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I
WPROWADZENIE

1. Podstawa prawna opracowania

Art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
stwierdza: ,,W celu oceny aktualnosci studium i planow miejscowych wojt, burmistrz albo
prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia
postepy  w opracowywaniu planow miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich
sporzgdzania w nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych
w rejestrach, o ktorych mowa w art. 57 ust. 1-3 i w art. 67, oraz wnioskow.”

W zwigzku z powyzszym dokonano analizy zachodzacych zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy oraz przedklada si¢ Radzie Miejskiej w Pakosci wyniki analiz, po
uzyskaniu opinii gminnej komisji urbanistyczno — architektonicznej w celu podjecia przez Rade
Miejska w Pakosci uchwaly w sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan i1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz obowigzujacych planéw miejscowych.

Konieczno$¢ sporzadzenia analizy wynika nie tylko z przepisow prawa, ale przede wszystkim z
potrzeby uzyskania aktualnej wiedzy na temat stanu zagospodarowania przestrzennego.
Dokonanie analizy daje mozliwos$¢ diagnozy zmian jakie zaszly w przestrzeni w ostatnim czasie
oraz oceny aktualno$ci zapiséw obowigzujacych aktow planistycznych funkcjonujacych zaré6wno
jako wytyczne do prawa miejscowego jak i prawo miejscowe.

2. Cel opracowania

Celem opracowania analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym jest wskazanie zmian,
jakie zaszly w przestrzeni gminy oraz ocena dokumentéw planistycznych ze wzgledu na ich
przydatnos¢ w realizacji celu, jakim jest ksztaltowanie fadu przestrzennego.

3. Metoda opracowania

Przyjeta metoda analizy polega na dokonaniu oceny aktualnego stanu zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz oczekiwanych przez mieszkancow gminy procesOw zmiany
zagospodarowania.

Zachodzace procesy przeanalizowano w oparciu o rzeczywisty ruch inwestycyjny w zakresie
budownictwa. Zidentyfikowano obszary o najwigkszym ruchu inwestycyjnym, wymagajace
szczegolnego monitorowania i sporzadzania planow miejscowych. Podjeto probe spojrzenia w
nakreslone w Studium kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy w kontek$cie
zaistniatych nowych uwarunkowan. Przeanalizowano réwniez zgodno$¢ planéw miejscowych z
wymaganiami okre§lonymi w obowigzujacych przepisach. W oparciu o w/w analizy dokonano
oceny aktualno$ci planéw miejscowych oraz okreslono obszary wymagajace dziatan
planistycznych i zaproponowano wieloletni harmonogram takich prac.
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OCENA AK"l:UALNOSCI OBOWIAZUJACEGO STUDIUM UWARUNKOWAN
I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

1. Ogélna ocena zgodnoSci studium z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Aktualnie obowigzujace Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Pako$¢ zostalo sporzadzone w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 1., poz. 778 z pdzn. zm.) oraz przyjete uchwatg
Rady Miejskiej w Pakosci nr XVI/188/2016 z dnia 25 pazdziernika 2016r.



W pierwszej kolejnosci przeprowadzono analize zgodnosci studium z przepisami ustawy z dnia
23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2016r. poz. 778 ze
zm.), w szczegolnosci z art. 10 ust. 1 12 ustawy oraz Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z
dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. 2004 Nr 118 poz. 1233).

Czgs¢ tekstowa Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Pakos¢, wypelnia w cato$ci tresci aktualnie obowigzujacego art. 10 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Zapisy studium s3 dostosowane do zmiany, ktore
wprowadzita w dniu 18 listopada 2015r. Ustawa o rewitalizacji z dnia 9 pazdziernika 2015r.

W obowigzujacym studium przeprowadzono analizy: ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne
jak réwniez prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajace, tam gdzie to uzasadnione, migracje
w ramach miejskich obszaréw funkcjonalnych, przeprowadzono analizg¢ mozliwosci finansowania
przez gming wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury
spolecznej, stuzacych realizacji zadan wlasnych gminy oraz dokonano analiz¢ bilansu terenow
przeznaczonych pod zabudowe.

Ponadto w wyzej wymienionych analizach studialnych uwzgledniono kierunki zmian
w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow, w tym wynikajace z audytu
krajobrazowego, kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow,
w tym terenow przeznaczonych pod zabudowe oraz terenéw wytaczonych spod zabudowy.

Uwzgledniono réwniez ocen¢ chlonno$ci, potozonych na terenie gminy obszaréw o w peini
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadnicze;j.
Studium gminy Pako$¢ jest uzupetnione o poréwnanie maksymalnego w skali gminy
zapotrzebowania na nowg zabudowe, oraz wskazania sumy powierzchni uzytkowej zabudowy,
w podziale na funkcje zabudowy.

Zgodnie z powyzszym nalezy stwierdzi¢ peing aktualizacje Studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Pakos$¢.

2. Ocena zgodnosci studium z przepisami odrebnymi

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Pakos$¢ zostato
sporzadzone na podstawie Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i przepisow
odrgbnych obowigzujacych na dzien uchwalenia studium. Uwzgledniajac termin sporzadzenia
niniejszej analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy nalezy stwierdzi¢, ze
obowigzujace Studium w petni zachowuje zgodno$¢ z przepisami odrgbnymi.

3. Ocena aktualno$ci studium w aspekcie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy.

Po dniu wejscia w zycie obowiazujacego studium, z uwagi na blisko$¢ czasowa uchwalenia
studium i sporzadzania niniejszej analizy nie wptynely zadne wnioski dotyczace zmiany Studium.
Roéwniez nalezy wskazaé, Zze procesy inwestycyjne, ktore na terenie Gminy Pako$¢ zaszly
w czasie pomigdzy uchwaleniem studium a sporzadzenia analizy nie maja wptywu na aktualnosé
obowiazujacego Studium.

I
OCENA AKTUALNOSCI OBOWIAZUJACYCH MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY PAKOSC

1.Status prawny planu miejscowego
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z przepisami art. 14 ust. 8 ustawy
z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest aktem prawa



miejscowego, co oznacza ze nalezy do obowigzujacego prawa realizowanego w granicach
opracowania.

2.Skutki prawne uchwalenia planu miejscowego oraz korzysci z posiadania planéw
miejscowych

Wejscie w zycie uchwalonego planu miejscowego ma skutki prawne dla gminy, inwestoréOw oraz
wlascicieli nieruchomosci objetych tym planem. Ustalenie przeznaczenia terenu oraz okre$lenie
sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu umozliwia wydanie pozwolenia na
budowe¢ w oparciu o obowigzujacy plan. Nie ma potrzeby wydania decyzji o warunkach
zabudowy lub decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, co znacznie skraca czas
przygotowania inwestycji. Rowniez bezsprzecznie plan miejscowy jest jedynym narzedziem
planistycznym utrwalajacym tad przestrzenny i peilna przewidywalno$¢ inwestycyjng terenow
objetych planem.

3. Procedura sporzadzania planu miejscowego

Procedura uchwalenia oraz zmiany planu zagospodarowania przestrzennego zostata okreslona w
art. 17 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jak réwniez w pozostalych
adresowanych artykutach wymienionej ustawy oraz akcie wykonawczym jakim jest
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zasadnicze odstgpstwo od
wskazanych ustalen prawa moze by¢ uznane za istotne naruszenie zasad sporzadzania planu
miejscowego i moze powodowacé niewaznos$¢ uchwaty rady gminy w catosci lub czesci.

4. Ocena aktualnosci obowiazujacych planéw miejscowych

Najskuteczniejszym instrumentem ksztaltowania tadu przestrzennego, dajacym najwigksze
gwarancje realizacji polityki przestrzennej okreslonej w studium, jest plan miejscowy.
W zwigzku z tym nalezy przyja¢ zasade objecia miejscowymi planami obszary o zauwazalnej
aktywno$ci inwestycyjnej, gdy jednoczesnie tereny te spelniaja warunki zwigzane
z kontynuowaniem realizacji infrastruktury technicznej oraz gdy zapotrzebowanie terenow
inwestycyjnych uzasadnione jest potencjalem demograficznym w przypadku zabudowy
mieszkaniowej, lub potencjalem gospodarczym w przypadku zabudowy ustugowej oraz
produkcyjne;.

Na terenie gminy obowiazuja 4 miejscowe planu zagospodarowania przestrzennego przyjete
uchwatami:
1) sporzadzonymi w trybie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym:
Lp. Nazwa planu oraz numer uchwaly
Uchwata Nr XVIII/118/2000 Rady Miejskiej w Pakosci z dnia 29 wrze$nia 2000 r.
1 W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu komunikacji -
stacja paliw Radtowo Gmina Pakos¢.
Uchwata Nr XVIII/119/2000 Rady Miejskiej w Pakosci z dnia 29 wrze$nia 2000 r.
2 W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu komunikacji -
stacja paliw Rybitwy Gmina Pako$¢.
Uchwata Nr XVIII/117/2000 Rady Miejskiej w Pakosci z dnia 29 wrzesnia 2000 r.
3 W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu komunikacji -
stacja paliw Ko$cielec Gmina Pakos¢.
2) sporzadzonymi w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:
Lp. Nazwa planu oraz numer uchwaly
Uchwata Nr VI/53/2015 Rady Miejskiej w Pakosci z dnia 23 czerwca 2015 r. w
sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czg¢$ci terenu gminy
Pako$¢ w miejscowosciach Ludkowo, Lacko, Rybitwy oraz Wielowie$ (plan dotyczy
przebiegu linii elektroenergetycznej 110kV).




Z uwagi na to, ze aktualnie obowigzujgce przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 2003 r. w rozszerzony sposob okreslaja zawarto$¢ planu miejscowego wzgledem
ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994r., plany sporzadzone na podstawie nie
obowigzujacej juz ustawy nalezy uzna¢ za aktualne w sensie prawnym, jednak niepeine
w zakresie zawartych ustalen planistycznych na podstawie ktorych, ksztalttowana jest polityka
przestrzenna gminy. Zgodnie z tym, w przypadku sporzadzania zmian tych planow miejscowych,
nalezy w pelni dostosowaé zapisy planéw do aktualnie obowigzujacego zakresu. Jednocze$nie
nalezy podkreslic, ze nie ma zadnej zasadno$ci przystgpowanie do wprowadzenia zmian
wylacznie w zakresie dostosowywania opracowan do obowiazujacych przepisow prawnych.

Na dzien sporzadzenia niniejszego opracowania obowigzujg plany miejscowe wylacznie na
inwestycji z zakresu obstugi komunikacyjnej oraz infrastruktury technicznej. Taka sytuacje
nalezy okresli¢ jako nie w pelni wystarczajaca w stosunku do zapotrzebowania i chtonnos$ci
terenéw zainwestowanych i wyznaczonych do dalszego zainwestowania géwnie w zakresie
terenow zabudowy mieszkaniowej. Nalezy jednak podkresli¢, tereny o najwigkszym potencjale
inwestycji mieszkaniowych znajduja si¢ na terenie Miasta Pakos¢ i w catoSci mogg by¢
realizowane na podstawie wydawanych decyzji ustalajacych warunki zabudowy. Stan ten
obrazuje fakt, ze dla Miasta PakoSci wydawanych jest prawie dwukrotnie wigcej decyzji
w stosunku do kolejnego pod wzgledem ilosci inwestycji budowlanych sotectwa Ludkowo
Mielno Wojdal. W pozostalych terenach wiejskich z uwagi na ekstensywny charakter zabudowy
terendw miejscowosci, potencjal zaggszczenia terendOw zabudowanych jest na tyle wysoki,
ze chlonno$¢ inwestycyjna terendw zainwestowanych pozwala na dotychczasowe realizowanie
inwestycji bez prowadzenia wyprzedzajacych opracowan planistycznych.

Jednoczes$nie nalezy wskaza¢, ze od dnia 15.07.2016r, czyli od dnia wejscia w zycie Ustawy
o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych, mozliwo$¢ posadowienia zabudowy
mieszkaniowej w zasiegu oddziatywania istniejacej elektrowni wiatrowej zostala znacznie
ograniczona. W przypadku Gminy Pako$¢, gdzie istnieje znaczna ilo$¢ rozproszonych sitowni
wiatrowych ograniczenia te wigza si¢ z wylaczeniem znacznego terenu Gminy spod mozliwosci
rozwoju zabudowy o funkcjach mieszkaniowych. Wymieniona wyzej ustawa dopuszcza
odstepstwo od wskazanych ograniczen wylacznie po sporzadzeniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktory zostanie sporzadzony i uchwalony w terminie
36 miesiecy od wejscia w zycie wspomnianej ustawy, czyli do dnia 14.07.2019r. Zgodnie z tym
zasadne jest wprowadzenie dziatan zmierzajacych do wyznaczenia terendéw niezbednych dla
dalszego rozwoju zabudowy mieszkaniowej, a znajdujacych si¢ w granicach oddzialywania
istniejacych elektrowni wiatrowych.

Sporzadzanie  miejscowych  plandw  zagospodarowania  przestrzennego  zwigzanych
z wyznaczaniem terendw inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej prowadzone jest
w oparciu o zlozone wnioski i zapisy obowiazujacego studium gminy. Zasadne jest laczenie
opracowania miejscowego planu zwigzanego =z infrastrukturg techniczng z procesem
utrwalajagcym wykorzystanie rolnicze terendw o wysokiej bonitacji gruntu w uchwalanych
zapisach prawa miejscowego.

v
OCENA WPLYWU WYDANYCH DECYZJI O USTALENIU WARUNKOW
ZABUDOWY ORAZ DECYZJI O USTALENIU LOKALIZACJI INWESTYCJI CELU
PUBLICZNEGO W LATACH STYCZEN 2011r. - PAZDZIERNIK 2016r.

Na podstawie art. 50 wust 1 oraz art. 59 wust 1 Ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, w przypadku braku obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, organ I instancji wydaje decyzje o ustaleniu warunkow
zabudowy lub decyzj¢ o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.



Z uwagi na fakt, ze miasto Pako$¢ na tle terenow wiejskich gminy posiada zdecydowanie
najwigkszy potencjal inwestycyjny oraz proporcjonalnie najlepiej rozwinieta infrastrukture
spoteczna, najwigksza ilos¢ w/w decyzji administracyjnych zostala wydana na tereny objete
granicami miasta. Dla decyzji ustalajacych warunki zabudowy odsetek ten wynosi okoto 34 %
wszystkich wydanych decyzji, a dla decyzji ustalajagcych warunki lokalizacji celu publicznego
wynosi okoto 49%. Potwierdza to zasadnos¢ prowadzenia polityki przestrzennej gminy, gdzie
ustalenia studium uwarunkowan i1 kierunkow zagospodarowania przestrzennego wyznaczaja
gldwne tereny inwestycyjne w granicach miasta.

Nalezy rowniez zaznaczyC, ze proces wydawania przedmiotowych decyzji administracyjnych
w znacznym zakresie zaspokaja potrzeby inwestycyjne na terenach wiejskich z uwagi na fakt
kontynuowania inwestycji budowlanych gléwnie w granicach pojedynczych miejscowosci.

Zestawienie wydanych decyzji administracyjnych o ustaleniu warunkéw zabudowy oraz
decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego w latach od stycznia 2011r. — pazdziernik
2016r.

Ilo$¢ decyzji o ustaleniu [lo$¢ decyzji o ustaleniu
Lp. Solectwo warunkgvg/ zabudowy | lokalizacji Zejlu publicznego
1 Dziarnowo 6 -
2 Gorzany-Giebnia-Wegierce 16 -
3 Jankowo 51 5
4 Koscielec 56 3
5 Ludkowo-Mielno-Wojdal 97 5
6 Ludwiniec 15 1
7 Lacko 66 -
10 Radtowo 33 2
12 Rybitwy 21 7
13 Rycerzewo 12 -
14 Rycerzewko 9 -
15 Wielowie$ 27 1
16 Pako$¢ 214 23
suma 623 47

\%
WNIOSKI
W wyniku dokonanej analizy Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Pako$¢ nalezy uznaé, ze analizowany dokument planistyczny jest wypetni
dostoswany do tresci 1 wymogdéw obecnie obowigzujacej Ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Analiza obowigzujacych miejscowych plandow zagospodarowania przestrzennego pod katem
zgodnosci z przepisami odrgbnymi pozwala stwierdzi¢, ze ewentualna zmiana ustalen
planistycznych moze nastgpi¢ jedynie w przypadku rzeczywistej rozbieznosci w prowadzeniu
polityki przestrzennej gminy a ustaleniami planow, co w obecnej sytuacji nie wystepuje.

Analiza pokrycia obszaru gminy miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz
rozmieszczenia przestrzennego decyzji o warunkach zabudowy, wskazuje na konieczno$é
sporzadzenia miejscowych planéow w zakresie terenéw inwestycyjnych wyznaczonych w Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Pako$¢ dopiero w dalszej,
kilkuletniej perspektywie z wylaczeniem terenow w granicach oddziatywania istniejacych



elektrowni wiatrowych, gdzie perspektywe uchwalenia tych plandéw okreslono w Ustawie
o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych, na okres 36 miesigcy.

VI
WIELOLETNI PROGRAM SPORZADZANIA PLANOW MIEJSCOWYCH

Ochrona tadu przestrzennego wymaga dlugofalowego podejscia do problemu realizacji polityki
przestrzennej. Pierwszym krokiem w takim podej$ciu powinna by¢ w perspektywie kilkuletniej
weryfikacja polityki przestrzennej gminy, ktéra okreslona jest w Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Pako$¢ w tym konieczno$¢ dostosowania
zapiséw 1 rysunku Studium do obowigzujacych przepiséw prawa przy potencjalnie sporzadzanej
zmianie Studium.

Kolejne kroki powinny dotyczyé sukcesywnego sporzadzania miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego z zachowaniem etapowania zbieznego z rzeczywistym
zapotrzebowaniem inwestycyjnym oraz z ochrong niezbednej rezerwy terenowej dla zabudowy
mieszkaniowej znajdujacej si¢ w strefie dziesigciokrotnosci wysokosci elektrowni wiatrowej
mierzonej od poziomu gruntu do najwyzszego punktu budowli liczonej wiacznie z wirnikiem
wraz z topatami (catkowita wysokos¢ elektrowni wiatrowej).

W wyniku takich dzialan w pierwszym etapie nowymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego powinny zosta¢ objete tereny zlokalizowane na rysunku studium w granicach
terenow przeznaczonych pod zabudowe, ze szczegdlnym uwzglednieniem terenow w granicach
oddzialywania istniejacych elektrowni wiatrowych, na ktorych odbywa si¢ najwickszy ruch
inwestycyjny. W drugim etapie sporzadzeniem miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego powinny zosta¢ objete pozostate tereny zlokalizowane na rysunku studium w
granicach terenéw przeznaczonych pod zabudowg, dla ktérych istnieje mniejsza presja
budowlana. Na pozostalych terenach, nieoznaczonych na planszy studium jako tereny
inwestycyjne powinno si¢ dopusci¢, w zaleznosci od przyjetej na danym terenie polityki
przestrzennej, sporzadzanie miejscowych planow  zagospodarowania  przestrzennego
wyznaczajacych wylacznie tereny na ktorych nie przewiduje sie realizacji zabudowy kubaturowe;j
z wylaczeniem siedlisk rolnych, na przyktad o funkcjach zwigzanych z produkcja rolna.

Etapowa strategia sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego pozwoli
na sukcesywne wczesniejsze podjecie prac przygotowawczych przed rozpoczgciem prac
planistycznych oraz pozwoli na zabezpieczenie zrodet finansowania oraz uwzglednienie skutkow
finansowych realizacji ustalen planéw miejscowych.

Sporzadzit: mgr inz. architekt Pawet Lukowicz.



