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1. Cel, podstawa prawna i zakres opracowania

Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem o
charakterze strategicznym, w ktérym samorzad przyjmuje okreslona wizje i cele rozwoju
przestrzennego gminy. Podstawa opracowania niniejszego dokumentu jest przepis artykutu 32
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003r.
Ustawodawca stwierdza, Zze: ,W celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych wojt,
burmistrz albo prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy, ocenia postepy w opracowywaniu planéw miejscowych i opracowuje wieloletnie programy
ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w
rejestrach, o ktérych mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67, oraz wnioskéw w sprawie sporzadzenia lub
zmiany planu miejscowego”.

W studium uwarunkowar i zagospodarowania przestrzennego gminy okresla sie
diugookresowg polityke przestrzenng samorzadu w tym lokalne zasady zagospodarowania
przestrzennego. Dlatego ustalenia studium stanowgq tto dla ustalen planéw miejscowych zgodnie z
przepisami art. 9 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, sg wigzace dla
organéw gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych. Pojecie polityka odnosi sig zaréwno do
sformutowanych celéw jak i sposobéw ich osiggania w procesie ksztattowania tadu
zagospodarowania przestrzennego danego terenu.

Studium sporzadza sie¢ w granicach administracyjnych gminy, czyli dotyczy to catego
obszaru zarzadzanego przez samorzad danej gminy. Ksztattowana polityka przestrzenna gminy,
powinna uwzglednia¢ wszystkie aspekty mozliwego, przysziego rozwoju gminy i czynniki
wplywajace na ksztalt realizowanej polityki rozwoju. Studium, jako dokument stanowigcy zbior
dziatann zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzennym, stanowi podstawy do opracowywania
nie tylko miejscowych planéw, lecz réwniez programéw inwestycyjnych oraz przedsigwzigec
zwigzanych z zarzgdzaniem przestrzenig. Zmiana studium powinna by¢ dokonana w sytuaciji, gdy:

- zasadniczo zmieniajq sie uwarunkowania;
- pojawia sie catkiem nowa koncepcja rozwoju,

- realizacja zalozonej polityki staje si¢ niemozliwa z powodu ustaleri obowigzujacego
dokumentu;

- wynika to z obowigzujacych przepisow prawa.

Burmistrz winien dokonywa¢ oceny zachodzacych zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym, dotyczacej skutecznosci i aktualnosci zastosowanych rozwigzan oraz
dostosowywania ich do nowopowstatych okolicznosci. Do opracowania niniejszej oceny za okres
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analizowany przyjeto okres od roku 1999r. do roku 2008, poniewaz dotychczas nie
przeprowadzono takowej oceny.

ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Sepdlno Krajerskie oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Ocene dokonano w oparciu o analize zmian w zagospodarowaniu gminy,
analize wnioskéw w sprawie sporzadzenia lub zmiany miejscowego planu, a takze biorgc
pod uwage przebieg dotychczasowych prac planistycznych prowadzonych od 1999r.
Opracowanie ma na celu ocene potrzeb zmian w planach miejscowych, zoptymalizowanie
dziatan w zakresie planowania przestrzennego w gminie oraz zidentyfikowanie potrzeb
zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

2. Ocena aktualnosci studium

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Sepdino Krajenskie zatwierdzone zostato Uchwatg Nr XlIl1/148/1999r. Rady Miejskiej w
Sepdinie Krajeriskim w dniu 21 pazdziernika 1999r. Za gtéwny cel rozwoju gminy uznano
poprawe jakosci zycia mieszkancow, z zachowaniem warunkéw ochrony s$rodowiska
naturalnego. Realizacje tego celu warunkuje:

- tworzenie lokalnego runku pracy, ze szczegélnym uwzglednieniem uslug oraz
drobnego rzemiosia,

- wykorzystywanie istniejgcych budynkéw i urzadzen do restrukturyzacji gospodarki,

- promowanie turystyki i agroturystyki, jako formy uzyskiwania dodatkowych Zzrédet
dochodu,

- ochrona srodowiska naturalnego i kulturowego, stanowigcego zaplecze do dalszego
rozwoju turystyki,

- przygotowanie terenéw ofertowych pod budownictwo mieszkaniowe i ustugi,

rozbudowa sieci infrastruktury technicznej i spotecznej,

- dziatanie majace na celu podniesienie wskaznika lesistosci gminy, poprzez zalesienie
terendw nieprzydatnych dla rolnictwa.

Powyzej wyodrebnione cele zostaly sukcesywnie odwzorowane w planach
miejscowych sporzadzanych po uchwaleniu studium, co w efekcie powoduje ich
aktualnoscé.

Przed przystapieniem do zmiany przeprowadzono badanie aktualnosci zapiséw
studium w oparciu o analizy dotyczace zmian w zagospodarowaniu przestrzennym.
Podczas przeprowadzonych badan dotyczacych rozwoju przestrzennego Gminy Sepdéino
Krajeriskie, zmienity sie uwarunkowania w zakresie:



» skutkoéw wstgpienia Polski do Unii Europejskiej, co ma bezposredni wptyw na polityke
przestrzenng Gminy Sepdlno Krajenskie, ze wzgledu na przyspieszenie procesow
rozwojowych i duzg ilo§¢ nowych inwestycji oraz sposéb ich realizacji w kontekscie
przemian wiasnosciowych;

» zmian w zakresie powigzan komunikacyjnych w skali ogdélnomiejskiej oraz
realizujgcych powigzania zewnetrzne wynikajace z planéw budowy obwodnicy w ciagu
drogi krajowej nr 25;

» zmian dotyczacych wprowadzenia lokalnego programu rewitalizacji,

» mozliwosci prawnej ochrony interesow publicznych i wigkszej swobody inwestycyjnej,
wynikajgcej z mozliwosci zagospodarowania terendw niezgodnie z wymogami studium
w obszarach pozbawionych planéw miejscowych;

» zgtoszono z terenu gminy tereny ktére zostaly wpisane do planowanych obszarow
Natura 2000;

» zmian okreslonych prawem dotyczacych wymogow, wynikajacych z art. 10 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w tym: obowigzku okreslenia obszaréw
rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?
obszaréw na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym i ponadlokalnym — min. inwestycje dotyczace pozyskania energii odnawialnej,
oraz innych wymogéw wymienionych we wspomnianym powyzej artykule oraz w
rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004r. w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Od momentu opracowania obowigzujgcego studium doszio do wielu zmian
przepisow, ktére postawily przed studium nowe zadania i wymogi: zmiany ustawy Prawo
ochrony srodowiska, o ochronie przyrody, Prawo wodne oraz istotng i majaca wielki wptyw
na procedure sporzgdzania dokumentéw planistycznych ustawa z dnia 3 pazdziernika
2008r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w
ochronie $rodowiska oraz ocenach oddziatywania na $rodowisko. Studium opracowane
przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. nr 80, poz. 717 z p6zn. Zm.) jest niezgodne z tg ustawa, a wigc
wymaga zmiany i przystosowania do obowigzujacych przepiséw prawa.

Przystepujac do oceny aktualno$ci Studium, przeanalizowano calg zawartos¢
dokumentu i we wnioskach koncowych stwierdzono, ze zapisy studium jako
podstawowego dokumentu planistycznego gminy, zgodnie z obowigzujacymi przepisami
nie umozliwiajg dalszej realizacji polityki przestrzennej Gminy Sepdéino Krajenskie.



Rozpatrywano szczegétowe zapisy Studium dotyczgce podziatu na obszary strukturaine o
réznych funkcjach wewnetrznych oznaczonych literami A, B, C i D oraz przeanalizowano
czes¢ graficzng, w kontekscie przemian wlasnosciowo - przestrzennych i rozwoju lokalnej
gospodarki. Analize rozszerzono o rejestr wnioskéw dotyczacych sporzadzenia
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego lub ich zmiany, rejestr wydanych
decyzji o warunkach zabudowy zagospodarowania terenu. Zidentyfikowane zmiany
zostaly ocenione w oparciu o istniejacy wptyw (negatywny lub pozytywny) na rozwoj
Gminy Sepdlno Krajenskie, oraz przeanalizowano ich zaleznos¢ od polityki przestrzennej
okreslonej w Studium. Studium uwarunkowan wymaga zmiany, przystepujac do prac
nalezy w szczegolnosci uwzgledni¢ zaistniate zmiany przytoczone powyzej.

2.1 Analiza wydanych decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego i
warunkach zabudowy.

W wigkszosci inwestycje w gminie Sepdlno Krajenskie dla obszaréw pozbawionych
planéw realizowane byly na podstawie indywidualnych decyzji o warunkach
zabudowy. Na takich obszarach inwestycje mozna realizowa¢ wylacznie przy
spefnieniu wymogow ustawowych, wynikajacych z tzw. dobrego sasiedztwa, dostepu
do dr6g publicznych, istniejacego uzbrojenia, na gruntach nie wymagajacych wytaczenia z
produkcji rolnej lub lesnej, w zgodzie z przepisami szczegollnymi, badz na podstawie
decyzji dla inwestycji celu publicznego.

Liczba wydawanych decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o ustaleniu inwestycji
celu publicznego swiadczy, ze pokrycie planami miejscowymi nie jest wystarczajace przy
tak intensywnych dziataniach inwestycyjnych.

Z uwagi na fakt, iz decyzje o warunkach zabudowy w sposéb najdoktadniejszy
odzwierciedlajg rzeczywiste procesy zagospodarowywania terenu, tym analizom
poswigecono uwage w pierwszej kolejnosci. llos¢ decyzji o warunkach zabudowy wydanych
w okresie analizowanym na obszarze catej gminy ilustrujg ponizsze wykresy.



decyzje o warunkach zabudowy wg rodzaju
zabudowy wydane w 2007r.
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rodzaj zabudowy

MN - zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
U - zabudowa uslugowa
INFRA - budowle infrastruktury

INNE - zabudowa gospodarczo-garazowa

Inwestycie realizowane na podstawie decyzji dotycza giéwnie terendw
pofozonych w sasiedztwie istniejacej zabudowy i nie powodujg koniecznosci ponoszenia
przez gming nakladébw na realizacje towarzyszacej infrastruktury techniczne;.
Przedmiotem decyzji jest przede wszystkim budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne



