UCHWALA NR 283/XL1/2021
RADY GMINY PRZECHLEWO

z dnia 28 wrzesnia 2021 r.

w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
oraz planow miejscowych gminy Przechlewo.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jednolity Dz. U. z 2021 r. poz. 1372) oraz art. 32 ust. 2 i ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn.
zm.) uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje sie wyniki opracowania "Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy
Przechlewo", stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 2. Stwierdza sie co nastepuje:

1) Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Przechlewo przyjete
uchwatg Nr 95/XXI1/2012 Rady Gminy Przechlewo z dnia 27 lutego 2012 r. jest czesciowo
nieaktualne.

2) Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Przechlewo:

a) Uchwata nr 129/X1X/2008 Rady Gminy Przechlewo z dnia 28 kwietnia 2008 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego parku elektrowni wiatrowych Sagpolno,

b) Uchwata nr 26/111/98 Rady Gminy w Przechlewie z dnia 17 grudnia 1998 r. w sprawie
zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu zabudowy letniskowej
i ustug turystycznych w Przechlewie w obszarze obejmujgcym dziatki: 493/47, 493/46, 493/37,
493/38 — gmina Przechlewo, woj. Stupskie,

c) Uchwata nr 74/X1/2003 Rady Gminy Przechlewo z dnia 10 wrze$nia 2003 r. w sprawie zmiany
miejscowego planu szczegdtowego zagospodarowania przestrzennego wsi Przechlewo dla dwdch
obszaréw w Przechlewie (w zakresie obszaru nr 1)

- wymagajg aktualizacji i dostosowania do potrzeb inwestycyjnych.
3) Pozostate obowigzujgce plany miejscowe zachowujg aktualnosé.

§ 3. W wyniku opracowania, o ktérym mowa w § 1, ustalono program dziatanh, zgodnie z ktérym
winno sie realizowac polityke przestrzenng gminy Przechlewo.

§ 4. Wykonanie uchwaty powierza sie¢ Wojtowi Gminy Przechlewo.

§ 5. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia i podlega ogtoszeniu na tablicy ogtoszen w siedzibie
Urzedu Gminy Przechlewo i w Biuletynie Informacji Publiczne;j.

Przewodniczacy Rady
Gminy

mgr Leszek Lozowicki
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[W celu oceny aktualnosci studium
i planow miejscowych wajt, burmistrz albo
prezydent miasta dokonuje analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy ...]

URZAD GMINY PRZECHLEWO

2021 r.

Zatacznik nr 1 do Uchwaty nr 283/XLI/2021r.
Rady Gminy Przechlewo z dnia 28 wrzesnia 2021r.
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1. Wprowadzenie

Planowanie przestrzenne jest procesem ciggtym, wymagajgcym okresowej
oceny przyjetych kierunkow polityki przestrzennej, okreslonej w studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, ktére stanowig
zbior wytycznych dla opracowywanych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, wieloletnich planéw inwestycyjnych i innych opracowan
specjalistycznych realizowanych dla potrzeb gminy.

Dla osiggniecia przyjetych w studium celow i kierunkbw rozwoju
przestrzennego istotne jest monitorowanie i koordynowanie dziatan podejmowanych
przy realizacji przyjetych ustalen. Do realizacji tego celu stuzy okresowa ocena
przyjetych przez Rade Gminy i obowigzujgcych na terenie gminy dokumentow
ksztattujgcych tad przestrzenny, czyli studium i planéw miejscowych. Ocena ta jest
sporzadzana pod katem zmieniajgcych sie w czasie uwarunkowan
i potrzeb, jak rowniez dotyczy analizy zmian w strukturze przestrzennej gminy.
Obowigzek oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych wynika z art. 32 ustawy
z dnia z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
(tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z pdzn. zm.), ktéry brzmi: ,,W celu oceny aktualnosci
studium | planéw miejscowych wajt, 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 ktérych mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67, oraz

wnioskow w sprawie sporzgdzenia lub zmiany planu miejscowego”.

2. Cel i metoda opracowania

Celem opracowania analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Przechlewo jest wskazanie zmian, jakie zaszly w przestrzeni gminy, ocena
aktualnosci dokumentéw planistycznych oraz okreSlenie przysziej polityki
przestrzennej.

Jako metode wykonania niniejszej analizy przyjeto ocene zgodnosci ustalen

studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
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Przechlewo oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego z
faktycznym stanem zagospodarowania gminy oraz z wymogami okreslonymi w
obowigzujgcych przepisach.

Ponadto przeanalizowano strukture wydawanych w gminie decyziji
0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze wydanych pozwolen
na budowe. Szczegdlng uwage poswiecono obszarom 0 najwiekszym
zainteresowaniu inwestycyjnym, wymagajacym stalego monitorowania oraz
aktualizowania i tworzenia nowych planéw miejscowych.

Na podstawie dokonanych analiz okreslono obszary wymagajace dziatan
planistycznych oraz zaproponowano wieloletni harmonogram takich prac.

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Przechlewo skfada
sie z czesci tekstowej oraz zatgcznikow graficznych, stanowigcych integralng czesé

niniejszej analizy.

3. Analiza aktualnoSci zapisow studium uwarunkowan i kKierunkéow
zagospodarowania przestrzennego

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
stosownie do przepisu art. 9 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.) nie
jest aktem prawa miejscowego, CO 0znacza, ze nie nalezy do zrodet powszechnie
obowigzujgcego prawa w Rzeczpospolitej Polskiej. Studium jest natomiast aktem
wewnetrznie obowigzujgcym w gminie, a jego ustalenia sg wigzgce dla organdéw
gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych oraz przy wykonywaniu dziatan
zwigzanych z realizacjg polityki przestrzennej. Ustalenia studium nie stanowig jednak
podstawy prawnej dla decyzji administracyjnych, w szczegdlnosci nie stanowig
podstawy dla decyzji o pozwoleniu na budowe, ani decyzji o warunkach zabudowy
czy decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Studium uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego gminy
Przechlewo przyjeto uchwatg Nr 95/XX1/2012 Rady Gminy Przechlewo z dnia 27
lutego 2012 r. Od czasu uchwalenia obowigzujgcego studium zaszly liczne zmiany
w przepisach prawa, w tym miedzy innymi w ustawie z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741

z pozn. zm.). W Swietle powyzszego stwierdza sie, iz przyjete zgodnie
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z obowigzujgcymi w chwili uchwalenia przepisami studium nie zawiera niektorych
obecnie obligatoryjnych elementéw. Jako jeden z najwazniejszych uznacC nalezy
wymog oparcia sie w procesach planistycznych o analizy ekonomiczne,
Srodowiskowe i spoteczne, prognozy demograficzne, wieloletnig prognoze finansowg
oraz bilanse terenow przeznaczonych pod zabudowe, co umozliwia dokfadniejsze
okreslenie wizji i celéow rozwoju przestrzennego uwzgledniajgc realne potrzeby i
mozliwosci gminy. Wskazaé nalezy jednak, iz czesc¢ elementéw, na ktoérych opiera sie
powyzsze analizy, prognozy i bilanse, zostata szczeg6towo opisana w obecnie
obowigzujgcym studium, co mogtoby stanowi¢ podstawe do przeprowadzenia takich
analiz. Dodatkowo w studium gminy Przechlewo znalez¢é mozna odwotania do wielu
dokumentow, takich jak strategie, plany i prognozy, sporzadzanych przez gmine,
jednak dla wiekszosci sposrdd nich dobiegta juz konca perspektywa czasowa, na
ktérg zostaty przewidziane.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
musi uwzglednia¢ réwniez zasady okreslone w dokumentach strategicznych
wyzszego szczebla. W zwigzku z powyzszym konieczne jest przeprowadzenie
analizy zgodnosci oraz wprowadzenie ewentualnych zmian wynikajgcych z
dokumentow uchwalonych podzniej niz obowigzujgce studium, tj. np. Planu
zagospodarowania przestrzennego wojewoédztwa pomorskiego 2030 (z roku 2016).
WskazacC nalezy tez, ze obecnie trwajg prace nad uchwaleniem nowej Strategii
Rozwoju Wojewddztwa Pomorskiego z perspektywg do roku 2030, planowanej do
przyjecia w Il kwartale 2021 r. Dodatkowo wart podkreslenia jest fakt, iz Sejmik
Wojewddztwa Pomorskiego nie uchwalit do tej pory audytu krajobrazowego, w
zwigzku z czym nie jest mozliwe uwzglednienie w SUIKZP gminy Przechlewo
rekomendacji i wnioskéw z niego wynikajgcych.

WskazacC jednak nalezy, iz mimo zmian sytuacji spotecznej i gospodarczej
gminy, a takze struktury przestrzennej tej jednostki administracyjnej, potrzeby i
oczekiwania jej mieszkancéw nie zmienity sie znaczgco wzgledem tych, ktére
znalazty wyraz w obecnie obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Przechlewo. Dowodem powyzszego jest
brak wnioskow sktadanych do urzedu gminy o zmiane zapisow ww. dokumentu.

W zwigzku z powyzszym stwierdza sie, iz zapisy Studium uwarunkowan i
kierunkbw zagospodarowania przestrzennego Gminy Przechlewo przyjetego
uchwatg Nr 95/XX1/2021 Rady Gminy Przechlewo z dnia 27 lutego 2012 r. nie sg w
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petni aktualne w zakresie obowigzujgcych przepisdw, jednak dokument ten nie
wymaga pilnej aktualizacji. Dla umozliwienia prowadzenia dtugofalowej polityki
przestrzennej w gminie, zbieznej z politykg przestrzenng kraju i wojewddztwa,
korzystnym wydaje sie uwzglednienie w studium najaktualniejszych dokumentow
strategicznych wyzszego stopnia, zatem aktualizacje studium podjg¢ nalezy dopiero
po uchwaleniu tych dokumentéw, ktoére uwzglednia¢ bedg diuzszg perspektywe

czasowa.

4. Analiza aktualnosci zapisow miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zgodnie z Ustawag
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741
z pézn. zm.) stanowi akt prawa miejscowego, okresSlajgcy przeznaczenie, warunki
zagospodarowania i zabudowy terenu, a takze rozmieszczenie inwestycji celu
publicznego. Plan miejscowy stanowi podstawe planowania przestrzennego w gminie,
ustanawia przepisy powszechnie obowigzujgce na danym terenie, bedgce podstawg
wydawania decyzji administracyjnych (w przeciwienstwie do studium, ktére wyraza
jedynie polityke przestrzenng gminy). W planie miejscowym dokonuje sie réwniez
zmiany przeznaczenia gruntdw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Na terenie gminy Przechlewo wuchwalono 18 miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, w tym 7 sporzgdzonych na podstawie ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym oraz 11 na podstawie
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Ponizsza tabela przedstawia wykaz obowigzujgcych na terenie gminy Przechlewo
planow miejscowych z uwzglednieniem ich lokalizacji, powierzchni oraz funkcji

terenow.
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Tabela 1. Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Lp. Uchwata Powierzchnia planu Miejscowosci Przeznaczenie terenéw
Uchwata Nr 190/XXXIV/98 Rady Gminy w Przechlewie z dnia
06 lutego 1998 r. w sprawie zmiany miejscowego planu ,
1. ogolnego zagospodarowania przestrzennego gminy 0,6200 ha Sagpolno T+eren parku magazynowego rozlewni gazu
Przechlewo w obszarze obejmujgcym dziatke nr 481/4 piynnego
potozong w miejscowosci Sgpolno
Uchwata Nr 216/XXXVIII/98 Rady Gminy w Przechlewie z dnia AU - teren zabudowy administracyjno-ustugowej
01 czerwca 1998 r. w sprawie zmiany miejscowego planu UMN -  teren zabudowy  ustugowo-
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Przechlewo w mieszkaniowej
2. trzech obszarach: 1,1785 ha Przechlewo
- obszar Nr 1: dziatki Nr 215/1; 215/5; 215/6; 217/3; 217/2
- obszar Nr 2: fragment dziatek Nr 154; 155; 156
- obszar Nr 3: dziatki Nr 481/13; 481/14.
Uchwata Nr 26/111/98 Rady Gminy w Przechlewie z dnia 17 UT — zabudowa letniskowa, ustugi turystyczne
grudnia 1998 r. w sprawie zatwierdzenia miejscowego planu KD — komunikacja — droga publiczna
3 Izag_ospoda}rc_)wania przestrzennego terenq zabudowy 4.7700 ha Przechlewo LS - las
etniskowej i ustug turystycznych w Przechlewie w obszarze
obejmujgcym dziatki: 493/47, 493/46, 493/37, 493/38 — gmina
Przechlewo, woj. Stupskie
Uchwata Nr 27/111/98 Rady Gminy w Przechlewie z dnia 17 50000 h D — tereny drég
. . . - X , a . . .
4 grudnia 1998 r. w sprawie zmiany miejscowego planu ogélnego (Obecnie obowiazuj Koprzywnica LM — tereny letniskowo-mieszkalne
: : azuje L
zagospodarowania przestrzennego gminy Przechlewo dla dla ok. 4,0000 ha) (obr. Pakotulsko) | W — teren ujecia wody
letniska w Koprzywnicy U R — teren upraw polowych
Uchwata Nr 80/XII/99 Rady Gminy w Przechlewie z dnia 30 MN, U — tereny zabudowy mieszkalno-ustugowe;j
wrzesnia 1999 r. w sprawie uchwalenia miejscowych planéw
5 zagospodarowania przestrzennego terendw pod zabudowe 0,8000 ha Przechlewo
mieszkalno-ustugowa u zbiegu ulic Cztuchowskiej i Dworcowej
oraz przy ulicy Dworcowej 21 w Przechlewie
Uchwata Nr 205/XXXVII/2002 Rady Gminy w Przechlewie z E — funkcja eksploatacji gorniczej
dnia 26 kwietnia 2002 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
6 planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Przechlewo 8,2000 ha Pawtowko

dla terenu gorniczego ,Pawtéwko II” — fragment dziatki nr 207/2
we wsi Pawtdwko
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Uchwata nr 212/XXXVIII/2002 Rady Gminy Przechlewo z dnia
20 czerwca 2002 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu

K — funkcja komunikacyjna

7 . . 0,4647 ha Przechlewko
zagospodarowania przestrzennego Gminy Przechlewo dla
obszaru dz. nr ew. 375/2L obreb Przechlewko

KS — teren zabudowy garazowej
KD - teren drogi dojazdowej
Uchwata Nr 74/X1/2003 Rady Gminy Przechlewo z dnia 10 1.900 ha M - tereny mieszkaniowe (czesc

8 wrzesnia 2003 r. w sprawie zmiany miejscowego planu (obecni,e obowiazuje Przechlewo nieobowigzujgca)
szczegbtowego  zagospodarowania  przestrzennego — WSi dla ok. 0,6500 ha) U — teren ustug (czes$¢ nieobowigzujgca)
Przechlewo dla dwéch obszaréw w Przechlewie T RO - teren upraw ogrodniczych (czes¢

nieobowigzujgca)

Z — teren zieleni (cze$¢ nieobowigzujgca)

MN/RI  — teren zabudowy mieszkaniowej
Uchwata nr 258/XLI1/2006 Rady Gminy w Przechlewie z dnia ﬁ%"‘or‘;gzé””eg 't‘jb dr(f"re”r‘]f!;'”%"l‘gg“a”;el .
29 maja 2006 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu 11860 ha czeég nierogoivia;uja\::vg) 1esz —ustugowej (
zagospodarowania przestrzennego terenu pod zabudowe " o Koprzywnica ; . L .

9 . : . AN (obecnie obowigzuje ZP — teren zieleni (cze$¢ nieobowigzujgca)
mieszkaniowg i ustugi dziatek nr 44/10, nr 44/11, nr 44/12, nr dla ok. 0,0800 ha) (obr. Pakotulsko) KDY - teren ciagu pieszo — jezdnego (czesé
44/13 i nr 44/16 oraz czesci dziatek nr 44/6 i nr 44/7 obreb C nieobowiazujaca)

Pakotulsko we wsi Koprzywnica gm. Przechlewo KDWD — teren drogi wewnetrznej dojazdowej
(czes¢ nieobowigzujgca)
Uchwata Nr 129/XIX/2008 Rady Gminy Przechlewo z dnia 28 RL — tereny laséw

10 kwietnia 2008 r. w sprawie zmiany miejscowego planu 292 6300 ha Sagpolno RP/E — tereny uzytkdw rolnych i elektrowni wraz
zagospodarowania przestrzennego parku elektrowni ' z urzgdzeniami i drogami
wiatrowych Sgpolno RM — teren zabudowy gospodarstwa rolnego
Uchwata Nr 229/XXXVI1/2009 Rady Gminy Przechlewo z dnia 21200 ha ZP —teren parku

11 19 czerwca 2009 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu (obecn,ie obowiazuje Przechlewo
zagospodarowania przestrzennego, parku wiejskiego w dla ok. 2,0000 ha)

Przechlewie T
MN — tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej
MU — tereny zabudowy mieszkalno-ustugowej
Uchwata nr 199/XLI11/2013 Rady Gminy Przechlewo z dnia 26 UM - tereny zabudowy ustugowo-mieszkalnej
12 sierpnia 2013 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu 40,0300 ha Przechlewo RM — teren zabudowy zagrodowej

zagospodarowania  przestrzennego  terenu
Cztuchowskiej we wsi Przechlewo gm. Przechlewo

przy  ul

R — tereny rolnicze

ZP, W, K — tereny zieleni i
technicznej

TK — tereny urzadzen odprowadzajgcych scieki
KDX — tereny przejs¢ pieszych

infrastruktury
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KDW - tereny drég wewnetrznych

KDD - tereny drdg publicznych dojazdowych
KDL — tereny drogi publicznej lokalnej

KDZ — teren drogi publicznej zbiorczej
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Uchwata Nr 268/LV1/2014 Rady Gminy Przechlewo z dnia 28
lipca 2014 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu dziatek nr 44/10, nr
44/11, nr 44/12 i nr 44/13 oraz czesci dziatek nr 44/6 i nr 44/7
obreb Pakotulsko we wsi Koprzywnica gm. Przechlewo

1,0000 ha

Koprzywnica
(obr. Pakotulsko)

U — teren zabudowy ustugowej

Z — teren zieleni

KDY - teren ciggu pieszo-jezdnego
KDW - teren drogi wewnetrznej

14

Uchwata nr 259/XLVI1/2018 Rady Gminy Przechlewo z dnia 26
lutego 2018 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w
obrebie geodezyjnym Przechlewo, gm. Przechlewo, w rejonie
Osiedla im. Bronistawa Juzkowa, ulicy Cztuchowskiej i ulicy
Szkolnej w Przechlewie

77,8510 ha

Przechlewo

MN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
MN, U - tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustugowej

MN, MW, U - tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, wielorodzinnej i ustugowe;j

MW — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
RM — teren zabudowy zagrodowej w gospodarstwach
rolnych, hodowlanych i ogrodniczych

UO - tereny =zabudowy wustug oswiaty celu
publicznego

US - tereny sportu i rekreacji celu publicznego

ZD, MN, U — tereny ogrodéw dziatkowych, zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowe;j

ZD — tereny ogrodow dziatkowych

ZP —tereny zieleni urzadzonej

WS — tereny wod powierzchniowych $rédladowych
KPG — tereny parkingéw i zabudowy garazowe;j

C — tereny infrastruktury technicznej cieptowniczej

W — tereny infrastruktury technicznej wodociagowe;j

K -  tereny infrastruktury technicznej
kanalizacyjnej
K, ZP — tereny infrastruktury technicznej

kanalizacyjnej i zieleni urzadzonej
KDL - tereny drég publicznych klasy lokalnej

KDD - tereny drég publicznych klasy
dojazdowej
KDW — tereny drég wewnetrznych klasy
dojazdowej
KDX — tereny ciggbw pieszo-jezdnych
publicznych

KDXW - tereny ciggéow pieszo — jezdnych
wewnetrznych
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KXp — tereny ciggéw pieszych z mozliwoscig
przejazdu
KX — tereny ciggow pieszych

15

Uchwata nr 53/IX/2019 Rady Gminy Przechlewo z dnia 31 maja
2019 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla dwoch obszarow
miejscowosci Przechlewo oznaczonych symbolami C i D

129,6020 ha

Przechlewo

MN — teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
MN, U - tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustugowej

MW — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
U, KS — tereny zabudowy ustugowej oraz obstugi
komunikacji samochodowej

RM — teren zabudowy zagrodowej w gospodarstwach
rolnych, hodowlanych i ogrodniczych

U — tereny zabudowy ustugowej

U/CP — tereny zabudowy ustugowej celu publicznego
U/CP, MN - tereny zabudowy ustugowej celu
publicznego i zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej

U/CP, ZP, KP — tereny zabudowy ustugowej celu

publicznego, zieleni urzadzonej i parkingow
publicznych

U/CP, KP - tereny =zabudowy ustugowej celu
publicznego i parkingow

UO - tereny =zabudowy ustug oswiaty celu
publicznego

UE, UK, UKF, U/CP - tereny pomocy spotecznej,
edukacji  publicznej, kultury, kultury fizycznej,
zabudowy ustugowej celu publicznego

ZPICP, KP — tereny zieleni urzgdzonej celu
publicznego i parkingdéw publicznych

ZP, US —tereny zieleni urzadzonej, sportu i rekreaciji
ZP — tereny zieleni urzadzonej

KP, ZP — tereny parkingdbw publicznych i zieleni
urzadzonej

ZP, U, KP - tereny zieleni urzgdzonej, zabudowy
ustugowej kultu religijnego i parkingow

ZC — tereny cmentarza

R —tereny rolnicze

ZL —tereny lesne

KPG — tereny parkingéw i zabudowy garazowe;j

KDZ — tereny drdg publicznych klasy zbiorczej

KDL — tereny drég publicznych klasy lokalnej

KDD - tereny drog publicznych klasy dojazdowej
KDD, KP, ZP — tereny drog publicznych Kklasy

10
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dojazdowej, parkingéw i zieleni urzgdzoenj

KDW - tereny drég wewnetrznych klasy dojazdowej
KDW, KP — tereny drog wewnetrznych klasy
dojazdowej i parkingéw

KDW, ZP - tereny drog wewnetrznych klasy
dojazdowej i zieleni urzadzonej

KDXD - tereny ciggéw pieszo-jezdnych publicznych
KDXW — tereny ciggow pieszo — jezdnych
wewnetrznych

KX — tereny ciggow pieszych publicznych

KXp — tereny ciggéw pieszych wewnetrznych z
mozliwos$cig przejazdu

PT — tereny pasa technicznego pod infrastrukture
techniczng i drogowg

K — tereny infrastruktury technicznej kanalizacyjnej

E - tereny infrastruktury technicznej
elektroenergetycznej

Uchwata nr 128/XIX/2020 Rady Gminy Przechlewo z dnia 18
lutego 2020 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu

RM — teren zabudowy zagrodowej

MN — tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej
MN-U - tereny zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej z ustugami

ZP — teren zieleni urzadzonej

ZD — teren ogrodow dziatkowych

ZP/KX — teren zieleni urzadzonej, sciezki pieszej
i rowerowej

16 . f . 65,3250 ha Przechlewo WS - teren wodd powierzchniowych
za!g_ospodafo_wama przestrzennego _dla dwoc_h _obszarow srodladowych
miejscowosci Przechlewo oznaczonymi symbolami A i B KP/T — tereny parkingw i infrastruktury
technicznej
IT — tereny infrastruktury technicznej
KDZ — tereny drog publicznych — klasy zbiorczej
KDL - tereny drég publicznych — klasy lokalnej
KDD - tereny drog publicznych — klasy
dojazdowej
KDW - tereny drég wewnetrznych
Uchwata nr 172/XXV/2020 Rady Gminy Przechlewo z dnia MW — teren zabudowy mieszkaniowej
29.09.2020 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu wielorodzinnej
17 . . 1,0467 ha Przechlewo . . .
zagospodarowania przestrzennego terenu poftozonego w MW/U - teren zabudowy mieszkaniowej

obrebie geodezyjnym Przechlewo, gm. Przechlewo w rejonie

wielorodzinnej z ustugami

11
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ulicy Szkolnej w Przechlewie

U — teren zabudowy ustugowe]
KDD - teren drogi publicznej — klasy dojazdowej

18

Uchwata nr 221/XXXI/2021 Rady Gminy Przechlewo z dnia 26
stycznia 2021 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w
obrebie geodezyjnym Przechlewo, gm. Przechlewo w rejonie
ulicy Dworcowej w Przechlewie

31,4709 ha

Przechlewo

MN — teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej
MW - teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej
MN-U - tereny zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej z ustugami

U — teren zabudowy ustugowej

U-P — teren zabudowy ustugowe;j i produkcyjne;j
KDZ — teren drogi publicznej — klasy zbiorczej
KDD - tereny drég publicznych - klasy
dojazdowej

KDW - tereny drég wewnetrznych.

Zrédito: Opracowanie wtasne na podstawie materialéw nalezacych do Gminy
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Granice obowigzujgcych planéw zostalty przedstawione na zatgczniku
graficznym do niniejszej analizy.

Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obejmujg
obszar okoto 662 ha, co stanowi niecate 3% powierzchni gminy Przechlewo.
Przewazajgca czesc¢ obszaréw objetych planami zlokalizowana jest w miejscowosci
gminnej — w Przechlewie, w centralnej czesci gminy. Duzy obszar objety planem
miejscowym znajduje sie tez w obrebie Sgpolno, przy wschodniej granicy gminy.
Niewielkie obszary objete planami znajdujg sie w obrebach Pawitéwko, Pakotulsko i
Przechlewko. Dla pozostatych obrebéw ewidencyjnych nie sporzgdzono miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego. Podkresli¢ nalezy, iz obszar o
najwiekszym zainteresowaniu inwestycyjnym w gminie, t.j. obreb Przechlewo objety
jest planami miejscowymi w ok. 17%, co stanowi niemalze catg miejscowosé
Przechlewo. Na obszarze gminy wystepuje duze rozdrobnienie planéw miejscowych.
Tylko 6 planéw obejmuje obszary przekraczajgce 30 ha, natomiast powierzchnia
wiekszosci pozostatych plandw nie przekracza nawet 5 ha, a niektére obejmujg tylko
pojedyncze dziatki ewidencyjne. Mimo takiej struktury wielkosci plandéw miejscowych,
ich rozmieszczenie wskazuje, iz sg one wyrazem dtugofalowej polityki przestrzennej i
uchwalane sg w miejscach, gdzie jest to najbardziej potrzebne z punktu widzenia
zagospodarowania przestrzennego i rozwoju gminy.

Ustalenia  czeSci  wyzej  wymienionych  planbw  mozna  uznaé
za nieaktualne pod wzgledem przepisow planowania przestrzennego, gdyz niektore z
nich zostaty opracowane zgodnie z nieobowigzujgcg juz ustawg o zagospodarowaniu
przestrzennym z 1994 roku, natomiast inne w oparciu o obecnie obowigzujgca
ustawe z 2003 r., jednak przed jej zmianami. Plany te nie wyczerpujg obligatoryjnego
zakresu przedmiotowego planu miejscowego okreslonego w art. 15 ust. 2 ustawy z
dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Rysunki
planéw miejscowych zostaty sporzgdzone na mapach w skali 1:1000 oraz 1:2000 i
1:500, co odpowiada wymaganiom ustawy, jednak czes¢ z nich zostata wykonano na
kopiach map sytuacyjno-wysokosciowych, mimo iz zgodnie z obowigzujgcymi
obecnie przepisami, winny by¢ one sporzadzone na kopiach mapy zasadniczej lub
katastralnej. Czes$¢ miejscowych planow zostata uchwalona przed wejsciem w zycie
obecnie obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, jednak stwierdzi¢ nalezy, iz zdecydowana wiekszos¢ tych

planéw wpisuje sie w przyjeta polityke rozwoju gminy, a przeznaczenie okreslonych
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w nich terendw jest zbiezne z kierunkami rozwoju okreslonymi w studium. Pomimo
dezaktualizacji przepisow prawa, na podstawie ktérych plany te zostaty sporzadzone,
nie stwierdzono koniecznosci aktualizacji wiekszosci z nich z uwagi na przyjete
funkcje | zasady zagospodarowania, w oparciu o ktore mozliwa jest realizacja
zatozonych w planach inwestyciji.

Za wyjatki uzna¢ nalezy przede wszystkim plan w Sgpolnie (uchwata nr
129/X1X/2008 z dnia 28.04.2008 r.) ustalajgcy przeznaczenie pod budowe parku
elektrowni wiatrowych, plan przy jeziorze Konskim w Przechlewie (uchwata nr
26/111/98 z dnia 17.12.1998 r.), ustalajgcy przeznaczenie pod zabudowe letniskowg, a
takze czesc planu miejscowego w Przechlewie, stanowigcego zmiane miejscowego
planu szczeg6towego zagospodarowania przestrzennego wsi Przechlewo dla dwéch
obszarow (uchwata nr 74/X1/2003 z dnia 10.09.2003 r.). Ze wzgledu na zmiane
planow inwestycyjnych dotyczgcych powstania elektrowni wiatrowej w miejscowosci
Sgpolno, postuluje sie podjecie uchwaty zmieniajgcej obowigzujgcy plan miejscowy
w celu uwolnienia nowych terenéw inwestycyjnych i dostosowania ich przeznaczenia
do aktualnych potrzeb. Plan przy jeziorze Konskim wymaga aktualizacji ze wzgledu
na koniecznos¢ dostosowania go do obecnie obowigzujgcych przepiséw prawnych, a
takze niektorych zapisow, ktore nie sg mozliwe do egzekwowania (np. wskaznik
chtonnosci terenu okreslony dla poszczegdlnych jednostek planistycznych w
osobach na hektar). Zmiana miejscowego planu szczegdtowego zagospodarowania
przestrzennego wsi Przechlewo z 2003 r. dla dwoch obszaréw zostata juz zmieniona
w 2020 r. w zakresie obszaru 3, natomiast dla obszaru 1 wymaga zmiany ze wzgledu
na koniecznos¢ rozbudowy kottowni gminnej oraz inne plany rozwojowe dla tego
terenu. Stopien zagospodarowania i zabudowy obszaréw objetych powyzszymi
planami miejscowymi jest niewielki, zatem wskazuje na koniecznos¢ dostosowania
ustalen tych planéw do faktycznych potrzeb mieszkancéw i inwestorow.

Ponadto postuluje sie weryfikacje ustalen planu dla terenu przy ul.
Cztuchowskiej w Przechlewie (uchwata nr 199/XLI11/2013 z dnia 26.08.2013 r.) oraz
zmiany miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego gminy
Przechlewo dla terenu letniska w Koprzywnicy (uchwata nr 27/111/98 z dnia
17.12.1998 r.), poniewaz mimo stosunkowo dtugiego czasu, jaki mingt od ich
uchwalenia nie nastgpit ruch inwestycyjny w tych miejscach. Moze to wynikac z braku
zainteresowania konkretnymi terenami ze wzgledu na strukture wiasnosci czy

lokalizacje, na co wiadztwo planistyczne gminy ma niewielki wpltyw, lecz moze tez
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by¢ efektem rozbieznych oczekiwan wiascicieli terenéw z obowigzujgcymi
ustaleniami planow.

Ponadto potrzeby mieszkahcow sg wyrazane poprzez sktadane do urzedu
gminy wnioski w sprawie sporzgdzenia Iub zmiany miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Od roku 2018 do Urzedu Gminy w Przechlewie
wptyneto 9 takich wnioskéw. Tylko jeden z nich dotyczyt zmiany obowigzujgcego
planu miejscowego, dla ktérej uchwata intencyjna zostata podjeta jeszcze przed
wptywem wniosku. Pozostate 8 wnioskow dotyczyto sporzgdzenia nowych plandéw
miejscowych. Jeden z tych planéw miatby obejmowac teren potozony na potnocny-
zachod od miejscowosci Przechlewo, a wnioskowanym przeznaczeniem dla tego
terenu byta zabudowa mieszkaniowo-ustugowa. Dla przedmiotowego terenu, zgodnie
ze ztozonym wnioskiem zostata wydana decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy, na
podstawie ktorej planowana inwestycja moze zostac zrealizowana, bez koniecznosci
uchwalania planu miejscowego. Pozostate wnioski dotyczg terenu w obrebie
Dabrowa, nad jeziorem Liny i postulujg o wprowadzenie w tym obszarze funkciji
zabudowy mieszkaniowej oraz rekreacyjne;.

W celu dostosowania zapiséw planéw miejscowych do potrzeb mieszkancéw, trwajg
obecnie prace nad:

e zmiang MPZP dla dwoch obszaréw miejscowosci Przechlewo oznaczonymi
symbolami C i D — uchwata inicjujgca zmiane - Uchwata nr 196/XXVI1/2020
Rady Gminy Przechlewo z dnia 30 pazdziernika 2020 r.,

e zmiang MPZP parku elektrowni wiatrowych Sgpolno — uchwata inicjujgca
zmiane — Uchwata nr 133/XIX/2020 Rady Gminy Przechlewo z dnia 18 lutego
2020 r.

5. Zainteresowanie inwestycyjne - analiza wydanych decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz
wydanych pozwolen na budowe

Analize ruchu budowalnego na terenie gminy Przechlewo sporzadzono
na podstawie rejestrow wydanych decyzji o warunkach zabudowy i decyzji lokalizacji
celu publicznego oraz rejestru pozwolen na budowe. Decyzje odmowne oraz zmiany
i przeniesienia decyzji zostaty wylgczone z analizy. Jako inwestycje inne zostaty

okreslone inwestycje zwigzane z gospodarkg lesng oraz dotyczgce osrodka
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readaptacji w Wandzinie. Analiza wyzej wymienionych decyzji pozwala oceni¢

zainteresowanie inwestycyjne na terenie gminy.

Decyzje o warunkach zabudowy

Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z pdézn. zm.), w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W tabeli ponizej przedstawiono liczbe decyzji o warunkach zabudowy

wydanych w latach 2016 - 2020 z podziatem na rodzaj inwestycji.

Tabela 2. Decyzje o warunkach zabudowy wydane w latach 2016 - 2020

Rodzaj inwestycji 2016 2017 2018 2019 2020 Razem %
Zabudowa mieszkaniowa 24 14 28 18 26 110 63
Zabudowa zagrodowa 10 7 9 5 11 41 24
Zabudowa ustugowa 1 2 9 5
Zbdowpokomal | o Lo a1z | 1|8 | s
Zabudowa rekreacyjna 2 3 0 1 0 6 3
Razem 40 27 41 26 40 174 100%
Infrastruktura 3 2 1 0 0 6

OZE 0 2 0 0 2 4

Drogi 1 0 1 2 0 4

Inne 0 1 1 0 0 2

wartinkach 2abudony “4 | = | w8 42 | 10

Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie materiatéw nalezgcych do Gminy

W okresie 2016 - 2020 w gminie Przechlewo wydano tgcznie 190 decyzji

o warunkach zabudowy. W analizowanym okresie najwiecej decyzji wydano w latach

2016 i 2018 — po 44 decyzje, natomiast najmniej w roku 2019 — 28 decyzji.
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Wykres 1. Decyzje o warunkach zabudowy

30

2

2

15

: I

.

. -l H O | - e -

2016 2017 2018 2019 2020
m Zabudowa mieszkaniowa Zabudowa zagrodowa
W Zabudowa ustugowa B Zabudowa produkcyjna i magazynowa

i Zabudowa rekreacyjna

Zrédfo: Opracowanie wfasne na podstawie materiatéw nalezgcych do Gminy

Na przestrzeni analizowanych lat najwiecej, bo az 63% wszystkich decyzji
dotyczacych zabudowy wydano dla zabudowy mieszkaniowej. Okoto Y2 decyzji
dotyczacych zabudowy wydano dla zabudowy zagrodowej. W gminie Przechlewo
wydaje sie niewiele decyzji dla zabudowy ustugowej (9 szt. na przestrzeni
analizowanego okresu), produkcyjnej i magazynowej (8 szt.) oraz rekreacyjnej (6
szt.) — odsetek tych decyzji wynosi od 3% do 5% dla kazdej z powyzszych grup.
Struktura wydawanych decyzji (zaréwno dla ogdlnej liczby decyzji jak i z podziatem
na poszczegolne funkcje) ksztaltowata sie nierbwnomiernie — na przemian wzrost
zainteresowania i spadek - brak wyraznego trendu. Liczba wydawanych co roku
decyzji jest zmienna, zatem nie jest mozliwa do przewidzenia przyszta tendencja. W
analizowanym okresie czasu wydano tez pojedyncze decyzje o warunkach
zabudowy dla inwestycji infrastrukturalnych, drogowych oraz zwigzanych z
odnawialnymi Zrodtami energii.

Rozmieszczenie przestrzenne wydawanych decyzji jest zroznicowane. Zostato
ono przedstawione za =zatgczniku do niniejszej analizy. Decyzje te sg w
przewazajgcej czesci wydawane dla inwestycji realizowanych w najwiekszych
miejscowosciach (miejscowosciach soteckich), przy czym mimo duzego pokrycia
planami miejscowymi, najwiecej decyzji wydanych zostato w granicach obrebu

Przechlewo. Wynika to z faktu, iz najwieksze powierzchniowo plany miejscowe
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zostaty uchwalone po 2017 r., natomiast analizowany okres czasowy obejmuje
réwniez dwa wczesniejsze lata.
W gminie Przechlewo tylko sporadycznie wydaje sie zmiany wcze$niejszych

decyzji.

Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

Liczbe decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wydanych

na terenie gminy Przechlewo w latach 2016 - 2020 przedstawia tabela ponize;j.

Tabela 3. Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
wydane w latach 2016 — 2020

Rok Liczba wydanych decyzji
2016 8
2017 12
2018 12
2019 13
2020 15
Suma 60

Zrédfo: Opracowanie wfasne na podstawie materiatéw nalezgcych do Gminy

W latach 2016 - 2020 na terenie gminy Przechlewo wydano tgcznie
60 decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, ktore dotyczyty przede
wszystkim budowy i rozbudowy sieci elektroenergetycznej, natomiast w mniejszym
stopniu pozostatych sieci infrastruktury technicznej, takich jak sie¢ wodociggowa,
kanalizacyjna i gazowa, remontow drog i infrastruktury towarzyszgcej, a takze
modernizacji obiektow uzytecznosci publicznej. Liczba wydawanych decyzji o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego corocznie rosnie. Najwiecej takich
decyzji wydano w roku 2020 — 15 decyzji, najmniej w roku 2016 — 8 decyzji.

W analizowanym okresie czasu, t.j. od 2016 r. nie wydano zadnej decyzji o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu wojewodzkim i

krajowym, jak i na terenach zamknietych.
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Decyzje odmowne

W ponizszej tabeli przedstawiono inwestycje, dla ktérych odmowiono wydania

warunkow zabudowy w latach 2016 — 2020.

Tabela 4. Decyzje odmowne wydane w latach 2016 — 2020

Rok Miejscowos¢ Rodzaj inwestycji
Rudniki Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego
2016 - Budowa dwdch budynkéw mieszkalnych
Klesnik . .
jednorodzinnych
Dabrowa Cztuchowska Budowa budynku rekreacji letniskowej oraz budynku
gospodarczego
Dabrowa Cztuchowska Budowa budynku rekreacji letniskowej oraz budynku
gospodarczego
Dabrowa Cztuchowska Budowa budynku rekreacji letniskowej oraz budynku
2017 gospodarczego
Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz
Dabrowa Cztuchowska budynku gospodarczego w ramach zabudowy
zagrodowej
Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz
Dagbrowa Cztuchowska budynku gospodarczego w ramach zabudowy
zagrodowej
2018 Klenik Przebudovya, rozbudowa i nadbu'dowa budynku
mieszkalnego jednorodzinnego
L Przebudowa i rozbudowa budynku mieszkalnego
Klesnik . .
jednorodzinnego
5019 Dabrowa Cztuchowska Budowa budynku rekreacji letniskowej oraz budynku
gospodarczego
Rozbudowa i nadbudowa budynku rekreacji
Przechlewo . . .
indywidualnej
Lisewo Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego
2020 - --

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie materiatéw nalezgcych do Gminy

W latach 2016 — 2020 na terenie gminy Przechlewo wydano tgcznie 12 decyzji

odmawiajgcych ustalenia warunkow zabudowy. Najwiecej takich decyzji wydano w

2017 r. — 5 decyzji. W 2020 r. nie wydano zadnej decyzji odmownej. Najwiecej, bo az

potowe sposrod wszystkich decyzji odmownych, wydano w miejscowosci Dgbrowa

Cztuchowska. Odmowy spowodowane byty gtownie analizg zabudowy sgsiedniej,

ktora nie umozliwiata realizacji wnioskowanych inwestycji oraz sprzecznoscig z

przepisami odrebnymi dotyczgcymi Obszaru Chronionego Krajobrazu.
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Pozwolenia na budowe

Ostatecznym etapem procesu uzyskania zgody na realizacje inwestycji
budowalnej jest uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

Tabela ponizej przedstawia liczbe pozwolen na budowe wydanych na terenie
gminy Przechlewo w latach 2016 — 2020, z podziatem na rodzaj inwestyciji.
Inwestycje dotyczgce funkcji mieszanych sklasyfikowano zgodnie z funkcjg wiodgca,

natomiast obiekty towarzyszgce, takie jak np. budynki gospodarcze i garazowe

sklasyfikowano zgodnie z funkcjg budynkéw o funkcji podstawowej, ktérym
towarzyszg. W analizie nie uwzgledniono zmian wydanych wczes$niej decyzji.
Tabela 5. Pozwolenia na budowe wydane w latach 2016 - 2020
Rodzaj inwestycji 2016r. 2017 r. 2018r. 2019r. 2020r. Razem %
Zabudowa 15 12 17 25 15 84 41,4%
mieszkaniowa
Zabudowa zagrodowa 13 13 7 11 14 58 28,6%
Zabudowa ustugowa 1 0 1 6 1 9 4,4%
Zabu.dowa produkcyjna 3 1 3 1 1 9 4,4%
i magazynowa
Zabudowa rekreacyjna 4 4 0 1 1 10 4,9%
Odnaw1a|ne“zrod’fa 0 0 0 1 0 1 0,5%
energii
Obiekty uz'ytec%nosu 0 0 0 3 1 4 2.0%
publicznej
Drogi 1 1 3 2 8 3,9%
Infrastruktura 11 2 4 2 20 9,9%
Ogotem pozwoleniana | o 33 30 55 37 203 | 100,0%
budowe

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie rejestru wnioskéw, decyzji i zgloszeri
(www.wyszukiwarka.gunb.gov.pl)

W analizowanym okresie wydano tgcznie 203 pozwolenia na budowe.
2019 -
2018 — 30 pozwolen. Wiekszos¢ sposrdéd wydanych pozwolen (okoto 40%) dotyczyta

Najwiecej w roku 55 pozwolen, najmniej natomiast w roku

zabudowy mieszkaniowej. Kolejng grupe (niecate 30%) stanowig pozwolenia

zwigzane z inwestycjami realizowanymi w ramach zabudowy zagrodowe;.
Stosunkowo duzo (okoto 10%) pozwolen wydano na realizacje infrastruktury
technicznej. W analizowanym okresie najmniej pozwolen na budowe dotyczyto
odnawialnych zrodet energii — jedna decyzja w 2019 r. oraz inwestycji zwigzanych z
obiektami uzytecznosci publicznej — cztery decyzje. Biorgc pod uwage charakter

gminy oraz uwarunkowania przyrodnicze, stosunkowo niewiele pozwolen na budowe
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dotyczyto zabudowy rekreacyjnej (10 decyzji). Podobna liczba pozwoleh dotyczyta
zabudowy ustugowej oraz produkcyjnej — po 9 decyzji w analizowanym okresie.
Ponadto w ciggu ostatnich 5 lat wydano dwie decyzje odmawiajgce pozwolenia na
budowe (po jednej w latach 2016 i 2017). Ponizszy wykres przedstawia strukture
wydanych pozwolen na budowe w poszczegdlnych latach.

Wykres 2. Pozwolenia na budowe wydane w latach 2016 — 2020

60
50

40

30

20

10

2016r. 2017 r. 2018r. 2019r. 2020r.
B Zabudowa mieszkaniowa Zabudowa zagrodowa
B Zabudowa ustugowa B Zabudowa produkcyjna i magazynowa
B Zabudowa rekreacyjna B Odnawialne Zrodtfa energii
Obiekty uzytecznosci publicznej B Drogi
Infrastruktura

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie rejestru wnioskoéw, decyzji i zgtoszeri
(www.wyszukiwarka.gunb.gov.pl)

Rozmieszczenie przestrzenne wydawanych pozwolen zostato przedstawione
za zatgczniku graficznym do niniejszej analizy. Zdecydowana wiekszos¢ inwestyciji
realizowana jest w obrebie Przechlewo. Po kilkanascie pozwolen wydano tez w
miejscowosciach Nowa Wie$, Sgpolno i Lisewo. Pozostate pozwolenia sg
rozmieszczone nierbwnomiernie, jako inwestycje rozproszone na terenie catej gminy.

W tabeli ponizej zestawiono decyzje o warunkach zabudowy i lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz pozwolenia na budowe wydane tgcznie w latach
2016 - 2020.

21

Id: F5423239-9CA0-4B9B-B710-8C3857E8483D. Podpisany Strona 21



Tabela 6. Zestawienie decyzji o warunkach zabudowy i lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz pozwolen na budowe wydanych w latach 2016 - 2020

Rodzaj inwestycji Decyzje WZ i LICP Pozt\)/\(l %Igwg na
Zabudowa mieszkaniowa 110 84
Zabudowa zagrodowa 41 58
Zabudowa ustugowa 9 9
Zabudowa produkcyjna i 3 9
magazynowa
Zabudowa rekreacyjna 6 10
Odnawialne Zrédta energii 4 1
Drogi 9 8
Infrastruktura 59 20
Obiekty uiytefsznoéci publicznej 4 4
iinne
Ogotem 250 203

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie materiatéw nalezgcych do Gminy oraz rejestru wnioskéw, decyzji i
zgtoszen (www.wyszukiwarka.gunb.gov.pl)

Analiza powyzszej tabeli wskazuje, iz na terenie gminy Przechlewo wydaje sie
nieco wiecej decyzji lokalizacyjnych niz pozwolen na budowe. Wynika to z faktu, iz
decyzje o warunkach zabudowy sg pierwszym etapem w czynnosciach
administracyjnych, zmierzajgcych do realizacji przysztej inwestyciji i nie przesgdzajg o
jej powstaniu. Decyzje o warunkach zabudowy wydawane sg bez ograniczen
czasowych, zatem do realizacji inwestycji mozna przystgpi¢ nawet po wielu latach od
otrzymania decyzji o warunkach zabudowy, natomiast pozwolenie na budowe
wygasa po uptywie 3 lat, jezeli budowa nie zostata rozpoczeta. Wskazacé nalezy
ponadto, iz realizacja niektérych przedsiewzie¢ (w szczegdlnosci obiektow
infrastruktury technicznej) nie wymaga pozwolenia na budowe, a jedynie zgtoszenia
budowy, ktorego nie uwzgledniono w niniejszej analizie.

Z drugiej strony, podkresli¢ nalezy, iz czesS¢ inwestycji realizowana jest w
terenach objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, gdzie
nie jest wymagane wydanie decyzji o warunkach zabudowy, natomiast konieczne
jest uzyskanie pozwolenia na budowe.

Z analizy powyzszej tabeli wynika, iz decyzje o warunkach zabudowy dla
zabudowy ustugowej i produkcyjno-magazynowej sg na biezgco realizowane co
odzwierciedla zblizona liczba pozwolen na zabudowe, podobnie jest w przypadku

inwestycji drogowych oraz obiektéw uzytecznosci publiczne;.
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Inaczej sytuacja przedstawia sie w stosunku inwestycji zabudowy
mieszkaniowej gdzie liczba decyzji o warunkach zabudowy przewyzsza liczbe
pozwolen na budowe.

Warto zwréci¢ réwniez uwage na zabudowe rekreacyjng oraz zagrodowa,
gdzie liczba pozwolen na budowe przewyzsza liczbe decyzji o warunkach zabudowy
wydanych w tym samym okresie, co $wiadczy o realizacji inwestycji na terenach
z obowigzujgcymi planami miejscowymi badz realizacji inwestycji w wiekszym

odstepie czasu od otrzymania warunkéw zabudowy.

6. Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Przechlewo

Podstawowym narzedziem ksztattowania polityki przestrzennej w gminie sg
miejscowe plany zagospodarowania. W przypadku ich braku, realizacje inwestyc;ji
umozliwiajg decyzje o warunkach zabudowy. Analizy przestrzenne okreslajgce
wskazniki i parametry nowej zabudowy, w oparciu o ktére wydaje sie decyzje, nie sg
tak ztozone i doktadne, jak te przeprowadzane podczas sporzgdzania planéw
miejscowych i dotyczg tylko wybranego terenu i konkretnej inwestycji, nie natomiast
szerszej perspektywy i dtugofalowych planow. Decyzje umozliwiajg zabudowe wielu
terendw zgodnie z zyczeniem inwestora, nie natomiast w oparciu o szerszg wizje
rozwoju danej jednostki przestrzennej. Nie powinny by¢ one zatem podstawowym
narzedziem planowania przestrzennego, a jedynie instrumentem wspomagajgcym.

W przypadku gminy Przechlewo stopien pokrycia planami miejscowymi jest
niewielki i wynosi niecate 3% powierzchni gminy, co daje znacznie mniejszy udziat
niz na poziomie powiatu, wojewddztwa czy kraju. Wskaza¢ nalezy jednak, iz
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w gminie Przechlewo sg
uchwalane stopniowo i konsekwentnie, przede wszystkim dla terendw o najwiekszym
potencjale inwestycyjnym. Jest to wyrazem dtugofalowe] polityki przestrzennej i
Swiadczy o przemyslanym i perspektywicznym dziataniu, ktérego efektem jest
ograniczenie rozpraszania zabudowy oraz nadawanie gtéwnych kierunkéw rozwoju
gminy.

Dodatkowym narzedziem ksztattowania ftadu przestrzennego w gminie
Przechlewo sg decyzje o warunkach zabudowy oraz decyzje lokalizacji inwestyciji
celu publicznego. Jak wynika z analizy wyzej wymienianych decyzji, w ostatnich

latach rozwdj gminy Przechlewo wigzat sie gtéwnie z lokalizacjg nowej zabudowy i
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modernizacjg istniejgcej zabudowy mieszkaniowej oraz w mniejszym stopniu
zagrodowej. Inwestycje celu publicznego dotyczyty gtéwnie inwestycji liniowych
zwigzanych z infrastrukturg techniczna.

Powstawanie nowych inwestycji wigze sie ze zmianami w strukturze

uzytkowania gruntéw. Zmiany te dla lat 2017 i 2020 obrazuje ponizsza tabela.

Tabela 7. Struktura uzytkowania gruntow na terenie gminy

2017 2020
ha ha %
Grunty rolne 9727 9724 39,83%
Grunty lesne oraz
zadrzewione 12 807 12 807 | 52,45%
i zakrzewione
Gfunty zapudowane 560 562 2.30%
i zurbanizowane
Grunty pod wodami 1318 1318 5,40%
Tereny rézne 2 2 0,01%
Uzytki ekologiczne 2 3 0,01%
RAZEM 24 416 24 416 100%

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie materiatéw nalezgcych do Gminy

Na przestrzeni analizowanych lat zachodzity niewielkie zmiany w strukturze
uzytkowania gruntéw. Powierzchnia gruntow rolnych zmniejszyta sie na rzecz

gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych (2 ha) oraz uzytkéw ekologicznych (1 ha).

7. Wnioski oraz przyszla polityka przestrzenna gminy Przechlewo

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Przechlewo wymaga aktualizacji w zakresie obecnie obowigzujgcych przepisow
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2021 r. poz. 741
z pbézn. zm.), gtdwnie uzupetnienia o0 elementy obligatoryjnie ujmowane
w studium. Od czasu sporzgdzenia obecnie obowigzujgcego studium zmianie ulegty
niektore dokumenty strategiczne wyzszych szczebli, a inne sg w trakcie
sporzadzania, wiec nalezy je uwzgledni¢ w nowym studium. Wskaza¢ nalezy jednak,
ze przyjete kierunki rozwoju wydajg sie by¢ aktualne, a polityka przestrzenna gminy
jest na ich podstawie konsekwentnie realizowana, co znajduje potwierdzenie w braku

whnioskow dotyczgcych aktualizacji studium. W zwigzku z powyzszym sporzadzenie
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nowego studium nie jest zadaniem priorytetowym, lecz nalezy bra¢ je pod uwage
przy sporzgdzaniu wieloletnich planéw finansowych.

Gmina Przechlewo realizuje polityke przestrzenng w oparciu o miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego. Mimo, iz obejmujg one aktualnie tylko okoto 3%
powierzchni gminy, sg wyrazem dtugofalowej polityki przestrzennej i swiadczg o
konsekwentnym i stopniowym pokrywaniu najbardziej strategicznych obszarow
gminy. Dziatania dotyczgce sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy intensyfikowac, by objg¢ nimi jak najwiecej obszaréw, gdzie
wystepuje zainteresowanie inwestycyjne. W przysztosci plany miejscowe w gminie
Przechlewo, poza miejscowoscig gminng objg¢ powinny rowniez pozostate wicksze
miejscowosci oraz tereny atrakcyjne dla lokalizacji nowej zabudowy, takie jak np.
tereny przy jeziorach, ktére dodatkowo nalezy objgé szczegdlng ochrong ze wzgledu
na walory przyrodnicze i krajobrazowe.

Obranie takich dziatan pozwolitoby na dalsze koncentrowanie zabudowy
na obszarach, gdzie istniejgca infrastruktura techniczna jest wystarczajgca dla tego
typu inwestycji oraz umozliwitoby skoordynowany i bezkonfliktowy rozwdj funkciji
mieszkaniowej i funkcji rekreacyjnej z funkcjg ustugowg czy produkcyjng. Ponadto
odpowiednio zaplanowane zagospodarowanie obszaréw atrakcyjnych przyrodniczo

pozwoli najefektywniej wykorzystaé potencjat turystyczny gminy.

8. Program dziatan

Na podstawie przeprowadzonej analizy dokumentow planistycznych, ruchu
budowlanego, zainteresowania inwestycyjnego, a takze zaistnialych zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym, na terenie gminy Przechlewo okresla sie
wieloletni program dziatan. W ciggu obecnej oraz nastepnej kadencji nalezy zmienié

nastepujgce obowigzujgce plany miejscowe:

e Uchwata nr 129/X1X/2008 Rady Gminy Przechlewo z dnia 28 kwietnia
2008 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego parku elektrowni wiatrowych Sgpolno,

e Uchwata nr 26/111/98 Rady Gminy w Przechlewie z dnia 17 grudnia 1998
r. w sprawie zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego terenu zabudowy letniskowej i ustug turystycznych w
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Przechlewie w obszarze obejmujgcym dziatki: 493/47, 493/46, 493/37,
493/38 — gmina Przechlewo, woj. Stupskie,

e Uchwata nr 74/X1/2003 Rady Gminy Przechlewo z dnia 10 wrze$nia
2003 r. w sprawie zmiany miejscowego planu szczegdtowego
zagospodarowania przestrzennego wsi Przechlewo dla dwdch

obszaréw w Przechlewie (w zakresie obszaru nr 1),

e Uchwata nr 53/1X/2019 Rady Gminy Przechlewo z dnia 31 maja 2019 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dwoch obszaréw miejscowosci Przechlewo
oznaczonymi symbolami C i D (w zakresie terenu C.49.UE, UK, UKF,
U/CP).

W czasie tych kadencji nalezy tez dgzy¢ do uchwalenia nowych miejscowych planéw

zagospodarowania przestrzennego, w szczegolnosci:
e W miejscowosci Klesnik w sgsiedztwie jeziora Szczytno,
e w obrebie Dgbrowa w sgsiedztwie jeziora Liny,

e w miejscowosci Przechlewo przy ul. Cztuchowskiej, w sasiedztwie

obowigzujgcego MPZP,
e w miejscowosci Przechlewo przy ul. MtyhAskiej w kierunku zaktadéw miesnych,

e w miejscowosci Przechlewo, w okolicy ul. Czluchowskiej, jako zapewnienie

rezerwy terenow pod planowang obwodnice miejscowosci Przechlewo.

Jako dziatania priorytetowe uznaje sie sporzgdzenie zmian miejscowych

planéw, dla ktérych podjeto juz uchwaty intencyjne:

e Uchwata nr 133/XIX/2020 Rady Gminy Przechlewo z dnia 18 lutego
2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego parku elektrowni wiatrowych
Sgpolno,

e uchwata nr 196/XXVIl/2020 Rady Gminy Przechlewo z dnia 30
pazdziernika 2020 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dwéch

obszarow miejscowosci Przechlewo oznaczonymi symbolami C i D.
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Nastepnie nalezy dgzy¢ do zmiany dwoch pozostatych wyzej wymienionych
planéw, tj. zmiany miejscowego planu szczegétowego zagospodarowania
przestrzennego wsi Przechlewo dla obszaru nr 1, ze wzgledu na koniecznos¢
rozbudowy kottowni gminnej oraz aktualizacje w zakresie obowigzujgcych przepisow
oraz MPZP dla terenu zabudowy letniskowej i ustug turystycznych w miejscowosci
Przechlewo, w sgsiedztwie jeziora Konskiego ze wzgledu na przyjete w tym planie
wskazniki oraz mocno zdezaktualizowang podstawe prawng tego planu.

W dalszej perspektywie warto byloby sporzgdzi¢é miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego dla terendéw predysponowanych pod rozwdj
funkcji rekreacyjnej oraz ewentualnie mieszkaniowej w sgsiedztwie jezior Liny i
Szczytno. Jest to spowodowane wptywajgcymi wnioskami o sporzgdzenie MPZP
oraz duzym zainteresowaniem inwestycyjnym, a takze koniecznoscig ochrony
walorow przyrodniczych i krajobrazowych.

Kolejne dziatania winny sie skupia¢ na objeciu miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego jak najwiekszej czesci miejscowosci Przechlewo,
gdzie ze wzgledu na status miejscowosci (miejscowos¢ gminna) oraz dostep
komunikacyjny i rozbudowang sie¢ infrastruktury technicznej uwidacznia sie
najwiekszy ruch inwestycyjny.

W nastepnych kadencjach, po zrealizowaniu powyzszych zadan, nalezy w
miare mozliwosci przystgpi¢ do sporzgdzenia aktualizacji studium uwarunkowan i
kierunkbw zagospodarowania przestrzennego, by przystosowac¢ je do aktualnych
przepisow prawnych. Nalzy rowniez dazy¢ do objecia planami miejscowymi
pozostatych najwiekszych miejscowosci w gminie Przechlewo, takich jak Nowa Wies,
Dabrowa, Sgpolno czy Rudniki, gdzie uwidacznia sie najwiekszy ruch inwestycyjny
(wydawane decyzje o warunkach zabudowy oraz pozwolenia na budowe).

Prowadzenie polityki przestrzennej zgodnie z wieloletnim programem dziatan
umozliwi kreowanie spojnego, kompleksowego oraz skoordynowanego rozwoju
gminy.

Dopuszczalne jest odstepstwo od zaproponowanego programu dziatan
w zakresie opracowania planéw miejscowych jezeli na przestrzeni lat zaistnieje nagta
potrzeba  wywotana  czynnikami  spotecznymi  (wnioski), = gospodarczymi

lub infrastrukturalnymi.
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Zatgczniki graficzne:
— Nr 1 — Wydane decyzje o warunkach zabudowy na tle obowigzujgcego
studium (lata 2016 - 2020),
— Nr 2 — Wydane pozwolenia na budowe (lata 2016 - 2020),
— Nr 3 — Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (obowigzujgce

oraz proponowane).
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Zatacznik graficzny nr 2 - Wydane pozwolenia na budowe (lata 2016 - 2020)
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Zatgcznik graficzny nr 3 - Miejscowe Plany Zagospodarowania Przestrzennego

(obowigzujgce oraz proponowane)
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Uzasadnienie

Stosownie do wymagan przepisu art. 32 ust 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z p6zn. zm.) w celu oceny aktualnosci
studium i planéw miejscowych wéjt 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 oraz wnioskow w sprawie sporzgdzenia lub zmiany planu miejscowego. Wojt
przekazuje radzie gminy wyniki analiz, o ktérych mowa wyzej, po uzyskaniu opinii gminnej komisiji
urbanistyczno-architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadenciji rady. Rada gminy podejmuje
uchwate w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych, a w przypadku uznania ich za
nieaktualne, w catosci lub w czeéci podejmuje dziatania do ich zmian. Majgc na uwadze powyzsze,
przystgpiono do analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, a nastepnie wykonano
stosowne opracowanie, ktdre uzyskato wymagang opinie Komisji Urbanistyczno - Architektoniczne;j.
Z przeprowadzonej analizy wynika, ze obecnie obowigzujgce Studium jest aktualne pod wzgledem
przyjetych ustalen, w tym kierunkéw rozwoju przestrzennego, jednak wymaga uaktualnienia pod
wzgledem obecnie obowigzujgcych przepiséw prawa. Od czasu uchwalenia Studium przepisy ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym znowelizowano, dodajgc nowe, obligatoryjne
elementy, konieczne do zawarcia w studium. Ponadto dla czesci sposréd dokumentow
strategicznych wyzszego szczebla, ktérych ustalenia zostaty uwzglednione w studium, uptyneta
perspektywa czasowa, wiec nowe studium powinno zawiera¢ ustalenia nowych dokumentéw. Ze
wzgledu na przyjete ustalenia i konsekwentnie realizowang, m.in. w oparciu o studium, dtugofalowg
polityke przestrzenna, aktualizacja dokumentu nie jest zadaniem priorytetowym. Obowigzujgce
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego pomimo uchwalenia w drodze przepiséw ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktére ulegty od dnia ich uchwalenia wielokrotnie
zmianie, w wiekszos$ci zachowujg aktualnos¢. Wyjatek stanowig trzy plany miejscowe (w Sapolnie,
w Przechlewie przy jeziorze Konskim, w Przechlewie przy os. Juzkowa), ktére wymagajg aktualizacji
zaréwno ze wzgledu na obowigzujgce przepisy prawa jak i rozbieznos¢ potrzeb inwestycyjnych

w stosunku do ustalen planow. Ponadto zaktada sie uchwalenie nowych planoéw miejscowych,
zgodnie z przyjetym programem dziatan. Zaznacza sie tez mozliwos¢ powstania koniecznosci
zmiany pozostatych planéw miejscowych lub modyfikacje przyjetego programu dziatan w przypadku
zidentyfikowania takich potrzeb.
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