes¢ zapisow
uwarunkowan jest juz nieaktualna na dzien dzisiejszy. Nalezy zaktualizowac¢ te informacje,
ktére w sposob oczywisty nie przedstawiajg obecnej sytuacji, a w przypadku pozostatych
uwarunkowan, nalezy zweryfikowac je ze stanem faktycznym.

Brak jest rowniez przedstawienia w formie graficznej wszystkich najwazniejszych
uwarunkowan. Przede wszystkim brak jest istniejgcego podziatu funkcjonalnego i
uzytkowania terendw, uzbrojenia technicznego oraz najwazniejszych obiektéw liniowych
oraz innych wazniejszych obiektow budowlanych, ktore przedstawiatyby uwarunkowania
wynikajgce z istniejgcego zagospodarowania i uzytkowania.

3.1.2. Ocena aktualnosci kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Czes¢ studium pod nazwg kierunki zagospodarowania przestrzennego powinna
wskazywaé przyszte zagospodarowanie terendw oraz stanowi¢ instrukcje dla
opracowywanych na jego podstawie miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego. W zwigzku z wieloma aspektami wptywajgcymi na zagospodarowanie
danego miejsca, a takze gminy w catosSci, analizowana czeS¢ opracowania powinna
zawiera¢ w szczegolnosci elementy, o ktérych mowa w odpowiednich aktach prawnych, w
tym przede wszystkim ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwang
dalej ,ustawg”) oraz rozporzadzenia w sprawie zakresu studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy (zwanym dalej ,rozporzadzeniem w sprawie
zakresu studium”) lub informacje, dlaczego dany element, czynnik nie zostat opisany lub
wziety pod uwage.

Czes¢ Il Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy teczyce pod nazwag: ,Kierunki rozwoju przestrzennego gminy” zawiera ponizsze
informacje:

1. Kierunki polityki przestrzennej dotyczace Srodowiska;

Ztoza kruszyw naturalnych;

Rolnicza przestrzen produkcyjna;

Gospodarka lesna;

Rozwdéj funkciji turystycznych;

Kierunki polityki przestrzennej dotyczace Srodowiska kulturowego;

Kierunki rozwoju zabudowy;

7.1. Ustalenia ogdlne (w tym: 7.1.1. Obszary i obiekty celu publicznego,
7.1.2. Zabudowa mieszkaniowa i mieszkalno-ustugowa, 7.1.3. Zabudowa
przemystowa, magazynowa oraz ustug i rzemiosta ucigzliwego);

7.2. Ustalenia dla poszczegdlnych jednostek funkcjonalno-przestrzennych;

7.3. Obszary wytgczone z zabudowy;

Nookowd
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7.4. Obszary wymagajgce rehabilitacij;
8. Zaséb komunalny;
9. Infrastruktura techniczna (w tym m.in. 9.1. Komunikacja);
10. Dziatania planistyczne przewidziane w studium.

Zatgcznikiem graficznym do kierunkéw zagospodarowania jest zatgcznik nr 3 pod
nazwa ,Kierunki rozwoju przestrzennego i infrastruktury gminy Leczyce”, ktéry stanowi mape
topograficzng gminy w skali 1:25 000 z naniesionymi w formie graficznej najwazniejszymi
ustaleniami tej czesci studium. Cze$¢ informacji kierunkdw rozwoju przestrzennego
przedstawiona jest w formie graficznej na rysunkach stanowigcych zatgczniki nr 1 i 2 do
czesci uwarunkowan.

Czes¢ studium dotyczacg kierunkow zagospodarowania analizowano metodg
eksperckg pod kgtem wymaganych przepisami prawa informacji i zakresu oraz aktualnosci
zawartych informacji. Sprawdzano jg réwniez pod kgtem ewentualnych btedéw w tekscie i na
rysunku oraz przydatnosci przy opracowywaniu miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego.

Ponizej przedstawiono opisowo najwazniejsze wnioski wynikajagce z analizy
kierunkéw rozwoju przestrzennego gminy. W dalszej czesci rozdziatu zawarte sg analizy
szczegoOtowe ze wskazaniem i szczegdtowym opisaniem wszystkich najwazniejszych uwag.
Na koncu przedstawiono rowniez podsumowanie i wnioski wynikajgce z catego rozdziatu
oceny studium.

Najwazniejsze wnioski z analizy kierunkow

W wyniku analizy tekstu czesci Il stwierdzono, ze najwazniejsze kwestie dotyczgce
zagospodarowania przestrzennego zostaty w kompleksowy sposéb opisane i wziete pod
uwage (tj. aspekty srodowiskowe, kierunki zmian w strukturze przestrzennej, zasady ochrony
dziedzictwa kulturowego). W przypadku obszaréw cennych przyrodniczo lub cennych pod
wzgledem ochrony dziedzictwa kulturowego nie ograniczono sie jedynie do obszaréw lub
obiektéw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych, ale szczegdtowo wykorzystano
istniejgce uwarunkowania $rodowiskowe i kulturowe, kompleksowo wskazujgc, ktore
elementy powinny zostaé objete ochrong w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego oraz w jaki sposob powinny by¢ skonstruowane zasady ochrony.

Nalezy jednak stwierdzi¢, ze w przypadku innych niz wyzej wymienione informaciji
wymaganych przez ustawe i przez rozporzadzenie w sprawie zakresu studium, informaciji,
ktore powinny sie znalez¢ w czesci kierunkow zagospodarowania — nie wszystkie zostaty
zawarte w studium gminy teczyce. Nawet w przypadku, jezeli dany czynnik lub element
wplywajgcy na zagospodarowanie gminy, ktory jest wymagany przez przepisy prawa, nie
istnieje na danym terenie lub jego wptyw jest mato znaczacy, a jego okreslenie wymagane
jest przez przepisy ustawy, w studium powinna znalez¢ sie informacja, ze nie bierze sie go
pod uwage, w innym przypadku jest to pominiecie istotnej kwestii w zagospodarowaniu
i niezgodno$¢ z obowigzujgcymi przepisami. Réwniez cze$¢ z opisanych czynnikow
i kierunkdw pomimo zawarcia wielu informacji, nie zostata w studium w odpowiedni sposob
opisana. Rozporzadzenie w sprawie zakresu studium reguluje jakie informacje powinny
zawrzeC sie przy charakteryzowaniu i opisywaniu niektorych kierunkow zagospodarowania
(np. dotyczacych wskaznikéw zagospodarowania i uzytkowania terendw lub kierunkow i
zasad ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej). W kierunkach rozwoju gminy
teczyce niektére czynniki nie zawierajg informacji opisanych w wyzej wymienionym
rozporzadzeniu, a przede wszystkim brak jest jakichkolwiek wskaznikow ksztattowania
zabudowy lub zagospodarowania terenu, ktére przede wszystkim wplywajg na zapisy
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
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Ponadto w niektérych przypadkach w tekécie studium ograniczono sie jedynie do
wymienienia danych czynnikéw lub stwierdzenia, Ze istniejg dane obiekty lub obszary,
natomiast brakowato okreslenia dla nich zasad oraz wytycznych, w jaki sposéb nalezy je
wzig¢é pod uwage przy opracowywaniu miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Nalezy réwniez zwrécié uwage na to, ze czes$¢ zapisdw kierunkéw nie stanowi
zapisow przestrzennych. Dokument gminny — studium uwarunkowan i Kkierunkéw
zagospodarowania przestrzennego stanowi odzwierciedlenie polityki przestrzennej gminy i
wytyczng do miejscowych planéw, dlatego nie powinny sie w nim znajdowaé zapisy m.in.
dotyczgce rozwoju gminy, ktérych nie mozna ujgé w aspekcie przestrzennym. Co wiecej w
studium nie powinny sie znajdowac informacje dotyczgce obowigzku partycypacji lub
catosciowego  kosztu  budowy infrastruktury  przestrzennej. Miejscowe  plany
zagospodarowania przestrzennego nie mogg narzucac, kto powinien ponosi¢ koszty, gdyz o
tym decydujg przepisy odrebne lub ustalenia zawierane w innej formie.

Stwierdza sie réwniez, ze duza czesc¢ informacji zawartych w kierunkach studium, w
szczegolnosci dotyczacych komunikacji lub infrastruktury technicznej zostata opracowana na
podstawie prognoz rozwoju sporzgdzanych w latach 2001, 2003, 2004. W ciggu kilkunastu
lat wiele z tych prognoz mogto ulec modyfikacji, realizacji lub dezaktualizacji. Nalezatoby
zweryfikowac informacje zawarte w odpowiednich rozdziatach ze stanem faktycznym oraz
istniejgcymi na dzieh dzisiejszy opracowaniami, aby zaktualizowac informacje zawarte w
studium. W szczegdlnosci dotyczy to przebiegu planowanej drogi S6, ktérej wariant zostat juz
okreslony przez Generalng Dyrekcje Drog Krajowych i Autostrad i przystgpiono do
wstepnych etapoéw projektowych.

Réwniez w ciggu ostatnich kilkunastu lat uchwalono wiele ustaw, ktére wptywaja
rébwniez na planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Zmianom podlegata réwniez
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W zwigzku z tym nalezatoby
zweryfikowac¢ informacje zawarte w studium, w szczegdlnosci dotyczagce ustawy, a takze
innych aktéw prawnych, w tym zmienionej ustawy o odpadach (Dz. U. z 2003 r. poz. 21).

W wyniku analizy stwierdzono réowniez, ze cze$¢ informacji zawartych w kierunkach,
dotyczgcych opisu stanu istniejgcego i niewptywajgcych w bezposredni sposob na kierunki
zagospodarowania powinny sie znalez¢ w czesci dotyczacej uwarunkowan. Czesé z tych
zapisOow stanowi niepotrzebne powtdrzenie informacji zawartych w | cze$ci studium.

W niektérych przypadkach zauwazono, ze, zawarte w opracowaniu, zbyt
szczegoOtowe opisy niektorych kierunkéw lub zasad zagospodarowania mogg powodowac
problemy i utrudnienia na etapie opracowywania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, gdyz albo sprawia trudnosci w interpretacji, odpowiednim zrozumieniu celu
danego zapisu albo jest zbyt mato elastyczny i nie pozostawia prawie zadnej mozliwosci
dostosowania go do zréznicowanych uwarunkowan wystepujgcych na réznych obszarach,
ktérych nie mozna bylo przewidzie¢ na etapie sporzadzania studium obejmujgcym catg
gmine. Ponadto polityka przestrzenna gminy w 2004 r., odnoszaca sie do danego terenu,
moze by¢ inna w poréwnaniu z obecng wolg wtascicieli lub uzytkownikow, dlatego studium
uwarunkowan powinno w niektoérych przypadkach dawa¢ wiecej mozliwosci lub wariantow
zagospodarowania niz Sciste okreslenie doktadnego zagospodarowania, co powinno by¢
zarezerwowane dla  opracowywanego  miejscowego  planu  zagospodarowania
przestrzennego.

Czes¢ informacji zawartych w studium przedstawiona jest na zatgcznikach
graficznych do czesci uwarunkowan. Jest to sprzeczne z przepisami rozporzadzenia w
sprawie zakresu studium, poniewaz wszystkie ustalenia kierunkéw zagospodarowania

12



powinny sie znalez¢ wytgcznie na zatagczniku graficznym dla Il czesci studium. W przypadku
gdy, z uwagi na czytelno$¢ zatgcznika graficznego, nie bytoby mozliwe ujecie tak wielu
informacji na jednej mapie, nalezatoby je zamiesci¢ na oddzielnym zatgczniku graficznym,
ale dotyczgcym wytgcznie kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

3.1.3. Wyniki analiz szczegétowych oceny studium

Ponizej przedstawione zostang najwazniejsze szczegotowe wyniki oceny kazdej z
czesci tekstu studium oraz rysunkow razem z wytycznymi do aktualizacji.

Whioski i wytyczne wynikajace z catosci studium

Brak, wymaganych przez rozporzgdzenie w sprawie zakresu studium, uzasadnienia zawierajgcego
objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteze ustalen projektu studium;

W tekscie studium brak jest informacji o terenach zamknigtych. Zgodnie z ustawa, dla czesci terenow
zamknietych nie sporzadza sie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Whioski i wytyczne wynikajace z analizy szczeqo’fowei czeSci uwarunkowan
CZESC TEKSTOWA UWARUNKOWAN

I. Uwarunkowania zewnetrzne

Zweryfikowa¢, czy informacje zwarte w przepisach odrebnych i opracowaniach, z ktérych wynikajg opisane
uwarunkowania zewnetrzne, nadal sg aktualne.

Il. Uwarunkowania spotfeczno-gospodarcze

Nieaktualne i wymagajgce aktualizacg‘i dane dotyczgce stanu ludno$ci, struktury pracy i
mkleszlkalmctwa. weryfikowa¢, czy informacje dotyczace infrastruktury spotecznej sg nadal
aktualne;

Niepotrzebnie zawarto uwarunkowania wynikajgce z budzetu gminy w roku 2000. Dane te sg
przydatne wytgcznie w pierwszym okresie od uchwalenia studium. Wnioskéw wynikajgcych z tego
podrozdziatu nie mozna w bezposredni sposdb wykorzystaé przy okreslaniu kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego lub sporzadzaniu miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego. Whnioski te powinny sie znalez¢ w strategii rozwoju gminy, a nie w studium. Dane
dotyczace budzetu mozna bytoby ewentualnie przedstawi¢ w formie wieloletniej analizy wydatkéw i
przychodéw, co umozliwitoby wykorzystanie ich w pewnym stopniu w Kkierunkach
zagospodarowania przestrzennego i przy sporzgdzaniu miejscowych planéw, réwniez w
pdzniejszym czasie, gdyz wskazywatyby ogodlne tendencje wydatkéw gminy np. na infrastrukture
spoteczng, komunikacyjng, infrastruktury.

l1l. Uwarunkowania przyrodnicze

Dane dotyczace stanu czystosci wod wymagajg aktualizaciji;

Zasady ochrony pomnikéw przyrody oraz zapisy zawarte w podrozdziale 3.7. ,Wytyczne do
zagospodarowania terenu” powinny sie znalezé wylgcznie w czesci dotyczgcej kierunkow
zagospodarowania i stanowig niepotrzebnie powtérzenie. Usung¢ te informacje z tej czesci
studium, bgdz ewentualnie ograniczy¢ je do wymienienia najbardziej istotnych punktow, jako
whnioski do drugiej czesci studium;

Zbyt skrétowa informacja dotyczgca obszaréw Natura 2000 bez okre$lenia celdw ich ochrony i
&gqanlcggrgoyyynlkajacyc z ich powstania. Nieaktualna informacja na temat projektu ,Koncepcja
atura ;

Z\ﬂer%fikowaé, czy informacje dotyczgce zagrozen antropogenicznych zanieczyszczenia srodowiska sg nadal
aktualne.
IV. Uwarunkowania kulturowe i krajobrazowe

Rys historyczny zawarty w studium jest zbyt szczegdtowy i rozbudowany. DuZza cze$¢ informaciji jest
niepotrzebna, gdyz w zaden sposéb lub w bardzo nieistotny wptywa na dalsze uwarunkowania

i kierunki zagospodarowania przestrzennego;

Informacje dotyczgce zasad zagospodarowania w strefach ochrony konserwatorskiej stanowig
kierunki zagospodarowania i powtorzone sg rowniez w Il czesci studium. Nalezy usungc te
informacje z czg$ci uwarunkowan lub skrétowo wymienié najistotniejsze z nich;
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Informacje zawarte w podrozdziale 4.7. ,Wnioski z waloryzacji i oceny” oraz 4.8. ,Wytyczne do
kierunkow zagospodarowania gminy” stanowig kierunki zagospodarowania i powtorzone sg
réwniez w |l czesci studium. Nalezy usung¢ te informacje z czesci uwarunkowan lub skrétowo
wymienic najistotniejsze z nich.

V. Uwarunkowania infrastruktury technicznej

Warianty przebiegu planowanej drogi ekspresowej S6 zawarte w tekscie i na rysunkach czesci |
studium nie pokrywajg sie z wariantem przebiegu tej trasy zawartej na rysunku kierunkéw oraz ze
stanem faktycznym, gdyz Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad wybrata juz wariant
przebiegu tej trasy i rozni sie on od tych, ktére zostaty przedstawione w czesci uwarunkowan.
Nalezy zaktualizowac te informacije;

Nalezy zweryfikowa¢, czy istniejgcy obecnie odcinek drogi krajowej nr 6 po wybudowaniu drogi
ekspresowej S6, nadal pozostanie drogg krajowg, jak to zostato opisane w uwarunkowaniach. W
innym przypadku poprawi¢ te informacje. Przeanalizowa¢ réwniez, czy istniejacy odcinek drogi
krajowej bedzie wymagat klasy drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego GP, gdyz w takim przypadku
bedzie stanowit niepotrzebng alternatywe dla nowo powstatej drogi ekspresowej przebiegajacej
réwnolegle;

Czes$¢ zapiséw dotyczacych projektowanych szerokosci pasa drogowego niektérych drog
publicznych oraz kierunkéw dotyczgcych rozbudowy wszystkich sieci infrastruktury technicznej
stanowi kierunki zagospodarowania przestrzennego i powtdrzonych jest réwniez w Il czesci
studium. Nalezy usungc te informacje z czesci uwarunkowan lub skrétowo wymieni¢ najistotniejsze
z nich;

Zaktualizowa¢ informacje dotyczace istniejgcych drég publicznych oraz stanu istniejgcego wszystkich sieci
infrastruktury technicznej a takze zasad usuwania odpadow;

Przez obszar gminy przebiegajg linie elektroenergetyczne wysokiego napigcia 110 kV i 400 kV
oraz gazocigg wysokiego cisnienia. W uwarunkowaniach brak jest informacji o zagrozeniach z nimi
zwigzanych oraz ograniczeniach w zagospodarowaniu przestrzennym w ich otoczeniu.

VI. Uwarunkowania wynikajgce z gospodarki przestrzennej

Zapisy dotyczgce dziatan rehabilitacyjnych/ rewitalizacyjnych w miejscowosciach stanowig kierunki
zagospodarowania przestrzennego i powtoérzone sg rowniez w Il czesci studium. Nalezy usung¢ te
informacje z czesci uwarunkowan lub skrétowo wymienic¢ najistotniejsze z nich;

Zweryfikowac, czy informacje dotyczace struktury uzytkowania ziemi sg nadal aktualne;

> W uwarunkowaniach uzalezniono mozliwo$é wybudowania gospodarstwa poza zwartg zabudowg
wsi od $redniej powierzchni gospodarstwa w gminie. W 2004 r. wynosita ona 13,5 ha. Nalezy
zaktualizowac¢ s$rednig powierzchnie gospodarstwa rolnego w gminie zgodnie z obecnymi danymi
lub uzalezni¢ powierzchnie gospodarstwa mozliwego do wybudowania poza zwartg zabudowg wsi
od Sredniej powierzchni gospodarstwa wyliczanego kazdorazowo dla kazdego projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

Cze$¢ zapisbw w podrozdziale 6.2 ,Uzytkowanie terenu i wtasnosci gruntdéw” posiada charakter
kierunkéw i stanowi ich powtdrzenie w czesci Il studium. Usungé te informacje z czesci
uwarunkowan lub skrétowo wymieni¢ najistotniejsze z nich;

>

Nalezy zaktualizowac¢ informacje dotyczgce zlozonych wnioskédw o sporzgdzenie miejscowego
planu oraz wydanych decyzji o warunkach zabudowy, a takze obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego. Nalezy opisa¢ nowe wnioski wynikajgce ze
zaktualizowanych powyzszych danych oraz ze zmienionej polityki przestrzennej gminy.

CZESC GRAFICZNA UWARUNKOWAN
>

Czes$¢ uwarunkowan przedstawiona jest w formie graficznej w tekscie | czesci studium. Sg to
rysunki w duzo mniejszej skali a cze$¢ z nich jest nieczytelna. Nalezy utworzy¢ nowy zatgcznik w
skali 1:25 000 zawierajacy powyzsze informacje lub zamiesci¢ rysunki w tekscie przedstawiajgce
czes$¢ gminy w celu lepszego ich przedstawienia;

Rysunek nr 1 zawarty w rozdziale | tekstu studium nie przestawia uwarunkowan zewnetrznych
opisanych w tekscie. Nalezy usung¢ ten rysunek i zamiesci¢ mape odpowiadajgcy trescig
opisanym informacjom;
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Rysunki w duzej skali przedstawiajg tylko cze$¢ uwarunkowan (srodowiskowe oraz dziedzictwa
kulturowego). Brakuje przedstawienia w formie graficznej stanu istniejgcego zagospodarowania i
pokrycia lub uzytkowania gruntdow. W szczegélnosci brakuje podziatu funkcjonalnego oraz
rodzajow zabudowy, co byloby pomocne przy opracowywaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz przy okreslaniu kierunkéw zagospodarowania;

Duza czes¢ uwarunkowan opisanych w tekscie nie jest przedstawiona w formie graficznej, ktére
bytyby przydatne pod katem opracowywania miejscowych planéw lub okreslania kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Rysunek zawarty w tekscie uwarunkowan w czesci dotyczgcej
inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, nie przedstawia ich i nie dotyczy tematu
tego podrozdziatu;

zatgczniku nr 1, w szczegdlnosci obszaréw Natura 2000;
Brak pokazanych szczegoétowych granic zt6z kopalin naturalnych na zatgczniku nr 1;

Zweryfikowaé ustalenia dotyczace przebiegu poszcze_gélnych obszaréw chronionych przedstawionych na

Na rysunku stanowigcym zatgcznik nr 1 przedstawiono miejsca nielegalnych sktadowisk odpadow.
Takie wskazanie nie jest obowigzkowe, a ponadto szybko moze ulec zmianie. Uwarunkowania te
mozna bytoby wskazaé w formie obszaréw czestego nagromadzenia nielegalnych sktadowisk;

Brak informacji w tekscie uwarunkowan dotyczgcych przedstawionych na zatgczniku nr 2 miejsc
pamieci, kapliczek i krzyzy Przy_dro_znych.o.raz innych obiektéow, dla ktérych nie okreslono zasad
ochrony lub sposobéw uwzgledniania w miejscowych planach;

>
Brak bezposredniego odniesienia do tekstu studium wyznaczonych na zatgczniku nr 2 ciggow
widokowych, interesujgcych otwaré widokowych, punktéow widokowych oraz krain widokowych.
Brak jest ustalen w jaki sposéb nalezataby je chroni¢ lub uwzgledniaé przy opracowywaniu
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Whioski i wytyczne Wyn,ilgaiace z analizy szczeqéfo,wei czeSci tekstowej
kierunkow CZESC TEKSTOWA KIERUNKOW

Niezgodnosci w stosunku do przepiséw ustawy i rozporzgdzenia w sprawie zakresu studium

Brak wielu elementéw wymaganych przez ustawe oraz rozporzgdzenie w sprawie zakresu
studium, lub informacji, ze takich .InfOI’m.anl si¢ nie zamieszcza, co stanowi sprzecznosc z
przepisami prawa. Duza czes¢ brakujgcych informacji opisana jest w dalszych wnioskach;

Brak wyznaczonych obszaréw przestrzeni publicznej oraz zasad ich ksztaltowania, co jest
niezbedne w celu ich wyznaczenia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. W
kilku miejscach w tekscie kierunkéw uzyto pojecia ,przestrzeni publicznej”, w rozumieniu pojecia
»terendw publicznych”, co w zwigzku z definicjg zawartg w ustawie nie jest tozsame;

>
Brak informacji zwigzanych z obszarami, dla ktorych obowigzkowe jest sporzgdzenie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszarow
wymagajgcych przeprowadzenia scalenh | podziatu nieruchomosci;

Brak informacji zwigzanych z obszarami pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych lub brak informacji, ze na
danym terenie takie obszary nie wystepuja;

Y

Brak informacji o granicach terenéw zamknietych i ich strefach ochronnych;

Brak informacji zwigzanych z obszarami funkcjonalnymi o znaczeniu Iokalnzm, w zaleznosci od
uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania wystepujgcych w gminie lub brak informacji, ze takie
obszary nie wystepuja;
>
Brak jest wskaznikow urbanistycznych, ktére wymagane sg przez ustawe i rozporzgdzenie w
sprawie zakresu studium, niezbednych w celu prawidtowego ksztattowania zabudowy poprzez
N miejscowe plany;
Brak informacji o dopuszczonych obiektach handlowych o powierzchni powyzej 2000 mZ.

Inne uwagi dotyczgce catosci kierunkow

Rozwazy¢ mozliwos¢ wprowadzenia do tekstu studium zapisdbw pozwalajgcych na bardziej
elastyczne wyznaczanie poszczegolnych terenéw zabudowy tj.: dopuszczenie realizacji zabudowy
na obszarach niewyznaczonych do tego w studium pod okreslonymi warunkami oraz dopuszczenie
okreslania przebiegu linii rozgraniczajgcych dla poszczegdélnych funkcji w innych miejscach niz na
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>

>

rysunku (np. w przypadku terendw rekreacji) do uszczegoétowienia przy sporzgdzaniu miejscowych
planéw. Na etapie sporzgadzania studium nie mozna przewidzie¢ wszystkich szczegoétowych
uwarunkowan i mozliwosci rozwoju, ktére mogtyby sie okazaé w pdzniejszym okresie czasu lub sg
wyjatkowe dla poszczegdlnych terenéw objetych miejscowym planem.

1. Kierunki polityki przestrzennej dotyczgce srodowiska przyrodniczego

Opisy dotyczgce form ochrony przyrody, zawarte w podrozdziale 1.2, cze$¢ opiséw dotyczacych
stref zagospodarowania terenu w podrozdziale 1.5. stanowig uwarunkowania przestrzenne i
powtarzajg sie z informacjami zawartymi w | czesci studium. Usung¢ te informacje lub ograniczy¢
je do niezbednego wymienienia bez szczegotowych opiséw dotyczacych stanu istniejgcego;

Duza czes¢ form ochrony przyrody opisanych w podrozdziale 1.2. zostata wytgcznie wymieniona
lub opisana, ale nie zawarto dla nich zadnych zasad ochrony ani wytycznych do miejscowych
planéw zwigzanych z tymi obszarami;

W podrozdziale 1.4. ,Zapobieganie zagrozeniom i zanieczyszczeniom srodowiska” wymieniono i
opisano zagrozenia powodziowe oraz zagrozenia erozyjne, jednak nie podano zasad oraz
wytycznych do zagospodarowania przestrzeni z nimi zwigzanych;

Btad w numeracji zastosowanej w tekscie. Brak jest podrozdziatu nr 1.1.
2. Zfoza kruszyw naturalnych

W tym rozdziale zawarto informacje dotyczace zl6éz kruszyw naturalnych. Dopuszczono ich
eksploatacje, jednak nie zawarto informacji o obiektach lub obszarach, dla ktérych wyznacza sie w
ztozu kopaliny filar ochronny lub informaciji, ze nie okresla sie filaru ochronnego. Informacja ta
wymagana jest przez ustawe.

3. Rolnicza przestrzen produkcyjna

W podrozdziale 3.1. i 3.2. dotyczacym wytycznych dla rolniczej przestrzeni produkcyjnej
wyptywajgcych z uwarunkowan powtérzono wszystkie ustalenia uwarunkowan, zamiast ograniczyc
sie tylko do wytycznych z nich wyptywajgcych. Nalezatoby skréci¢ informacje w danych
podrozdziatach do najistotniejszych bezposrednio wptywajacych na kierunki;

Informacja zawarta w podrozdziale 3.2. dotyczaca $redniej wielko$ci gospodarstwa rolnego nie jest tozsama z
informacjg w czesci uwarunkowan;

Niepetne informacje o obszarach, w ktérych planuje si¢ zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na
cele nierolnicze i nielesne;

W zapisach dopuszczono realizacje elektrowni wiatrowych i wodnych, jednak brak jest
jakichkolwiek parametréw dotyczgcych ich budowy a takze informacji o ich strefach ochronnych
oraz ograniczeniach w uzytkowaniu dla tych stref, co jest wymagane przez ustawe. Brak jest
réwniez dopuszczenia ogniw fotowoltaicznych.

5. Rozwdj funkcji turystycznych

Rozwazy¢, czy sciste okreslenie lokalizacji terenéw_ rekreacji oraz szczegotowych zasad
zagospodarowania jest zasadne lub nadal aktualne. Zbyt szczegdétowe opisy mogg réwniez
utrudnia¢ sporzgdzenie i uchwalenie miejscowych plandw;

W podrozdziale nr 5.5 dotyczgcym tras rowerowych zawarto niektore zapisy, ktére nie stanowig
zapisbw o charakterze przestrzennym i nie mozna ich zastosowa¢ w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego (np. dotyczace wspdipracy z sgsiednimi gminami lub
stosowania odpowiedniego oznakowania). Usung¢ te zapisy lub zmieni¢ je w taki sposéb, aby
mogty by¢ wykorzystane w miejscowych planach, np. poprzez wyciggniecie z nich wnioskéw do
zagospodarowania przestrzennego.

6. Kierunki polityki przestrzennej dotyczgce Srodowiska kulturowego

Obiekty zabytkowe zostaty wytgcznie wymienione bez okreslania jakichkolwiek zasad ich ochrony lub
wytycznych do miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego;

Niepetne zapisy dotyczace ochrony stanowisk archeologicznych. Brak jasnych wytycznych do miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego;

W podrozdziale 6.2. dotyczgcym wytycznych odnosnie ochrony wartosci kulturowych opisano
zasady dla obszarow, ktérych nie mozna w czytelny sposob okreslic lub odnies¢ do istniejgcych
obiektow lub obszaréw chronionych. Duza czes¢ z wymienionych zasad nie stanowi rowniez
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zapisdw mogacych stanowi¢ wytyczne do miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

7. Kierunki rozwoju zabudowy

Brak ustalen o mozliwosci realizacji zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych lub
ogrodniczych oraz obstugi produkcji w tych gospodarstwach;

> W czeséci dotyczacej lokalizacji zabudowy mieszkaniowej podano zasady partycypacji gminy w
kosztach wykonania infrastruktury. Zapisy te nie sg mozliwe do zastosowania, gdyz miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego ani studium nie mogg decydowa¢ o odpowiedzialnosci
zapfaty za wykonanie zadania stanowigcego zadanie witasne gminy. Ponadto zapisy te
ograniczatyby mozliwosci inwestycyjne gminy, gdyz jezeli zaistniataby koniecznos¢ realizacji
infrastruktury na obszarze, dla ktérego ustalono wylgcznie obowigzek catkowitej zaptaty lub
partycypacji w kosztach oséb trzecich, a takich oséb by nie bylo, teoretycznie zablokowana bytaby
realizacja danej inwestycji;

W czesci dotyczacej lokalizacji zabudowy nakazano zamieszczanie w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego zapisow o zakazie wprowadzania zabudowy przed uzbrojeniem
terenu w niezbedne media, a w czesci dotyczacej ustalen dla poszczegdlnych jednostek
funkcjonalno-przestrzennych napisano, ze rozw6j zabudowy mieszkaniowej i ustugowej powinien
by¢ zdeterminowany budowg oczyszczalni i rozbudowg sieci kanalizacji sanitarnej. Jezeli w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego wyznacza sie tereny pod zabudowe, to
gmina nie moze uzaleznia¢ jej realizacji od czynnikdw, ktére nie wynikajg z przepisow odrebnych. Z
tego powodu nie mozna stosowaé wyzej wymienionych zapiséw, ale zasady te mogg by¢ okreslone
np. poprzez odpowiednie zapisy dotyczgce podtgczen do sieci infrastruktury technicznej;

W czesci dotyczacej lokalizacji zabudowy zamieszczono nakaz, aby przed podjeciem uchwaty o
przystgpieniu do wykonania planu miejscowego inwestor przygotowat koncepcje urbanistyczng
oraz koncepcje zaopatrzenia w poszczegélne media wraz z niezbednymi uzgodnieniami. Nalezy
zaznaczy¢, ze dany nakaz nie odnosi sie do zapiséw w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Nie wynika on réwniez z Zzadnych przepiséw odrebnych. W zwigzku z tymi
zapisami, na danym terenie bytoby utrudnione przeprowadzenie procedury sporzadzenia
miejscowego planu, w sytuacji, jezeli nie wynika on z wniosku inwestora, lub w sytuacji, gdy jest
kilku inwestorow. Zarzgadcy odpowiednich sieci nie majg rowniez zadnej podstawy prawnej do
uzgodnien. W przypadku braku niektorych sieci infrastruktury technicznej na danym terenie,
niemozliwe bytoby uchwalenie dla niego planu;

Zapis dotyczacy mozliwosci wydzielania maksymalnie czterech dziatek w bezposrednim
sgsiedztwie gospodarstw rolnych jest niejasny. Brak informacji, ze dotyczy to dziatek budowlanych,
a nie ewidencyjnych;
>

W przypadku zapiséw dla zabudowy rozproszonej istnieje rozbiezno$¢ pomiedzy nakazem
niezbednego zaopatrzenia w media w podrozdziale 7.1. ,Ustalenia ogdlne” a dopuszczeniem
realizacji zbiornikow bezodptywowych w podrozdziale 7.2. ,Ustalenia dla poszczegdlnych
jednostek funkcjonalno-przestrzennych”;

W podrozdziale 7.2. ,Ustalenia dla poszczegolnych jednostek funkcjonalno-przestrzennych (strefa
B, C1, C2,)” wskazano, aby istniejgce zagrody rozwijaty rolnictwo ekologiczne, ekstensywne. Dany
zapis nie moze stanowi¢ zapiséw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

8. Zasob komunalny

Zweryfikowac, czy zapisy dotyczace rozdziatu ,Zaséb komunalny” sg potrzebne w ustaleniach studium.
9. Infrastruktura techniczna

Wymienione istniejgce drogi wojewddzkie, ale nie zawarto dla nich zadnych ustalen stanowigcych kierunki
zagospodarowania;

>
Wariant przebiegu planowanej drogi ekspresowej S6 opisany w tekscie kierunkdéw nie pokrywa sie
z wariantem przebiegu tej trasy na rysunku kierunkéw oraz ze stanem faktycznym, gdyz Generalna
Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad wybrata juz wariant przebiegu tej trasy i rézni sie on od tych,
ktére zostaly przedstawione w tekscie. Nalezy zaktualizowac te informacje;
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Nalezy zweryfikowac, czy istniejacy obecnie odcinek drogi krajowej nr 6 po wybudowaniu drogi
ekspresowej S6, nadal pozostanie droga krajowg. W innym przypadku nalezy poprawi¢ informacje
zawarte w czesci kierunkow. Zastanowi¢ sie rowniez, czy istniejacy odcinek drogi krajowej bedzie
wymagat klasy drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego GP, gdyz w takim przypadku bedzie stanowit
niepotrzebng alternatywe dla nowo powstatej drogi ekspresowej przebiegajacej réwnolegle;

Zapis nakazujgcy, aby wszystkie inne drogi, ktére nie stanowig zasobu drég gminnych, okresli¢ w
miejscowym planie jako wewnetrzne niepotrzebnie ogranicza zapisy miejscowego planu oraz
inwestycje gminne. W niektérych przypadkach moze sie okazac, ze w danym miejscu powinna
powsta¢ droga publiczna, ktéra wymagataby poszerzenia i wykupu, a bez mozliwosci okres$lenia jej
jako droga gminna takie dziatania bedg bardzo utrudnione lub w niektérych przypadkach
uniemozliwione ze wzgledu np. na sprzeciw wtascicieli;

Duza czes¢ informacji dotyczaca istniejgcych sieci infrastruktury technicznej badz zasad usuwania
odpadow stanowi uwarunkowania przestrzenne i jest powtérzona w | czesci studium. Nalezy
usungc te zapisy lub skroci¢ je ograniczajgc sie wytgcznie do wymienienia najbardziej istotnych
informaciji;

Przez obszar gminy przebiegajg linie elektroenergetyczne wysokiego napigcia 110 kV i 400 kV
oraz gazocigg wysokiego cisnienia. Projektowana jest rowniez nowa linia elektroenergetyczna. W
tekscie kierunkéw brak jest informacji 0 ograniczeniach w zagospodarowaniu przestrzennym w
otoczeniu tych sieci infrastruktury technicznej;
>

Zapisy dotyczgce tranzytu kole%'owego, rozwoju sieci wodociggowych, zagospodarowania odpadow
statych oraz czes¢ zapisow dotyczgce gospodarki sciekowej nie stanowig zapiséw przestrzennych
i nie mozna ich wykorzysta¢ w miejscowych planach;

Zaktualizowa¢ zapisy dotyczace zagospodarowania odpaddéw statych zgodnie z istniejgcymi obecnie
przepisami prawa, w Szczegolnosci ustawa o odpadach.

10. Dziatania planistyczne przewidziane w studium

Zapisy ograniczajgce mozliwos¢ realizacji miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
nie powinny znalez¢ sie w studium, ktére stanowi wytyczne dla miejscowych planéw. Z tego
powodu jakiekolwiek ich ograniczanie powoduje bezprzedmiotowos$¢ istnienia samego studium w
danym zakresie lub obszarze;

> Szczegolowe zasady dotyczace kolejnosci, formy i zakresu sporzgdzania planowanych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, a takze informacje o ich dokfadnym
obszarze opracowania i szczegdtowych zapiséw, jakie powinny sie w nich znalezé mogg
niepotrzebnie narzuca¢ okreslone dziatania planistyczne gminy. Zapisy te mogg sie okazac
niemozliwe do spetnienia albo niepotrzebne na etapie sporzgdzania miejscowego planu. Ponadto
w miedzyczasie mogtyby nastgpi¢ niemozliwe do wczesniejszego przewidzenia okolicznosci, przez
ktére miejscowy plan powinien by¢ uchwalony w innej formie.

CZESC RYSUNKOWA KIERUNKOW

Niektére ustalenia czesci kierunkdw zagospodarowania przestrzennego pokazane sg nha
zatgcznikach graficznych w cze$ci uwarunkowan. Zgodnie z rozporzgdzeniem w sprawie zakresu
studium, ustalenia tekstowe czesci kierunkow powinny sie znalez¢ na rysunku kierunkéw
zagospodarowania, a nie w czesci graficznej uwarunkowan;

W rozdziale nr 9 dopuszczono elektrownie wiatrowe, jednak nie ma ich okreslonych na rysunku
studium, ani stref ochronnych od tych budowli, dlatego nie ma teoretycznej mozliwosci ich
wyznaczania w miejscowych planach;

> Na rysunku wyznaczono obszary, dla ktérych obowigzujg miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Poprzez zastosowany na rysunku symbol dla tych terenéw, nie okreslono dla nich
zadnych kierunkéw zagospodarowania. W przypadku, gdy zaistnieje koniecznos¢ zmiany
obowigzujgcych miejscowych planéw w czesci lub w catosci, albo w wyniku np. zmian prawnych
stracg one swojg waznos$¢, nie bedzie mozna przystepowac do sporzgdzenia miejscowych planow,
gdyz nie bedzie podanych dla tych obszaréw zadnych kierunkéw zagospodarowania;

Na rysunku niektore tereny, ktore oznaczajg tg samg informacje, przedstawione sg w réznymi symbolami,
mimo tego, ze w legendzie okreslono jeden inp. miejsca obstugi podréznych);
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Na rysunku wKz.nac_zono cmentarze nieczynne, czynne oraz czynne ujecia wod, jednak w tekscie
kierunkow brak jest informaciji o tych obiektach i obszarach oraz zasadach ich ochrony i okreslania
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego;

>
Na rysunku i w tekscie kierunkéw zagospodarowania wyznaczono strefe inwestycyjng, dla ktorej

mozliwe jest wykonanie miejscowych planéw. Nalezatoby zweryfikowaC przebieg tej strefy z
uwzglednieniem nowego przebiegu planowanej drogi ekspresowej nr 6. Dla wiekszosci tej strefy na
rysunku brak jest dopuszczonej zabudowy.

3.2. Podsumowanie i wytyczne do aktualizacji studium

W wyniku analizy studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego stwierdzono, ze wymaga ono aktualizacji w cato$ci, w tym w czesci
uwarunkowan oraz w czesci kierunkow. W studium zawarte sg nieaktualne juz dane, btedne
zapisy oraz brak jest wszystkich informacji wymaganych przez ustawe o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzgdzenie w sprawie wymaganego zakresu
studium uwarunkowarn i kierunkobw zagospodarowania przestrzennego gminy.

W czesci tekstowej uwarunkowan wymagane jest przede wszystkim uaktualnienie lub
zweryfikowanie prawie wszystkich zawartych ustalen pod katem przedawnienia. Nalezy
réwniez przedstawi¢ wszystkie najwazniejsze uwarunkowania w czytelnej formie graficznej.
Zaleca sie utworzenie nowego zatgcznika graficznego w skali 1:25 000 przedstawiajgcego
istniejgce uzytkowanie i pokrycie terendw a takze uzbrojenie techniczne i podziat
funkcjonalny.

Natomiast w przypadku czesci kierunkow, uzupetnienia wymaga przede wszystkim
zakres informacji o te wymagane przez ustawe oraz rozporzadzenie w sprawie zakresu
studium, w szczegdlnosci dotyczacych wskaznikow urbanistycznych dla nowej zabudowy.
Nalezy réwniez usungC biedne i niepotrzebne zapisy. Zapisy studium powinny by¢
uzupetnione rowniez o zasady dotyczace elektrowni wiatrowych, w tym ich strefy ochronne.

Zdecydowanej poprawy wymaga rysunek kierunkéw rozwoju przestrzennego, z uwagi
na brak wszystkich informacji oraz nieaktualne dane dotyczace przebiegu Trasy Leborskiej.
Nalezy réwniez usung¢ wszystkie informacje btedne, w szczegdlnosci dotyczgce zasad
sporzgdzania  miejscowych planéw. Rysunek nalezy uzupetnic o istniejgce
zagospodarowanie i kierunki dla terenow istniejgcych miejscowych planéw. Z uwagi na
istniejgce i planowane elektrownie wiatrowe na terenie gminy, na rysunku obowigzkowe jest
wprowadzenie strefy ochronnej od urzgdzen wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrodet
energii (w tym w szczegdlnosci od elektrowni wiatrowych).

Cate studium wymaga uzupetnienia o cze$¢ uzasadnienia zawierajgcego objasnienia
przyjetych rozwigzan oraz synteze ustalen projektu studium.

Obecnie w opracowaniu znajdujg sie zmiany obowigzujgcego studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy teczyce na podstawie uchwaty nr
XLVI11/42/2014 Rady Gminy teczyce z dnia 28.05.2014 r. oraz uchwaty nr VII/22/2015 Rady
Gminy teczyce z dnia 23 marca 2015 r. Zmianami objeto jedynie czesci gminy. W zwigzku z
wyzej opisanymi analizami_oraz wynikami oceny studium, postuluje sie objecie zmiang
catego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
teczyce.
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4. Ocena aktualnosci miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sg to akty prawa miejscowego
regulujgce sprawy dotyczgce lokalnego prawa budowlanego. Opracowuje sie je przede
wszystkim w celu ustalenia przeznaczenia terendw oraz okreslenia sposobéw ich
zagospodarowania i zabudowy dopuszczonej na danym terenie, w tym dla inwestycji celu
publicznego. Miejscowe plany sporzadza sie na podstawie studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, okres$lajgcego polityke przestrzenng gminy,
czyli zasady zagospodarowania danego terenu. Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego stanowi uchwate Rady Gminy wraz z rysunkiem, ktory jest jej zatgcznikiem i
integralng czescig. Zakres projektéw  miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego okresla ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
rozporzadzenie w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. nr 164 poz. 1587). Zgodnie z art. 15 ust.
2 wyzej wymienionej ustawy w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
okresla sie obowigzkowo:

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

3a) zasady ksztattowania krajobrazu;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych,
oraz dobr kultury wspoétczesnej;

5) wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

6) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng
i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy

w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg i sposéb ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw, terendw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazoéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa;

8) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

9) szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,

w tym zakaz zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury
technicznej;

11) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw;

12) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4.

Ponadto 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 nastgpi¢ zmiany w strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, w wyniku realizacji tego obiektu.
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Nastepny ustep ww. artykutu mowi, ze w planie miejscowym okresla sie w zaleznosci
od potrzeb:

1) granice obszarow wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatdw nieruchomosci;
2) granice obszaréw rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury techniczne;j;
3) granice obszaréw wymagajacych przeksztatcen lub rekultywaci;

3a) 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 urzadzeh na

srodowisko;

4) granice terenéw pod budowe obiektéw handlowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3a; 4a)

granice terenéw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

4b) granice terenow inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych

w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lub w ostatecznych decyzjach o

lokalizacji drogi krajowej, wojewodzkiej lub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu

panstwowym, lotniska uzytku publicznego, inwestycji w zakresie terminalu lub

przedsiewziecia Euro 2012;

5) granice terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenéw stuzgcych organizacji
imprez masowych;

6) granice pomnikéw zagtady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczenia dotyczace
prowadzenia na ich terenie dziatalnosci gospodarczej, okreslone w ustawie z dnia 7 maja
1999 r. o0 ochronie terendw bytych hitlerowskich obozow zagtady;

7) granice terendw zamknietych, i granice stref ochronnych terenéw zamknigtych;

8) sposbéb usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drog i innych terenéw
publicznie dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektéw
budowlanych oraz pokrycie dachow;

9) (uchylony);

10) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Rozporzadzenie w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dodatkowo reguluje zakres ustalen czesci tekstowej i
graficznej plandéw, uwzgledniajgc w szczegdlnosci wymogi dotyczace materiatow
planistycznych, skali opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa,
standardéw oraz sposobu dokumentowania prac planistycznych.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego regulujg zagospodarowanie
przestrzenne biorgc pod uwage aspekty dotyczgce przede wszystkim fadu przestrzennego,
ochrony $rodowiska, dziedzictwa kulturowego. Stanowig instrument, za pomocg ktérego
gmina moze wplywaé na swodj stan zagospodarowania przestrzennego. Polityka
przestrzenna danej gminy moze by¢ wykonana wytgcznie przy uzyciu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Miejscowe plany biorg pod uwage potgczenia
komunikacyjne, funkcjonalne, spoteczne i srodowiskowe nie tylko w skali danego obszaru
opracowania, ale takze w skali lokalnej — gminy oraz ponadlokalnej — wojewddztwa, kraju. Z
tych powodow miejscowe plany sg korzystne gtownie z punktu widzenia ochrony tadu
przestrzennego oraz polityki przestrzennej gminy.

4.1. Ocena obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

Na terenie gminy teczyce obowigzujg obecnie 32 miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego. Przedstawione sg one w tabeli nr 1. Obejmujg one
tacznie 4 444 ha, co stanowi 19,1% ogdlnej powierzchni gminy. Najmniejszy miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego zajmuje 0,0317 ha i stanowi cze$¢ przebiegu gazociggu
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wysokiego cisnienia we wsi Strzebielino. Najwiekszy miejscowy plan obejmuje swoim
obszarem teren o powierzchni 1798,90 ha i zostat opracowany dla catego obrebu
Strzebielino.

Dwa obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zostaty
zmieniane dwa razy po ich uchwaleniu.

Pietnascie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego zostato
uchwalonych na podstawie nieobowigzujgcych juz przepiséow ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1994 r. nr 89 poz. 415). Czternascie z nich,
uchwalonych najwczesniej, obejmuje swym zasiegiem jedynie 79 ha powierzchni, co daje
prawie 2% tgcznego obszaru objetego miejscowymi planami. Pietnasty miejscowy plan,
uchwalony najpozniej z nich (27 maja 2004 r.), zajmuje powierzchnie 412 ha, czyli 10%
powierzchni wszystkich obowigzujgcych plandéw.

Siedemnascie miejscowych planow zostato sporzadzonych i uchwalonych na
podstawie obecnie obowigzujgcej ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Zajmujg one tgcznie 3953 ha, czyli 89% fgcznej
powierzchni objetej miejscowymi planami.

Najwieksza miejscowos¢ w gminie — Strzebielino, zostato objete w catosci
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Jednak w przypadku pozostatych
wiekszych miejscowosci — teczyce i Bozepole Wielkie, sporzgdzono dla nich wytgcznie kilka
miejscowych planéw o niewielkiej powierzchni, z ktérych kazdy obejmuje od jednej do
kilkkunastu dziatek ewidencyjnych.

Najwiekszg powierzchnie zajmuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
w Strzebielinie, gdyz obejmuje caty obreb ewidencyjny (1 799 ha). Stanowi on dobry przyktad
planowania przestrzennego, gdyz miejscowym planem objeto catg miejscowosé,
uwzgledniajgc jej uwarunkowania lokalne oraz kierunki rozwoju przestrzennego,
réwnoczes$nie majgc na wzgledzie Srodowiskowe i kulturowe cele ochrony i powigzania
funkcjonalne i komunikacyjne.

Roéwniez duzg czes¢ objetg opracowaniami planistycznymi zajmujg miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego z przeznaczeniem pod elektrownie wiatrowe.
Skoncentrowane sg one w poétnocnej czesci gminy, gdzie brak jest intensywnej zabudowy
oraz znacznych terenéw inwestycyjnych. Tereny te zlokalizowane sg w centralnej czesci
gminy wzdtuz tras komunikacyjnych. Czes¢ miejscowych planéw zostata sporzadzona pod
konkretne inwestycje. Zajmujg one matg powierzchnie, najczesciej jednej lub kilku dziatek
ewidencyjnych.

Ponizej przedstawiono liste obecnie obowigzujacych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego z podaniem dla kazdego liczby porzadkowej, daty ich
uchwalenia oraz nr uchwaty, nazwy planu, obrebu ewidencyjnego, w ktérym sie znajduje,
gtdbwnym przeznaczeniu oraz tgcznej powierzchni objetej planem.

W dalszej czeéci opracowania do opisu poszczegélnych obowigzujgcych
miejscowych planéw postuzg rowniez liczby porzgdkowe z ponizszego zestawienia.

Tab. 1. Wykaz obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w gminie teczyce

L.p. Eégﬁi};‘ Miejscowy plan Obreb ew. Gtéwne przeznaczenie Pow. w ha
XXVI/61/2000 MPZP dla dziatek nr 23/12, Bozepole Zabudowa produkcyjno- 1,0431 ha
1. 23.09.2000 r. 23/17, 23/25 obr. Bozepole Wielkie ustugowa
Wielkie, gmina teczyce
2. XXX/6/2001 MPZP Gminy teczyce dla Dagbréwka Teren pod zabudowe 9,45 ha
fragmentu wsi Dgbréwka
03.03.2001 r. Wielka Wielka rekreacyjng
zm. uchwatg w gminie teczyce
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XXXI111/44/2005

07.07.2005 r.
i zm. uchwatg
XIX/14/2008
28.04.2008 r.
3. XXXVI11/5/2002 MPZP Gminy teczyce dla teczyce Teren pod zabudowe 0,8652 ha
02.03.2002 r. dziatki nr ew. 283 we wsi mieszkaniowg
teczyce jednorodzinng
4, V/2/2003 MPZP Gminy teczyce dla teczyce Teren pod zabudowe 1,06 ha
01.02.20083 r. dziatki nr ew. 270 we wsi mieszkaniowg
teczyce jednorodzinng
5. V/3/2003 MPZP Gminy teczyce dla teczyce Teren pod funkcje 0,2004 ha
01.02.2003 r. dziatki nr ew. 279/6 we wsi mieszkaniowg w formie
teczyce zabudowy
jednorodzinnej
6. IX/38/2003 MPZP Gminy teczyce dla teczyce Teren pod zabudowe 2,02 ha
31.05.20083 r. dziatek o nr ew. 414/5, 413/2, jednorodzinng
415/11415/2 we wsi teczyce
7. XI11/61/2003 MPZP Gminy teczyce dla Swichowo Teren pod zabudowe 3,9744 ha
06.09.2003 . dziatek nr ew. 9/2 i 10/7 obreb jednorodzinng
Swichowo
8. XI11/62/2003 MPZP Gminy teczyce dla Nawcz Teren pod ustugi: 1,6809 ha
06.09.2003 . dziatek nr ew. 244/1 i 251/2 kultura, oswiata,
obreb Nawcz turystyka, sport itd.
9. X11/63/2003 MPZP Gminy teczyce dla Brzezno Teren pod zabudowe 1,6809 ha
06.09.2003 . dziatek nr ew. 35-czesc, 38, Leborskie jednorodzinng
41/2 oraz 42/6 obreb Brzezno
Leborskie
10. XI11/64/2003 MPZP Gminy teczyce dla Bozepole Teren pod funkcje 18,61 ha
06.09.2003 . dziatek nr ew. 25, 26, 27, 28, Mate produkcyjno- ustugowe
29, 30, 31, 32 obreb Bozepole
Mate
11. XV/78/2003 MPZP Gminy teczyce dla Bozepole Teren pod funkcje 29,5917 ha
22.11.2003 r. dziatek nr ew. 33/1, 34, 35, 36, Mate produkcyjno- ustugowe z
37/1, 37/2, 38/1, 38/2, 39/2, dopuszczeniem funkcji
39/3, 39/4, 40, 145 /obecnie dz. mieszkaniowej
nr ew. 258/6, 258/7, 258/2, jednorodzinnej
258/3, 258/4, 258/5, 33/2, 33/3,
33/4, 34/1, 34/3-34/8, 35, 40,
36, 37/1, 37/2, 38/1, 38/2, 39/4,
39/4, 39/2/ w obrebie Bozepole
Mate
12. XVI11/2/2004 MPZP gminy teczyce dla Kaczkowo, Teren lokalizacji 412 ha
23.02.2004 r. czesci obszarow obrebow Wysokie, elektrowni wiatrowych,
geodezyjnych Kaczkowo, Chrzanowo
Wysokie i Chrzanowo
13. XXI1/21/2004 MPZP Gminy teczyce dla teczyce Teren pod zabudowe 0,9819 ha
27.05.2004 r. dziatek o nr ew. 433/14, czes¢ jednorodzinng
dz. nr ew. 433/15, 433/18-19 we
wsi teczyce
14. XXI1/24/2004 MPZP Gminy teczyce dla Chmieleniec Teren pod funkcje 1,9 ha
27.05.2004 r. dziatki nr ew. 121 i czesci produkciji, ustug
dziatki nr ew. 123 obreb rzemiosta, ustug,
Chmieleniec sktadéw, mieszkaniowo-
ustugowg
15. XX1/25/2004 MPZP Gminy teczyce dla Bozepole Teren pod funkcje 1,7 ha
27.05.2004 r. dziatki nr ew. 44 we wsi Wielkie mieszkaniowo-ustugowe
Bozepole Wielkie z dopuszczeniem funkciji
ustug rzemiosta
16. V/3/2007 MPZP gminy teczyce dla towcez Teren pod funkcje 3,22 ha
08.02.2007 r. fragmentu wsi Porzecze rekreacyjne, zabudowe
okres$lonego dziatkami nr 165/3, mieszkaniowg
165/4, 165/5, 167, 168, 176/2
obr. Léwcz, gmina teczyce
17. V/4/2007 MPZP obrebu Strzebielino Strzebielino Tereny mieszkaniowe, 1798,90 ha
08.02.2007 r. gmina teczyce wraz ze ustugowe, produkcyjne,
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zm. uchwatg zmianami rolnicze i lesne,
XXI1/56/2012 zabudowy zagrodowej,
29.08.2012 . tereny komunikacji
i zm. uchwatg
XXXVI/53/2013
26.06.2013 r.
18. X144/2007 MPZP gminy teczyce dla Bozepole Teren pod funkcje 24,81 ha
25.07.2007 r. fragmentu dziatek o nr ew. 106, Wielkie produkcyjne
68, 90, 107, 88, 109 i 115 obreb
geodezyjny Bozepole Wielkie
19. X145/2007 MPZP dla fragmentu gminy teczyce Teren pod zabudowe 6,21 ha
25.07.2007 r. teczyce obejmujgcego dziatki o mieszkaniowg
nr ew. 415/3, 416/3 (obecnie
416/6), 414/7 we wsi keczyce
20. XXI111/42/2008 MPZP dla fragmentu obrebu Roztazino Teren gorniczy 1,6 ha
14.10.2008 r. Roztazino, nr dziatek 152/3, eksploatacja kruszywa
154, gmina teczyce
21. X/44/2011 Zmiana czesci MPZP dla Strzebielino Gazociag sredniego i 0,0317 ha
02.06.2011 r. obrebu Strzebielino wysokiego cidnienia
zatwierdzonego uchwatg nr
V/4/2007 Rady Gminy teczyce
z dnia 8 lutego 2007,
obejmujgcego czes¢ dziatki nr
22. XX11/55/2012 MPZP dla fragmentu obrebu Roztazino Tereny pod rozwdj 47,28 ha
29.08.2012r. Roztazino obejmujgcego dziatke funkcji rekreacyjno —
nr 530/7 mieszkaniowej
23. XXI111/59/2012 MPZP dla fragmentu obrebu Brzezno Eksploatacja terenéw 94,9353 ha
29.08.2012 . Brzezno Leborskie Leborskie gorniczych
obejmujgcego dziatki nr 175/10
175/11, 176/2, 177/3 na terenie
Gminy teczyce
24, XXV/68/2012 MPZP dla fragmentu obrebu Chrzanowo Elektrownie wiatrowe 217 ha
05.10.2012 . geodezyjnego Chrzanowo w
gminie teczyce
25. XXVI/77/2012 MPZP dla fragmentow obrebdw Brzezno Elektrownie wiatrowe 1390,71 ha
30.10.2012 . geodezyjnych Brzezno Leborskie,
Leborskie, Puzyce, Swichowo, Puzyce,
Wysokie, teczyce w gminie Swichowo,
teczyce Wysokie,
teczyce
26. | XXXIII/35/2013 MPZP dla terenu dziatek nr: Dabréwka Teren pod zabudowe 5,24 ha
26.04.2013r. 328/1, 328/2, 328/3, 328/4, Wielka mieszkaniowg
328/5, 328/6, 328/7, 328/8,
328/9, 328/10, 328/11, 328/12,
328/13, 328/14, 328/15
potozonych w obrebie
geodezyjnym Dabréwka Wielka,
gmina teczyce
27. XLIV/1/2014 MPZP dla terenu dziatki nr 98/1 Bozepole Tereny przemystowo- 41,12 ha
28.01.2014 . w obrebie geodezyjnym Wielkie ustugowe,
Bozepole Wielkie, gmina droga ekspresowa,
teczyce fotowoltaika
28. XLVI/29/2014 MPZP dla dziatki nr 123 Chmieleniec Teren zabudowy 1,2447 ha
29.04.2014 r. potozonej w obrebie produkcyjno-ustugowej
geodezyjnym Chmieleniec, w
gminie teczyce
29. LII/71/2014 MPZP dla fragmentu obrebu Bozepole Tereny mieszkaniowe, 90 ha
30.10.2014 r. geodezyjnego Bozepole Wielkie Wielkie ustugowe, rolnicze i
le$ne, tereny komunikaciji
30. LI/66/2014 MPZP dla dziatki nr 393 teczyce Tereny rekreacyjne 0,3 ha
25.09.2014 r. potozonej na terenie obrebu
geodezyjnego teczyce
31 projekt MPZP dla fragmentu obrebu Strzelecino Elektrownie wiatrowe 195 ha
przygotowany geodezyjnego Strzelecino

do uchwalenia
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VII1/32/2015
27.04.2015r.

MPZP dla fragmentu obrebu
geodezyjnego Godetowo

Godetowo

Tereny mieszkaniowe,
ustugowe, rolnicze,
tereny komunikacji

37 ha

Oprocz obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

w gminie Leczyce sporzgdzanych jest dwanascie projektow miejscowych plandéw. Zajmujg
one taczng powierzchnie 4 445 ha. Czes¢ terenow objetych projektami pokrywa sie z juz
obecnie obowigzujgcymi miejscowych planéw. Trzy z obowigzujgcych planow zostaty objete
projektami w catosci, w tym przede wszystkim caly miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obrebu Strzebielino o tgcznej powierzchni 1 799 ha. W ponizszej tabeli
przedstawiono liste projektow miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
sporzgdzanych obecnie w gminie teczyce.

Tab. 2. Projekty miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego opracowywanych obecnie
w gminie teczyce

Nr i data Informacja o
L.p. uchwaty o Projekt miejscowego planu Obreb ew. istniejgcych Pow. w ha
przystapieniu miejscowych planach
XLVI1/41/2014 projekt zmiany mpzp dla fragmentu | Kaczkowo cze$¢ mpzp nr 12 22 ha
28.05.2014 r. obrebu geodezyjnego Kaczkowo
B. XXII/57/2012 projekt mpzp dla fragmentu obrebu | Dziecielec - 164 ha
29.08.2012r. geodezyjnego Dziecielec
C. XXI1/58/2012 projekt mpzp dla fragmentu obrebu | Roztazino caty mpzp nr 22 254 ha
29.08.2012 r. geodezyjnego Roztazino
D. XV/102/2015 projekt mpzp dla cz. dziatki nr 93/9 Bozepole - 17 ha
18.12.2015. i 105/1 obreb geodezyjny Bozepole Mate
Mate
E. VII/24/2015 projekt mpzp dla dziatek nr ewid. Bozepole - 10 ha
23.03.2015r. 79/4 i 601 zlokalizowanych w Wielkie
obrebie Bozepole Wielkie, gmina
teczyce
F. VI1/23/2015 projekt zmiany mpzp dla fragmentu Bozepole czes$é mpzp nr 29 11 ha
23.03.2015r. obrebu geodezyjnego Bozepole Wielkie
Wielkie, gmina teczyce
G. XL/93/2013 projekt mpzp dla fragmentu obrebu | Roztazino - 449 ha
10.10.2013 r. geodezyjnego Roztazino
H. XL/94/2013 projekt mpzp dla fragmentow Roztazino, caty mpzp nr 20 1149 ha
10.10.2013 r. obrebdéw geodezyjnych Roztazino, Nawcz,
Nawcz, téwcz toéwez
I XLVII/37/2014 projekt mpzp dla fragmentu obrebu Brzezno - 202 ha
28.05.2014 r. geodezyjnego Brzezno Leborskie Leborskie
XLVII/46/2014
26.06.2014 r.
J. XLVI1/38/2014 projekt mpzp dla fragmentu obrebu | Kaczkowo niewielka cze$¢ mpzp 229 ha
28.05.2014 r. geodezyjnego Kaczkowo nr 25
K. XLVI11/39/2014 projekt mpzp dla obrebu Strzebielino caty mpzp nr 17 — 1799 ha
28.05.2014 r. geodezyjnego Strzebielino zmiana planu
L. XLVII/40/2014 projekt mpzp dla fragmentu obrebu Brzezno - 139 ha
28.05.2014 r. geodezyjnego Brzezno Leborskie Leborskie

4.2. Analizy szczegoétowe obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego

Oceny miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego majg na celu przede
wszystkim wskazanie miejscowych planow, dla ktorych wymagane jest uaktualnienie
zapiséw zgodnie z obecnie obowigzujgcymi przepisami prawa, w tym przede wszystkim z
ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwanej dalej ,ustawg”) oraz
rozporzadzeniem w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
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zagospodarowania przestrzennego (zwanego dalej ,rozporzgdzeniem w sprawie zakresu
miejscowego planu”).

Analizy szczegolowe przedstawione w ponizszym rozdziale zostaly przeprowadzone
osobno dla poszczegdlinych miejscowych plandw. Oprécz wyzej opisanej analizy pod katem
zgodnosci z obowigzujgcymi przepisami wskazujg takze zapisy uniemozliwiajgce lub
utrudniajgce realizacje pozostatych ustalen planu, w tym przede wszystkim wystgpienie o
pozwolenie na budowe lub uzytkowanie zgodne z przeznaczeniem. Opisano réwniez
dodatkowe, btedne lub sprzeczne ze sobg ustalenia, albo powodujgce trudnosci w
interpretacji danego przepisu.

Ze wzgledu na to, ze obowigzujgce w gminie miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego uchwalone w latach 2000-2004 sporzadzone zostaty na podstawie wczesniej
obowigzujgcych zapiséw (ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym),
ich zakres, zarobwno w tekscie, jak i na rysunku nie jest aktualny w stosunku do obecnie
wymaganego. Zatem wszystkie akty prawa miejscoweqo, uchwalone przed 2005 rokiem
wymagajg uaktualnienia w_stosunku do obecnie wymaganych przepiséw. W dalszej czesci
podrozdziatu przedstawiono wiec analizy szczegotowe dla wszystkich obowigzujgcych
miejscowych planéw uchwalonych na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, dla kazdego osobno. Z powodu jednak tego,
ze jeden z miejscowych planéw, uchwalony w 2004 roku, obejmuje duzg powierzchnie i jest
przeznaczony pod elektrownie wiatrowe, czyli obiekty budowlane bardzo wptywajgce na
zagospodarowanie przestrzenne i na mieszkancow, w dalszej czesci rozdziatu zamieszono
réwniez wyniki analiz szczegoétowych dla tego aktu prawa miejscowego.

Poszczegdlne miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego analizowano pod
katem:

> zgodno$ci z obowigzujgcymi przepisy prawa — analiza zapiséw miejscowego planu i
rysunku pod katem wymaganego zakresu z ustawy oraz rozporzgdzenia w sprawie
zakresu miejscowego planu. Analiza ta obejmuje réwniez analize pod katem innych
istniejgcych przepisbw prawa obowigzujgcych na podstawie innych ustaw lub
rozporzadzen;

mozliwosci __wystgpienia 0 pozwolenie na budowe obiektéw budowlanych
dopuszczonych w miejscowym planie — analiza ta nie bierze pod uwage istniejgcych i
obowigzujgcych ograniczeh w zabudowie, ale wskazuje btedne zapisy planu, przez
ktére dopuszczone obiekty budowlane nie bedg mogty powstaé, albo nie bedzie
mozna uzytkowa¢ danych terendéw zgodnie z okreslonymi w planie zasadami.
Wskazane trudnosci wynikajgce z niejasnych lub btednych ustalen, mozna bytoby
unikng¢ zmieniajac lub usuwajgc dane zapisy planu;

btedéw w zapisach planéw — analiza przedstawia zapisy planu, ktore nie sg
niezgodne z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz nie wptywajg bezposrednio na
mozliwos¢ uzyskania pozwolenia na budowe, ale stanowig btedy lub sprzecznosci z
pozostatymi zapisami;

>
innych _uwag - przedstawienie zapiséw planu, ktore sg niejasne lub Zle
sformutowane, albo dotyczg spraw, ktére nie powinny by¢ opisywane w migjscowym

planie. Interpretacja tych zapisbw moze by¢ mylna, a ich realizacja — uniemozliwiona;

stopnia_wykorzystania — opisanie w formie udziatu procentowego zrealizowanej na

podstawie miejscowego planu zabudowy lub zagospodarowania terenu. Analizowano

go biorgc pod uwage Istniejgce zdjecia lotnicze.

Dla kazdego z analizowanych miejscowych planow przedstawiono rowniez wnioski
wynikajgce z analiz oraz wytyczne do uaktualnienia planow.
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Wyniki analiz szczegotowych miejscowych plandw

Ponizej przedstawiono miejscowe plany, ktére sporzgdzono na podstawie ustawy z
1994 r. Wszystkie wymagajg uaktualnienia w zakresie tekstu i rysunku oraz dostosowania do
obecnie obowigzujgcych przepiséw:

MPZP nr 1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatek nr 23/12, 23/17, 23/25
obr. Bozepole Wielkie, gmina  teczyce, uchwalony dnia 23.09.2000r. uchwatg
nr XXV1/61/2000 Rady Gminy teczyce;

Miejscowy plan obejmuje kilka dziatek ewidencyjnych w obrebie Bozepole Wielkie
z przeznaczeniem pod zabudowe produkcyjno-ustugowa. Powierzchnia objeta planem
wynosi 1,0431 ha.

Miejscowy plan wymaga dostosowania do obecnie obowigzujgcych przepiséw prawa.

MPZP nr 2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy teczyce dla fragmentu wsi
Dabréwka Wielka w gminie teczyce, uchwalony dnia 03.03.2001 r. uchwatg nr XXX/6/2001
Rady Gminy teczyce, zmieniony uchwatami nr XXXI11/44/2005 z dnia 07.07.2005 r. oraz nr
X1X/14/2008 z dnia 28.04.2008 r.;
Miejscowy plan obejmuje teren o powierzchni 9,45 ha zlokalizowany we wsi Dabrowka
Wielka z gtéwnym przeznaczeniem pod zabudowe rekreacyjna.
Miejscowy plan wymaga dostosowania do obecnie obowigzujgcych przepiséw prawa.

MPZP nr 3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy teczyce dla dziakki
nr ew. 283 we wsi teczyce, uchwalony dnia 02.03.2002 r. uchwatg nr XXXVI1/5/2002 Rady
Gminy teczyce;
Miejscowy plan  obejmuje obszar o powierzchni 0,8652 ha w miejscowo$ci teczyce
z gtdwnym przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng.
Miejscowy plan wymaga dostosowania do obecnie obowigzujgcych przepiséw prawa.

MPZP nr 4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy teczyce dla dziatki nr ew. 270
we wsi teczyce, uchwalony dnia 01.02.2003 r. uchwatg nr V/2/2003 Rady Gminy teczyce;

Miejscowy plan obejmuje obszar o powierzchni 1,06 ha zlokalizowany we wsi Leczyce z
gtébwnym przeznaczeniem pod zabudowe jednorodzinng.

Miejscowy plan wymaga dostosowania do obecnie obowigzujgcych przepiséw prawa.

MPZP nr 5. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy teczyce dla dziatki nr ew.
279/6 we wsi teczyce, uchwalony dnia 01.02.2003 r. uchwatg nr V/3/2003 Rady Gminy
teczyce;

Miejscowy plan obejmuje obszar o powierzchni 0,2004 ha zlokalizowany we wsi teczyce z
gtébwnym przeznaczeniem pod zabudowe jednorodzinng.
Miejscowy plan wymaga dostosowania do obecnie obowigzujgcych przepiséw prawa.

MPZP nr 6. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy teczyce dla dziatek o nr ew.
414/5, 413/2, 415/1 i 415/2 we wsi teczyce, uchwalony dnia 31.05.2003 r. uchwatg
nr 1X/38/2003 Rady Gminy teczyce;

Miejscowy plan obejmuje obszar o powierzchni 2,02 ha zlokalizowany we wsi teczyce
z gtdwnym przeznaczeniem pod zabudowe jednorodzinng.
Miejscowy plan wymaga dostosowania do obecnie obowigzujgcych przepiséw prawa.

MPZP nr 7. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy teczyce dla dziatek nr ew. 9/2 i
10/7 obreb Swichowo, uchwalony dnia 06.09.2003 r. uchwatg nr XI1/61/2003 Rady Gminy
teczyce;
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Miejscowy plan obejmuje obszar o powierzchni 3,9744 ha zlokalizowany w obrebie
ewidencyjnym Swichowo z gléwnym przeznaczeniem pod zabudowe jednorodzinna.
Miejscowy plan wymaga dostosowania do obecnie obowigzujgcych przepisow prawa.

MPZP nr 8. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy teczyce dla dziatek nr ew.
244/1 i 251/2 obreb Nawcz, uchwalony dnia 06.09.2003 r. uchwatg nr XII/62/2003 Rady
Gminy teczyce;
Miejscowy plan obejmuje obszar o powierzchni 1,6809 ha zlokalizowany w obrebie
ewidencyjnym Nawcz z gtéwnym przeznaczeniem pod ustugi: kultury, oswiaty, turystyki,
sport i innych.
Miejscowy plan wymaga dostosowania do obecnie obowigzujgcych przepiséw prawa.

MPZP nr 9. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy teczyce dla dziatek nr ew. 35-
czesc, 38, 41/2 oraz 42/6 obreb Brzezno Leborskie, uchwalony dnia 06.09.2003 r. uchwatg
nr XI1/63/2003 Rady Gminy teczyce;

Miejscowy plan obejmuje obszar o powierzchni 1,6809 ha zlokalizowany w obrebie ewidencyjnym
Brzezno Leborskie z gtdbwnym przeznaczeniem pod zabudowe jednorodzinng. Miejscowy plan
wymaga dostosowania do obecnie obowigzujgcych przepisow prawa.

MPZP nr 10. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy teczyce dla dziatek nr ew.
25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32 obreb Bozepole Mate, uchwalony dnia 06.09.2003 r. uchwatg
nr XI1/64/2003 Rady Gminy teczyce;

Miejscowy plan obejmuje obszar o powierzchni 18,61 ha zlokalizowany w obrebie
ewidencyjnym Brzezno Leborskie z gtéwnym przeznaczeniem pod funkcje produkcyjno-
ustugowe.

Miejscowy plan wymaga dostosowania do obecnie obowigzujgcych przepiséw prawa.

MPZP nr 11. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy teczyce dla dziatek nr ew.

33/1, 34, 35, 36, 37/1, 37/2, 38/1, 38/2, 39/2, 39/3, 39/4, 40, 145 /obecnie dz. nr ew. 258/6,
258/7, 258/2, 258/3, 258/4, 258/5, 33/2, 33/3, 33/4, 34/1, 34/3-34/8, 35, 40, 36, 37/1, 37/2,
38/1, 38/2, 39/4, 39/4, 39/2/ w obrebie Bozepole Mate, uchwalony dnia 22.11.2003 r.
uchwatg nr XV/78/2003 Rady Gminy teczyce;

Miejscowy plan obejmuje obszar o powierzchni 29,5917 ha zlokalizowany w obrebie
ewidencyjnym Bozepole Mate z gtéwnym przeznaczeniem pod funkcje produkcyjno-
ustugowe z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowej jednorodzinne;.

Miejscowy plan wymaga dostosowania do obecnie obowigzujgcych przepiséw prawa.

MPZP nr 13. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy teczyce dla dziatek o nr ew.
433/14, cze$¢ dz. nr ew. 433/15, 433/18-19 we wsi Leczyce, uchwalony dnia 27.05.2004 r.
uchwatg nr XX1/21/2004 Rady Gminy teczyce;

Miejscowy plan obejmuje obszar o powierzchni 0,9819 ha zlokalizowany w obrebie
ewidencyjnym teczyce z gldwnym przeznaczeniem pod zabudowe jednorodzinng.
Miejscowy plan wymaga dostosowania do obecnie obowigzujgcych przepiséw prawa.

MPZP nr 14. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy teczyce dla dziatki nr ew. 121
i czesci dziatki nr ew. 123 obreb Chmieleniec, uchwalony dnia 27.05.2004 r. uchwatg nr
XXI1/24/2004 Rady Gminy teczyce;

Miejscowy plan obejmuje obszar o powierzchni 1,9 ha zlokalizowany w obrebie
ewidencyjnym Chmieleniec z gldwnym przeznaczeniem pod funkcje: produkcji, ustug
rzemiosta, ustug, sktadéw, mieszkaniowo-ustugowa.

Miejscowy plan wymaga dostosowania do obecnie obowigzujgcych przepiséw prawa.
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MPZP nr 15. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy teczyce dla dziatki nr ew. 44
we wsi Bozepole Wielkie, uchwalony dnia 27.05.2004 r. uchwatg nr XXI/25/2004 Rady
Gminy Leczyce;
Miejscowy plan obejmuje obszar o powierzchni 1,7 ha zlokalizowany w obrebie
ewidencyjnym Bozepole Wielkie z gtéwnym przeznaczeniem pod funkcje mieszkaniowo-
ustugowe z dopuszczeniem funkcji ustug rzemiosta.
Miejscowy plan wymaga dostosowania do obecnie obowigzujgcych przepiséw prawa.

Ponizej przedstawiono wyniki analiz szczegdétowych dla miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego uchwalonych od roku 2007, sporzadzonych zgodnie z
obecnie obowigzujgcymi_zapisami. Oprocz tego przedstawiono rowniez wyniki analiz
szczegbtowych dla jednego z planéw uchwalonych na podstawie wcze$niej obowigzujgcych
przepisow, ze wzgledu na duzy obszar opracowania, przeznaczenie pod elektrownie
wiatrowe oraz wptyw na mieszkancow, srodowisko i sgsiadujgce obszary:

MPZP . o

Sl gminy teczyce dla czesci obszarow obrebow geodezyjnych Kaczkowo, Wysokie i Chrzanowo
Uchwata nr XVII1/2/2004 Data: 23 lutego 2004 r.
Obreby: Kaczkowo, Wysokie, Chrzanowo Powierzchnia: 412 ha
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Wyniki analiz
>
Zgodnos¢ z miejscowy plan nie jest zgodny ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przepisami gminy, gdyz w studium brak jest okreslonych obszaréw rozmieszczenia urzgdzen
prawa: wytwarzajgcych energie elektryczng z odnawialnych zrédet energii o facznej mocy powyzej

100 MW oraz ich stref ochronnych,

»
brak duzej czesci ustalen i elementéw wymaganych przez ustawe oraz rozporzgdzenie w
sprawie zakresu miejscowego planu,

»

nazwy i symbole uzyte w tekscie i na rysunku planu sg sprzeczne z wymaganiami
rozporzadzenia,

brak ustalonej stawki procentowej opfaty planistycznej,

» L .
btedna definicja intensywnosci zabudowy,
w miejscowym planie nie mozna powtarza¢ zapiséw ustaw ani rozporzgdzen; wiele z
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zawartych zapisow stanowi powtérzenie ustalen innych aktéw prawnych; zapisy te nie
moze by¢ rowniez ustaleniem planu ze wzgledu na to, ze w ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ich nie dopuszczono,

»r

zgodnie z ustawg o drogach publicznych, drogi dojazdowe powinny mie¢ szerokos¢ pasa
drogowego minimum 10 m, a w planie okreslono jg na 6-10 m,

brak ustalen dla terenéw MN, EEgpz,

»
zasady gospodarowania odpadami statymi mogg by¢ nieaktualne w stosunku do ustawy o
»odpadach oraz istniejgcym zasadom w gminie,

zapisy planu nie mogg wykraczac poza granice opracowania; w miejscowym planie
wyznaczono elektrownie wiatrowe wraz ze strefami technicznymi, ktére bedg ograniczaty

mozliwosci zagospodarowania poza granicg miejscowego planu,

rysunki planu powinny by¢ sporzadzone na mapach zasadniczych w odpowiedniej skali, a
dopiero w przypadku ich braku na danym terenie — na mapach katastralnych,

tereny przeznaczone pod zabudowe powinny by¢ przedstawione w skali 1:1000 lub 1:2000,

brak na rysunkach wyrysu ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego,

zle oznaczone granice planu na rysunkach.
Mozliwosé Brak mozliwos$ci uzyskania pozwolenia na budowe w nastepujgcych przypadkach:
wystagpienia 4 brak parametrow zabudowy dla budynkéw dopuszczonych w planie, w szczegdlnosci na
0 pozwolenie na terenach mieszkaniowych oraz na terenie urzgdzen elektroenergetycznych.
budowe: Mozliwe trudnosci w uzyskaniu pozwolenia na budowe ze wzgledu na nastepujgce zapisy:

ochrona obiektéw, o ktérej mowa w §6 moze powodowacé zbyt duze ograniczenia
uzytkowania lub zagospodarowania terenéw,

ustalenie Scistej powierzchni dziatki budowlanej dla terenéw elektrowni wiatrowej oraz
terenu urzadzen elektroenergetycznych moze by¢ niemozliwe do uzyskania; w planie

powinno si¢ wyznacza¢ minimalng powierzchnig dziatki budowlane;.

>
Bledy w w zapisie dotyczgcym wydzielania drég btednie uzyto stowa ,symetrycznie”, powinno by¢
zapisach planu: ,prostopadle”,
Zle oznaczony kierunek potnocy na rysunkach planu.
Inne uwagi: zbyt duze wymiary wyznaczanych placéw manewrowych drég (25 m x 30 m)
>
Stopien Nie wybudowano zadnych elektrowni wiatrowych — 0%;

wykorzystania: Nie osiggnieto gtéwnego celu sporzadzenia planu — realizacji elektrowni wiatrowych

Whioski wynikajgce z analiz

bardzo duzo wymaganych przez ustawe elementéw nie jest zwartych w planie, w tym m.in. dotyczgcych zasad
zagospodarowania, zabudowy, bardzo duzo niezgodnosci z ustawg oraz rozporzadzeniem, sprzecznos¢ ze studium,
niepotrzebne powtarzanie zapiséw innych ustaw i rozporzgdzen, sprzecznosci z innymi aktami prawnymi,

Y

brak wymaganych parametrow zabudowy dla budynkéw dopuszczonych w planie, co uniemozliwi ich realizacje, niektore
ustalenia w planie moga ograniczy¢ lub uniemozliwi¢ zagospodarowanie i zabudowanie,

\4

w planie znajduje sie jeden dodatkowy btad, ktéry moze powodowaé trudnosci,

\4

w planie zawarto jeden dodatkowy zapis, ktéry niepotrzebnie narzuca okreslone zagospodarowanie,
> nie osiggnigto gtdwnego celu sporzadzenia planu — realizacji elektrowni wiatrowych.
Konieczno$¢ poprawy catego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w szczegolnosci w
przypadkach niezgodnosci z ustawg i rozporzgdzeniem w sprawie zakresu miejscowego planu oraz
innymi aktami prawnymi; konieczno$¢ zamieszczenia ustalen dla zabudowy.
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MPZP
nr 16

gminy teczyce dla fragmentu wsi Porzecze okreslonego dziatkami nr 165/3, 165/4, 165/5, 167,
168, 176/2 obr. Léwcz, gmina Leczyce

Uchwata nr V/3/2007

X DBREDIE

Data: 8 lutego 2007 r.

Obreb: towcz

Powierzchnia: 3,22 ha

Przeznaczenie:

— pod zabudowe mieszkaniowa

jednorodzinna,

— pod zabudowe letniskowa,
— ustug turystyki, sportu i rekreacji,

— komunikacyjne,
—lesne

R e e ———

Wyniki analiz

Zgodnos¢ z
przepisami

prawa:

»
miejscowy plan nie jest zgodny ze studium, w ktérym wyznaczono wytgcznie tereny
przeznaczone pod turystyke,

zapisy dotyczace ksztattowania przestrzeni publicznych sg sprzeczne ze studium, w ktérym
nie zostaty wyznaczone takie przestrzenie; odpowiednie zapisy w planie powinny dotyczy¢

wytacznie ,terendw publicznych”, gdyz pojecie ,przestrzeni publicznej” zarezerwowane jest
tylko dla specjalnych obszaréw wyznaczonych w studium,

bfedne nazwy i symbole niektorych terendw funkcjonalnych w stosunku do rozporzgdzenia
w sprawie zakresu miejscowego planu,

niezgodnosci pomiedzy nazwami terenéw funkcjonalnych w uchwale i na rysunku planu,

sprzeczne ustalenia dotyczace linii zabudowy opisanych dla poszczegdélnych terenéw w
»tekécie planu w poréwnaniu z rysunkiem; brak opisanych wszystkich budynkow,

sprzeczne informacje w tekscie planu o wskazanych na rysunku nowych nasadzeniach
drzew,
»

zasady gospodarowania odpadami statymi mogg by¢ nieaktualne w stosunku do ustawy o
odpadach oraz istniejgcym zasadom w gminie,

brak ustalen dotyczgcych procedury scalania i podziatu nieruchomosci.

Mozliwosé

wystgpienia
0 pozwolenie na

budowe:

Brak mozliwos$ci uzyskania pozwolenia na budowe w nastepujgcych przypadkach:

>
brak parametrow zabudowy dla wszystkich budynkéw dopuszczonych na poszczegdlnych
terenach funkcjonalnych,

brak informacji o dopuszczeniu zabudowy letniskowej oraz jakichkolwiek jej parametrow w
ustaleniach dla terenu MN/UT,

brak linii zabudowy dla dopuszczonego na teren E budynku.
')I;rudnoéci w uzyskaniu pozwolenia na budowe ze wzgledu na:

opisane zasady dotyczace ksztaltowania zabudowy na terenie MN/UT sg niemozliwe do
zrealizowania ze wzgledu na wyznaczong w planie obowigzujgca linie zabudowy,
Mogag wystgpi¢ trudnosci w uzyskaniu pozwolenia na budowe z powodu:

braku mozliwosci obstugi komunikacyjnej zgodnie z ustaleniami planu w przypadku
niektorych terendw.

Btedy w
zapisach planu:

>
dla terenu lasu powinno sie dopisa¢ zakaz zabudowy, w innym przypadku mozliwa bytaby
realizacja budynkow stuzgcych gospodarce lesnej,

ustalenia dla terenéw odnosnie obstugi komunikacyjnej nie zgadzajg sie z rysunkiem planu,

»
w ustaleniach dla terenu KS/U/ZU odnosnie wysokosci zabudowy btednie dodano, ze
dotyczy to ,wolnostojgcego budynku gospodarczego”, ktérego nie dopuszczono na tym

terenie, natomiast brak jest okreslenia maksymalnej wysokosci innych budynkow.

Inne uwagi:

4
niejasna definicja ,budynku gtéwnego”; nie wyjasniono, co oznacza pojecie ,dominujacej
formy”,
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obowigzujgca linia zabudowy powinna dotyczy¢ wytgcznie budynku gtéwnego, dla
pozostatych budynkéw powinna oznaczac¢ nieprzekraczalng linie zabudowy,

»
niepotrzebne ustalenia dotyczace infrastruktury technicznej na terenach lesnych.
>
Stopien Realizacja zabudowy — 15% (dwie dziatki budowlane)
wykorzystania: ” Tereny niezabudowane — 100% (teren Ls)

” Ogéinie — 20%,
Osiggnieto w niewielkiej czesci gidwny cel sporzadzenia planu — realizacja zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Whioski wynikajgce z analiz

wigkszos¢ wymaganych przez ustawe elementow zostato zawartych w planie; wystepujg niezgodnosci ze studium;
niescistosci lub sprzecznosci w informacjach zawartych w tekscie planu i na rysunku, ktore jednak nie wpltywajg
znaczgco na gospodarowanie przestrzenia,

brak wszystkich wymaganych parametréw zabudowy dla niektérych budynkéw dopuszczonych w planie, co
uniemozliwi ich realizacje, niektére zawarte zapisy w planie uniemozliwig realizacje zabudowy w formie
dopuszczonej w planie,

w planie znajduje sie kilka powaznych btedéw, wymagajacych poprawy,
< w planie zawarto kilka niepotrzebnych i niejasnych zapiséw,

&s_)io?gnieto w niewielkiej czesci gtdbwny cel sporzadzenia planu — realizacja zabudowy i zagospodarowania terenu — w
0.

Konieczno$¢ poprawy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w przypadku wyznaczonych
terenéw, w zapisach dla ktérych znajdujg sie btedy, w szczegdlnosci zapiséw uniemozliwiajgcych uzyskanie
pozwolenia na budowe; konieczno$¢ poprawy dwoch powaznych btedéw w zapisach planu.

MPZP

nr 17 obrebu Strzebielino gmina Leczyce wraz ze zmianami
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Obreb: Strzebielino

Powierzchnia: 1 798,90 ha




Przeznaczenie:

—rolnicze, zabudowy zagrodowej,
— mieszkaniowe,

— ustugowe,

— strefy produkcyjno-ustugowe;,

— zieleni, cmentarza,

—lesne,

— infrastruktury technicznej,

—kolejowe,

—komunikacyjne

Wyniki analiz

Zgodno$c¢ z plan nie jest zgodny ze studium w kwestii lokalizacji wszystkich funkcji, w szczegolnosci
przepisami mieszkaniowej w potnocnej i potudniowej czesci obszaru opracowania,

prawa: zapisy dotyczgce ksztattowania przestrzeni publicznych sg sprzeczne ze studium, w ktérym

nie zostaty wyznaczone takie przestrzenie,

niektore wydzielane tereny o okreslonych funkcjach nazywajg sie inaczej lub posiadajg
inne oznaczenia, niz zostato to okreslone w rozporzadzeniu,

prawie wszystkie tereny o okreslonych funkcjach nazywajg sie inaczej w tekscie planu, a
inaczej na rys. nr 1, a w przypadku terenéw R, P, TK, LS réwniez inaczej na rysunku planu

— zalgcznik nr 2,
brak zgodnosci pomigedzy nazwami stosowanymi na rysunkach stanowigcych zatgczniki nr

»1 i 2 do uchwaty, a takze na samym rysunku jednolitym stanowigcym zatgcznik nr 2,

na rysunku stanowigcym zmiane zatgcznika nr 2 usunieto pojecie ,obowigzujgca linia
zabudowy” i zamieniono na ,hieprzekraczalna linia zabudowy bez mozliwos$ci wycofania

budynkow w gigb dziatki” co jest sprzeczne z pierwotnym rysunkiem oraz ustaleniami
zawartymi w tek$cie planu,

brak na rysunku planu wielu linii zabudowy, o ktérych mowa w tekscie uchwaty, a w
niektérych przypadkach brak opisu w czesci tekstowej dla wyznaczonych na rysunku planu
linii zabudowy,

brak terenéw UT/P na rysunku oraz w ustaleniach szczegoétowych planu, o ktérych mowa
na poczgtku uchwaty,

niezgodnos¢ na rysunku planu stanowigcym zmiane miejscowego planu odnosnie
przebiegu terenéw kolejowych TK, gdyz wyznaczono je w zupetnie innym miejscu, niz one
znajduja sie w rzeczywistosci; brak informacji o nowym przebiegu tych terenéw w tekscie
planu; sg one sprzeczne z pozostatymi ustaleniami w planie,

wszelkie ustalenia zawarte w tekscie planu powinny by¢ pokazane wytgcznie na rysunku

»planu, a nie na rysunku prognozy,

NV VoY

w planie nie mozna narzuca¢ podziatu na dziatki ewidencyjne, wskazywaé w ktérym
miejscu majg przebiegac granice dziatek, ani ustala¢ zasad lub zakazéw podziatow

geodezyjnych, co jest sprzeczne z przepisami prawa; w planie mozna wytgcznie okresli¢
minimalng powierzchnie dziatki budowlanej z dopuszczeniem okreslenia frontow i katow
pod ktérymi jej granice majg sie przecina¢ z pasem drogowym; nalezy zaznaczy¢, ze
pojecie ,dziatki budowlanej” nie jest tozsame z pojeciem ,dziatki ewidencyjne;j”,

zasady gospodarowania odpadami statymi mogg by¢ nieaktualne w stosunku do ustawy o
odpadach oraz istniejgcym zasadom w gminie,

brak ustalen dotyczacych procedury scalania i podziatu nieruchomosci,

brak minimalnego wskaznika intensywnosci zabudowy,

brak informacji o miejscach postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa,

brak wyznaczonych na rysunku planu akcentéw urbanistycznych, na ktére powotuja sie

zapisy planu,

strefa ochronna od cmentarza powinna wynosi¢ 150 m dla nowej zabudowy mieszkaniowej
bez kanalizacji; w celu lepszego uczytelnienia, strefa powinna by¢é wrysowana na rysunku
planu,

brak okreslonych zasad ochrony akustycznej terenéw (niezgodnos¢ z terenami

ychronionymi akustycznie ustalonymi na podstawie przepiséw odrebnych),

pojecie ,droga gminna wewnetrzna” stanowi sprzecznos$é¢ z zapisami ustawy o drogach

ublicznych,
> p y

granice przebiegu tzw. Trasy Leborskiej wymagajg wyznaczenia i opisania w planie jako
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oddzielnego terenu, nie mozna jej wytgcznie dopusci¢ na terenie LS; nalezy rowniez
wrysowac lokalizacje wezta drogowego wraz z drogami dobiegajgcymi do niego,
nieaktualne zapisy dotyczace Obszaru Chronionego Krajobrazy Pradolina Redy-Redy,

” brak odpowiedniego podktadu mapowego dla rysunkéw; plan powinien by¢ sporzadzony na
mapach zasadniczych, a dopiero w przypadku ich braku — na mapach katastralnych,
nieodpowiednia skala rysunku, stanowigcego zatgcznik nr 1; wedtug ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym dopuszczalna maksymalna skala rysunku planu dla
terenéw nieprzeznaczonych pod zabudowe wynosi 1:5 000, a dla terenéw zabudowy —
1:1 000 lub 1:2 000; analizowany rysunek przedstawiono natomiast w skali 1:10 000,

>
symbole linii zabudowy okreslone sg w przepisach odrebnych; na rysunku brak zgodnosci
co do stosowanych symboli dla poszczegdlnych linii zabudowy,

sistniejace drzewa do zachowania”, oraz ,istniejgce tereny lesne i przeznaczone do
zalesienia” nie sg elementami informacyjnymi rysunku planu, gdyz ustalono dla nich
zasady w czesci tekstowe;j,

brak na rysunku planu, stanowigcym zatgcznik nr 1, wielu elementéw wymaganych przez
ustawe oraz rozporzadzenie w sprawie wymaganego zakresu miejscowego planu,

brak bezposredniej informacji w tekscie planu o wyznaczonych na rysunku terenach
projektowanej zieleni.

Mozliwos¢

wystgpienia
0 pozwolenie na
budowe:

Brak mozliwos$ci uzyskania pozwolenia na budowe lub zagospodarowania terenu ze wzgl. na:

btedy we wskaznikach ksztattowania zabudowy; w przypadku wielu terenéw nie okreslono
parametrow zabudowy dla wszystkich dopuszczonych budynkéw; w niektorych

przypadkach podano parametry budynkéw, ktére nie byty dopuszczone na danym terenie,
co bedzie powodowato konflikty i brak zrozumienia, interpretacji, a takze brak mozliwosci
budowy dopuszczonych obiektow budowlanych,

bfedy i nieprawidtowosci w opisywaniu obstugi komunikacyjnej poszczegolnych terenow; w
przypadku zadnego z terenéw do obstugi komunikacyjnej nie dopuszczono drég
dojazdowych, ale wytgcznie lokalne lub wewnetrzne; wiele terendéw nie posiada dostepu do
drog dopuszczonych dla nich do obstugi komunikacyjnej, co spowoduje brak dostepu
komunikacyjnego, natomiast dla pozostatych terenéw niepotrzebnie bedzie go utrudniac,

brak linii zabudowy na rysunku planu w przypadku kilku terenéw w potudniowej czesci
»opracowania, dla ktoérych dopuszczono w tekscie zabudowe; uniemozliwi to ich realizacje,

na rysunku stanowigcym zatgcznik nr 1 dopuszczono realizacje zabudowy, ale nie
wyznaczono zadnych linii zabudowy, lub drég w ich sgsiedztwie, co uniemozliwi realizacje
zabudowy,

brak mozliwosci poszerzenia cmentarza o teren laséw i uzyskania wytgczenia z terenéw
lesnych, gdyz nie ma pozwolenia na ich przeznaczenie na cele nielesne,

brak jakichkolwiek parametréw zabudowy oraz linii zabudowy dla dopuszczonych na
terenach cmentarza (ZC) i lasow (LS) budynkow,

dla terenéw MW w przypadku zmiany z 2012 r. usunieto omytkowo ustalenie dotyczacej
wskaznika intensywnosci zabudowy, natomiast powtérzono niepotrzebnie dwa razy te
same ustalenia odnosnie linii zabudowy, ktére dodatkowo sg sprzeczne ze sobg; brak
wskaznika intensywnosci zabudowy bedzie powodowacé brak mozliwosci wystgpienia o
pozwolenie na budowe,

brak linii zabudowy dla dopuszczonego budynku na terenach E,

z brak obstugi komunikacyjnej dla jednego z terendéw UT, z uwagi na zapis zakazujacy

5 bezposrednich wjazdéw z drogi krajowej, bez dopuszczenia jakichkolwiek odstepstw,
wyznaczony w planie teren zabudowy mieszkaniowej wzdtuz terendw kolejowych nie moze
by¢ zagospodarowany ani zabudowany ze wzgledu na zakaz lokalizacji budynkéw w
bliskim sgsiedztwie toréw kolejowych,
dla terenéw RM nie podano dopuszczalnej wysokosci dla budynkéw ustug, rzemiosta i
produkcji przeznaczonych na czasowy pobyt ludzi lub nieprzeznaczonych na staty pobyt
ludzi oraz dobudowanych budynkéw gospodarczych,
zapisy dotyczgce zagospodarowania w strefie zagrozonej zalaniem sg sprzeczne z
przeznaczeniem i zapisami dla poszczegdlnych terendw (w szczegdlnosci terenéw
rolniczych oraz zabudowy zagrodowej); w tej strefie nalezy wyznaczy¢ inne przeznaczenie
np. terendw zieleni.

Trudnosci w uzyskaniu pozwolenia na budowe lub zagospodarowania terenu ze wzgl. na:

>
usuniecie definicje ,wskaznika intensywnosci zabudowy”, co moze powodowac, ze
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zastosowane wskazniki bedg rozumiane jako suma powierzchni wszystkich kondygnaciji
budynku do powierzchni dziatki, co zdecydowanie ograniczy zabudowe,

brak informaciji, czy wskaznik intensywnosci zabudowy na terenie ZU nalezy oblicza¢ do
powierzchni catej dziatki, czy tylko tej czesci, gdzie dopuszczono zabudowe,

niektore wyznaczone na rysunku planu tereny nie posiadajg dostepu do zadnych drog.
Moga wystgpié trudnosci w uzyskaniu pozw. na budowe lub w uzytkowaniu ze wzgl. na:

brak prawidtowej definicji nieprzekraczalnej linii zabudowy; pojecie to stosowane jest w
niektérych miejscach w planie inaczej, niz jest to zwyczajowo przyjete i stosowane,

zbyt Sciste zapisy: ,ochronie podlegajg wszystkie zadrzewienia srodpolne, oczka wodne i
tereny podmokte” (dla wszystkich terendéw), ,nakaz zachowania i pielegnacji rowéw
melioracyjnych” oraz ,zachowaniu podlegajg zadrzewienia i zywoptoty” (dla czesci
terenéw), a takze inne podobne zapisy dotyczgce ochrony istniejgcej zieleni, moga
powodowac znaczne ograniczenia w uzytkowaniu lub zainwestowaniu poszczegdinych
terenéw; powinno sie dopusci¢ ewentualne odstepstwa od ww. zasad,

g niejasny zapis ,stan prawny drég wewnetrznych, wydzielanych na terenie planu, powinien
zapewnia¢ mozliwos¢ obstugi komunikacyjnej wszystkich terenéw do nich przylegtych”
moze wymusza¢ wykup danych terendw przez gming; nie okreslono zasad, na podstawie
ktérych decydowanoby, jaki stan prawny wypetnia dany przepis, moze ograniczaé
zagospodarowanie terenow,
zasady dla terenow RM dotyczgce ochrony istniejgcego ukfadu ruralistycznego,
zachowania i rewaloryzacji obiektow, rozbudowy istniejgcej zabudowy w nawigzaniu do
uwarunkowan historycznych, nawigzania formag budynkéw do zagrody tradycyjnej oraz
powstawania nowych obiektéw z wytworzeniem wewnetrznego dziedzinca sg zbyt
nieprecyzyjne i mogg powodowac ograniczenia lub brak mozliwosci zainwestowania na
danym terenie,

g niejasny opis dopuszczalnej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dla terenéw M, moze
powodowac brak mozliwosci realizacji zabudowy jednorodzinnej wolnostojgcej, ktora nie
zostata wymieniona w zapisach,

g niejasne zapisy nakazujgce dostosowanie jakosci bryty i formy do tradycyjnej czesci
miejscowosci z zastosowaniem wzorcow regionalnych wystepujacych na tym terenie, a
takze wskazujgce ksztattowanie zabudowy w postaci nawigzujgcej do tradycyjnego
siedliska rolniczego, mogg powodowac¢ mylne interpretacje i ograniczenia w zabudowie (w
szczegolnosci na terenie P); brak informacji o tym co nalezy rozumie¢ przez tradycyjne
elementy budynku lub wzorce regionalne,
zapis dla obszaru GZWP nakazujgcy przed dopuszczeniem lokalizacji przemystu i
produkcji zabezpieczenie terenu przed zanieczyszczeniem warstwy wodonosnej w postaci
nawiezienia warstwy nieprzepuszczalnej gruntu (np. glina) lub innych zabezpieczen jest
zbyt szczegdtowy i moze powodowac utrudnienia w lokalizacji zabudowy; dany teren moze
by¢ zabezpieczony w inny sposob, jak réwniez nie kazda zabudowa produkcyjna powoduje
zanieczyszczenie gleby i wéd gruntowych,
bardzo nieprecyzyjny zapis w ustaleniach ogélnych ,w ramach obszaru karty dopuszcza sie
wydzielenie drogi wewnetrznej jako dojazdu do nie wiecej niz 3 dziatek, minimalna
szerokos¢ drogi — 6,0 m, spetniajgca wymogi przepiséw szczegdtowych”; nie okreslono,
czy dotyczy on oznaczonych na rysunku planu drég, czy dopuszcza dodatkowe drogi
wewnetrzne, oprécz pokazanych i opisanych w planie; nieodpowiednia interpretacja tego
zapisu moze stwarza¢ ograniczenia w uzytkowaniu i zabudowaniu terenéw,

»
zbyt szczegotowe zapisy dotyczgce odprowadzania odpaddw statych mogg by¢ niemozliwe
do zastosowania w Swietle obowigzujgcych obecnie przepiséw prawa.

Btedy w
zapisach planu:

r
tereny publiczne, ktore opisywane sa w planie btednie nazwano ,przestrzeniami
publicznymi”; pojecie to, ze wzgledu na definicje zawartg w ustawie, zarezerwowane jest

tylko dla specjalnych obszaréw wyznaczonych w studium,

tereny R, RM, M, P, TK inaczej nazywajg sie na poczatku uchwalty, a inaczej w dalszej jej
czesci,

brak terenéw UT, ZP/US w wykazie przeznaczen terenéw na poczatku uchwaty,

r
w definicjach na poczatku uchwaty zmieniono nazwe ,wskaznik intensywnosci zabudowy”
na ,wskaznik zabudowy”, ale w dalszej czesci uchwaty brak jest o nim mowy, a caly czas

jest stosowany wskaznik intensywnosci zabudowy,
brak definicji powierzchni catkowitej zabudowy, co jest niezbedne w prawidtowym
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rozumieniu uzywanego wskaznika intensywnosci zabudowy,

btedna definicja ,funkcji podstawowej”; niezrozumiaty i btedny zapis w tej definicji ,dla catego
obszaru planu wskazane sg przede wszystkim funkcje mieszkaniowe”,

duza liczba btedéw, pomytek w tekscie uchwaty,

btedy w stosowanych wypunktowaniach oraz znakach interpunkcyjnych w stosunku do
przepisOw rozporzgdzenia w sprawie ,,Zasad technik prawodawczych”,

dla obszaru objetego GZWP nr 110 Zle sformutowano w ustaleniach ogdlnych cze$¢ zasad,
ktére powinny by¢ zakazami, a mogg by¢ rozumiane jako nakazy; pierwszy czton tych zapisow
skopiowano réwniez do ustalen szczegotowych w btednej formie,

zalecane kierunki rekultywacji, o ktérych mowa w ustaleniach ogéinych sg sprzeczne ze sobg i z
dalszymi zapisami w ustaleniach szczegétowych,

zakaz stosowania reklam emitujgcych swiatto znajdujgcych si¢ w polu widzenia z drogi
krajowej nr 6 jest zbyt nieprecyzyjny, gdyz powinno sig okresli¢ doktadng odlegtos¢ od drogi;
w innym przypadku zakaz ten moze dotyczy¢ bardzo duzych powierzchni terenow
oddalonych daleko od drogi (np. na terenach niezabudowanych i niezadrzewionych) i
zmienia¢ sie w zaleznos$ci od budowy/rozbiérki obiektéw budowlanych oraz nasadzen,

zapisy dotyczgce zasad obstugi w zakresie infrastruktury technicznej zawarte w ustaleniach ogélnych
nie sg tozsame z tymi zapisami w ustaleniach szczegétowych,

zapis dla terenéw RM, ZN ,dopuszcza sie zagospodarowanie terenéw wolnych od zabudowy na
tereny rekreacyjnej w postaci boisk, placow zabaw, parkéw, skweréw placéw zebran itp. jako
przestrzeni publicznej ogélnodostepnej” jest sprzeczny z funkcjami podstawowymi i
uzupetniajgcymi oraz pozostatymi zapisami dla tych terenow,

dopuszczenie likwidaciji linii zabudowy od linii elektroenergetycznej Sredniego napiecia
powinno by¢ dopuszczone wylgcznie w przypadku skablowania tej linii, a nie jej
modernizaciji,

btedy we wskaznikach WE/r_naganych miejsc ﬂosto'oyyych; w niektérych przypadkach nie okreslono
wskaznika mp dla wszystkich dopuszczonych funkgiji,

brak definicji ,zabudowy dwurodzinnej’”, co moze powodowa¢ mylne interpretacje w
przypadku budynkow blizniaczych,

w zapisie ,dopuszcza sie lokalizowanie otworéw okiennych i witryn sklepowych w $cianie na
granicy dziatki za zgoda zarzadcy drogi” brak jest informaciji, ze ma to by¢ granica dziatki z
pasem drogowym; w powyzszym brzmieniu, zapis jest niejasny i sprzeczny z przepisami
budowlanymi,

brak dopuszczenia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej na terenach

MW, mimo to zapisano dla niej zasady; mieszanie tych funkgji jest rowniez ze
sobg sprzeczne,

brak terenéw przeznaczonych na zalesienie, o ktérych mowa w ustaleniach dla terenéw R,
brak wyjasnienia, ze zapis o dopuszczeniu wydzielania do 4 dziatek pod zabudowe

mieszkaniowg w bezposrednim sgsiedztwie siedliska, dotyczy siedlisk istniejgcych w dniu
wejscia w zycie planu,

produkcja materiatdbw budowlanych i innych jako jedna z funkcji podstawowych na terenie UT
zabudowy ustugowej — obstuga ruchu tranzytowego i turystycznego, jest sprzeczna z jego
podstawowym przeznaczeniem; teren powinien nazywac sie inaczej (np. UT/P),

niezrozumiaty jeden ze wskaznikow dotyczacy miejsc postojowych na terenie P,

>
brak symboléw dla dwdch drég wyznaczonych w potudniowej czesci planu,

br?]k v‘yznaczonych na rysunku ,obszaréw zwartej zabudowy”, na ktére powotano sie w tekscie
uchwaty.

Inne uwagi: ” w celu lepszej czytelnosci, powinno sie ujednolici¢ caty rysunek planu, stanowigcy zatgcznik nr 2,
przy okazji zmiany planu z 2012 .,

brak definicji ,frontowej granicy nieruchomosci” oraz ,bocznych granic nieruchomosci”, co
moze powodowac problemy w interpretacji poje¢ ,obowigzujgcej i nieprzekraczalnej linii
zabudowy”,

brak definicji ,obszaru zor%ar_lizowanej dziatalnosci inwestycyjnej’, co moze powodowac problemy
w interpretacji pojecia ,funkcji uzupetniajacej”,

brak wyttumaczenia, co oznaczajg ,kompleksowe przeksztatcenia®, co moze powodowac¢ problemy
w interpretacji pojecia ,rehabilitacji”,

brak informacji lub zasad, w jaki sposéb nalezatoby ochroni¢ tradycyjny uktad wsi
Strzebielino, co praktycznie bedzie powodowato brak tej ochrony,
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>
brak wskazanej tradycyjnej zabudowy zagrodowej, ktérg nalezatoby ochronic,

»
brak informacji o jakiejkolwiek ochronie oraz innych zasad dotyczacych istniejacego

, pomnika przyrody,
zapis ,stopien wykorzystania, modernizaciji i rozbudowy oraz zakres ewentualnej likwidacji
wewnetrznych sieci uzbrojenia terenu, urzadzen inzynierskich i melioracyjnych oraz stref
ich ucigzliwosci, okresli¢ nalezy, stosownie do programu inwestycji, na etapie projektu
budowlanego w oparciu o szczegdtowe rozwigzania projektowe, wynikajgce z technicznych
warunkéw realizacji inwestycji” jest zbyt szczegdtowy i zbedny,

»
rozwazy¢ czy zastosowany dla wigkszosci terendw funkcjonalnych ,nakaz stosowania
wytacznie jednego wjazdu na dziatke” jest zasadny w kazdym przypadku,
brak wyjasnienia, co oznacza pojecie ,czasowe miejsce postojowe”,
bardzo czesto niepotrzebnie powtarzane sa te same zapisy w ustaleniach szczegétowych,

» co w ustaleniach ogélnych,

przeznaczenie terenow ZU/US pod ,zielen urzadzong jako tereny publiczne” moze
naktada¢ na gmine obowigzek wykupu tych terendw,

»
nakazy dokonywania sukcesywnych zadrzewien na granicach nieruchomosci lub
stosowania zieleni wysokiej izolacyjnej na granicy dziatki oznaczajg nakaz sadzenia
zadrzewien na granicy dziatki budowlanej, co moze by¢ niekorzystne w zagospodarowaniu
danego terenu; taki zapis jest w wielu przypadkach niepotrzebny np. gdy dziatka sgsiaduje

»z inng o tej samej funkc;ji; nakaz ten powinien dotyczy¢ granic z sasiednimi funkcjami,
nieprecyzyjne pojecie ,ustug zwigzanych z obstugg mieszkancéw”’, co moze oznaczac

- prawie wszystkie ustugi,
nieprecyzyjny zapis ,wskazana standaryzacja wysokosci i jakosci ogrodzen od strony ulicy,
co do jakosci materiatéw i wysokosci” moze powodowacé konflikty oraz narzucanie
rozwigzan zastosowanych w przypadku pierwszej dziatki budowlanej na danym terenie dla

> pozostatych dziatek,

zapis ,wskazane wykreowanie placu jako miejsca publicznego tworzacego strefe centralng

miejscowosci” dla jednego z terendw jest zbyt nieprecyzyjne, powinno sie wskazac takie

miejsce na rysunku planu, aby byto prawdopodobienstwo jego powstania; nieprecyzyjne
dalsze zapisy dotyczgce ,wytworzonej przestrzeni publicznej”,

powinno sie dopusci¢ wyzsze posadowienie posadzki parteru w przypadku kosciofa (brak

maksymalnej wysokosci kosciota jest sprzeczne z ustawg),

brak okreslenia, co oznacza pojecie ,zwartej zabudowy”,

brak okreslenia, co oznacza pojecie ,| [pierwsza] linia zabudowy”,

NV VoY

brak definicji ,zieleni komponowanej” i ,zieleni izolacyjnej”,

zapis ,zabudowa ustug o$wiaty w postaci zespotu obiektéw o jednorodnym stylu

»architektonicznym” jest zbyt nieprecyzyjny i moze powodowaé mylne interpretacje,
dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na terenach zabudowy
wielorodzinnej stanowi mieszanie przeznaczen,

»

tereny przeznaczone pod zalesienie wyznaczone na rysunku i opisane w uchwale, powinny
stanowi¢ teren o innym przeznaczeniu oddzielony liniami rozgraniczajgcymi,

brak wyjasnienia, w zapisach dopuszczajgcych wydzielanie drég wewnetrznych, czy jest
mowa o drogach, wyznaczonych na rysunku planu, czy o dodatkowych drogach oprécz
tych wyznaczonych,

zapisy dotyczgce parametréw zabudowy na terenach P zbyt bardzo przypominajg zapisy
»dla terenéw zabudowy mieszkaniowej, wiele z nich jest niepotrzebnych oraz btednych,

dopuszczenie zabudowy mieszkaniowej jako uzupetnienia juz istniejgcych funkcji
ustugowych lub rzemiesIniczych na terenie P moze powodowac konflikty przestrzenne, jest

to sprzeczne przeznaczenie.

Stopien
wykorzystania:

” Realizacja zabudowy:
— potnocna czesc¢ Strzebielina (tradycyjna zabudowa wiejska) — 40%,

— Srodkowa czes$¢ Strzebielina (zabudowa mieszkaniowa) — 30%,

— $rodkowa czes¢ Strzebielina (zabudowa produkcyjno-ustugowa) — 50%,

— potudniowa czes$¢ Strzebielina (zabudowa mieszkaniowa) — 80%,

— potnocna czes¢ obrebu ewidencyjnego (zabudowa rozproszona) — 60%,

Tereny rolnicze i leSne zostaty wyznaczone zgodnie z istniejgcym przebiegiem ich granic;

r
Ogoétem (nie wliczajac terendw rolnych i lesnych) — 45%;
Gtéwny cel sporzadzenia planu (realizacja zabudowy oraz zagospodarowania terenu) zostat

37




czesciowo osiggniety

Whioski wynikajgce z analiz

bardzo duzo btedéw na rysunku planu oraz w tekscie uchwaty, bedacych w sprzecznosci z przepisami
rozporzgdzenia w sprawie zakresu miejscowego planu oraz ustawy, rysunek nr 1 jest catkowicie
nieprawidtowy; wiele zapiséw bedacych sprzecznymi z innymi ustawami lub rozporzadzeniami; wystepuja
niewielkie niezgodnosci ze studium,

wiele btedéw powodujgcych brak mozliwosci realizacji dopuszczonych w planie obiektow budowlanych lub brak
mozliwosci zagospodarowania i uzytkowania terendw w sposob dopuszczony w planie; wiele zapisow, przez
ktore utrudnione bedzie zagospodarowanie lub zabudowanie w sposéb zgodny z planem,

bardzo duZo btedow w tekscie uchwaty, w szczegélnosci niezgodnosci w stosunku do tego co jest napisane, a co jest na
rysunku, oraz sprzecznosci w ustaleniach ogéinych w poréwnaniu z ustaleniami szczegétowymi,

wiele zapiséw planu powoduje niejasnosci lub sprzecznosci wynikajgce z braku definicji niektérych poje¢, braku
wyjasnienia zasad ochrony poszczegolnych obiektdw, wiele zbednych lub zbyt szczegotowych zapiséw, ktére moga
powodowaé mylne interpretacje oraz utrudnienia w ich zastosowaniu,

gk’zlvgr(;y cel sporzadzenia planu (realizacja zabudowy oraz zagospodarowania terenu) zostat czesciowo osiggniety
w 45%.

Bezwzgledna konieczno$¢ poprawy catego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w

szczegolnosci odnosnie zapisdw sprzecznych z ustawg i rozporzadzeniem w sprawie zakresu
miejscowego planu oraz z innymi aktami prawnymi, niezgodno$ci zapiséw uniemozliwiajgcych uzyskanie

pozwolenia na budowe, oraz bardzo duzej liczby btedéw i sprzecznosci w planie.

MPZP gminy teczyce dla fragmentu dziatek o nr ew. 106, 68, 90, 107, 88, 109 i 115 obreb geodezyjny
nr 18 Bozepole Wielkie
Uchwata nr X/44/2007
Data: 25 lipca 2007 r.
Obreb: Bazepole Wielkie
Powierzchnia: 24,81 ha
Przeznaczenie:
—rolnicze,
— pod matg elektrownie wodng,
Wyniki analiz
Zgodnos¢|z 4 brak wszystkich parametréw zabudowy i wskaznikéw zagospodarowania terenu
przepisami okreslonych w ustawie, w tym linii zabudowy,
prawa: brak informacji o obszarach wymagajgcych przeprowadzenia procedury scalenia i podziatu
oraz szczegotowych zasad jej przeprowadzenia,
brak szczegdlnych warunkéw zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakazie zabudowy,
w miejscowym planie nie mozna powtarza¢ ani zmieniaé przepisdw uchwat i rozporzadzen,
miejscowy plan nie moze wskazywa¢ podmiotéw, ktére majg ponies¢ odpowiednie koszta,
jezeli nie wynika to z przepiséw odrebnych,
zakazy dotyczace podziatéw nieruchomosci nie moga by¢ sprzeczne z przepisami
odrebnymi,
zasady gospodarowania odpadami statymi moga by¢ nieaktualne w stosunku do ustawy o
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odpadach oraz istniejgcym zasadom w gminie,
brak informacji o miejscach postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

Mozliwos¢

wystgpienia
0 pozwolenie na

budowe:

Erak mozliwosci wystgpienia o pozwolenie na budowe z powodu:

zakazu ,inwestycji mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko” — elektrownia wodna
jest przedsiewzieciem mogacym potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko;

Wystgpig trudnosci ze wzgledu na:
>

brak wszystkich parametrow zabudowy i wskaznikow zagospodarowania terenu
okreslonych w ustawie, w tym linii zabudowy,

zapisy dotyczgce ochrony istniejgcych melioracji, co w przypadku terendw przeznaczonych
pod zabudowe moze ograniczac realizacje dopuszczong w planie zabudowe i uzytkowanie;

Mozliwe trudnos$ci poprzez zapisy planu tj.:
>

,urzadzenia elektrowni wodnej wraz z niezbedng infrastrukturg nalezy w peni zintegrowaé
przestrzennie z otoczeniem, tak, by nie stworzyly dominujgcego elementu krajobrazu” —

zapis zbyt niejasny, trudny w interpretacji zapis; brak okreslenia co oznacza ,w petni
zintegrowany przestrzennie z otoczeniem”,
»>
,PO przeprowadzeniu niezbednych prac melioracyjnych i budowlanych nalezy odtworzyé
nie mniej niz 50% powierzchni biologicznej czynnej” — w zaleznos$ci od przypadku, zapis
»ten moze nie by¢ mozliwy do zachowania, w szczegdlnoéci na terenach zabudowy,
,nowg zabudowe nalezy dostosowac¢ do obowigzujgcej w regionie pétnocno-pomorskiej
tradycji budowlanej” — zapis niejasny oraz bardzo trudny do realizacji, szczegolnie w
przypadku zabudowy elektrowni wodne;.

Btedy w
zapisach planu:

>
btedy w postaci literowek.

>
lokalizacja funkcji mieszkaniowej razem z elektrownig wodng moze powodowac konflikty

Inne uwagi:
przestrzenne,
zbyt szczegotowe zapisy dotyczgce funkcjonowania matej elektrowni wodnej oraz uktadéw
melioracyjnych i kanatdéw niepotrzebnie narzucajg okreslone rozwigzania bez mozliwosci
dokonania jakichkolwiek zmian w pézniejszych etapach budowy lub funkcjonowania
elektrowni.

Stopien < Realizacja zabudowy — 0%,

wykorzystania: Tereny niezabudowane — 80%

” Ogotem — 75%
Nie osiggnieto giébwnego celu sporzadzenia planu — wybudowania matej elektrowni wodnej,

pozostato istniejgce uzytkowanie rolnicze

Whioski wynikajgce z analiz

brakuje wiekszosci zapiséw i elementdbw wymaganych przez ustawe oraz rozporzadzenie w sprawie zakresu
miejscowego planu, wystepuje kilka niezgodno$ci z innymi ustawami

brak mozliwo$ci wystgpienia o pozwolenie na budowe ze wzgledu na zakaz lokalizacji przedsiewzie¢
mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko; niektore zapisy planu mogg powodowac trudnosci w
zabudowaniu lub uzytkowaniu terenéw,

bardzo mato dodatkowych btedéw, nie wptywajg one na realizacje planu,

dodatkowe zapisy w planie mogg powodowac¢ konflikty przestrzenne lub niepotrzebnie narzuca¢ okreslone rozwigzania,

nie osiggnieto gtéwnego celu sporzadzenia planu — wybudowania matej elektrowni wodne;j.
Konieczna poprawa miejscowego planu w przypadku stwierdzenia, ze na danym terenie nie bedzie mogta

powstac elektrownia wodna, w innym przypadku koniecznosci poprawy miejscowego planu ze wzgledu na brak
aktualnych zapiséw planu.
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MPZP dl|a fragmentu gminy teczyce obejmujacego dziatki o nr ew. 415/3, 416/3 (obecnie 416/6), 414/7
nr 19 we wsi teczyce

) ol ST

Uchwata nr X/45/2007

Data: 25 lipca 2007 r.

Obreb: teczyce

Powierzchnia: 6,21 ha

Przeznaczenie:

— mieszkaniowe jednorodzinne,
— mieszkaniowo-ustugowe,

— zagrodowe,

— komunikacyjne

Wyniki analiz

>
Zgodnos¢ z btedna definicja intensywnosci zabudowy w stosunku do ustawy; brak minimalnej
przepisami - intensywnosci zabudowy,

prawa: zasto_sowanie linii rozgraniqzajace tereny o tym samym sposobie zagospodarowania;
- btednie wyznaczone w planie; brak informacji w tekscie planu,

drogi wewnetrzne nie sg drogami publicznymi, dlatego nie mozna okres$la¢ dla nich klas,
jak dla drég publicznych oraz nie mogg obowigzywac dla nich ustalenia ustawy o drogach
»publicznych, na ktére powotujg sie zapisy planu,
nazwa tereny 7RM/MN jest niezgodna z rozporzgdzenie w sprawie zakresu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego,
w przypadku dziatek z zabudowg ustugowa lub zagrodowg nie dopuszczono innego
podziatu na dziafki, niz okreslony na rysunku; plan nie mozna narzucac przebiegu granic
, nieruchomosci zgodnie z rysunkiem planu,
nakaz dotyczacy dofgczenia diugoterminowej umowy ze specjalistycznym
przedsiebiorstwem na odbidr Sciekdw przy zawiadomieniu o zakonczeniu budowy obiektu
budowlanego nie moze stanowi¢ zapisu miejscowego planu i jest sprzeczny z przepisami
odrebnymi,
. brak informacji o zasadach zagospodarowania odpadéw statych,
” brak informacji o miejscach postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa.

Mozliwos¢ Wystgpig trudnosci w uzyskaniu pozwolenia na budowe ze wzgledu na:

wystgpienia btedna definicje intensywnosci zabudowy bedzie powodowaé¢ myline interpretacje oraz

0 pozwolenie na ogranicza¢ zabudowe terenu, wskazniki intensywnosci zabudowy zastosowane w planie sg
budowe: sprzeczne z pozostatymi ustaleniami planu; w wyjatkowych przypadkach moze nastgpi¢
brak mozliwosci realizacji budynku,

brak duzej czesci linii zabudowy od drég wewnetrznych.
I\)goqa powodowac trudnosci w uzyskaniu pozwolenia na budowe z powodu:

zapisu ,wszystkie nowe obiekty nalezy projektowa¢ w nawigzaniu do cech pétnocno-
pomorskiej tradycji budowlanej”, ktory jest niejasny i nieprecyzyjny, gdyz w planie nie
okreslono tradycyjnych cech budowlanych oraz moze powodowac¢ brak mozliwosci
realizacji obiektow budowlanych.

Btedy w z dopuszczona na rysunku planu dodatkowa droga wewnetrzna wyznaczona przy
zapisach planu: potudniowej granicy planu przebiega przez stup energetyczny,

brak okreslenia na terenach U/MN rodzaju dopuszczonej zabudowy mieszkaniowej,
nieprecyzyjna definicja ,linii zabudowy obowigzujgcej”,

brak okreslonych ograniczen w strefie ochronnej od linii elektroenergetyczne;j,

btedy w sformutowaniach zawartych w planie.

vV YV Yy

A/

Inne uwagi: brak dopuszczonych ewentualnych odstepstw od nakazu realizacji pasa zieleni od strony
ul. Polnej, co moze powodowac trudnosci w zagospodarowaniu dziatki.

>
Stopien Realizacja zabudowy mieszkaniowej — 15%,
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Realizacja zabudowy ustugowej — 0%,

Ogotem — 10%
Osiggnieto w niewielkiej czesci gtowny cel sporzgdzenia planu — realizacja zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Whioski wynikajgce z analiz

wykorzystania:

prawie wszystkie wymagane elementy zakresu planu zawarte sg w planie; cze$¢ z nich nie jest opisana w
odpowiedni sposob; czes¢ zapisow jest sprzeczna z ustawg lub rozporzagdzeniem w sprawie zakresu

miejscowego planu albo z innymi przepisami prawa,

> wystay)ia trudnosci w realizacji zabudowy poprzez bledng definicje intensywnosci zabudowy oraz brak duzej czesci linii
zabudowy; jeden niejasny i nieprecyzyjny zapis moze powodowac trudnosci w realizacji zabudowy,
w planie znajduje sie niewiele btedéw, nie sg one bardzo istotne,
- osiggnieto w niewielkiej czesci gldwny cel sporzadzenia planu — realizacja zabudowy i zagospodarowania
terenu.
Konieczna poprawa catego miejscowego planu, gtéwnie z powodu btednej definicji jednego z
istotnych wskaznikéw zabudowy, oraz w celu poprawy sprzecznosci z przepisami prawa

MPZP . . .
nr 20 dla fragmentu obrebu Roztazino, nr dziatek 152/3, 154, gmina Leczyce
Uchwata nr XXI11/42/2008 S =
Data: 14 pazdziernika 2008 r. ‘ ZL T y
Obreb: Rozlazino | ‘m"‘"'ﬂ'-‘ﬂ‘v’i'-‘-“rﬂfé%-a-m\uiﬁ:wm.
\ T, Bt
Powierzchnia: 1,6 ha "' = \ |
Przeznaczenie: [ i il .. ¥ 1.
— pod eksploatacje kruszywa, ! Lq
b | /
—rolnicze ogr [ HH | T | = I/
[(I Ll il "r‘ R‘ . ! \
| GO L~
T W -~~_.—-~—*_,_.!_A___“L - o
T —-u---a.._,,_‘r;_r_ . T i\‘
- —1-:-»-—1‘,"_““
Wyniki analiz
>
Zgodnos¢ z brak wiekszosci informacji wymaganych przez ustawe w przypadku terenu R,
przepisami brak na rysunku wyrysu ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
prawa: przestrzennego gminy,
brak na rysunku okreslenia skali projektu rysunku planu miejscowego w formie liniowej,
z brak na rysunku linii rozgraniczajgcych tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
, zasadach zagospodarowania,
brak informacji o miejscach postojowych dla pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingows.
Mozliwos$é moga wystapi¢ trudnosci w realizacji planu ze wzgledu na zapis: ,eksploatacja nie moze

spowodowac naruszenia pierwszego poziomu wodonos$nego”, w przypadku ptytkiego

realizacji planu:
wystepowania tego poziomu — eksploatacja ta nie bedzie mozliwa.

>
przeznaczenie terenu okreslono w § 1 wytgcznie jako tereny eksploatacji kruszywa dla

wykorzystania:

Btedy w

zapisach planu: catego obszaru planu.
Inne uwagi: brak

Stopien ” Tereny gornicze — 0%,

>
Tereny rolne — 100%,
»
Ogétem — 50%,

Nie osiggnieto gtéwnego celu sporzgdzenia planu — rozpoczecia wydobycia, pozostato

istniejgce uzytkowanie rolnicze

Whioski wynikajgce z analiz
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zakresu miejscowego planu ma charakter formalny i nie wptywa na uzytkowanie terenu, brak

N wiekszosci ustalen dla terenu R nie jest bardzo istotne ze wzgledu na obecne uzytkowanie rolnicze,

N

>
btad w zapisach planu nie wptywa na uzytkowanie danego terenu,

mozliwa trudno$¢ w eksploataciji lub jej uniemozliwienie poprzez jeden zapis,
nie osiagnieto gléwnego celu sporzadzenia planu — rozpoczecia wydobycia.

Konieczna poprawa miejscowego planu w przypadku stwierdzenia, gdy dany teren nie bedzie magt
by¢ eksploatowany, w innym przypadku brak bezwzglednej koniecznosci poprawy miejscowego planu.

MPZP Zmiana ¢zesci MPZP dla obrebu Strzebielino zatwierdzonego uchwatg nr V/4/2007 Rady Gminy

nr2l teczyce|z dnia 8 lutego 2007, obejmujgcego e e
Uchwata| nr X/44/2011 [ -
= S\ | 537 539 561 e

Data: 2 gzerwca 2011 r.

4.6
Jfsus
/

i

Obreb: Strzebielino

Powierzchnia: 0,032 ha
Przeznaczenie:

lomvaczewA
. M Granioe obsians cbjetsgo panem
ZASADY 2AGOSPODAROWANIA TERENU

Line rozgreniczajace tereny o zrym

prasznaczent b riénych

Zatacach 2sgospoderonsna

— pod budowe gazociggu
—rolnicze ,
Wyniki ahaliz
Zgodno$§¢ z
przepisami
prawa:
Mozliwos¢

PRZEZNACZENIE TERENOW
Tewny prassiequ gazociagow ze
= owana

wystgpienia
0 pozwolenie

na budoye: ” brak zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennllego_lub_mig;mé,c' ji, 26 na:danyr¥ tererie il

Btedy w takich zasad sie nie ustala,
zapisach p_lanu: g brak zasad modernizacji, rozbudowy i budowy infrastruktury technicznej lub informacji, ze na danym
Inne uwagi: terenie takich zasad sie nie ustala.
Stopien >
wykorzystania: moga wystgpic trudnosci poprzez zapis ,halezy stosowac takie rozwigzania techniczne,
Whioski technologiczne i organizacyjne, aby na analizowanym terenie, a takze na terenach
wynikajgce z przylegtych nie naruszy¢ stosunkéw wodnych”; budowa gazociggdw bedzie naruszata
: stosunki wodne.
analiz
Brak brak
bezwzglednej
konieczro$ci brak
poprawy

miejscoweqo brak
lanu w przypadku

uzyskania pozwolenia na budowe, braki w wymaganym zakresie miejscowego planu stanowig wytgcznie

braki forfnalne

42



MPZP
nr 22

dla fragmentu obrebu Roztazino obejmujgcego dziatke nr 530/7

Uchwata nr XXI111/55/2012
Data: 29 sierpnia 2012 r.
Obreb: Roztazino
Powierzchnia: 47,28 ha

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO DLA FRAGMENTU
OBREBU ROZLAZINO OBEJMUJACEGO DZIALKE NR 530/7

ZAtACZNIK GRAFICZNY NR 1 DO UCHWALY NR ... ZDNIA ....
SKALA 1:2000

Przeznaczenie:

— mieszkaniowe jednorodzinne,

— ustug turystyki,
—lesne,
— komunikacyjne

Wyniki analiz
Zgodnos¢ z miejscowy plan nie jest zgodny ze studium w zakresie wyznaczonych w planie terenow
przepisami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
prawa: miejscowy plan nie mozna powtarzaé zapiséw ustaw i rozporzadzen ani ich zmieniac,
w planie wprowadzono rézne linie rozgraniczajgce oraz zastosowano je w btedny sposéb
(w obrebie jednego terenu o okreslonym przeznaczeniu znajdujg sie tereny o réznych
funkcjach),
r
wyznaczone tereny KDW powinny stanowi¢ drogi wewnetrzne, a nie ,0znaczenie
dojazdow”,
brak ustalen dla terenu lasu ZL,
»
zasady podziatu na dziatki ewidencyjne w planie sg sprzeczne z przepisami odrebnymi; w
planie mozliwe jest okreslenie wytgcznie minimalnej powierzchni dziatki budowlanej z
dopuszczeniem ustalen dla frontow dziatek oraz kgtow przecigcia granic,
brak informacji o miejscach postojowych dla pojazdéw wyposazonych w karte parkingowa,
i’ brak minimalnej i maksymalnej intensywnosci zabudowy,
r
zasady gospodarowania odpadami statymi mogg by¢ nieaktualne w stosunku do ustawy o
odpadach oraz istniejgcym zasadom w gminie.
Mozliwos¢ Moga wystgpi¢ trudnosci poprzez:
wystgpienia brak okreslenia w jaki sposob nalezy oblicza¢ powierzchnie zabudowy,

0 pozwolenie na
budowe:

»
zapis nakazujacy przebieg sieci infrastruktury technicznej wytgcznie w terenach dojazdu
wyznaczonych w planie, co moze ograniczy¢ lokalizacje zabudowy w gtebi terenéw; w

niektdrych przypadkach ze wzgledu na brak mozliwosci technicznych spetnienie
»powyzszego nakazu moze by¢ niemozliwe,

wyznaczenie terendw dojazdéw zamiast terenéw drég wewnetrznych oraz linii

rozgraniczajgcych od nich, co dodatkowo ogranicza i warunkuje lokalizacje zabudowy,

trudny do zastosowania zapis ,zagospodarowanie bez barier architektonicznych dla
niepetnosprawnych w ciggach komunikacyjnych nalezgcych do wewnetrznego uktadu

, drogowego”,
niejasny i trudny do zastosowania zapis nakazujacy stosowanie architektury nawigzujacej
forma i zastosowanymi materiatami do architektury regionu; brak okreslenia jaka to jest
zabudowa,

nakaz stosowania powierzchni azurowej w wyznaczanych miejscach postojowych —w
niektorych przypadkach spetnienia tego zapisu moze by¢ niemozliwe,

zapisy dotyczgce wyznaczania nowo projektowanych dziatek o okreslonych frontach lub
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pod kagtem zblizonym do 90° w stosunku do drogi - w niektérych przypadkach brak
mozliwosci wydzielania takich dziatek ze wzgledu na znaczng odlegto$¢ od drogi oraz
wyznaczenie w planie terenéw dojazdoéw zamiast drog wewnetrznych; ponadto ksztatt
przebiegu danych dojazddw jest krzywy,

zapis nakazujacy ochroneg istniejgcego wartosciowego drzewostanu, co moze kolidowac¢ z
budowa nowych obiektéw budowlanych oraz sieci i innych urzadzen infrastruktury
technicznej; powinno sie dopusci¢ mozliwos¢ pewnego odstepstwa od ww. zasady.

Btedy w
zapisach

>
btednie sformutowany zapis: ,wyklucza sie lokalizacje dziatalnosci w przypadku awarii
planu: - powodujgcych zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzi”,

ustalono strefe ograniczen w zagospodarowaniu i uzytkowaniu od linii
elektroenergetycznych sredniego napiecia, jednak nie podano, jakie sg to ograniczenia,

sprzeczne zapisy dotyczgce frontdéw nowo wydzielanych dziatek,

»
trudny do zastosowania zapis nakazujgcy usytuowanie kalenicy dachu budynku réwnolegle
do drogi, ze wzgledu na wyznaczone w planie dojazdy, a nie drogi wewnetrzne,

btedy w numeracji zastosowanej w uchwale.

Inne uwagi: niejasny i trudny do zastosowania zapis ,do urzadzania terenoéw zielonych zaleca sie

stosowanie gatunkow roslin adekwatnych siedliskowo i geograficznie”,
niejasne zapisy dotyczace lokalizacji ,korytarzy sieci infrastruktury technicznej”.

Stopien

>
Realizacja zabudowy i zagospodarowanie terenu — 0%

wykorzystania: Nie osiggnieto celu sporzadzenia planu — zabudowania i zagospodarowania terenu,

pozostato istniejgce uzytkowanie rolnicze

Whioski wynikajgce z analiz

wystepuje duza niezgodnos¢ ze studium; zle zostaty wyznaczone w planie tereny o réznym przeznaczeniu oraz brak
zapiséw dla jednego z terendw, zapisy planu zawierajg wszystkie elementy wymagane przez ustawe o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, z ktérych kilka nie jest opisanych w odpowiedni sposéb, mogag wystgpic
niezgodnosci z przepisami odrebnymi;

poprzez wiele zapisdw w planie mogg wystapi¢ trudnosci w uzyskaniu pozwolenia na budowe w szczegélnosci z
powodu wyznaczenia w planie terendéw dojazdéw, zamiast terenéw drog wewnetrznych oraz nakazu realizaciji
infrastruktury wytacznie wzdtuz tych dojazdéw;

duza liczba btedow w zapisach planu, z ktérych jeden bedzie wptywat znacznie na realizowang zabudowe (dotyczacy
realizacji gtbwnej kalenicy dachu);

oprécz wyzej wymienionych, w planie znajdujag sie dwa dodatkowe niejasne i trudne do wykorzystania zapisy;

nie osiggnieto celu sporzadzenia planu — zabudowania i zagospodarowania terenu.
Konieczno$¢ poprawy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ze wzgledu na duzg liczbe

btednych
budowe.

i niejasnych zapisow, w szczegolnosci mogacych powodowac trudnosci w uzyskaniu pozwolenia na
Postuluje sie w szczegdlnosci poprawe planu w zakresie wyznaczonych terenéw dojazdoéw oraz

terenu lasu, dla ktérego nie ustalono zadnych zapisow.

MPZP d
23 teren

a fragmentu obrebu Brzezno Leborskie obejmujgcego dziatki nr 175/10 175/11, 176/2, 177/3 na nr
ie Gminy teczyce

Uchwata

nr XXI11/59/2012

Data: 29

sierpnia 2012 r.

Obreb: Brzezno Leborskie

Powierzchnia: 94,94 ha

Przeznaczenie:

— pod tereny gornicze

— pod ustugi turystyki, plaze
— pod zabudowe letniskowg
— komunikacyjne

— pod zalesienie
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Wyniki analiz

Zgodnosc¢ z
przepisami

prawa:

miejscowy plan nie jest zgodny ze studium w zakresie wyznaczonego w planie terenu ustug
turystyki oraz zabudowy letniskowej,

miejscowy plan nie mozna powtarza¢ zapiséw ustaw i rozporzadzen ani ich zmieniac,

w planie wprowadzono rézne linie rozgraniczajgce oraz zastosowano je w btedny sposéb
(w obrebie jednego terenu o okreslonym przeznaczeniu znajdujg sie tereny o réznych

funkcjach),
»

w przepisach prawa istnieje roznica pomiedzy drogg wewnetrzng a dojazdem, ktore to
pojecia zostaty w planie zréwnane,

do uktadu drég gminnych mogg by¢ zaliczone wytgcznie drogi publiczne, co jest sprzeczne
z dopuszczeniem zawartym w planie,

brak ustalen dla terenu parkingu,
zasady podziatu na dziatki ewidencyjne w planie mogg by¢ niezgodne z przepisami prawa,

brak przestrzeni publicznych oraz ustalonych zasad ich ochrony, pomimo tego, ze zapisy
ogolne uchwaly informuja, ze takie zasady beda w dalszej czesci planu zawarte,

brak informacji o miejscach postojowych dla pojazdéw wyposazonych w karte parkingowa,
” brak minimalnej i maksymalnej intensywnosci zabudowy,

zasady gospodarowania odpadami statymi mogg by¢ nieaktualne w stosunku do ustawy o
»odpadach oraz istniejgcym zasadom w gminie,

miejscowy plan powinien ustala¢ optate planistyczng dla wszystkich terenéw objetych
planem (stawka moze réwniez wynosi¢ 0%, ale musi by¢ okreslona),

niektore uzyte w planie symbole dla okreslenia terendw sg sprzeczne z rozporzgdzeniem w
sprawie zakresu miejscowego planu,

symbol terenu parkingu jest inny na rysunku a innych w uchwale,
brak wyznaczonego na rysunku planu ciggu pieszego, na ktéry powotuje sie tekst planu.

Mozliwos¢

wystgpienia
0 pozwolenie na

budowe:

Wystgpig trudnosci ze wzgledu na:

dla terenu PG brak okreslonych wszystkich wskaznikéw zagospodarowania oraz linii
zabudowy na rysunku planu, w przypadku lokalizacji budynkéw; brak doktadnego

okreslenia jakie budynki sg dopuszczone;
Mogg wystgpi¢ trudnosci poprzez:

brak okreslenia w jaki sposob nalezy oblicza¢ powierzchnie zabudowy,
>
dopuszczenie zalesien na terenach zabudowy,

brak definicji zabudowy letniskowej,
»
wyznaczenie terenéw dojazdéw zamiast terenéw drég wewnetrznych (sprzeczne

okreslenia w planie),

v

Btedy w
zapisach planu:

>
dopuszczenie wydzielania nowych drég na catym obszarze planu moze by¢ sprzeczne z
wyznaczonymi funkcjami,

r

sprzeczne okreslenia dla terendw KDW, ktore nazywane sg ,drogami wewnetrznymi”,
,dojazdami” lub ,ciggami pieszymi, pieszo-jezdnymi” w roznych czesciach uchwaty i na
- rysunku planu,

na obszarze planu brak jest drogi wojewddzkiej i krajowej, o ktdrych jest mowa w tekscie
planu,
»

sprzeczne zapisy dotyczace tymczasowego zagospodarowania i uzytkowania terenéw (w
przypadku terenu gérniczego PG),

brak wyznaczonych na rysunku planu filaréw ochronnych dla drég gruntéw rolnych i
lesnych i drég, na ktére powotano sie w uchwale,

wykluczajgce sie przeznaczenia terenu ZL okreslone w tekscie planu,

btednie sformutowany zapis: ,wyklucza sie lokalizacje dziatalnosci w przypadku awarii
powodujgcych zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzi”,

>
plan powinien wskazywac¢ jednoznacznie, jakie jest przeznaczenie danego terenu; z
powodu zastosowanych kilku oznaczen na rysunku planu dla tych samych terenéw nie jest

, on przejrzysty i jasny,

Inne uwagi:
dopuszczone na catym obszarze planu zalesien moze by¢ sprzeczne z wyznaczonymi
. funkcjami,
niejasne zapisy dotyczgce lokalizacji ,korytarzy sieci infrastruktury techniczne;j”.
Stopien Realizacja zabudowy — 0%,

wykorzystania:

Tereny niezabudowane — 0%
Ogotem — 0%
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Nie osiggnieto gtéwnego celu sporzadzenia planu — rozpoczgcia wydobycia, pozostato
istniejace uzytkowanie rolnicze

Whioski wynikajgce z analiz

wystepuje niezgodnos¢ ze studium; Zle zostaty wyznaczone w planie tereny o réznym przeznaczeniu oraz brak
zapisow dla jednego z terendw; zapisy planu zawierajg prawie wszystkie elementy wymagane przez ustawe o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z ktérych kilka nie jest opisanych w odpowiedni lub btedny sposéb;
wystepujg niezgodnosci z przepisami odrgbnymi; wystepujg niektére sprzecznosci pomigdzy rysunkiem a tekstem
planu,

poprzez zapisy w planie dotyczace budynkéw na terenie PG, wystapig trudnosci w uzyskaniu pozwolenia na
budowe; mogg wystgpi¢ trudnosci réwniez z powodu zapiséw w planie dotyczgcych terenow KDW, zalesien oraz
braku odpowiednich definicji;

bardzo duza liczba btedéw w zapisach planu, sprzecznosci w zapisach planu;
brak przejrzystosci i jednoznacznosci przeznaczenia w planie, mogg wystgpi¢ konflikty ze wzgledu na
sprzecznosci w przeznaczeniu terenow oraz niejasne zapisy dotyczgce infrastruktury technicznej;
nie osiggnieto gtéwnego celu sporzgdzenia planu — rozpoczecia wydobycia.
Konieczno$¢ poprawy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ze wzgledu na duzg liczbe bted-nych i
sprzecznych zapisow, w szczegodlnosci mogacych powodowac trudnosci w uzyskaniu pozw. na budowe.

MPZP

nr 24 dla fragmentu obrebu geodezyjnego Chrzanowo w gminie Leczyce

Uchwata nr XXV/68/2012

Data: 5 pazdziernika 2012 r.

Obreb: Chrzanowo

Powierzchnia: 217 ha

Przeznaczenie:

—rolnicze,

—lesne,

— pod zabudowe wielofunkcyjna,
— pod zielen parkowa,

— pod ogrody dziatkowe,

— pod elektrownie wiatrowe,

— komunikacyjne

Wyniki analiz

>
Zgodnos¢ z miejscowy plan nie jest zgodny ze studium, gdyz w studium brak jest okreslonych
przepisami obszarow rozmieszczenia urzgdzen wytwarzajgcych energie elektryczng z odnawialnych

prawa: zrodet energii o fgcznej mocy powyzej 100 MW oraz ich stref ochronnych;

definicja reklamy zastosowana w planie jest sprzeczna z definicjg reklamy oraz szyldow
zastosowang w ustawie o drogach publicznych,

niektdre z okreslonych w planie przeznaczen podstawowych dla terenéw rolniczych jest
»sprzeczne z definicjg tych terendw okreslong w innych przepisach prawa,

drogi wewnetrzne nie sg drogami publicznymi, dlatego nie mozna okresla¢ dla nich klas,
jak dla drég publicznych oraz nie mogg obowigzywac dla nich ustalenia ustawy o drogach
publicznych, na ktére powotuja sie zapisy planu,
zakaz lokalizacji tablic informacyjnych dla jednego z terenéw moze by¢ sprzeczny z
przepisami odrebnymi,
brak zasad i warunkoéw procedury scalania i podziatu nieruchomosci,

” zasady podziatu na dziatki ewidencyjne w planie oraz zakaz podziatu sg niezgodne z
przepisami odrebnymi,
brak informacji o miejscach postojowych dla pojazdéw wyposazonych w karte parkingowa,

” brak minimalnej i maksymalnej intensywnosci zabudowy,

»
zasady gospodarowania odpadami statymi mogg by¢ nieaktualne w stosunku do ustawy o
»odpadach oraz istniejgcym zasadom w gminie,

miejscowy plan powinien ustala¢ optate planistyczng dla wszystkich terenéw objetych
planem (stawka moze réwniez wynosic¢ 0%, ale musi by¢ okreslona).

Mozliwos¢ Brak mozliwosci wystgpienia o pozwolenie na budowe w nizej opisanych przypadkach:
>
wystgpienia w ustaleniach ogdlnych dla terenéw rolniczych (R) dopuszczono realizacje zabudowy

46




0 pozwolenie na
budowe:

zagrodowej o wysokosci ponizej 10 m, jednak w ustaleniach szczegétowych zakazano
realizaciji jakiejkolwiek zabudowy oraz nie podano zadnych parametrow i wskaznikow
zabudowy, a na rysunku nie wskazano linii zabudowy,

w ustaleniach ogolnych dla terenéw lesnych (ZL) dopuszczono realizacje budynkow
stuzgcych produkciji le$nej oraz wiezy widokowej, jednak w ustaleniach szczegétowych
zakazano realizaciji jakiejkolwiek zabudowy oraz nie podano zadnych parametréw i
wskaznikow zabudowy, a na rysunku nie wskazano linii zabudowy,

brak wyznaczonych na rysunku planu linii zabudowy dla niektorych terenéw, dla ktérych w
tekscie planu dopuszczono budynki;

Moga wystgpié trudnosci poprzez niejasne zapisy planu tj.:

4 ,2dopuszcza sie wyburzenia obiektow niezakwalifikowanych do ochrony oraz oznaczonych
na rysunku planu i w ustaleniach jako obiekty szpecace, wskazane do likwidacji lub
estetyzacji bgdz rekompozycji”, co moze by¢ rozumiane jako zakaz rozbiorki innych
obiektéw budowlanych niz wymienione w powyzszym zapisie,

,wszelkie zmiany stosunkéw gruntowo-wodnych, towarzyszgce realizacji zapiséw planu nie
moga trwale, negatywnie oddziatywac na tereny sgsiednie”; takie zmiany mogg
towarzyszy¢ kazdym pracom budowlanym prowadzonym na danym terenie,

g dopuszczajgcy dostosowanie do wspotczesnych wymogdw technicznych i funkcjonalnych
budynkow wspoéttworzgcych klimat tradycyjnej zabudowy wsi ,pod warunkiem, ze nie
spowodujg one utraty chronionych waloréw”; jest on zbyt niejasny i trudny do interpretac;ji
ze wzgledu na brak wskazanych chronionych waloréw; zbyt nadmierna ochrona
konserwatorska tych obiektéw moze doprowadzi¢ do catkowitego zablokowania wszelkich
prac budowlanych w tych obiektach,

g w granicach strefy ochrony konserwatorskiej dla historycznego ukfadu przestrzennego —
»,nowa zabudowa w terenie 11.RU,U,P sytuowana w sposéb kontynuujacy tradycyjng
zasade lokowania budynkéw w folwarkach, nawigzujaca uktadem do historycznego
zatozenia”,

dla niektdrych terenéw — ,wszystkie nowe obiekty powinny nawigzywac¢ do cech
architektury regionalnej”; brak wskazania cech architektury regionalne;j,

»dla nowych zespotéw zabudowy ustala sie wymog kompleksowego zagospodarowania
zwigzanego z infrastrukturg techniczna, realizowanego zgodnie z wieloletnim planem
finansowym gminy”; w przypadku braku zapisu w wieloletnim planie finansowym, nie
bedzie mozliwa realizacja zabudowy; nie wiadomo co dokfadnie oznacza pojecie ,nowy
»zespc’ﬂ zabudowy”,
zapis o ochronie istniejgcych wartosciowych drzew moze kolidowa¢ z budowg nowych
obiektow budowlanych oraz sieci i innych urzadzen infrastruktury technicznej; powinno sie
dopusci¢ mozliwosé pewnego odstepstwa od ww. zasady,

brak ustalonej wysoko$ci obiektéw budowlanych zwigzanych z przesytaniem i
przetwarzaniem energii elektrycznej moze spowodowac trudnosci w realizacji budynkéw.

Btedy w
zapisach planu:

>
zasady dotyczgce liczby, wielkosci i wyglgdu elektrowni wiatrowych nie mogg wykraczaé
poza obszar objety miejscowym planem,

ustalono strefe ograniczen w zagospodarowaniu i uzytkowaniu od linii
»elektroenergetycznych Sredniego napiecia, jednak nie podano, jakie sg to ograniczenia,

zapis ,zasieg ucigzliwosci dla srodowiska prowadzonej dziatalnosci gospodarczej winien
by¢ ograniczony do granic terenu, do ktérego inwestor posiada tytut prawny” jest sprzeczny
z innymi zapisami w planie dopuszczajgcymi wykraczanie ucigzliwosci zwigzanych z
dziatalnos$cig elektrowni wiatrowych poza wyznaczony teren,

>
zapis ,przy realizacji inwestycji maksymalnie ograniczy¢ rozmiary terenéw budéw” jest
niejasny i nie moze byc¢ ustaleniem planu,
brak definicji ,zieleni komponowanej”, ,zieleni izolacyjno-kompozycyjnej”,

” brak definicji ,terenowych urzagdzen rekreacyjnych”,
brak definicji ,parku elektrowni wiatrowych”; niepotrzebnie uzyte pojecie, wystarczytoby

5 uzycie pojecia ,farmy wiatrowej”, zdefiniowanego w ustaleniach ogdlnych,
dopuszczenie realizacji altan o powierzchni 35 m™ powinno by¢ umieszczone w zapisach
dla terenu ZD, a nie ZP,
tereny MN,U w tekscie planu opisuje sie w niektorych miejscach jako MN/U,

kilka niespéjnosci w nazwach lub symbolach terenéw zastosowanych na rysunku w
stosunku do tekstu planu.
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Inne uwagi:

poza miejscami wyznaczonymi” jest niejasny i nie okreslono, czy chodzi o miejsca
wyznaczone na rysunku planu, czy np. oznaczone znakami drogowymi w terenie,

zbyt ogolnikowy zapis dopuszczajgcy ,obiekty podobne” do wymienionych
w zapisach dla terenu RU,U,P; trudno okreslic, ktdre obiekty sg podobne i w czym to
podobienstwo powinno sie ujawniaé,

zbyt niejasny zapis dotyczacy dopuszczonych szyldéw ,o0 charakterze
stylowym, dostosowanym do wystroju elewaciji, zawierajgcych wizerunek oddajgcy charakter
ustugi”, co moze powodowac sprzeczne interpretacje,

. . zbyt niejasne zapisy dotyczace stosowanych reklam, szyldéw, tablic
informacyjnych, ogrodzén co moze powodowac sprzeczne interpréetacije,

. postulat = realizacji prac rewalqryzact))/jnych, rehabilitacyjnych,
przygwraqajacych walory, obejmujgcych cato$¢ terenu ZP jest zbyt ogdiny i niemozliwy do
spetnienia,

) o zapis ,dla rozbudéw wymagane zharmonizowanie z istniejgcymi
obiektami” jest zbyt niejasny i trudny w interpretaciji,

.szt duze tereny wyznaczone pod elektrownie wiatrowe a takze drogi

zapis dla terenéw lesnych: ,wyklucza sie parkowanie i postéj pojazdéw

wewnetrzne, jako-dojazdydo-tych-terendw:

Realizacja zabudowy

— zachodnia cze$¢ planu (gtéwnie zabudowa wielofunkcyjna) — 75%,
—wschodnia czes$¢ planu (zabudowa mieszkaniowa) — 15%,

— ogo6tem zabudowa — 55%;

Elektrownie wiatrowe — 0 wybudowanych na 2 dopuszczone (0%);

Stopien
wykorzystania:

” Ogoétem (nie wliczajac terendw rolnych i le$nych) — 40%
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Whioski wynikajace z analiz

niezgodnos$¢ ze studium; duza liczba zapiséw sprzecznych z istniejacymi przepisami prawa; zapisy planu
zawiqrt;a\jq prawie wszystkie elementy wymagane przez ustawe, z ktorych kilka nie jest opisanych w odpowiedni
spos6b;

poprzez sprzeczne zapisy w planie, niektore dopuszczone obiekty budowlane nie bedg mogty uzyskaé
pozwolenia na budowe; poprzez niektore niejasne zapisy mogg nastgpi¢ dodatkowe trudnosci w uzyskaniu
pozwolenia na budowe dla innych obiektéw budowlanych lub w uzytkowaniu terenu zgodnie z planem;

bardzo duza liczba btedéw w zapisach planu, wystepujg sprzecznosci w tekscie planu;

bardzo duza liczba niejasnych zapisow, ktére mogg powodowac trudnosci w interpretacii i zastosowaniu, szczegodinie
w przypadku zapiséw zbyt ogolnlkowych;

nie osiagnieto gtéwnego celu sporzadzenia planu — realizacji elektrowni wiatrowych.
Koniecznos¢ poprawy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ze wzgledu na duzg liczbe
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MPZP dla fragmentéw obrebéw geodezyjnych Brzezno Leborskie, Puzyce, Swichowo, Wysokie, keczyce w
nr 25 gminie Leczyce

Uchwata nr XXVI/77/2012

Data: 30 pazdziernika 2012 r.

Obreby: Brzezno Leborskie, Puzyce,
Swichowo, Wysokie, Leczyce

Powierzchnia: 1390,71 ha

Przeznaczenie:
—rolnicze, pod

zabudowe zagrodowg, pod

obstuge rolnictwa,

—lesne,

— pod elektrownie wiatrowe,

— pod zieleh, cmentarz,

— mieszkaniowo-ustugowe,

— techniczno-produkcyjne,

— ustugowe, sportowo-rekreacyjne,

— gornicze,

— infrastruktury technicznej,
— komunikacyjne

Wyniki analiz

Zgodnos$¢ z miejscowy plan nie jest zgodny ze studium, gdyz w studium brak jest okreslonych

przepisami obszardéw rozmieszczenia urzgdzen wytwarzajgcych energie elektryczng z odnawialnych
prawa: zrodet energii o fgcznej mocy powyzej 100 MW oraz ich stref ochronnych,

r

»

strefa ochronna od elektrowni wiatrowych nie moze wykracza¢ poza granice planu,

zgodnie z rozporzgdzeniem w sprawie zakresu miejscowego planu, tereny oznaczone
literami P oraz RU powinny nazywac¢ sie odpowiednio ,terenami obiektéw produkcyjnych,

skltadoéw i magazynow” oraz ,,0bstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i
ogrodniczych oraz w gospodarstwach le$nych i rybackich”. W planie zamieszczono inne
przeznaczenia,

definicja reklamy zastosowana w planie jest sprzeczna z definicjg reklamy oraz szyldow
zastosowang w ustawie o drogach publicznych,

niektdre z okreslonych w planie przeznaczen podstawowych dla terenéw rolniczych jest

»sprzeczne z definicjg tych terenéw okreslong w przepisach prawa,

drogi wewnetrzne nie sg drogami publicznymi, dlatego nie mozna okresla¢ dla nich klas,
jak dla drég publicznych oraz nie mogg obowigzywacé dla nich ustalenia ustawy o drogach

publicznych, na ktére powotuja sie zapisy planu,

zakaz lokalizacji tablic informacyjnych dla jednego z terenéw moze by¢ sprzeczny z
przepisami odrebnymi,

brak stref ochronnych od cmentarzy zlokalizowanych na rysunku planu; brakuje strefy w
odlegtosci 150 m od cmentarza zlokalizowanego poza granicg planu,

brak ustalonych zasad i warunkéw procedury scalania i podziatu nieruchomosci, co jest
wymagane przez ustawe,

zasady podziatu na dziatki ewidencyjne w planie oraz zakaz podziatu jest niezgodny z
innymi przepisami prawa,

brak informacji o miejscach postojowych dla pojazdéw wyposazonych w karte parkingowa
dla wiekszosci terendw,

brak minimalnej i maksymalnej intensywnosci zabudowy,
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»
minimalna dopuszczona powierzchnia dziatek budowlanych na terenie RU,RM jest
»sprzeczna Z innymi przepisami prawa,

zasady gospodarowania odpadami statymi moga by¢ nieaktualne w stosunku do ustawy o
»odpadach oraz istniejgcym zasadom w gminie,

miejscowy plan powinien ustala¢ optate planistyczng dla wszystkich terenéw objetych

planem (stawka moze réwniez wynosi¢ 0%, ale musi by¢ okreslona),

drogi petnigce wazne funkcje, w szczegolnosci fgczace poszczegdlne miejscowosci (np.

droga Swichowo-Chrzanowo) powinny by¢ wyznaczone jako drogi publiczne, natomiast w

planie sg one oznaczone jako wewnetrzne; réwniez niektére drogi dojazdowe powinny byé

oznaczone jako lokalne.

Mozliwos¢

wystgpienia
0 pozwolenie na

budowe:

I;D;rak mozliwos$ci wystgpienia o pozwolenie na budowe w nizej opisanych przypadkach:

w ustaleniach ogolnych dla terenéw rolniczych (R) dopuszczono realizacje budynkow
gospodarczych stuzgcych produkcji rolniczej i magazynowania ptodéw rolnych, jednak w

ustaleniach szczegétowych zakazano realizacji jakiejkolwiek zabudowy oraz nie podano
zadnych parametrow i wskaznikow zabudowy, a na rysunku nie wskazano linii zabudowy,
w ustaleniach ogoélnych dla terenéw lesnych (ZL) dopuszczono realizacje budynkow
stuzgcych produkcji lesnej oraz wiezy widokowej, jednak w ustaleniach szczegétowych
zakazano realizacji jakiejkolwiek zabudowy oraz nie podano zadnych parametrow i
wskaznikow zabudowy, a na rysunku nie wskazano linii zabudowy,
w ustaleniach ogoélnych dla terenéw cmentarzy (ZC) dopuszczono lokalizacje sieci i
urzadzen infrastruktury technicznej zwigzanych z funkcjg podstawowg budynkéw, jednak w
ustaleniach szczegétowych zakazano lokalizacji jacykolwiek sieci i urzgdzen infrastruktury
technicznej,
brak wszystkich parametrow zabudowy dla czesci dopuszczonych budynkéw na terenie
MN,U,

»
brak wyznaczonych na rysunku planu linii zabudowy dla niektérych terenéw, dla ktérych w
tekscie planu dopuszczono budynki;

Mogg wystgpi¢ trudnosci poprzez niejasne zapisy planu tj.:

,wszelkie zmiany stosunkéw gruntowo-wodnych, towarzyszgce realizacji zapiséw planu nie
moga trwale, negatywnie oddziatywac na tereny sgsiednie”; takie zmiany moga

towarzyszy¢ kazdym pracom budowlanym prowadzonym na danym terenie,

g dopuszczajacy dostosowanie do wspoétczesnych wymogdw technicznych i funkcjonalnych
budynkow wspéttworzgcych klimat tradycyjnej zabudowy wsi ,pod warunkiem, ze nie
spowodujg one utraty chronionych waloréw”; jest on zbyt niejasny i trudny do interpretacji
ze wzgledu na brak wskazanych chronionych waloréw; zbyt nadmierna ochrona
konserwatorska tych obiektéw moze doprowadzi¢ do catkowitego zablokowania wszelkich
prac budowlanych w tych obiektach,

dla niektdrych terenéw — ,wszystkie nowe obiekty powinny nawigzywac¢ do cech
architektury regionalnej”; brak wskazania cech architektury regionalne;j,

»dla nowych zespotéw zabudowy ustala sie wymog kompleksowego zagospodarowania
zwigzanego z infrastrukturg techniczng, realizowanego zgodnie z wieloletnim planem
finansowym gminy”; w przypadku braku zapisu w wieloletnim planie finansowym, nie
bedzie mozliwa realizacja zabudowy; nie wiadomo co dokfadnie oznacza pojecie ,nowy

, zespot zabudowy”,
zapis o ochronie istniejgcych wartosciowych drzew moze kolidowa¢ z budowag nowych
obiektéw budowlanych oraz sieci i innych urzgdzen infrastruktury technicznej; powinno sie
dopusci¢ mozliwos¢ pewnego odstepstwa od ww. zasady,

»
brak ustalonej wysokosci obiektéw budowlanych zwigzanych z przesytaniem i
przetwarzaniem energii elektrycznej moze spowodowac trudnosci w realizacji budynkéw.

Btedy w
zapisach planu:

>
zasady dotyczgce liczby, wielkosci i wyglgdu elektrowni wiatrowych nie mogg wykraczaé
poza obszar objety miejscowym planem,

ustalono strefe ograniczen w zagospodarowaniu i uzytkowaniu od linii elektroenergetycznej
wysokiego napiecia, jednak nie podano, jakie sg to ograniczenia poza zakazem realizacji

S budynkow na pobyt staty,
zapis ,zasieg ucigzliwosci dla srodowiska prowadzonej dziatalnosci gospodarczej winien
by¢ ograniczony do granic terenu, do ktérego inwestor posiada tytut prawny” jest sprzeczny
z innymi zapisami w planie dopuszczajgcymi wykraczanie ucigzliwosci zwigzanych z
dziatalnos$cig elektrowni wiatrowych poza dany teren,
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>
Lo o zapis ,przy realizacji inwestycji maksymalnie ograniczy¢ rozmiary terendw
budow” jest nleJasng i nie moze by¢ ustaleniem planu,

sprzeczne zapisy dotyczgce dopuszczalnych zalesien na terenie 1.R,

>
brak ustalen szczegdtowych dotyczacych terenéw 69.R i 80.R,

. . ) brak definicji ,zieleni ekologicznej”, ,zieleni komponowanej”,
,Zieleni izolacyjno-kompozycyjnej”,

 brak definicji ,parku elektrowni wiatrowych”; niepotrzebnie uzyte pojecie,
wystarczytoby uzycie pojecia ,farmy wiatrowej”, zdefiniowanego w ustaleniach ogéinych,

btedny zapis w ustaleniach szczegétowych dla terenu P nakazujgcy
realizacje zieleni izolacyjno-kompozycyjnej réwniez poza wskazanym miejscem na
rysunku planu bez opisania, gdzie ona ma by¢ zrealizowana,

. . w ustaleniach szczegotowych dla terenu U,ZP ustalono maksymalng
powierzchnie zabudowy, chociaz nie dopuszczono realizacji zadnych budynkow,

kilka niespojnosci w nazwach lub symbolach terenéw zastosowanych
na rysunku w stosunku do tekstu planu.

Inne uwagi:

w definicji ustug nieucigzliwych towarzyszgcych zabudowie mieszkaniowej
okreslono zasady, ktérych nie mozna zastosowac w praktyce z powodu zbyt ogolnikowych zapisow,

o ) zapis dla terenow lesnych: ,wyklucza sig parkowania i postoju pojazdow
poza miejscami wyznaczonymi” jest niejasny i nie okreslono, czy chodzi o miejsca wyznaczone
na rysunku planu, czy np. oznaczone znakami drogowymi w terenie,

zbyt ogdlnikowy zapis dopuszczajgcy ,obiekty podobne” do wymienionych
w zapisach dla terenu P; trudno okresli¢, ktére obiekty sa podobne i w czym to podobienstwo
powinno sie ujawniac,

zbyt niejasny zapis dotyczacy dopuszczonych szyldéw ,o0 charakterze
stylowym, dostosowanym do wystroju elewaciji, zawierajgcych wizerunek oddajgcy charakter
ustugi”, co moze powodowac sprzeczne interpretacije,

. . zbyt niejasne zapisy dotyczgce stosowanych reklam, szyldow, tablic
informacyjnych, ogrodzen co moze powodowac sprzeczne interpretacje,

. . zapis ,dla rozbudéw wymagane zharmonizowanie z istniejgcymi
obiektami” jest zbyt niejasny I trudny w interpretacji,

zapis ,uzbrojenie inzynieryjne terenu w obszarach lesnych nalezy
wykonywacé w taki sposob, by nie narusza¢ systemow korzeniowych istniejgcego
drzewostanu” jest prawie niemozliwy do zrealizowania,

) zbyt duze tereny wyznaczone pod elektrownie wiatrowe a takze drogi
wewnetrzne, jako dojazdy do tych terendw.

Stopien
wykorzystania:

” Realizacja zabudowy:

— pétnocna czesé planu (Swichowo) — 60%,
— srodkowa czes¢ planu (Puzyce) — 25%,

— potudniowa czes¢ planu — 100%,

— ogo6tem zabudowa — 40%;

Teren gérniczy — rozpoczeto wydobycie;

> -
Elektrownie wiatrowe — 0 wybudowanych na 10 dopuszczonych (0%);
>
Ogotem (nie wliczajgc terendéw rolnych i le$nych) — 25%;
Nie osiggnieto gtébwnego celu sporzadzenia planu — realizacji elektrowni wiatrowych

Whioski wynikajgce z analiz

znaczna niezgodnos¢ ze studium; duza liczba zapiséw sprzecznych z istniejgcymi przepisami prawa; zapisy planu
zawierajg prawie wszystkie elementy wymagane przez ustawe, z ktérych kilka nie jest opisanych w odpowiedni

sposob;

poprzez sprzeczne zapisy w planie, niektére dopuszczone obiekty budowlane nie bedg mogty by¢ zrealizowane;
poprzez niektodre niejasne zapisy mogg nastgpic dodatkowe trudnosci w uzyskaniu pozwolenia na budowe dla
innych obiektéw budowlanych lub w uzytkowaniu terenu zgodnie z planem;

bardzo duza liczba btedéw w zapisach planu, wystepujg sprzecznosci w tekscie planu;

bardzo duza liczba niejasnych zapiséw, ktére mogg powodowac trudnosci w interpretacii i zastosowaniu, szczegdinie
w przypadku zapisow zbyt ogdlnikowych;

nie osiggnieto gtéwnego celu sporzadzenia planu — realizacji elektrowni wiatrowych.
Koniecznos$¢ poprawy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ze wzgledu na duzg liczbe

niejasnych sformutowan, niezgodnosci z istniejgcymi przepisami prawa i ze studium oraz btednymi zapisami,
w szczegolnosci uniemozliwiajgcymi realizacje niektérych obiektow budowlanych.
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MPZP
nr 26

dla terenu dziatek nr: 328/1, 328/2, 328/3, 328/4, 328/5, 328/6, 328/7, 328/8, 328/9, 328/10, 328/11,
328/12, 328/13, 328/14, 328/15 polozonych w obrebie Leczyce N\, THc oot m i

WIE ST OWESC PLAY ZASOSP00 MM A P RESTRZENNERD
7, ALV

Uchwata nr XXXII11/35/2013

Data: 26 kwietnia 2013 r.

Obreb: Dgbrowka Wielka

Powierzchnia: 5,24 ha

Przeznaczenie:

Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
Teren drogi wewnetrznej

Wyniki analiz
>
Zgodnos¢ z zawarta w planie definicja ,powierzchni biologicznie czynnej” nie jest tozsama z definicjg
przepisami »terenu biologicznie czynnego” zawartego w przepisach budowlanych ani w zwyczajowym
prawa: rozumieniu tego pojecia, gdyz wskazuje, ze wszelkie tereny niezabudowane, réwniez pod
»drogami oraz tereny utwardzone réwniez stanowig powierzchnie biologicznie czynnag,
zasady gospodarowania odpadami statymi moga by¢ nieaktualne w stosunku do ustawy o
»odpadach oraz istniejagcym zasadom w gminie,
brak ustalen dotyczacych procedury scalania i podziatu oraz szczegdtowych zasad jej
5 przeprowadzania, lub informaciji, ze takich obszaréw sie nie wyznacza,
brak informacji o miejscach postojowych dla pojazdéw wyposazonych w karte parkingowa,
e brak okreslenia skali projektu rysunku planu miejscowego w formie liniowej,
» . . .
brak w legendzie rysunku planu wszystkich elementéw wprowadzonych na tym rysunku.
r
Mozliwos$é moga wystgpi¢ trudnosci poprzez niejasny zapis planu - ,nalezy ksztattowaé zabudowe w
wystgpienia taki sposdb, by pod wzgledem skali, formy i wykorzystanych materiatéw wykonczeniowych,

0 pozwolenie na
budowe:

nawigzywaty do historycznej zabudowy oraz tradycyjnej zabudowy regionu”; brak
okreslonych cech historycznej i tradycyjnej zabudowy, do ktérych nalezy nawigzac.

Btedy w
zapisach planu:

na terenie drogi wewnetrznej dopuszczono realizacje budynkéw, co jest sprzeczne z
przeznaczeniem; nie okreslono natomiast zadnych wskaznikéw ksztattowania zabudowy

ani zasad zagospodarowania odnosnie dopuszczonych budynkéw,

»
btedy interpunkcyjne uchwaty niezgodne z rozporzgdzeniem w sprawie ,Zasad techniki
prawodawczej”,

brak definicji ,powierzchni catkowitej zabudowy”, co jest niezbedne w celu odpowiedniego
zastosowania wskaznika intensywnosci zabudowy,

droga wewnetrzna nie jest klasg drogi, jak to zostato przestawione w zapisach planu,

brak informacji o dopuszczeniu realizacji wolnostojgcych garazy i budynkéw garazowych
na terenach zabudowy mieszkaniowej, chociaz podano dla nich parametry zabudowy,

»
niektére dopuszczone materiaty dachu sg niemozliwe do wykorzystania ze wzgledu na
okreslong kolorystyke dachu.

Inne uwagi:

>
nie okreslono, czy stosowane w planie pojecie ,dziatki” jest tozsame z pojeciem ,dziatki
- budowlanej”, co moze by¢é mylnie okreslane jako dziatka ewidencyjna,

zapis ,nhalezy stosowaé naturalne, tradycyjne materiaty wykonczeniowe” jest niejasny i
»trudny do zastosowania,

zapis ,zaleca sie wprowadzenie zadrzewien i zakrzaczen jako uzupetnien przestrzennych.
Nalezy obja¢ ochrong zadrzewienia i zakrzewienia przydrozne oraz dgzyc¢ do ich
wiekszego udziatu powierzchniowego, przez popieranie spontanicznego rozwoju drzew i
krzewow” jest niepotrzebny i trudny do interpretacji oraz wykorzystania

zapis ,realizacja zapiséw planu nie moze prowadzi¢ do pogorszenia warunkow
aerosanitarnych i akustycznych na przedmiotowym terenie oraz na terenach sgsiednich”
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jest niejasny,

zbyt szczegotowe zapisy dotyczgce realizacji ogrodzen moga byc¢ trudne do zastosowania,
a takze moga stwarzaé zagrozenie dla bezpieczenstwa mieszkancow,

»
niepotrzebne powtarzanie zapiséw planu w kilku miejscach m.in. odnos$nie kolorystyki.
> .
Stopien Realizacja zabudowy — 0%,
wykorzystania: ” Realizacja drogi wewnetrznej — 0%,
»

Ogotem — 0%;
Nie osiggnieto gtdbwnego celu sporzgdzenia planu — realizacji zabudowy mieszkaniowej

Whioski wynikajgce z analiz

miejscowy plan zawiera prawie wszystkie gléwne elementy zawarte w ustawie oraz rozporzgdzeniu w sprawie
zakresu miejscowego planu, jednak brak jest niektérych ustalen szczegétowych; niektére definicje sg sprzeczne z
ogolnie przyjetymi definicjami; nalezy sprawdzi¢, czy miejscowy plan jest aktualny w stosunku do zmiany ustawy o
odpadach;

mogqg wystgpi¢ niewielkie trudnosci w uzyskaniu pozwolenia na budowe ze wzgledu na jeden zapis w planie, ktéry moze
by¢trudny w interpretaciji;

btedy w planie oraz duzo innych zapisow mogacych powodowaé trudnos$ci w interpretacji lub uniemozliwia¢ ich
zastosowanie; czes¢ zapiséw jest sprzeczna lub zbyt ogdinikowa;
nie osiggnieto gtéwnego celu sporzadzenia planu — realizacji zabudowy mieszkaniowej.
Nie ma bezwzglednej koniecznosci poprawy planu, zaleca sie skorygowanie zapiséw omoéwionych w
analizach przy okazji opracowywania nowych miejscowych planéw w danej okolicy poprzez rozszerzenie
obszaru opracowania o teren objety powyzszym planem, najlepiej jeszcze przed realizacjg zabudowy
planowanej na danym terenie.

MPZP
. dla terenu dziatki nr 98/1 w obrebie geodezyjnym Bozepole Wielkie, gmina Leczyce
nr
Uchwata nr XLIV/1/2014 g L . R i s | et Sotens ecomess Pie
L o T : - *’ Sotapote Wikt w goinis Cecsye %
Data: 28.01.2014 r. ae [l RS e [ Skala 1:2 000

Obreb: Bozepole Wielkie

Powierzchnia: 41,12 ha

Przeznaczenie:
Tereny produkcyjno-ustugowe
Tereny komunikacji

Wyniki analiz
>
Zgodno$¢ z miejscowy plan nie jest zgodny ze studium, gdyz w studium brak jest okreslonych
przepisami obszaréw rozmieszczenia urzadzen wytwarzajgcych energie elektryczng z odnawialnych
prawa: zrodet energii o fgcznej mocy powyzej 100 MW oraz ich stref ochronnych; w miejscowym

planie réwniez brak wyznaczonej takiej strefy,

w studium w potudniowej czesci obszaru planu wyznaczono tereny laséw, a w planie
»okres’lono je jako tereny zabudowy,

na rysunku studium pokazane sg dwa czynne ujecia wdd, o ktérych brak jest jakichkolwiek
»informacji w tekscie i na rysunku planu,

zapisy dotyczgce ponoszenia kosztéw zwigzanych z budowg urzadzeh zabezpieczajgcych
przed hatasem i innymi ucigzliwosciami wynikajgcymi z sgsiedztwa drogi nie moga byé
ustaleniem planu, gdyz plan nie moze narzuca¢ kosztéw na osoby trzecie, jezeli nie
wynikajg one z przepiséw odrebnych,
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>
sprzeczna definicja ,wskaznika intensywnos$ci zabudowy” w stosunku do ustawy,

~ brak informacji o miejscach postojowych dla pojazdow wyposazonych w kartg parkingowa,
” brak okreslenia skali projektu rysunku planu miejscowego w formie liniowej.

Mozliwosé

wystgpienia
0 pozwolenie na
budowe:

Brak mozliwosci wystgpienia o budowe ze wzgledu na:

4 zawarty w planie zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na
srodowisko; przedsiewzieciami tymi sg m.in. planowana droga ekspresowa, planowane
urzgdzenia fotowoltaiczne, wiele zaktaddw i instalacji mogacych powsta¢ na terenach
zabudowy oraz znaczna powierzchnia produkcyjno-ustugowa objeta planem;

Wystgpig trudnosci poprzez:

zakaz lokalizacji sieci infrastruktury technicznej w granicach pasa drogowego drogi
ekspresowej (rowniez w poprzek drogi), co moze doprowadzi¢ do trudnosci w uzbrojeniu
terenu znajdujgcego sie na potudnie od drogi ekspresowej;

I\)ﬂoqa wystgpi¢ trudnosci poprzez niejasne zapisy planu tj.:

,F0zZwoj zainwestowania bedzie planowany réwnolegle z systemami infrastruktury
Ptechnicznej i transportowej”,

,Zzakaz prowadzenia prac trwale i niekorzystnie naruszajgcych stosunki gruntowo-wodne”,
ktérymi to pracami mogg by¢ wszelkie prace budowlane planowane na danym terenie,
dotyczacy kontynuacji tradycji budowlanej miejscowej i regionalnej przy ksztattowaniu
nowej architektury oraz sposobéw zagospodarowywania terenu w granicach strefy ochrony
ekspozycji zabytkowego zespotu patacowo-parkowego; taki zapis moze nie by¢ mozliwy do
zachowania lub powodowac¢ wiele mylnych interpretacji, w szczegélnosci w przypadku
zabudowy produkcyjno-ustugowe;j.

Btedy w
zapisach planu:

>
tereny publiczne, ktére opisywane sg w planie btednie nazwano ,przestrzeniami
publicznymi”; pojecie to, ze wzgledu na definicje zawartg w ustawie, zarezerwowane jest

tylko dla specjalnych obszaréw wyznaczonych w studium,

brak definicji ,powierzchni catkowitej zabudowy”, co jest niezbedne w celu odpowiedniego
»zastosowania wskaznika intensywnosci zabudowy,

zapisy w granicach strefy ochrony ekspozycji zabytkowego zespotu patacowo-parkowego w
ustaleniach ogdélnych nie mogg by¢ zastosowane do obszaru planu,

»
zapis dotyczacy ograniczonej dostepnosci drogi ekspresowej w ustaleniach szczegétowych
»jest niezrozumiaty,

na rysunku planu oznaczono ,maksymalne nieprzekraczalne linie zabudowy”, chociaz w
planie stosuje sie wylacznie pojecie ,nieprzekraczalnej linii zabudowy”, a z jej definiciji i
tekstu planu nie wynika stuszno$¢ uzycia okreslenia ,maksymalna”; taka niescistos¢ moze
prowadzi¢ do odmiennych interpretac;ji,

brak okreslenia, czy dwa wskazniki dotyczgce wyznaczania liczby wymaganych miejsc
postojowych moga sie uzupetniaé, czy nie, co moze powodowa¢ nakaz zachowania zbyt
duzej liczby miejsc postojowych,

btedny opis w legendzie rysunku planu terenéw obiektow produkcyjnych, sktadéw i
magazynéw oraz ustug U/P

Inne uwagi: zapis ,nakaz stosowania rozwigzan technicznych, technologicznych i organizacyjnych, aby
przeciwdziata¢ zagrozeniom srodowiskowym z racji dopuszczonej funkcji” jest niejasny,
zapis dotyczgcy zagospodarowania bez barier architektonicznych dla niepetnosprawnych
na terenach przestrzeni publicznej jest niejasny,
niepotrzebne powtarzanie zapiséw planu w kilku miejscach m.in. dotyczacych zasad
gospodarowania odpadami.

>
Stopien Realizacja zabudowy — 0%,

wykorzystania:

Realizacja drogi ekspresowej — 0%,
” Ogdtem — 0%;
Nie osiggnieto gtdbwnego celu sporzadzenia planu — realizacji zabudowy produkcyjno-
ustugowej

Whnioski wynikajgce z analiz

miejscowy plan jest w niektérych czesciach niezgodny ze studium; prawie wszystkie elementy wymagane przez
ustawe oraz rozporzadzenie w sprawie zakresu miejscowego planu sg zawarte w planie; zawarto jeden zapis
sprzeczny z istniejgcymi przepisami prawa, ktéry bedzie powodowat konflikty na danym terenie i trudnosci w

inwestowaniu;

brak mozliwosci wystgpienia o budowe dla wielu planowanych obiektow i funkgji; niektére zapisy planu powodujg brak
mozliwosci zagospodarowania czesci terendw; Ze wzgledu na zakaz lokalizacji przedsiewzie¢
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> e \ , 7 _
mogacych znaczgco oddziatywac MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGQ' \ o
btedy w tekscie i na rysunku planu DLA FRAGMENTU OBREBU GEODEZYJNEGO CHMIELENIEC /
uchylenie planu OBEJMUJACEGO DZIALKE NR 123 ./\
' ZALACZNIK GRAFICZNY NR 1 DO UCHWAtY NR XLVI/28/2014Z DNIA 20KWIETNIA 2014 1. >-

> wiele innych zapisow jest niejasnych
nie osiggnigto gtéwnego celu

trugnoéci w wystgpieniu o pozwolenie

MPZP

dla dziatki nr 123 potozonej
nr 28

Uchwata nr XLV1/29/2014

Data: 29 kwietnia 2014 r.

Obreb: Chmieleniec

Powierzchnia: 1,2447 ha

Przeznaczenie:
teren produkcyjno-ustugowy

Wyniki analiz
Zgodnos$¢ z przepisami brak mfortnacil o przestrzeniach publlcznych c&p wyma/gamach wymkajchz
prawa: - potrzeb i F_\kszfaitowanla o SR e )
brak informacji-o miejscach postOJowych dla pOJazdowwyposazonych w karte
parkingowa, —— \
brak informacji o-zasadach modernlzacu rozbudowy i budowy Systemow -
komunikacji. | s
Mozliwos¢ wystgpienia Tak, bez wiekszych trudnosci . - | i
0 pozwolenie na budowe: =
Btedy w zapisach planu: 4 btednie sformutowany zapis: ,wyklucza sie lokalizacje dziatalnosci w przypadku

awarii powodujgcych zagrozenie dla zycia i zdrowia ludzi”,

brak uszczegoétowienia ograniczen w wyznaczonej strefie od linii
elektroenergetycznych,

brak definicji ,powierzchni catkowitej zabudowy”, co jest niezbedne w
prawidtowym zastosowaniu wskaznika intensywnosci zabudowy.

>
Inne uwagi: niejasny zapis dotyczgcy stosowanej kolorystyki

4 Realizacja zabudowy — 20% (zabudowa istniejgca),
Stopien wykorzystania: Nie osiggnieto gtdwnego celu sporzgdzenia planu — realizacji nowej zabudowy

produkcyjno-ustugowej

Whioski wynikajgce z analiz

miejscowy plan jest w zdecydowanej wiekszosci aktualny pod kgtem obowigzujgcych przepiséw prawa;
brak trudnosci w mozliwosci wystgpienia o pozwolenie na budowe (mozliwe rozbieznosci interpretaciji ze

wzgledu na brak podanej definicji powierzchni catkowitej zabudowy);
rgiejscowy plan zawiera mato btedow, ktdre nie sg bardzo znaczace,

nie osiggnieto gtdwnego celu sporzgdzenia planu — realizacji nowej zabudowy produkcyjno-ustugowej. Brak
koniecznosci poprawy miejscowego planu

Pozostate miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sg aktualne i
dostosowane do obecnie obowigzujgcych przepisow prawa.

4.3. Podsumowanie i wnioski do oceny miejscowych planéw

Zgodnie z przeprowadzonymi analizami stwierdzono, ze wszystkie miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego uchwalone na podstawie przepiséw ustawy z 1994 r.

55




0 zagospodarowaniu przestrzennym nie sg aktualne pod katem obecnie obowigzujgcych
przepiséw prawa, dlatego wszystkie wymagajg aktualizacji i dostosowania do obecnie
wymaganego zakresu. Ze wzgledu na maty obszar objety prawie kazdym z tych planow, ich
zmiane proponuje sie przeprowadzi¢ przy okazji sporzgdzania lub zmiany miejscowych
planéw znajdujgcych sie w bliskim sgsiedztwie. Jedynym wyjgtkiem jest jednak miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego gminy teczyce dla czesci obszaréw obrebow
geodezyjnych Kaczkowo, Wysokie i Chrzanowo (mpzp nr 12). Z uwagi na duzg powierzchnie
objetg tym planem oraz przeznaczenie — gtéwnie pod elektrownie wiatrowe, a takze duzg
liczbe bteddéw i brakow w nim zawartych, w tym sprzecznos$ci z innymi przepisami prawa,
bedzie on wymagat uaktualnienia i poprawy jako jeden z priorytetowych. W tym przypadku
nalezatoby przede wszystkim rozszerzyé zakres planu, aby negatywne oddziatywanie
elektrowni wiatrowych zawarte byto w granicach opracowania planu.

Odnosnie pozostatych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
uchwalonych na podstawie ustawy z 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym o konieczno$ci dokonania aktualizacji planu decydowaty wyniki analiz
szczegotowych opisanych w poprzednim podrozdziale dla kazdego planu z osobna.

Na podstawie przeprowadzonych analiz stwierdzono, ze prawie wszystkie miejscowe
plany posiadajg wiekszo$¢ elementéw wymaganych przez ww. ustawe Ilub przez
rozporzgdzenie w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Natomiast brakujgce informacje z wymaganego zakresu
nie wptywajg bezposrednio na mozliwos¢ zagospodarowania danego terenu i stanowig
wytgcznie btedy formalne. Jedynym wyjgtkiem jest miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego gminy teczyce dla fragmentu dziatek o nr ew. 106, 68, 90, 107, 88, 109i 115
obreb geodezyjny Bozepole Wielkie (mpzp nr 18), w ktérym nie zawarto wiekszosci
informacji wymaganych przez przepisy dotyczgce zakresu projektu miejscowego planu. Z
tego powodu wymagajg one uaktualnienia.

W duzej czesci miejscowych plandw pomimo zawarcia wszystkich wymaganych
elementéw, czesci z nich byta w nieodpowiedni lub btedny sposéb opisana. Brak jest w
przypadku wiekszosci planow ustalen dotyczacych procedury scalania i podziatu
nieruchomosci. Plan nie musi okreslac obszarow, ktore wymagajg przeprowadzenia tej
procedury, ale zgodnie z przepisami odrebnymi, procedura ta moze nastgpi¢ na wniosek
wiascicieli i przeprowadza sie jg zgodnie z istniejgcymi w miejscowym planie zasadami. W
przypadku braku tych zasad, procedura ta nie moze by¢ przeprowadzona.

W duzej czesci miejscowych planédw mozna bylo rowniez zauwazy¢ btedy lub
niezgodnosci zapisow, ktére sg sprzeczne z wymogami ustawy lub rozporzgadzenia w
sprawie zakresu miejscowego planu. Sg to gtéwnie stosowane nazwy i symbole na rysunku
planu lub w tek$cie, ktére sg sprzeczne z ww. rozporzadzeniem, sprzeczno$ci pomiedzy
czescig graficzng a tekstowg planu, brak ustalen dla poszczegdlnych terendw lub btedne
definicje w stosunku do tych, ktére zostaty okreslone w ustawie.

Cze$¢ miejscowych plandw, w tym w szczegdlnosci wszystkie plany, ktore
przeznaczaty tereny pod elektrownie wiatrowe jest niezgodne ze studium uwarunkowan i
kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego gminy. Zgodnie z ustawg w studiach
wyznacza sie obszary lokalizacji urzadzen wytwarzajgcych energie ze zrédet odnawialnych o
tacznej mocy powyzej 100 kW wraz ze strefg ochronng. W studium gminy teczyce brak jest
wyznaczonych takich obszaréw, dlatego w granicach gminy nie mozna lokalizowac tego typu
instalacji, w tym przede wszystkim elektrowni wiatrowych. Nalezatoby zmieni¢ studium
uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego. W niektorych planach
niezgodne ze studium jest wyznaczanie terenéw zabudowy na terenach rolniczych lub
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lesnych, albo terendéw mieszkaniowo-ustugowych na terenach przeznaczonych w studium
pod rekreacje.

W przypadku duzej czesci miejscowych plandéw istniejg sprzecznosci z innymi
ustawami oraz rozporzadzeniami. Przede wszystkim w planie nie mozna ustala¢ zasad
podzialu na dziatki ewidencyjne, w tym zakazu podziatu lub narzuci¢ przebiegu granic
nieruchomosci zgodnie z rysunkiem planu. W miejscowych planach ustala sie wytgcznie
minimalng powierzchnie nowo wydzielanych dziatek budowlanych (ktére nie sg tozsame z
pojeciem ,dziatki ewidencyjnej’) z dopuszczeniem ustalenia szerokosci jej frontu lub kata
przeciecia jej granic z pasem drogowym. W zwigzku ze zmiang ustawy o odpadach nalezy
réwniez zweryfikowa¢ zasady usuwania odpadow w planach, czy nie sg z nig sprzeczne oraz
Z zasadami ustalonymi w gminie. Zgodnie z rozporzgdzeniem w sprawie ,Zasad techniki
prawodawczej” w miejscowych planach nie mozna powtarza¢ zapiséw ustaw lub
rozporzadzen, co czesto zdarza w obowigzujgcych miejscowych planach w gminie. Ponadto
niektére zapisy zmieniajg te, ktére ustalone sg w innych aktach prawnych.

Wiele zapiséw w obowigzujgcych miejscowych planach powoduje brak mozliwosci
uzyskania pozwolenia na budowe obiektow budowlanych dopuszczonych w planach lub
uzytkowania danego terenu zgodnie z planem. Duza czes¢ stosowanych zapiséw powoduje
réowniez trudnosci w ich zabudowaniu Iub prawidlowym zagospodarowaniu. Przede
wszystkim brak jest okreslanych parametréow zabudowy lub wskaznikéw zagospodarowania
terenu w przypadku czesci dopuszczonych w planie budynkoéw. Czesto brakuje réwniez linii
zabudowy na terenach, na ktérych dopuszczona byta zabudowa. W niektérych planach brak
mozliwosci realizacji budynkdéw ograniczajg zasady ochrony Srodowiska, w tym przede
wszystkim zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko,
co jest sprzeczne z pozostatymi ustaleniami miejscowego planu. Trudnosci w prawidtowym
zabudowaniu lub zagospodarowaniu powodujg czesto zapisy dotyczgce lokalizacji
infrastruktury technicznej, ktérg dopuszczono wytgcznie na okreslonych terenach lub zasady
obstugi komunikacyjnej, jezeli nie odpowiadajg temu, co zostato przedstawione na rysunku
planu. Pozostate trudnosci w zabudowaniu lub zagospodarowaniu terenu zgodnie z planem
powodujg gtéwnie btedy w zapisach planu lub niejasne i trudne do interpretacji ustalenia.
Nalezy wspomnieé rowniez, ze w niektérych miejscowych planach zasady dotyczace
ochrony dziedzictwa kulturowego zostaty opisane w bardzo niejasny lub nieprecyzyjny
sposdb nakazujgc czesto dostosowanie albo nawigzanie formy, bryty lub innych elementow
budynku do tradycyjnych form i cech budownictwa wystepujgcego w regionie, bez okreslenia
tych form i cech lub doprecyzowania, o ktérych dokfadnie elementach budynku jest mowa w
danym ustaleniu. Takie zapisy sg niejasne i trudne w interpretacji oraz czesto niemozliwe do
zastosowania.

W miejscowych planach znajduje sie duza liczba dodatkowych btedéw lub zapiséw
powodujgcych trudnosci w interpretacji, a co za tym idzie zastosowania konkretnych
zapisow. Wynikajg one m.in. z braku wyjasnienia odpowiednich definicji, btedéw i
sprzecznosci w tekscie uchwaty lub Zle sformutowanych zapiséw. W niektérych planach
wystepujg rowniez btedy planistyczne w postaci zle przeprowadzonych granic terendw
funkcjonalnych, w tym przede wszystkim paséw drogowych.

Wiele z obecnie obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, ktére zostaty uchwalone na podstawie ustawy z 2003 r., nie zostato
zrealizowanych, a ich gtowny cel sporzgdzenia nie zostat osiggniety. W przypadku
miejscowych plandéw uchwalonych pod realizacje konkretnych inwestycji (elektrowni
wiatrowych, matej elektrowni wodnej lub rozpoczecia wydobycia), zadna z nich nie powstata.
Jednak dzieki temu, ze sporzgdzono na dany teren plan, zawsze bedzie mozliwosc¢ realizacji
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danych inwestycji w sposéb, w ktéry okresla dany plan miejscowy, co w przypadku ich braku
mogtoby by¢ niemozliwe do osiggniecia, gdyz na ich miejscu lub w okolicy mogtyby powstaé
obiekty budowlane poprzez pozwolenie na budowe wydane na podstawie decyzji o
warunkach zabudowy. Wtedy powstanie danego przedsiewziecia mogtoby by¢ zablokowane.
W przypadku miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego sporzgdzonych nie
pod konkretng inwestycije, ale w celu okreslenia dla wiekszego obszaru zasad
zagospodarowania i wskaznikow ksztattowania zabudowy, ich cele, czyli zabudowanie i
zagospodarowanie obszaru, zostaty juz w czesci zrealizowane. Dzieki miejscowym planom
proces, budowlano-inwestycyjny na danym terenie, zostaje uproszczony poprzez usuniecie
obowigzku wydania decyzji o warunkach zabudowy, a wsparty rozwoj danej miejscowosci
zostaje przyspieszony, chronigc jednoczesnie fad przestrzenny oraz najcenniejsze z punktu
widzenia srodowiska lub dziedzictwa kulturowego obiekty.

Ponizsza tabela przedstawia wytyczne do aktualizacji miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego w nawigzaniu do art. 32 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, biorgc pod uwage ocene miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. W tabeli przedstawiono propozycje kolejnosci poprawy
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego z opisem gtéwnych powodow
dokonania ich aktualizacji. Miejscowe plany wymienione jako pierwsze powinny by¢
poprawione w pierwszej kolejnosci. W ponizszej tabeli nie przedstawiono miejscowych
plandéw, ktére zgodnie z wnioskami z przeprowadzonych analiz szczegdtowych, nie musza
by¢ aktualizowane, czyli zmiany czesci MPZP dla obrebu Strzebielino zatwierdzonego
uchwatg nr V/4/2007 Rady Gminy teczyce z dnia 8 lutego 2007, obejmujgcego czes¢ dziatki
nr 70/3 (mpzp nr 21.) miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr
123 potozonej w obrebie geodezyjnym Chmieleniec, w gminie teczyce (mpzp nr 28.).

Tab. 3. Propozycja aktualizacji obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

Postulowany obszar

L.p. Nazwa mpzp Gléwne przyczyny aktualizacji planu L
do aktualizacji

BEZWZGLEDNA KONIECZNOSC POPRAWY MIEJSCOWEGO PLANU

>
1. | MPZP obrebu Strzebielino gmina Sprzecznosci z ustawg i Caty obszar planu
teczyce wraz ze zmianami »rozporzadzeniem
(nr17.) Sprzecznosci z innymi aktami prawnymi
r

Zapisy uniemozliwiajgce realizacje
zabudowy zgodnie z planem

Bardzo duza liczba sprzecznosci i btedow

2. MPZP dla terenu dziatki nr 98/1 w 4 Zapisy uniemozliwiajgce realizacje Caty obszar planu
obrebie geodezyjnym Bozepole zabudowy oraz dopuszczonego
Wielkie, gmina teczyce (nr 27.) zagospodarowania

DUZA KONIECZNOSC POPRAWY MIEJSCOWEGO PLANU
3. | MPZP dla fragmentu obrebu ” Duza liczba btedéw i niejasnych ustalen Calty obszar planu
»r

Roztazino obejmujgcego dziatke Zapisy sprzeczne z innymi aktami
nr 530/7 (nr 22.) prawnymi

4, MPZP gminy teczyce dla 4 Zapisy uniemozliwiajgce realizacje Postulowany caty
fragmentu dziatek o nr ew. 106, »inwestycji dopuszczonej w planie obszar planu.
68, 90, 107, 88, 109 i 115 obreb Duza niezgodno$¢ z wymaganym Mozna ograniczyé
geodezyjny Bozepole Wielkie zakresem planu wytgcznie do obszaru
(nr 18.) elektrowni wraz z jej

strefg ochronng

5. | MPZP gminy teczyce dla czesci 4 Bardzo duza niezgodnos¢ z wymaganym Caty obszar planu

obszarow obrebéw geodezyjnych zakresem planu Postulowane
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Kaczkowo, Wysokie i Chrzanowo
(nr12)

>
Niezgodnosci z innymi aktami prawnymi

Dopuszczone elektrownie wiatrowe
wplywajg na sgsiednie tereny

rozszerzenie obszaru
opracowania

6. | MPZP dla fragmentu gminy
teczyce obejmujgcego dziatki o nr

ew. 415/3, 416/3 (obecnie 416/6),
414/7 we wsi Leczyce (nr 19.)

>
Btedy w istotnych wskaznikach
Pdotyczqcych zabudowy

Niezgodnosci z innymi aktami prawnymi

Caty obszar planu

SREDNIA KONIECZNOSC POPRAWY MIEJSCOWEGO PLANU

7. | MPZP dla fragmentu obrebu
Brzezno Leborskie obejmujgcego

dziatki nr 175/10 175/11, 176/2,
177/3 na terenie Gminy Leczyce

(nr 23.)

r
Duza liczba bteddw i sprzecznych
zapisow
Zapisy mogace uniemozliwi¢ realizacje
zabudowy

Postulowany caty
obszar planu.

Postulowane
potgczenie z mpzp

nr24i25

8. | MPZP dla fragmentéw obrebow
geodezyjnych Brzezno Leborskie,

Puzyce, Swichowo, Wysokie,
teczyce w gminie teczyce (nr 25.)

4 - . .
Duza liczba niejasnych ustalen
Niezgodnosci z innymi przepisami prawa

Zapisy uniemozliwiajgce realizacje czesci
zabudowy

Caly obszar planu
Postulowane

potgczenie z mpzp
nr23i24

9. | MPZP dla fragmentu obrebu
geodezyjnego Chrzanowo w
gminie teczyce (nr 24.)

L - .
Duza liczba niejasnych ustalen
Niezgodnosci z innymi przepisami prawa

Zapisy uniemozliwiajgce realizacjg czesci
zabudowy

Caty obszar planu
Postulowane

potgczenie z mpzp
nr23i25

>
Zapisy, ktére mogg uniemozliwia¢

10. | MPZP dla fragmentu obrebu Obszar planowanej
Roztazino, nr dziatek 152/3, 154, zagospodarowanie zgodnie z planem eksploataciji
gmina teczyce (nr 20.)
r
11. | MPZP gminy Leczyce dla Zapisy uniemozliwiajgce realizacje Tereny, dla ktérych w

fragmentu wsi Porzecze

okreslonego dziatkami nr 165/3,
165/4, 165/5, 167, 168, 176/2 obr.

téwcez, gmina keczyce (nr 16.)

»zabudowy zgodnie z planem
Konieczno$¢ poprawy btedéw w zapisach

zapisach znajdujg sie
btedy

AKTUALIZACJA MIEJSCOWEGO PLANU

PRZY OKAZJI SPORZADZANIA INNYCH PLANOW

12. | MPZP dla terenu dziatek nr: 328/1, |[Postuluje sie aktualizacje przy okaz;ji Caly obszar planu
328/2, 328/3, 328/4, 328/5, 328/6, |sporzgdzania lub zmiany miejscowych
328/7, 328/8, 328/9, 328/10, planéw w najblizszej okolicy.
328/11, 328/12, 328/13, 328/14,
328/15 potozonych w obrebie
geodezyjnym Dgbréwka Wielka,
gmina teczyce (nr 26.)
13. | Pozostate miejscowe plany Postuluje sie aktualizacje przy okazji Caty obszar planu

uchwalone na podstawie ustawy o
zagospodarowaniu przestrzennym
z1994r.

sporzgdzania lub zmiany miejscowych
planéw w najblizszej okolicy.
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5. Analiza wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz o ustaleniu
inwestycji celu publicznego

Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajgca na budowie
obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robot budowlanych, a takze zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, wymaga ustalenia, w drodze decyzji,
warunkéw zabudowy, a w przypadku lokalizacji inwestycji celu publicznego — wydaje sie
decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Decyzje o warunkach zabudowy sporzadza sie na podstawie analizy urbanistycznej
najblizszego obszaru danego przedsiewziecia, stosujgc tzw. zasade ,dobrego sgsiedztwa”.
W decyzjach o warunkach zabudowy lub o ustaleniu inwestycji celu publicznego nie bierze
sie pod uwage zapisow studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, wiec dana inwestycja nie musi by¢ zgodna z politykg przestrzenng
gminy, ani powigzana z istniejgcym lub planowanym zagospodarowaniem. Inwestycje te nie
muszg réwniez spetnia¢ dodatkowych zasad ochrony s$rodowiska Ilub dziedzictwa
kulturowego, co w przypadku znacznych terendw cennych przyrodniczo oraz historyczne;j
zabudowy wielu wsi w gminie teczyce bytoby sytuacjg konieczng. Decyzje o warunkach
zabudowy skupiajg sie tylko i wytgcznie na konkretnej inwestycji realizowanej najczesciej na
jednej lub kilku dziatkach budowlanych, bez powigzania z otoczeniem oraz uwarunkowaniami
i kierunkami zagospodarowania przestrzennego w danej czesci gminy. Z tych powodéw brak
planu nie jest korzystny ze wzgledu na brak zachowania fadu przestrzennego oraz polityki
przestrzennej gminy.

W danym rozdziale przeanalizowano decyzje o warunkach zabudowy (WZ) oraz o
ustaleniu inwestycji celu publicznego (ICP) wydane w gminie teczyce od 2004 r. do Il
kwartatu 2014 r. wigcznie. Dzieki nim mozna stwierdzi¢, czy na danym terenie wystepuje
znaczny ruch budowlano-inwestycyjny, co przektadatoby sie na koniecznos¢ sporzgdzenia
miejscowego planu dla danego obszaru. Tereny, na ktérych wydano duzo ww. decyzji sg
bardziej predestynowane do objecia miejscowymi planami.

Ponizsza tabela i wykres przedstawiajg liczbe wydanych decyzji o WZ oraz o
ustaleniu ICP wydanych w poszczegdlnych obrebach ewidencyjnych w latach 2004-2014 (do
Il kwartalu witgcznie). Przedstawiono takze sume wydanych decyzji ogdlng, a takze z
podziatem na lata 2004-2008 i 2009-2014, w celu pokazania tendencji rozwojowych danej
miejscowosci. W wykazie nie uwzgledniono miejscowosci, w ktérych nie wydano zadnych
decyzji.

Tab. 4. Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz o ustaleniu inwestyciji celu
publicznego w gminie teczyce w latach 2004-2014 (od | do Ill kwartatu)

Obreb 2014 Suma Suma
ewidencyjny 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | I-lll kw.] SUMA | 2004-2008 2009-2014
teczyce 15 21 12 15 10 11 23 8 16 12 6 149 73 76
Roztazino 9 8 12 18 11 12 10 14 13 14 12 133 58 75
Bozepole Wielkie 16 14 21 10 14 18 0 1 8 11 9 122 75 47
Kaczkowo 2 4 4 5 13 6 17 4 8 1 69 20 49
Bozepole Mate 9 5 2 3 4 15 4 66 33 33
Strzebielino* 27 27 7 1 0 0 0 0 0 62 62 0
Dziecielec 2 4 6 5 2 2 7 2 15 11 5 61 19 42
Wysokie 3 6 10 11 1 7 3 0 3 2 49 31 18
Godetowo 4 3 2 5 4 1 5 2 10 0 44 18 26
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Nawcz 3 4 1 6 9 8 1 44 19 25
Chmieleniec 2 3 5 5 5 0 2 3 7 9 43 17 26
Kisewo 2 7 2 4 4 2 4 2 37 16 21
Brzezno

Leborskie 2 2 4 5 1 2 4 2 5 5 2 34 14 20
Swietlino 0 0 1 4 4 5 3 3 5 3 2 30 9 21
Dabrowka Wielka 3 2 4 1 1 2 1 2 1 2 1 20 11 9
Chrzanowo 0 2 0 0 4 3 1 1 4 0 3 18 6 12
Paraszyno 0 1 0 1 1 2 2 1 5 2 3 18 3 15
Strzelecino 1 1 0 1 0 3 1 4 2 3 2 18 3 15
toéwcz Gorny 0 2 0 3 0 0 5 1 1 1 2 15 5 10
Puzyce 1 0 3 1 1 2 1 0 4 1 0 14 6 8
Wielistowo 1 0 0 2 0 0 1 2 1 3 0 10 3 7
Dabrowa

Brzezinska 2 1 3 1 0 2 0 0 0 0 0 9 7 2
Swichowo 1 1 0 0 0 4 2 0 1 0 0 9 2 7
Redystowo 0 0 0 1 1 2 0 0 2 0 0 6 2 4
Witkow 0 2 0 0 0 0 0 1 1 0 1 5 2 3
Jezewo 0 0 1 0 0 1 0 0 2 0 0 4 1 3
teczyn Gorny 0 1 0 1 0 0 0 0 1 0 0 3 2 1
Swichéwko 1 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 2 2 0

RAZEM | 107 | 117 | 105 | 115 | 75 | 112 | 91 73 | 119 | 113 67 1094

*wartosci dla Strzebielina podano wytgcznie informacyjnie

Wykr. 1. Liczba wydanych decyzji o WZ oraz o ustaleniu ICP w gminie teczyce w latach 2004-2014
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BSUMA msuma2004-2008 suma 2009-2014

Najwiecej decyzji o warunkach zabudowy oraz o ustaleniu inwestycji celu publicznego
wydanych zostato w miejscowosciach: teczyce, Roztazino i Bozepole Wielkie, ktére sag
jednymi z wiekszych miejscowosci w gminie. Nalezy zwréci¢ uwage, ze dla najwiekszej
miejscowosci — Strzebielina w latach 2004-2005 wydawano najwiecej decyzji ze wszystkich
obrebow ewidencyjnych. Ich liczba byta o 75-80% wieksza niz liczba decyzji wydanych dla
teczyc lub Bozegopola Wielkiego w analogicznym okresie czasu. W 2007 roku sporzgdzono
jednak miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujgcy caty obreb
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ewidencyjny Strzebielino, zatem po wejsciu w zycie planu zaprzestano wydawania decyzji o
warunkach zabudowy dla tej miejscowosci (nie wliczajgc jednej decyzji w 2008 r.). W
zwigzku z tym, w dalszych analizach tego rozdziatu nie wzieto pod uwage miejscowosci

Strzebielino, a jej wynik pokazano na wykresach i tabelach wytgcznie w celu poréwnania z
innymi miejscowosciami.

W latach 2010-2011 wydano w sumie jedng decyzje w przypadku miejscowosci
Bozepole Wielkie, podczas gdy w innych latach ich liczba wynosita srednio kilkanascie. Jest
to zwigzane z rozpoczeciem w tym okresie czasu prac nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego obejmujgcym miejscowosé Bozepole Wielkie oraz z
przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktére dopuszczajg
wstrzymanie wydania decyzji o warunkach zabudowy do 9 miesiecy na obszarach, na
ktérych sporzadzane sg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Na podstawie powyzszych wynikéw dotyczacych liczby wydanych decyzji o
warunkach zabudowy oraz o ustaleniu inwestycji celu publicznego wybrano miejscowosci,
dla ktérych sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
najbardziej korzystne ze wzgledu na wystepujgcy w ich granicach najwiekszy ruch
budowlany i inwestycyjny. Miejscowosci podzielono na nastepujace kategorie:

>
| kategoria — miejscowosci najbardziej predestynowane do objecia miejscowym
planem, do ktérych nalezg obreby o liczbie wydanych decyzji powyzej 100 (3
miejscowosci);

Il kategoria — miejscowosci, w ktorych wydano 60-70 decyzji i dla ktérych sporzgdzenie
miejscowego planu bytoby bardzo korzystne (3 miejscowosci);

Il kategoria — znajdujg sie w niej obreby ewidencyjne, w ktérych wydano od 30 do 50 decyzji,
dla ktérych mozna sporzadzi¢ plan (7 miejscowosci).

Wykr. 2. Miejscowo$ci, w ktérych wydano najwiekszg liczbe decyzji o WZ oraz o ustalenie
ICP w latach 2004-2014, zaliczone do jednej z trzech kategorii

160 149
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Tab. 5. Wydane decyzje w stosunku do liczby ludnosci dla poszczegdlnych miejscowosci,
zaliczonych do jednej z kategorii

. . liczba ludnosci suma wydanych decyzji srednia wydanych

Obreb ewidencyjny w 2013 . w |at\2?clh 23,04-2011 ! decyzji na 1())lo m?/eszk.
Strzebielino* 2979 62 2,08
Bozepole Wielkie 2055 122 5,94
teczyce 1508 149 9,88
Roztazino 977 133 13,61
BrzeZzno Leborskie 701 34 4,85
Bozepole Mate 475 66 13,89
Kaczkowo 375 69 18,40
Nawcz 262 44 16,79
Swietlino 247 30 12,15
Dziecielec 241 61 25,31
Godetowo 207 44 21,26
Wysokie 203 49 24,14
Chmieleniec 168 43 25,60
Kisewo 156 37 23,72

*wartosci dla Strzebielina podano wytacznie informacyjnie

Na wykresie nr 2 przedstawiono obreby ewidencyjne, dla ktérych wydano najwiekszg
liczbe decyzji o warunkach zabudowy oraz o ustaleniu inwestycji celu publicznego w ciggu
ostatnich 11 lat i ktére sg predestynowane do sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Przedstawiono tgczng sume wydanych decyzji w
kazdego z obrebow oraz sumy z podziatem na lata 2004-2008 oraz 2009-2014 w celu
pokazania tendencji rozwojowych danej miejscowosci.

W tabeli nr 5 przedstawiono dla powyzszych obrebéw ewidencyjnych liczbe
wydanych decyzji w stosunku do liczby mieszkancow danej miejscowosci, a takze Srednig
liczbe wydawanych decyzji na 100 mieszkancéw. Na liczbe wydawanych decyzji o
warunkach zabudowy wptywa wiele czynnikéw. Jednym z nich jest takze liczba mieszkancow
danego obszaru. Im wiecej terendw zabudowanych, tym wiecej wydawanych decyzji
zwigzanych np. z robudowg istniejgcych budynkoéw, budowy dodatkowych obiektéw
budowlanych na tej samej dziatce budowlanej, albo wydzielanie nowych w celu sprzedazy
lub przekazania cztonkom rodziny dla wybudowania nowych budynkéw. Poréwnujgc srednig
liczbe wydanych decyzji dla kilku miejscowosci o podobnej liczbie mieszkancéw, mozemy
stwierdzi¢, na ktorych obszarach wystepuje mniejszy ruch inwestycyjno-budowlany, a na
ktérych wiekszy np. zwigzany dodatkowo z czynnikami zewnetrznymi, imigracjg nowych
mieszkancow lub lokalizacjg pozagminnych inwestycji przy trasach komunikacyjnych.

Zgodnie z wyzej przedstawionymi danymi, w prawie wszystkich miejscowosciach
wida¢ wzrost liczby wydanych decyzji o WZ i o ustaleniu ICP, poréwnujgc lata 2004-2008
oraz 2009-2014. Wyjagtkami sg miejscowosci Bozepole Wielkie oraz Wysokie, gdzie
odnotowano znaczny spadek wydanych decyzji, a takze Bozepole Mate, gdzie liczba decyz;ji
wydanych w tych okresach czasu wyniosta tyle samo. W przypadku Bozegopola Wielkiego
mniejsza liczba decyzji ma zwigzek z opracowywanym na jego terenie miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego i wstrzymaniem ich wydawania przez okres 9 miesiecy
od 2010 roku. W najwiekszych miejscowosciach w gminie — teczyce, Roztazino oraz
Bozepole Wielkie, wydano najwiecej decyzji ze wszystkich obrebéw w gminie. Jednak w
przypadku nastepnej w kolejnosci miejscowosci, biorgc pod uwage liczbe mieszkahcow,
BrzeZzna Leborskiego, wydano ich duzo mniej poréwnujgc Srednig liczbe decyzji na 100
mieszkancow. Jest ona najmniejsza ze wszystkich, wybranych do oceny, miejscowosci.
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Moze mie¢ to zwigzek z tym, ze wie$ ta oddalona jest od gtéwnego korytarza transportowego
w gminie (drogi krajowej wraz z linig kolejowg) oraz od wiekszych miast — Leborka i
Wejherowa. Rowniez z tych powoddw charakteryzuje jg emigracja mieszkandécw oraz ich
osiedlanie sie w innych miejscowosciach w gminie lub przeprowadzka do wiekszych miast
poza nig. Potwierdza to fakt, ze w ciggu 10 lat liczba mieszkancow Brzezna Leborskiego
zmniejszyta sie 0 12% w stosunku do 2003 r., a w przypadku zdecydowanej wiekszosci
pozostatych wsi w gminie — zwiekszyta sie (na podstawie Statystyki mieszkancow gminy
teczyce w latach 2003-2013, sporzgdzonej przez lzabele Kwidzinskg). Jednym z
instrumentédw mogacych powstrzymaé wyzej opisane negatywne tendencje moze byé
uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przeznaczajgcego nowe
tereny pod zabudowe i inwestycje, chronigc réwnoczesnie tad przestrzenny, krajobraz
kulturowy oraz majgc na wzgledzie dbato$¢ o srodowisko przyrodnicze i wykorzystujac jego
naturalne walory, w szczegolnos$ci bliskosc i otwartos¢ terendw zielonych, w tym lasow.
Miejscowoscig, w ktérej wydano najwiecej decyzji na 100 mieszkancow, sposrod
analizowanych, jest Chmieleniec, zlokalizowany w srodkowej czesci gminy. W ciggu 11 lat
wydano na jego obszarze okoto 1 decyzje na 4 mieszkancéw. Podobng warto$¢ zanotowano
w obrebie ewidencyjnym Dziecielec, gdzie wydano okoto dwa razy wiecej decyzji niz w
Swietlinie, miejscowosci o podobnej do niego wielkosci. Réwniez duzo decyzji o WZ oraz
ICP wydano w miejscowosci Roziazino, biorgc pod uwage wsie o podobnej liczbie
mieszkancow. W tym obrebie wydano wiecej decyzji, niz w miejscowosci Bozepole Wielkie,
ktére jest dwa razy wieksze niz Roztazino oraz cztery razy wiecej decyzji niz w Brzeznie
Leborskim. W zwigzku z powyzszym, w miejscowosciach Roztazino, Dziecielec oraz
Chmieleniec wystepuje bardziej wzmozony ruch budowlany w poréwnaniu z innymi
miejscowosciami w gminie, biorgc pod uwage liczbe mieszkancow. Z tych powodow bardzo
korzystne bytoby objecie ich miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego w celu
zachowania tadu przestrzennego, skoordynowania dziatann inwestycyjno-budowlanych,
zaplanowania przebiegu terenéw komunikacyjnych oraz ochrony najcenniejszych elementéw
kulturowych i Srodowiskowych, majgc rowniez na wzgledzie powigzania z otoczeniem.

Poprzez analizy wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz o ustaleniu inwestycji
celu publicznego przedstawiono w ponizszej tabeli miejscowosci, dla ktérych proponuje sie
sporzadzenie miejscowego planu z uwagi na ruch budowlano-inwestycyjny, biorgc pod
uwage rowniez liczbe mieszkancéw oraz Srednig liczbe wydawanych decyzji na 100
mieszkancow. Ponizsze zestawienie uwzglednia opisany wczesniej podziat miejscowosci na
kategorie, dla ktoérych sporzgdzenie miejscowego planu jest najbardziej priorytetowe. Im
dana miejscowosC jest wyzej w zestawieniu, tym bardziej pozgdane jest sporzadzenie dla
niej miejscowego planu z uwagi na wystepujacy na jej terenie ruch inwestycyjno-budowlany.
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Tab. 6. Zestawienie miejscowosci proponowanych do objecia miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego z uwagi na ruch inwestycyjno-budowlany

Miejscowosc¢

Liczba
mieszk.

Liczba wydanych
decyzji w latach
2004-2014

Srednia wydanych
decyzji na 100
mieszk.

Uwagi
(postulowane tgczenia mpzp)

| kategoria — miejscowosci, dla ktérych sporzadzenie miejscowego
ie sporzgdzenie mpzp w | kolej

pozadane (postuluje s

nosci)

planu jest najbardziej

1. keczyce 1508 149 9,88 | tacznie z mpzp 7. Godetowo
2. Roztazino 977 133 13,61
3. Bozepole Wielkie 2055 122 5,94 | tacznie z mpzp 6. Bozepole Mate

i mpzp 8. Chmieleniec

Il kategoria — miejscowosci, dla

ktorych sporzadzenie miejscowego

(postuluje sie sporzgdzeniem mpzp w Il kolejnosci)

planu jest pozadane

4. Kaczkowo 375 69 18,40
5. Dziecielec 241 61 25,31
6. Bozepole Mate 475 66 13,89 | tacznie z mpzp 3. Bozepole Wielkie

i mpzp 8. Chmieleniec

Il kategoria — miejscowosci, dla ktorych sporzadzenie miejscowego planu jest korzystne
(postuluje sie sporzgdzenie mpzp w Il kolejnosci)

7. Godetowo 207 44 21,26 | tacznie z mpzp 1. Leczyce
8. Chmieleniec 168 43 25,60 | tacznie z mpzp 3. Bozepole Wielkie
i mpzp 6. Bozepole Mate
9. Brzezno 701 34 4,85
Leborskie
kategorie Il mozna uzupetni¢ o nastepujgce miejscowosci
(10. Kisewo) 156 37 23,72
(11. Wysokie) 203 49 24,14
(12. Nawcz) 262 44 16,79
(13. Swietlino) 247 30 12,15
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6. Analiza wnioskéw o zmiane lub sporzadzenie miejscowych planéw

Zgodnie z art. 31 ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Wit
prowadzi rejestr wnioskdw 0 sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub zmiane. Zgodnie z art. 32 ust. 1 tej ustawy wnioski te uwzglednia sie przy
opracowywaniu wieloletnich programow sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowani przestrzennego.

Wszystkie dotychczas ztozone w Urzedzie Gminy teczyce wnioski o sporzadzenie
miejscowych planéw lub zmian obecnie obowigzujgcych, zostaty juz uwzglednione i
stanowity podstawe do okreslenia zakresOdw opracowania projektow miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Projekty te omdéwione zostaly w podrozdziale nr 4.1.
»,0cena obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego” (patrz
réwniez: Tab. nr 2).

W zwigzku z powyzszym brak jest jakichkolwiek wnioskéw o zmiane lub sporzgdzenie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, moggcych stanowi¢ podstawe do
dokonania dalszych analiz.
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7. Wytyczne do wieloletniego programu sporzadzania miejscowych planéw

Zgodnie z art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, woijt
gminy opracowuje wieloletni program sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. W tym celu wykorzystuje informacje i wnioski zawarte m.in. w analizie zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, w ktérej oceniono aktualno$¢ studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, obowigzujgcych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, informacje wynikajgce z analizy
wydanych decyzji o warunkach zabudowy i o ustaleniu inwestycji celu publicznego, a takze
ztozone w Urzedzie Gminy wnioski o sporzgdzenie miejscowych planéw lub ich zmian.
Zgodnie z ww. ustawg przy tworzeniu wieloletniego programu uwzglednia sie réwniez
informacje zawarte w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Celem danego rozdziatu jest przedstawienie wytycznych do opracowania
wieloletniego  programu  sporzadzania  miejscowych planéw  zagospodarowania
przestrzennego gminy teczyce, biorgc pod uwage wyniki i wnioski przeprowadzone w
niniejszej analizie, a takze informacje zawarte w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy.

W dalszych zapisach uchwaty przedstawiono wytyczne do sporzadzenia wieloletniego
programu uchwalania miejscowych planéw, wynikajgce przede wszystkim z analiz pod
wzgledem:

1. aktualnosci studium,
2. aktualnosci obowigzujgcych miejscowych planow,

3. istniejgcego ruchu inwestycyjno-budowlanego (wydane decyzje o warunkach
zabudowy oraz o ustaleniu lokalizacji celu publicznego),

4. prognozowanego ruchu inwestycyjno-budowlanego (zgodnie 2z planowanymi
przedsiewzieciami zawartymi w studium),

5. ochrony historycznej zabudowy wsi (zgodnie z ustaleniami studium),

6. ksztattowania terendéw rekreacji (zgodnie z ustaleniami studium).

Ze wzgledu na brak nieuwzglednionych wnioskow o sporzadzenie miejscowych
planéw lub ich zmiane, czynnik ten nie bedzie miat wplywu na, przedstawione w dalszej
czesci rozdziatu, wytyczne do wieloletniego programu sporzgdzania miejscowych planéw.

Wszelkie planowane dziatania planistyczne na terenie gminy powinny uwzgledniaé
réwniez obecnie opracowywane projekty miejscowych planéw. Zatozono, ze wszystkie akty
prawa miejscowego, ktére sporzgdza sie obecnie w gminie, sg zgodne z przepisami ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, rozporzgdzenia w sprawie wymaganego
zakresu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz innymi obowigzujgcymi
aktami prawnymi. Zatozono rowniez, ze w poszczegodlnych projektach uwzglednione zostang
ewentualne powody sporzgdzenia miejscowego planu dla danego obszaru, jezeli takie
wynikajg z niniejszej analizy zagospodarowania przestrzennego gminy teczyce. W zwigzku z
powyzszym, nie ma potrzeby uwzgledniania obszaréw objetych obecnie sporzadzanymi
projektami aktéw prawa miejscowego w dalszych wytycznych do opracowania wieloletniego
programu sporzgdzania miejscowych plandw.

7.1. Wytyczne wynikajace z oceny aktualnosci studium
Zgodnie z analizg zawartg w rozdziale dotyczacym oceny aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy teczyce stwierdzono,
ze wymaga ono aktualizacji w catosci, gtéwnie ze wzgledu na nieaktualne juz dane i
informacje zawarte w czesci uwarunkowan oraz btedne zapisy w czesci kierunkow, w tym
brak czesci informacji wymaganych przez ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu

67



przestrzennym oraz rozporzgdzenie w sprawie wymaganego zakresu studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.

Nalezy réwniez dostosowaé zapisy studium do ewentualnych zmian w polityce
przestrzennej gminy, wprowadzi¢ odpowiednie zmiany w kierunkach zagospodarowania
przestrzennego, wynikajgce przede wszystkim z analizy wydanych decyzji o warunkach
zabudowy, wnioskéw o sporzgdzenie lub zmiane miejscowych planéw. W zmianie studium
nalezy uwzglednic istniejgce oraz projektowane nowe inwestycje w gminie, w tym przede
wszystkim aktualny przebieg tzw. Trasy Leborskiej oraz nowe propozycje wiadz gminnych.

Zmiana studium powinna objg¢ caly obszar gminy. Nalezatoby jg sporzadzi¢ w
pierwszym okresie czasu, aby reszta planowanych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nie byta sprzeczna ze zmienionymi zapisami studium.

7.2. Wytyczne wynikajace z oceny aktualnosci miejscowych planow

W rozdziale nr 4 ,Ocena aktualno$ci miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego” zamieszczono wytyczne oraz propozycje sporzgdzania aktualizacji
istniejgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. W pierwszej kolejnosci
nalezatoby zaktualizowac¢ plany, ktére bezwzglednie wymagajg poprawy, gtéwnie z powodu
zawartych  zapisow  uniemozliwiajgcych realizacje  dopuszczonej zabudowy lub
zagospodarowania. W drugiej kolejnosci nalezatoby sporzadzi¢ aktualizacje miejscowych
planéw sprzecznych, ktore w istotny sposéb sg sprzeczne z obowigzujgcymi aktami
prawnymi, w tym z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Obszary objete miejscowymi planami przeznaczonymi do aktualizacji powinny by¢
réwniez, w miare mozliwosci wigczane do obszaréw planowanych projektow miejscowych
planéw sporzgdzanych dla sgsiadujacych terendw.

7.3. Wytyczne wynikajgce z istniejacego ruchu inwestycyjno-budowlanego

W wyniku analizy wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz o ustaleniu
inwestycji celu publicznego wyznaczono miejscowosci, w ktdérych wystepuje najwiekszy ruch
budowlano-inwestycyjny w gminie. Dla tych obszaréw najbardziej korzystne byloby
sporzgdzenie miejscowych planéw w celu zachowania tadu przestrzennego, skoordynowania
dziatan inwestycyjno-budowlanych, zaplanowania przebiegu terenéw komunikacyjnych oraz
ochrony najcenniejszych elementéw kulturowych i Srodowiskowych, majgc réwniez na
wzgledzie powigzania z otoczeniem.

W rozdziale dotyczacym analizy wydanych decyzji o WZ oraz o ustaleniu ICP,
wyznaczono miejscowosci, dla ktorych sporzadzenie planu jest najbardziej priorytetowe z
uwagi na ruch inwestycyjno-budowlany z podziatem na ponizsze kategorie:

>
| kategoria — miejscowosci, dla ktérych sporzgdzenie miejscowego planu jest najbardziej
pozadane (postuluje sie sporzadzenie mpzp w | kolejnosci),

>
Il kategoria — miejscowosci, dla ktéchh sporzadzenie miejscowego planu jest pozgdane
(postuluje sie sporzgdzeniem mpzp w Il kolejnosci),

>
Ill kategoria — miejscowosci, dla ktérych sporzadzenie miejscowego planu jest korzystne
(postuluje sie sporzgdzenie mpzp w Il kolejnosci).

Przede wszystkim postuluje sie sporzgdzenie miejscowych planow dla trzech
najwiekszych miejscowosci w gminie (z wyjatkiem Strzebielina): teczyce, Bozepole Wielkie
oraz Roztazino. Zaproponowano rowniez sporzgdzenie jednego miejscowego planu dla kilku
miejscowosci tgcznie ze wzgledu na ich bezposrednie sgsiedztwo.
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Wymienione w danym rozdziale miejscowosci powinny by¢ objete projektem
miejscowego planu w catosci, gdyz stanowig jedng jednostke funkcjonalno-przestrzenng, ale
w przypadku, gdy nie ma takiej mozliwosci, nalezy sporzadzi¢ miejscowy plan na terenach,
na ktorych istnieje najwiekszy ruch inwestycyjno-budowlany. Sg to przede wszystkim tereny
wzdtuz korytarzy transportowych, lub posiadajgce dostep do infrastruktury technicznej.

7.4. Wytyczne wynikajgce z prognozowanego ruchu inwestycyjno-budowlanego
Prognozowany ruch inwestycyjno-budowlany wynika z planowanych przedsiewzie¢

na terenie gminy, zawartych przede wszystkim w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy. Najwiekszy wptyw bedg mialy przede wszystkim
inwestycje komunikacyjne, w tym przebieg planowanej tzw. Trasy Leborskiej wraz z weztami
oraz innych istniejgcych lub planowanych obiektow wptywajacych na rozwéj danych terenow,
takich jak m.in. stacje i przystanki kolejowe. Rowniez ze wzgledu na wyznaczone w studium
nowe tereny budowlane (mieszkaniowe, produkcyjno-ustugowe), mozna okresli¢, na ktérych
obszarach przewiduje sie zwiekszony ruch budowlany i dla ktoérych korzystne bytoby
opracowanie miejscowych planow.

Z drugiej strony w przypadku koniecznosci zachowania niektérych obszaréw jako
niezabudowanych, chociazby z uwagi na istniejgce cenne pod wzgledem sSrodowiska
obszary, ktére wyznaczone sg w studium do zachowania, nalezatoby sporzadzi¢ dla nich
miejscowy planem zagospodarowania przestrzennego z przeznaczeniem pod zakaz
zabudowy, aby ochroni¢ je przed degradacjg wynikajgcg z realizacji zabudowy, w
szczegoblnosci na obszarach, na ktérych planowane przedsiewziecia wptywajgce na wzrostu
ruchu inwestycyjnego.

7.5. Wytyczne wynikajace z ochrony historycznej zabudowy wsi
Na terenie gminy teczyce wystepuje wiele obszaréw i obiektéw cennych pod

wzgledem dziedzictwa kulturowego. Wiele z nich zostato opisanych w studium uwarunkowan
i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego, oraz scharakteryzowane zostaty ich gtéwne
cechy, a takze zasady ochrony. Z tego wzgledu powinno sie objg¢ miejscowymi planami
najwazniejsze historyczne wsie oraz obiekty i tereny zabytkowe, w tym patace i parki
dworskie. Plany miejscowe ochronityby warto$ciowg, historyczng zabudowe poprzez
odpowiednie ustalenia i zasady zagospodarowania. Miejscowe plany wptynetyby rowniez na
zachowanie tadu przestrzennego danej miejscowosci, umozliwiajgc rozwdj budowlany przy
rébwnoczesnym poszanowaniu dla obiektéw zabytkowych. Zachowanie cennej zabudowy
wptynie réwniez na zwiekszenie liczby odwiedzajgcych oraz zmniejszenie emigracji ze wsi
najbardziej sie wyludniajgcych.

7.6. Wytyczne wynikajgce z ksztattowania terenéw rekreacji

Na terenie gminy znajduje sie duza iloS¢ lasow oraz terendw cennych przyrodniczo.
W celu wykorzystania ich potencjatu w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego wyznaczono tereny przeznaczone pod rekreacje w wielu miejscach w
gminie. Dla tych obszaréw powinny by¢ sporzadzone miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego a takze dla innych terenéw, gdzie taka funkcja bytaby korzystna do
lokalizacji. Wptynetoby to na rozwdj turystyki i rekreacji na terenie gminy i wykorzystanie
bogatych zasobéw przyrodniczych w gminie.
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7.7. Podsumowanie

Podsumowujgc stwierdza sie, ze przy odpowiedniej koordynacji planowanych dziatan
planistycznych poprzez utworzenie wieloletniego programu sporzgadzania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego na podstawie przedstawionych wytycznych oraz
wynikéw zawartych w niniejszej analizie zagospodarowana przestrzennego gminy teczyce,
uchwalane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego wptyng na poprawe jakosci
zycia na danych terenach oraz rozwdj gminy przy wykorzystaniu istniejgcych i
prognozowanych mozliwosci.
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