Projekt do pkt 16

UCHWALA NR.........cceeuuuee
RADY GMINY SIERAKOWICE

7 dnia 5 marca 2019 r.

w sprawie oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Sierakowice.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U.
z2018r. poz.994 zpbdzn. zm.) oraz art. 32 ust. 2 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 22018 r. poz. 1945),RADA GMINY SIERAKOWICE
uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ przedstawione przez Wojta Gminy Sierakowice izaopiniowane przez Gminng
Komisjg Urbanistyczno - Architektoniczng, wyniki ,,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
Gminy Sierakowice oraz ocen¢ aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych w granicach
gminy Sierakowice” za lata 2014 — 2018, stanowigce zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Ustalenia Studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Sierakowice, zatwierdzonego Uchwata Nr XXXIII/384/17 Rady Gminy Sierakowice z dnia 30 czerwca
2017 r., uznaje si¢ za aktualne.

§ 3. Stwierdza si¢ potrzebe sukcesywnej, kompleksowej i podzielonej na etapy zmiany Miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego rejonu wsi Sierakowice przyjetego Uchwatg Nr XIII/152/11 Rady
Gminy Sierakowice z dnia 13 grudnia 2011 r.

§ 4. Stwierdza si¢ czgSciowa nieaktualnos¢ wybranych miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego zgodnie z wynikami analizy oraz konieczno$¢ sukcesywnej aktualizacji tych planow, zgodnie
z biezacymi potrzebami Gminy.

§ 5. Stwierdza si¢ potrzebe sukcesywnego objecia miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego wickszej powierzchni Gminy, z uwzglednieniem, w miar¢ mozliwo$ci, miejsc koncentracji
wydawanych decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o pozwoleniu na budowe, zgodnie z wynikami
analizy.

§ 6. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Sierakowice.

§ 7. Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjgcia.
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Zatacznik Nr 1 do uchwaly Nr ...............
Rady Gminy Sierakowice

z dnia 5 marca 2019 r.

WYNIKI PRZEPROWADZONEJ ,L,ANALIZY ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM GMINY SIERAKOWICE ORAZ OCENY ZMIAN AKTUALNOSCI
STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO ORAZ MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO OBOWIAZUJACYCH W GRANICACH GMINY SIERAKOWICE” ZA
LATA 2014 - 2018.

1. Gmina Sierakowice posiada aktualne Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego zatwierdzone Uchwatag Nr XXXIII/384/17 Rady Gminy Sierakowice, z dnia 30 czerwca
2017r. w sprawie uchwalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy
Sierakowice. Pelna aktualizacja tego dokumentu zostala wykonana w analizowanym okresie. Obowigzujgce
Studium gminy Sierakowice jest w pelni zgodne z wymogami wynikajacymi z art. 10 ust. 112 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W niniejszej analizie wskazano na niewielkie niescistosci
w przebiegu granic form ochrony przyrody czy tez terendw goérniczych. Nie sa to jednak kwestie, ktore
wymagaja pilnej aktualizacji tego dokumentu. Nalezy wzia¢ je pod uwage przy kolejnej aktualizacji/zmianie
studium.

2. Obowiazujace studium dzieli obszar Gminy na 5 stref charakteryzujacych si¢ r6znymi mozliwosciami
zabudowy. W konteks$cie niniejszej analizy najistotniejsze sg 3 strefy:

- teren istniejacego zainwestowania,
- obszary potencjalnego rozwoju miejscowosci (A, B, C),
- obszary rolniczo — osadnicze (D).

Sposob zagospodarowania dopuszczony w ostatniej z nich moze budzi¢ watpliwosci. Co do zasady
zabudowa niezwigzana z rolnictwem powinna rozwijac si¢ na obszarach istniejacego zainwestowania
oraz na obszarach potencjalnego rozwoju miejscowosci, z kolei rozwoj zabudowy na terenach rolniczo
— osadniczych powinien ogranicza¢ si¢ do zabudowy zagrodowej oraz zabudowy zwigzanej
z produkcja w gospodarstwach rolnych. Te ustalenia zawarte w obowiazujacym studium wynikaja co
prawda z istniejacego charakteru zabudowy w Gminie, niemniej jednak mogg one wptywac na przyszty
rozw0j funkcji dominujacych, zaburzajac proporcje pomigdzy poszczegdlnymi strefami. W zwigzku
z tym sugeruje si¢ ich ponowne przeanalizowanie przy okazji kolejnej aktualizacji studium.
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3.Na obszarze Gminy  Sierakowice  obowigzuje  aktualnie 66 plandbw  miejscowych
(wg stanu na 30.09.2018r.), jednakze 11 znich stanowi nowelizacj¢ obowigzujacych planow w zakresie
pojedynczych ustalen. Obowigzujace plany miejscowe w gminie Sierakowice pokrywaja tacznie zaledwie
9,5% powierzchni Gminy. Jeden z tych plandéw tj. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu
wsi Sierakowice stanowi blisko 50% tej powierzchni pokrytej planami. Pozostate plany, za wyjatkiem
wspomnianego planu w Sierakowicach oraz planu miejscowego w Gowidlinie to plany o bardzo matej
powierzchni. Blisko 82% wszystkich obowiazujacych planéw nie przekracza powierzchni Sha. Tego typu
plany nie pozwalajg na tworzenie obszaréw o spdjnych zasadach zabudowy i zagospodarowania terenu. Nie
przyczyniaja si¢ rowniez do zréwnowazonego rozwoju przestrzennego. Nalezy dazy¢ do obejmowania
planami miejscowymi wigkszych obszaréw tworzacych pewng cato$¢ w sensie urbanistycznym, w celu
spojnego ksztattowania ich rozwoju. Dzialania, podejmowane przez Gmin¢ w ostatnich latach, zmierzaja do
zmiany tego stanu rzeczy. W trakcie sporzadzania niniejszej Analizy w realizacji bylo az 17 projektow
plandéw miejscowych, z czego 7 zostalo juz uchwalonych i czekato na pozytywna weryfikacje Wojewody
Pomorskiego. Wsrdd tych plandw sg rowniez plany wielkoobszarowe i wielofunkcyjne, obejmujace swoimi
granicami obszary charakteryzujace si¢ duzym ruchem budowlanych tj. obrgb Gowidlino i Kamienica
Kroélewska. Dodatkowo w 10 pazdziernika br. podjete zostaly kolejne 3 uchwaty w sprawie przystgpienia do
sporzadzenia plandw miejscowych oraz jedna uchwala dotyczaca punktowej zmiany studium. Zasady
zabudowy 1 zagospodarowania przestrzennego ustalane w planach miejscowych powinny by¢ jednoznaczne
inie dawa¢ podstaw do nadinterpretacji. Nalezy dazy¢ do ograniczania dowolnos$ci w sposobie
zagospodarowania terenéw. W czeSci obowigzujacych planow, gléwnie dotyczy to obrgbu Sierakowice,
przeznaczenie terenu ustalone jest w sposob zbyt szeroki i niejednokrotnie dopuszcza powstanie obok siebie
funkcji wykluczajacych si¢ i konfliktowych. W przysztych procedurach planistycznych nalezy zwréci¢ na to
szczegolng uwage iustali¢ taki sposdb zagospodarowania terenu, ktory pozwoli ograniczy¢ wzajemne,
negatywne oddziatywanie.

4. Ocena aktualno$ci obowigzujacych planéw pod wzgledem formalno-prawnym wykazata nieaktualnosé
wybranych planéw pod wzgledem ochrony przyrody (brak ustalen w tym zakresie lub bledny przebieg
granic form ochrony przyrody), ochrony konserwatorskiej (gtéwnie w zakresie uwzglednienia stref ochrony
konserwatorskiej stanowisk archeologicznych) oraz niezgodnosci ze studium (studium, ktére zostato
uchwalone po dacie uchwalenia planu miejscowego przewiduje inny kierunek rozwoju obszaru niz
przeznaczenie wynikajgce z obowigzujgcego planu). Sg to do$¢ standardowe kwestie, ktore nie wymagaja
pilnej aktualizacji. Nalezy je wzia¢ pod uwage w przysztych procedurach planistycznych. W przypadku
niezgodnosci ze studium, nalezy natomiast rozwazy¢ czy to studium nie powinno by¢ zaktualizowane w tym
zakresie (zmiana planu miejscowego wigzalaby sie zmozliwo$cia wystgpienia roszczenia
odszkodowawczego ze strony wlascicieli gruntow).

5. Nowelizowane plany miejscowe nie posiadajg tekstu jednolitego, co jest sprzeczne z art. 16 Ustawy
z dnia 20 lipca 2000r. o oglaszaniu aktéw normatywnych 1iniektéorych innych aktow prawnych oraz
z art. 34 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry wskazuje, ze wejscie w zycie
planu miejscowego powoduje utrate mocy obowigzujgcej innych planow zagospodarowania przestrzennego
lub ich czesci odnoszgcych sie do objetego nim terenu. W przypadku znowelizowanych planow obowigzuje
zaréwno plan, ktory podlegal nowelizacji jak réwniez jego nowelizacja. Pomijajac kwestie prawne, to taki
sposob zmiany/aktualizacji ustalen plandéw powoduje problemy natury praktycznej i moze prowadzi¢ do
blednego interpretowania ustalen tych planow. Aktualnie takie nowelizacje nie sg praktykowane. Postuluje
si¢ ujednolicenie nowelizowanych planow poprzez uchwalenie w ich miejsce nowych planow.

6. Do obowiazujacych planéw miejscowych zlozono w analizowanym okresie 118 wnioskdéw, z czego
wigkszos¢ dotyczyla zmiany przeznaczenia terenow. Niemal wszystkie wnioski odnosity si¢ do planow
w graniach dwoch obreboéw Sierakowice (64 wnioski) oraz Gowidlino (45 wnioskow). W trakcie
sporzadzania jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obrgbu Gowidlino, pokrywajacy
wigkszo$¢ terendw objetych obowigzujacymi planami. W Sierakowicach natomiast prowadzonych jest kilka
procedur. Nalezy rozwazy¢ sukcesywna i podzielong na etapy aktualizacj¢ planu w Sierakowicach. Referat
Budownictwa tut. Urzedu prowadzi rejestr wszystkich skladanych wnioskow. Sa one systematycznie
analizowane 1 w miar¢ mozliwosci uwzgledniane w prowadzonych procedurach planistycznych.
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7. Trudno jest oceni¢ rezerwe dziatek budowlanych w obowiazujacych planach miejscowych, poniewaz
Gmina charakteryzuje si¢ aktualnie bardzo malym pokryciem planami miejscowymi. Patrzac jednak na
obreb Sierakowice, gdzie plany miejscowe pokrywaja ponad 70% jego powierzchni mozna stwierdzi¢, ze ta
rezerwa jest umiarkowana. W granicach obowigzujacych planow miejscowych zlokalizowanych jest ok
1600 niezainwestowanych dziatek przeznaczonych pod funkcje mieszkaniowa. Biorgc pod uwage $rednie
tempo wydawanych pozwolen na budowe¢ pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, ktére na podstawie
4-letnich danych zostato ustalone na 27 pozwolen rocznie, to rezerwa dziatek pod zabudowg mieszkaniowa
wyczerpalaby si¢ za ok. 59 lat. Te dane $wiadcza o planowaniu wg. zidentyfikowanych potrzeb.

8. Zabudowa w Gminie Sierakowice nadal w duzej mierze ksztalttowana jest za posrednictwem decyzji
o warunkach zabudowy. W analizowanym okresie zostalo wydanych 747 decyzji dotyczacych nowych
budynkow, z czego 621 decyzji dotyczyto zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W badanych latach
liczba ta stale wzrastata. Obrgbami, w ktorych w analizowanym okresie wydanych zostato najwigcej decyzji
o warunkach zabudowy sa: Tuchlino, Puzdrowo, Gowidlino i Kamienica Krolewska. Poza Gowidlinem sg to
obszary o bardzo matym pokryciu planami miejscowymi. Obszary koncentracji wydanych decyzji powinny
stanowi¢ istanowia wytyczng dla Gminy do sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Aktualnie w trakcie realizacji sa dwa duze plany miejscowe w obrebie Gowidlino
i Kamienica Krolewska. W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, ze sposrdd 747 wydanych w ostatnich
latach decyzji, ponad 53% jest niezgodnych z ustaleniami obowigzujacego Studium, tj. wydane zostato na
terenach poza istniejgcym zainwestowaniem oraz obszarami potencjalnego rozwoju miejscowosci, lub/i
niezgodnie z dominujgcym przeznaczeniem terenu. Problem niezgodnosci wydawanych decyzji o warunkach
zabudowy z ustaleniami obowigzujacego studium (ustaleniami dotyczacymi polityki przestrzennej Gminy)
jest znaczacy i dotyczy wiasciwie wszystkich obrgbow. Za ten stan rzeczy odpowiedzialne sa obowigzujace
przepisy, ktore uniemozliwiaja Gminie odmowe wydania warunkow zabudowy ze wzgledu na niezgodno$¢
ze studium. Przeciwdziala¢ temu problemowi mozna poprzez uchwalanie planéw miejscowych. Toczace si¢
procedury planistyczne przyczynia si¢ do ograniczenia, aw niektorych miejscach catkowitego
wyeliminowania tego problemu. Dodatkowo nalezy zauwazy¢, ze decyzje o warunkach zabudowy sa
zdecydowanie czgsciej zaskarzane niz plany miejscowe, co moze rodzi¢ dodatkowe komplikacje dla osob
wnioskujacych o wydanie tych decyzji.

9. W analizowanych latach wydano 446 pozwolen na budowe dot. nowych budynkow. Wigkszos¢ z nich
(ponad 90%) dotyczyta oczywiscie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Najwigcej pozwolen zostato
wydanych w obrebie Sierakowice (23%) oraz w obrgbie Gowidlino (14%). W catej Gminie 66% pozwolen
na budowe wydanych zostato na podstawie uzyskanych decyzji o warunkach zabudowy. Ta tendencja bedzie
si¢ zmieniala wraz z uchwalaniem kolejnych planéw miejscowych. W Sierakowicach, gdzie te pokrycie jest
najwicksze, az 90% pozwolen na budowg zostato wydanych w oparciu o plany miejscowe. Inaczej wyglada
sytuacja w obrebie Gowidlino, gdzie pokrycie planami miejscowymi réwniez jest wysokie — tutaj tylko 53%
wszystkich pozwolen na budowe zostato wydanych na podstawie planow miejscowych. Te dane z pewnoscia
ulegng zmianie po uchwaleniu planu miejscowego, ktory jest aktualnie w trakcie procedowania.
W poroéwnaniu z decyzjami o warunkach zabudowy, liczba pozwolen na budowg wydanych poza obszarami
zwartej zabudowy 1obszarami potencjalnego rozwoju byla znacznie nizsza. W przypadku obrgbu
Sierakowice bylo to 21% pozwolen na budowg i63% decyzji o warunkach zabudowy. W przypadku
Gowidlina odpowiednio 51% i 76%. Wsérdod decyzji wydawanych na obszarach rolniczo — osadniczych
zdecydowanie dominowaty pozwolenia na budowe¢ budynkéw niezwigzanych z funkcja rolnicza.
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10. Na podstawie analizy wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o pozwoleniu na
budowg przygotowana zostala mapa wskazujgca na ogniska presji inwestycyjnej, stanowiaca zalgcznik nr
2 do przedmiotowej uchwaty. Im ciemniejszy kolor na mapie tym wicksze skupienie wydawanych decyzji
o warunkach zabudowy oraz decyzji o pozwoleniu na budowg. Obszary odznaczajace si¢ wysokim
natezeniem wydawanych decyzji powinny stanowi¢ priorytet dla przysztych dziatan zmierzajacych do
uchwalenia planéw zagospodarowania przestrzennego. Na w/w mapie zostaly zaznaczone rowniez granice
obszardbw rozwoju izwartej zabudowy ustalone w obowiazujacym studium. W wielu miejscach
nie pokrywaja si¢ one z obszarami koncentracji wydawanych decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji
o pozwoleniu na budowe, co niestety jest zwigzane z niedoskonato$cig obowiazujacych przepisow, ktore
nie wymagaja zgodnosci pomigdzy decyzjami o warunkach zabudowy, aobowigzujacym studium.
W rezultacie kierunki rozwoju polityki przestrzennej wyznaczone w tym dokumencie mogg by¢ powaznie
zaburzone przez wydawane decyzje. Jedynym sposobem niwelowania negatywnych skutkow tego zjawiska
jest dazenie do zwickszania powierzchni Gminy pokrytej planami miejscowymi, ze szczegdlnym
uwzglednieniem miejsc koncentracji wydawanych decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o pozwoleniu na
budowe.

11. Odstepuje si¢ od ustalenia szczegdtowego harmonogramu sporzadzania planéw miejscowych. Mapa
stanowigca zalagcznik nr 2 do niniejszej uchwaty powinna postuzy¢é do wytypowania obszarow
priorytetowych iustalenia ich doktadnych granic. Sukcesywnej, kompleksowej ipodzielonej na etapy
zmianie powinien podlega¢ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu wsi Sierakowice.
Nalezy dazy¢ do wyeliminowania z obrotu prawnego wspomnianych w niniejszym opracowaniu nowelizacji.
Nie wyklucza si¢ mozliwosci sporzadzania planow w innych miejscach niz wskazane na zatgczniku nr 2,
w przypadku pojawienia si¢ biezacych potrzeb w tym zakresie.
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Obszary koncentracji wydawanych decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o pozwoleniu na budowe

[ ] granica obrebéw ewidencyjnych Zatgcznik Nr 2 do uchwaty Nr

granica obszarow rozwoju i zwartej zabudowy
wedtug Studium
[ ] granica projektowanych planéw miejscowych
[] granica obowiazujacych planéw miejscowych
« wydane pozwolenia na budowe i decyzje o
warunkach zabudowy

Natezenie wydawanych pozwolen na budowe
i decyzji o warunkach zabudowy

Rady Gminy Sierakowice

z dnia 5 marca 2019 r.
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Uzasadnienie

Stosownie do wymagan przepisu art. 32 ust. 112 ustawy zdnia 27.03.2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1945), w celu oceny aktualnosci studium
i planow miejscowych wojt, burmistrz, prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy, ocenia postgpy w opracowywaniu planéw miejscowych i opracowuje wieloletnie
programy ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglgdnieniem decyzji zamieszczonych
w rejestrach oraz wnioskow w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego.

Wojt, burmistrz, prezydent miasta przekazuje radzie gminy wyniki analiz, o ktéorych wyzej mowa, po
uzyskaniu opinii gminnej lub innej wlasciwej komisji urbanistyczno — architektonicznej, co najmniej raz
w czasie kadencji rady.

Rada gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych, a w przypadku
uznania ich za nieaktualne podejmuje dziatania zmierzajace do ich zmiany.

Pojecie aktualnosci studium lub planu miejscowego nalezy odrézni¢ od zgodno$ci z przepisami
odrebnych ustaw, gdyz problematyke te reguluje przepis art. 33 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, na podstawie ktorego nalezy przyjaé, ze w przypadkach niezgodnos$ci tych aktow
z przepisami odregbnych ustaw, zachodzitaby konieczno$§¢ zmiany studium Iub planu w zwigzku ze
zmiang ustaw, jak i koniecznos$¢ ich zmiany w zwigzku z uchwaleniem nowych ustaw.

Nieaktualno$¢ studium lub planéw zwigzana jest, zgodnie zart. 32 ust. 1, przede wszystkim ze
zmianami w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, a wi¢c zmianiami uwarunkowan faktycznych,
a nie uwarunkowan prawnych. W wyniku przeprowadzonych analiz, Rada Gminy Sierakowice uznaje, ze
aktualizacji nie wymaga Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Sierakowice. Jednocze$nie stwierdza potrzebe sukcesywnej aktualizacji obowiazujacych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego.
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