UCHWALA NR LVI11/453/2018
RADY MIEJSKIEJ W StUBICACH

z dnia 12 pazdziernika 2018 r.

w sprawie analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Stubice w celu oceny
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego gminy
Stubice oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy,
z uwzglednieniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym
(. t. Dz. U. z 2018r., poz. 994 ze zm.), art. 3 ust. 1 oraz art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j. t. Dz. U. z2017 r., poz. 1073 ze. zm.)
uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Po rozpatrzeniu wynikow, przeprowadzonych przez Burmistrza Stubic analiz zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Stubice, stwierdza sie:
1) zasadniczg aktualno$¢ zapiséw studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Stubice, uchwalonego jako ujednolicona zmiana studium uchwatg Rady
Miejskiej w Stubicach Nr LI1V/430/2014 z dnia 12 czerwca 2014 r.,
2) aktualno$¢ miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego uchwalonych w oparciu
0 przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ze
wskazaniem na mozliwos¢ ich zmian w miare potrzeb wynikajgcych z rozwoju obszarow nimi
objetych i ich otoczenia.

§2.W wyniku przeprowadzonych przez Burmistrza  Stubic analiz  zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Stubice, wskazuje sie na nastepujgce wnioski
koncowe w zakresie dotyczgcym dokumentow planistycznych:
1) w kontekscie studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Stubice — w celu zachowania jego uzytecznosci merytorycznej — nalezatoby dokonywaé
okresowego przegladu ustalen i w miare potrzeb na biezgco aktualizowac jego tresc,
2) w kontekscie istniejgcych planéw miejscowych — analiza nie wykazuje koniecznosci
aktualizacji planéw miejscowych ze wzgledéw formalno-prawnych,
3) w kontekscie postulowanych planéw miejscowych — wskazuje sie na potrzebe wznowienia
oraz zamkniecia procedury planistycznej w odniesieniu do planu miejscowego w miejscowosci
Kunowice, jak takze w odniesieniu do obrebow Golice oraz Liséw, w celu zabezpieczenia

potrzeb inwestycyjnych w kontekscie istniejgcych sitowni wiatrowych.
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§3.W wyniku przeprowadzonych  przez  Burmistrza  Stubic analiz  zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Stubice, wskazuje sie rowniez na dazenie do
zapewnienia zgodnosci wydawanych decyzji lokalizacyjnych z politykg przestrzenng gminy.

§ 4. ,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Stubice. Ocena aktualnosci
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu” stanowi zatgcznik Nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 5. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Stubic.

§ 6. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczgcy Rady
Miejskiej

Mariusz Olejniczak
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Zatgcznik do uchwaty Nr LVI1/453/2018
: i Rady Miejskiej w Stubicach

ODER

FRANKFURT z dnia 12 pazdziernika 2018 r.

Bez granic.

Burmistrz Stubic

ANALIZA ZMIAN

W ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM
GMINY StUBICE

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego, z uwzglednieniem decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

wrzesien 2018 r.
(kadencja Rady Miejskiej w Stubicach 2014-2018)
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I WPROWADZENIE

1. PODSTAWA FORMALNO-PRAWNA OPRACOWANIA

W polskiej rzeczywistosci prawnej podstawowg jednostka samorzadu terytorialnego
jest gmina. Wage gminy ustawodawca podkreslit w sposdb szczegdlny dajgc gwarancje
konstytucyjne jej istnienia i niezbywalnosci w systemie prawnym (art. 164 ust. 1 Konstytucji
RP z dnia 2 kwietnia 1997 r., Dz. U. 1997 nr 78 poz. 483). Wywodzi sie stad, zgodnie z ustawa
0 samorzadzie gminnym z dnia 8 marca 1990 r. (t.j. Dz. U. 2018 poz. 994 z pdZn zm.) — swoistg
»konstytucjg samorzgdowg”, szczegdlne znaczenie tej jednostki terytorialnej dla realizacji
wielu zadan na szczeblu lokalnym, bezposrednio determinujgcych — w szerszym ujeciu —
rozwdj i funkcjonowanie catego kraju. Dotyczy to réwniez, zgodnie z art. 7 tejze ustawy,
kwestii odnoszgcych sie wprost do zagadnien tadu przestrzennego.

Do wytacznej kompetencji gminy (Rady Gminy) nalezy bowiem uchwalanie na swoim
obszarze studium uwarunkowan i kierunkéow zagospodarowania przestrzennego (suikzp)
okreslajagcego — przy uwzglednieniu wskazan ponadlokalnych wynikajgcych z dokumentdéw
wyzszego szczebla warunkujacych planowanie na szczeblu krajowym i regionalnym —
priorytety/kierunki lokalnej polityki przestrzennej, ktére winny z kolei determinowac
programowanie rozwoju spoteczno-gospodarczego jednostki terytorialnej (ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r., t.j. Dz. U. 2017 poz.
1073 z pdzn. zm. oraz ustawa o zasadach prowadzenia polityki rozwoju z dnia 6 grudnia 2006
r., t.j. Dz. U. 2018 poz. 1307 z pdzn. zm.). W aspekcie funkcjonalno-przestrzennym lokalne
priorytety polityki przestrzennej w celu zachowania spdjnosci w zakresie programowania
rozwoju — co do zasady — powinny by¢ wyrazane poprzez specjalistyczne akty prawa
miejscowego uchwalane w toku procedury planistycznej uwzgledniajgcej zwtaszcza szeroki
zakres konsultacji spotecznych, tj. miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
(mpzp) (art. 18 wustawy o samorzadzie gminnym), a tylko w drodze wyjatku
w przypadku braku ww. plandéw — w drodze administracyjnej decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu' (decyzji wzizt) w postaci odpowiednio: decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego (decyzji icp) lub tez decyzji o warunkach zabudowy (decyzji wz)
(ryc. 1.). Przygotowanie projektéw uchwat, okreslenie sposobu ich wykonywania, w tym
sporzgdzanie miejscowych aktéw planowania przestrzennego jest domeng organu
wykonawczego gminy —w tym przypadku Burmistrza Stubic.

1 Zasadniczym problemem polskiego systemu planowania przestrzennego jest doktadnie odwrotna praktyka
planistyczna (pozwalajgca unika¢ wyczerpujgcej procedury planistycznej) potgczona z fragmentaryzacja
planowania miejscowego (tzw. ,plany wyspowe”), ktéra w zadnej mierze nie realizuje wymogdw stawianych
przed planowaniem przestrzennym, a w wielu przypadkach stuzy jedynie realizacji, czesto nieskoordynowanych
przestrzennie, biezgcych potrzeb inwestycyjnych zwykle prywatnych inwestorow (por. NIK, 2017, System
gospodarowania przestrzenig gminy jako dobrem publicznym, Departament Infrastruktury NIK, Warszawa).
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Potwierdzenie powyiszego stanowi art. 3 ust. 1 ww. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w ktérej ustawodawca jednoznacznie wskazuje wiadztwo
planistyczne gminy na swoim terenie?.

Ryc. 1. System planowania przestrzennego w Polsce szerszym ujeciu polityki rozwoju (stan na rok 2018)

poziom krajowy

Koncepcja Przestrzennego

Zagospodarowania Kraju 2030 konkretyzacja Krajowa Polityka
X i N L, ustalen Y
powigzanie polityki spoteczno-gospodarczej paristwa KPZK 2030 Miejska 2023
z polityka przestrzenng |4 _______ wytyczne dotyczace
- ,ukonstytuowanie” terytorialne polityki rozwoiju rozwoju miast
A
l A
! 1
! 1
; poziom regionalny *
Strategie Strategie rozwoju poziom lokalny
makroregionalne [ 7777 wojewddztw / \
wytyczne forrr.lu’rUche cele Inne strategie Stratggle Io!(alne
rozwojowe kt miast/gmin
w skali kilku regionéw sektorowe q
Y > Lokalne planowanie
przestrzenne
studia zagospodarowania
\ 4 przestrzennego oraz zgodne
) z nimi plany miejscowe
Plany zagospodarowania K j

przestrzennego wojewodztw p

LEGENDA / : c \
decyzje administracyjne

/ \ o warunkach zabudowy
krajowy system i zagospodarowania
dokumentow terenu wydawane przez
strategicznych Wojta/Burmistrza/
( Prezydenta Miasta
w tym dokumenty - poza systemem
formutujace pewne planowania
wytyczne i wskazania przestrzennego
UZ:SSEI;;Z;; decyzje o Iokaliz‘acji inwestycji
Sty celu publicznego
K / decyzje o warunkach

k zabudowv /

Zrédto: opracowanie wiasne.

Prawidtowemu wypetnianiu zadan gminy z zakresu ksztattowania i prowadzenia
polityki przestrzennej ma stuzy¢ okresowe dokonywanie oceny aktualnosci dokumentéw
planistycznych uwzgledniajgce m.in. analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym na
terenie gminy. Nieaktualnos$¢ dokumentow planistycznych jest gtéwnie nastepstwem:

= zmiany przepiséw odrebnych (przepisdw prawa),

2 Obecnie funkcjonujaca ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. zastagpita ustawe
z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 1999 nr 15 poz. 139 z pézn. zm.), a jeszcze
wczesniej ustawe z dnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 1989 nr 17 poz. 99 z pdzn. zm.).

5
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= zmiany priorytetéw polityki przestrzennej (nowe potrzeby i kierunki rozwoju),

= postepujgcej urbanizacji oraz zmian w sSrodowisku przyrodniczym (zmiany srodowiska
geograficznego) na skutek realizacji aktéw prawa miejscowego badz tez wydawanych
decyzji administracyjnych.

Obowigzek okresowej oceny stanu zagospodarowania przestrzennego oraz jego
zmiany na terenie gminy formutuje art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (upzp). Stanowi on jednoczesnie podstawe niniejszego opracowania.

Zgodnie z powyziszym, przy sporzadzaniu analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy, Burmistrz bierze pod uwage opinie Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej (GKU-A), a nastepnie przekazuje Radzie Miejskiej wyniki analizy. Rada
Miejska podejmuje natomiast uchwate w sprawie aktualno$ci studium oraz plandéw
miejscowych i w przypadku, gdy uzna je za nieaktualne w catosci lub w czesci, podejmuje
dziatania zmierzajgce do zmiany studium i/lub planéw miejscowych. Zgodnie z art. 32 ust.
2 ww. ustawy obowigzkiem Burmistrza jest dokonywanie takiej analizy przynajmniej raz
w trakcie kadencji Rady Miejskiej.

Niniejsze opracowanie zostato wykonane w trakcie kadencji Rady Miejskiej
przypadajacej na lata 2014-2018, jest kolejnym tego typu opracowaniem w gminie Stubice
i bazuje oraz odnosi sie bezposrednio do poprzedzajacej go ,,Oceny aktualnosci dokumentow
planistycznych oraz analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy Stubice
za lata 2010-2014” przyjetej przez Rade Miejskg w  Stubicach uchwatg
nr LVIII/482/2014 z dnia 6 listopada 2014 r. Tym samym, obejmuje swoim zasiegiem
merytorycznym — zwtaszcza — analize wydawanych decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu przez Burmistrza Stubic poczawszy od terminu granicznego
wskazanego w poprzedniej analizie, tj. za okres od 1 wrzesnia 2014 r. do 31 maja 2018 r.
W przypadku analizy dokumentdw planistycznych i ich zmian uchwalonych przez Rade Miejska
w Stubicach ze wzgledéw praktycznych za date graniczng przyjeto — w nawigzaniu do
poprzedniej analizy — 1 stycznia 2014 r. Za podstawe niniejszej analizy przyjeto aktualne
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Stubice
w wersji ujednoliconej wg stanu na 2014 r. (uchwata Rady Miejskiej w Stubicach
nr LIV/430/2014 z dnia 12 czerwca 2014 r.).

2. CEL REALIZACJI OPRACOWANIA

Nadrzednym celem oceny aktualnosci dokumentdéw planistycznych, pod warunkiem
regularnego jej sporzadzania, jest biezgca weryfikacja stanu zagospodarowania
przestrzennego na terenie gminy, jak takze w konsekwencji — wtasciwe ukierunkowanie
dalszych dziatan witadz samorzadowych w tej kwestii, z uwzglednieniem wieloletniego
programu sporzadzania planéw miejscowych (préba identyfikacji istniejgcych oraz
oczekiwanych proceséw zmian tego zagospodarowania). Przestanka niniejszego opracowania
jest réwniez koniecznos¢ wypetnienia przez Burmistrza Stubic obowigzku, o ktérym mowa
w art. 15 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Na analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy sktada sie zatem:

= ocena aktualnosci studium gminy Stubice (z odniesieniem do szczebla regionalnego
i krajowego),

= ocena aktualnosci obowigzujacych miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego uchwalonych przez Rade Miejskg w Stubicach,

= analiza wydanych przez Burmistrza Stubic decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu,

= whnioski z oceny aktualnosci funkcjonujgcych dokumentdéw planistycznych oraz

= wieloletni program sporzgdzania planéw miejscowych.

3. ZRODtA INFORMACJI ORAZ METODYKA OPRACOWANIA

Wiekszos¢ informacji, ktore zostaly wykorzystane na potrzeby realizacji
przedmiotowego opracowania, pozyskano z Urzedu Miejskiego w Stubicach. W tym celu
przeprowadzono wywiady z osobami merytorycznie odpowiedzialnymi za prowadzenie
zagadnien zwigzanych z planowaniem przestrzennym i rozwojem gminy, pozyskano do analiz
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, jak rowniez
przeprowadzono, przy pomocy pracownikdw Urzedu, kwerendy polegajace na przegladzie,
kontroli i badaniu dostepnych w gminie materiatéow , okoto-planistycznych”, wykazéw planow
miejscowych wraz z uchwatami tych planéw oraz wykonaniu niezbednej weryfikacji rejestrow
wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, o ktérych mowa w art.
57 i 67 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Na potrzeby niniejszej
analizy wykorzystano takze poprzednie analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Stubice, materiaty publikowane w Internetowym Systemie Aktéw Prawnych Sejmu RP
(ISAP), Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Lubuskiego, na stronach internetowych (w tym
BIP) m.in. Urzedu Miejskiego w Stubicach oraz Urzedu Marszatkowskiego w Zielonej Gérze.
Korzystano réwniez z danych Banku Danych Lokalnych GUS oraz innych serwisow
informacyjnych. Uzyskane w ten sposéb informacje o charakterze pierwotnym i wtérnym
poddano nastepnie logicznej agregacji (indukcji) wykorzystujgc w tym celu opisy zdarzen,
takze w postaci zestawien tabelarycznych oraz analiz graficznych.

4. PODSTAWOWE DANE DOTYCZACE GMINY StUBICE?

Gmina Stubice jest gming miejsko-wiejskg o powierzchni ok. 185,6 km? (18 560 ha)
potozong w zachodniej czesci wojewddztwa lubuskiego oraz powiatu stubickiego. Tym samym,
powierzchnia gminy stanowi ok. 19% powierzchni powiatu. Zamieszkiwana jest przez ponad
20 000 mieszkancéw (gesto$¢ zaludnienia to ok. 108 oséb/km?), co stanowi blisko 43%
ludnosci catego powiatu (w tym miasto Stubice — ok. 16 800 mieszkancow, tj. blisko 85%

3 Podawane dane dotyczg roku 2017. Wiecej szczegétowych informacji zawiera Bank Danych Lokalnych GUS
(https://bdl.stat.gov.pl/BDL/start) oraz serwis informacyjny Polska w Liczbach (http://www.polskawliczbach.pl/
gmina_Slubice_lubuskie).
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Bez granic

populacji gminy). Graniczy z gminami: Gérzyca, Cybinka i Rzepin. Na obszarze gminy znajduje
sie 11 miejscowosci wiejskich (sotectw): Ptawidto, Golice, Nowy Lubusz, Liséw, Drzecin, Stare
Biskupice, Nowe Biskupice, Kunowice, Swiecko, Rybocice oraz Kunice. Wszystkie
ww. sotectwa wraz z miastem/siedzibg gminy - Stubice tworzg jednoczesnie obreby gminy*
(ryc. 2.).

Ryc. 2. Gmina Stubice — lokalizacja na tle wojewddztwa lubuskiego oraz
podziat na obreby

MIASTO
SLUBICE

Zrédto: opracowanie wiasne.

4 Miasto Stubice skfada sie formalnie z trzech obrebéw.
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Gmina cechuje sie zaréwno dodatnim wskaznikiem przyrostu naturalnego (+1,30/1000
ludnosci) jak i dodatnim wspotczynnikiem salda migracji (+2,04/1000 ludnosci). Przektada sie
to na ponad 6,5% nadwyzke naptywu nad odptywem ludnosci w ruchu migracyjnym
(wspotczynnik efektywnosci migracji).

Gtéwnym szlakiem komunikacyjnym przechodzacym przez gmine jest autostrada
A2 oraz drogi krajowe, odpowiednio: nr 31 (w kierunku Kostrzyna nad Odrg) oraz nr 29
(w kierunku Krosna Odrzanskiego), jak takze droga wojewddzka nr 137 (w kierunku O$na
Lubuskiego). Istnieje rowniez stosunkowo dobrze rozwinieta sie¢ drég lokalnych. Natomiast
bardzo stabo na terenie gminy rozwinieta jest sie¢ kolejowa (obecnie w uzytkowaniu pozostaje
linia kolejowa przez Kunowice w kierunku Rzepina).

Gmina ma charakter rolniczo-lesny (odpowiednio ok. 46% i 40% powierzchni gminy).
Sie¢ hydrograficzng gminy tworzy rzeka Odra wraz z doptywami, sie¢ kanatéw melioracyjnych
w dolinie Odry oraz jeziora. W ujeciu fizjograficznym gmina jest potozona w prowincji Niz
Srodkowoeuropejski, doktadniej — w obrebie makroregionéw Pradoliny Torursko-
Eberswaldzkiej oraz Pojezierza Lubuskiego. Przestrzenne formy ochrony przyrody na terenie
gminy to:

e Obszar Chronionego Krajobrazu ,,Dolina llanki”,

e Obszar Chronionego Krajobrazu ,Stubicka Dolina Odry”,

e Obszar Natura 2000 ,,Dolina Srodkowej Odry” (tzw. dyrektywa ptasia),
e Obszar Natura 2000 ,,Dolina Pliszki” (tzw. dyrektywa siedliskowa),

e Obszar Natura 2000 ,tegi Stubickie” (tzw. dyrektywa siedliskowa),

e Obszar Natura 2000 ,Ujscie llanki” (tzw. dyrektywa siedliskowa),

e Rezerwat Przyrody ,tegi koto Stubic”,

e uzytki ekologiczne oraz

e pomniki przyrody.

Il.  OCENA AKTUALNOSCI STUDIUM

1. SYTUACJA FORMALNO-PRAWNA

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy stanowi,
zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, podstawowy
dokument kierownictwa wewnetrznego w zakresie polityki przestrzennej. Oznacza to, ze nie
jest co prawda aktem prawa miejscowego, niemniej — jak juz wspomniano wczesniej — w
sposodb decydujgcy determinuje wszelkie dziatania o charakterze funkcjonalnym i
przestrzennym na terenie danej jednostki.

Dokument taki gmina Stubice opracowata w trybie kompleksowej zmiany
obowigzujgcego do 2011 r. studium, ktéry przyjeta uchwatg nr X1/84/2011 z dnia 30 czerwca
2011 r. Uchwatg nr LIV/430/2014 Rady Miejskiej w Stubicach z dnia 12 czerwca 2014 r.
dokonano punktowej zmiany studium uaktualniajgcej niektdre ustalenia polityki przestrzennej
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gminy — m.in. w zakresie dopuszczenia ustug sportowo-rekreacyjnych zwigzanych z wiezg
widokowg (,,Wieza Kleista”) w potudniowo-wschodniej, bedgcej parkiem, czesci Stubic, jak
takze ujawnienia ztoza kruszywa naturalnego w potudniowej czesci gminy Stubice (obreby
Kunice i Rybocice). Byfa to jedyna zmiana studium od czasu kompleksowej zmiany w 2011 r.
Obecnie procedowana jest druga zmiana studium, ponownie o charakterze punktowym,
dokonujaca modyfikacji wskazan w zakresie polityki przestrzennej o nowe uwarunkowania
(pierwotna uchwata Rady Miejskiej w Stubicach o przystgpieniu do zmiany studium: nr
1/29/2015 z dnia 29 stycznia 2015 r. oraz jej zmiany, odpowiednio:
nr VI/51/2015 z dnia 28 maja 2015 r.; nr XXII/206/2016 z dnia 25 sierpnia 2016 r. oraz
nr XXXV/288/2017 z dnia 27 kwietnia 2017 r.) dotyczace — w szczegdlnosci — obszaru kruszywa
naturalnego w rejonie miejscowosci Kunowice, obszarow zabudowy produkcyjnej
i ustugowej, w tym ustug sportu i rekreacji oraz wskazania nowych obszaréow pod
projektowany cmentarz w Stubicach. Zmiany studium maja na celu zapewnienie spdjnosci
z miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Tym samym, uchwalone
i procedowane obecnie zmiany studium prowadzace do korekty polityki przestrzennej gminy
wynikajg zaréwno z uwarunkowan wewnetrznych (takich jak np. zmiana potrzeb
inwestycyjnych gminy, rowniez w toku opracowywania planéw miejscowych), jak takze —
z uwarunkowan zewnetrznych, tj. podyktowanych przyktadowo zmieniajgcym sie otoczeniem
prawnym. Obie zmiany studium (z 2014 r. oraz obecnie procedowana) polegaja za kazdym
razem na ujednolicaniu tekstu i rysunku studium stanowigcego zatgcznik nr 1
(1 oraz 1.1.-1.13.) do studium , Kierunki ksztattowania struktury funkcjonalno-przestrzennej”
w odniesieniu do catej gminy oraz poszczegélnych miejscowosci (miasta i sotectw) —
odpowiednio w skali 1:20000 (gmina Stubice), 1:10000 (miasto Stubice) oraz 1:5000
(sotectwa). Pozostate zatgczniki studium, tj. nr 2 w zakresie infrastruktury technicznej, nr 3 —
analiza uwarunkowan planistycznych, nr 4 (4a-4c) w zakresie ekofizjografii, nr 5 (5a-5c)
odnoszace sie do studium krajobrazu kulturowego oraz nr 6 dotyczacy analizy demograficznej
nie podlegaty aktualizacji. W tym kontekscie rekomenduje sie catosciowy przeglad studium
pod katem weryfikacji aktualnosci zawartych w nim informacji, zwfaszcza uwarunkowan
zewnetrznych wobec ustalen samego studium.

W rozpatrywanym okresie nie odnotowano uchwat o przystgpieniu do zmiany studium,
ktére pozostatyby bez dalszego rozpatrzenia i tym samym nie zostatyby sfinalizowane
procedowaniem w toku procedury planistycznej (obecnie procedowana zmiana studium).
Zadna ze zmian studium (tj. poszczegdlne zmiany w ramach zmiany studium w 2014 r.), jak
rowniez samo, pierwotne studium uchwalone w 2011 r., nie podlegaty uchyleniu.

2. OCENA ZGODNOSCI STUDIUM Z USTAWA O PLANOWANIU
| ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM (ZW+tASZCZA Z ART. 10 USTAWY)

Obecnie funkcjonujgce studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Stubice uchwalone zostato — o czym mowa wyzej — w 2014 r. Oznacza
to, ze jego uktad strukturalny odpowiada wymogom prawa w mys| przepisdw ustawy z dnia
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27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2017 poz. 1073
z pézn. zm.). Niemniej, jak juz zauwazono, sygnalizuje sie potrzebe aktualizacji zawartosci
merytorycznej studium. Jest to podyktowane nie tylko uptywem czasu od momentu
uchwalenia obecnie obowigzujgcego studium, ale rdéwniez zmianami ustawowymi
(wyspecyfikowanymi ponizej). W odniesieniu do wnioskéw zawartych w poprzedniej analizie
zmian zagospodarowania przestrzennego wskazad tu nalezy zwtaszcza na znaczne implikacje
merytoryczne w zakresie sporzgdzania studium, jakie wniosta ustawa z dnia 9 pazdziernika
2015 r. o rewitalizacji (t.j. Dz. U. 2018 poz. 1398 z pdzn. zm.). Ustawa ta zasadniczo zmienita
metodyke opracowywania studium uzalezniajgc wyznaczanie nowych terenéw pod zabudowe
od bilanséw terenéw. Co prawda juz obecnie obowigzujgce studium zostato wykonane m.in.
w oparciu o analizy demograficzne, jednak w kontekscie aktualnie obowigzujacych przepiséw
dokonane analizy, poza tym, iz sg juz obecnie nieaktualne (zmiany przyrostu rzeczywistego
ludnosci), to s3 réwniez niewystarczajgce. Analiza demograficzna powinna zostac
dostosowana do obecnie obowigzujgcych przepiséw ustawowych w tym zakresie (miec
charakter prognostyczny), powinna zosta¢ uzupetniona takze o dodatkowe, prognostyczne
analizy ekonomiczno-spoteczne, uaktualniong analize srodowiskowg, po czym nalezatoby
dokona¢ ponownego wazenia dla ustaled studium. Nowe wazenie dla ustalen studium
rekomenduje sie takze w odniesieniu do nowych uwarunkowan ustawowych w zakresie
obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig wprowadzonych nowg ustawg Prawo wodne z
dnia 20 lipca 2017 r. (Dz. U. 2017 poz. 1566 z pdzn. zm.).

W kontekscie powyzszego, wskazac¢ nalezy, iz od momentu uchwalenia w 2003 r.
obecnie obowigzujgca ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym podlegata
blisko 45 nowelizacjom®. Z punktu widzenia niniejszej analizy (rok odniesienia — 2014)
najistotniejsze z nich to:

= ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. 2017 poz. 1566 z pdzn. zm.):
ustawa weszta w zycie z dniem 1 stycznia 2018 r. — ustawa gruntownie redefiniuje
obowigzki oraz odpowiedzialnosé poszczegdlnych organdéw w zakresie ochrony przed
powodzig przenoszac ,ciezar” ograniczen w uzytkowaniu obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig (mapy zagrozenia powodziowego, mapy ryzyka powodziowego

oraz plany zarzgdzania ryzykiem powodziowym) ze sztywnych zakazéw ustawowych w

poczet ustalen planistycznych podlegajgcych kazdorazowemu uzgodnieniu

z wiasciwymi organami,

= ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (t.j. Dz. U. 2018 poz. 1398 z pdzn.
zm.):

5 Petny wykaz ustaw nowelizujacych zawiera Internetowy System Aktédw Prawnych (ISAP). W trakcie powstawania
tej analizy toczy sie dyskusja nad konsekwencjami dla ustalen polityki przestrzennej prowadzonej przez gminy,
jakie wnosi (spec)ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych (Dz. U. 2018 poz. 1496 z pdin. zm.). Niezakonczona pozostaje
rowniez dyskusja nad kolejna, gruntowng reforma polityki przestrzennej w Polsce. Docelowo bowiem wszystkie
zagadnienia zwigzane z catym procesem inwestycyjno-budowlanym, a wiec takze z planowaniem przestrzennym,
majg zostac¢ uregulowane tzw. ustawq Kodeks urbanistyczno-budowlany, wraz z catym pakietem ustaw ,,okoto-
planistycznych”.
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ustawa (o czym mowa wyzej w odniesieniu do studium gminy Stubice) dokonuje bardzo

znaczacych zmian w zakresie odnoszgcym sie do merytorycznej zawartosci studium

uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy poprzez, przede
wszystkim, wprowadzenie nowych, doprecyzowanych wymagan dotyczacych analizy
stanu wyjsciowego i zaktadanych kierunkéw polityki przestrzennej,

= wustawa z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze

wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz. U. 2015 poz. 774):

ustawa dokonuje zmian w zakresie odnoszagcym sie do zawartosci merytorycznej

studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego podnoszac

range zagadnien krajobrazu przyrodniczego i kulturowego.

Wczes$niejsze zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wynikaty m.in. z nastepujgcych, wazniejszych zmian prawa:

= ustawa z dnia 24 stycznia 2014 r. o zmianie ustawy o zasadach prowadzenia polityki

rozwoju oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2014 poz. 379):

ustawa artykutuje potrzebe uwzgledniania w planowaniu przestrzennym obszaréw

funkcjonalnych osrodkéw miejskich (o ile zaistnieje taka potrzeba) w nawigzaniu do

polityki regionalnej (spdjnosci) stanowigcej podstawowy element polityki rozwoju
kraju,
= ustawa z dnia 27 wrzesnia 2013 r. o zmianie ustawy — Prawo geologiczne i gérnicze

oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2013 poz. 1238):

ustawa doprecyzowuje kwestie uwzgledniania w planowaniu przestrzennym

udokumentowanych zt6z kopalin, zasobéw wdéd podziemnych oraz podziemnych

komplekséw magazynowych,
= ustawa z dnia 6 sierpnia 2010 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2010 nr 155 poz.

1043):

ustawa wprowadza dodatkowe przepisy nakazujgce uwzgledniaé w dokumentach

planistycznych  urzadzenia powyzej pewnej mocy wytwarzajagce energie

z tzw. odnawialnych 7Zrédet energii (OZE) oraz ich strefy ochronne, wraz

z koniecznoscig wskazywania w tych dokumentach ograniczen dla tych stref oraz

= ustawa z dnia 6 sierpnia 2010 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych zasadach odbudowy,

remontéw i rozbidrek obiektéw budowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w

wyniku dziatania zywiotu oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. 2010 nr 149 poz. 996):

ustawa wnosi (po raz pierwszy) obowigzek uwzgledniania w studium wymagan

dotyczacych ochrony przeciwpowodziowe;.

W nawigzaniu do powyzszego aktualne brzmienie — najwazniejszego dla niniejszej
analizy ze wzgledu na wymagania formutowane w studium zaréwno w odniesieniu do
uwarunkowan jak i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego — art. 10 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przedstawia sie nastepujgco:

12
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Art. 10. 1. W studium uwzglednia sie uwarunkowania wynikajgce w szczegdlnosci z:

1) dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu;

2) stanu tadu przestrzennego i wymogow jego ochrony;

3) stanu Srodowiska, w tym stanu rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci i jakosci zasobow wodnych oraz
wymogow ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego;

4) stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspétczesnej;

4a) rekomendacji i wnioskow zawartych w audycie krajobrazowym lub okreslenia przez audyt
krajobrazowy granic krajobrazéw priorytetowych;

5)  warunkdw i jakosci Zycia mieszkaricow, w tym ochrony ich zdrowia;

6) zagroZenia bezpieczeristwa ludnosci i jej mienia;

7) potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgcych w szczegdlnosci:
a) analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne,
b) prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajgce, tam gdzie to uzasadnione, migracje w ramach miejskich

obszaréw funkcjonalnych osrodka wojewddzkiego,
c¢) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a takze
infrastruktury spotecznej, stuzqcych realizacji zadan wtasnych gminy,

d) bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe;

8) stanu prawnego gruntéw;

9) wystepowania obiektow i terenéw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych;

10) wystepowania obszardw naturalnych zagrozen geologicznych;

11) wystepowania udokumentowanych zt6z kopalin, zasobéw wdd podziemnych oraz udokumentowanych
kompleksow podziemnego sktadowania dwutlenku wegla;

12) wystepowania terendw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow odrebnych;

13) stanu systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzqgdkowania gospodarki wodno-
Sciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami;

14) zadarn stuzqcych realizacji ponadlokalnych celéw publicznych;

15) wymagar dotyczqcych ochrony przeciwpowodziowe;.
2. W studium okresla sie w szczegdlnosci:

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

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

b)  kierunkii wskazniki dotyczqce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny przeznaczone
pod zabudowe oraz tereny wytgczone spod zabudowy;

2)  (uchylony)

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

4)  obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz débr kultury wspdtczesnej;

5)  kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej;

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

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

8)  obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzqdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
podstawie przepisow odrebnych, w tym obszary wymagajgce przeprowadzenia scaler i podziatu nieruchomosci,
a takze obszary przestrzeni publicznej;

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

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

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

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

13) obszary pomnikdw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowiqzujgce na nich ograniczenia prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terendw bytych
hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. z 2015 r. poz. 2120);

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

14a) obszary zdegradowane;

15) granice terendw zamknietych i ich stref ochronnych;

16) obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowari i potrzeb zagospodarowania
wystepujgcych w gminie.
2a. Jezeli na obszarze gminy przewiduje sie wyznaczenie obszaréw, na ktorych rozmieszczone bedq urzqdzenia

wytwarzajgce energie z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW, a takze ich stref ochronnych
zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uZzytkowaniu terenu; w studium ustala sie ich
rozmieszczenie.
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3. Obowiqzek przystgpienia do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w przypadku,
o ktérym mowa w ust. 2 pkt 8, powstaje po uptywie 3 miesiecy od dnia ustanowienia tego obowiqgzku.
3a. Jezeli na terenie gminy przewiduje sie lokalizacje obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000
m?2, w studium okresla sie obszary, na ktérych mogq by¢ one sytuowane.
3b. Lokalizacja obiektéw, o ktorych mowa w ust. 3a, moze nastqpic wytgcznie na podstawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.
4. Minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa okresli, w drodze rozporzqdzenia, wymagany zakres projektu studium w czesci tekstowej i graficznej,
uwzgledniajgc w szczegdlnosci wymogi dotyczgce materiatow planistycznych, skali opracowar kartograficznych,
stosowanych oznaczen, nazewnictwa, standardéw oraz sposobu dokumentowania prac planistycznych.
5. Dokonujgc bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe, kolejno:
1)  formutuje sie, na podstawie analiz ekonomicznych, srodowiskowych, spotecznych, prognoz demograficznych oraz
mozliwosci finansowych gminy, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 7 lit. a—c, maksymalne w skali gminy
zapotrzebowanie na nowq zabudowe, wyrazone w ilosci powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy;
2)  szacuje sie chtonnosc, pofozonych na terenie gminy, obszaréw o w petni wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej w granicach jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia
2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektow fizjograficznych, rozumiang jako mozliwos¢ lokalizowania
na tych obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje
zabudowy;
3)  szacuje sie chtonnosc, pofozonych na terenie gminy, obszaréw przeznaczonych w planach miejscowych pod
zabudowe, innych niz wymienione w pkt 2, rozumiang jako mozliwos¢ lokalizowania na tych obszarach nowej
zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;
4)  pordwnuje sie maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe, o ktérym mowa w pkt 1, oraz
sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, o ktérej mowa w pkt 2 i 3, a nastepnie,
gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowq zabudowe, o ktérym mowa w pkt 1:
a) nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy — nie przewiduje sie
lokalizacji nowej zabudowy poza obszarami, o ktérych mowa w pkt 2 i 3,

b)  przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy — bilans terenéw pod
zabudowe uzupetnia sie o réznice tych wielkosci wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale
na funkcje zabudowy, i przewiduje sie lokalizacje nowej zabudowy poza obszarami, o ktérych mowa w pkt 2
i 3, maksymalnie w ilosci wynikajqcej z uzupetnionego bilansu;

5)  okresla sie:

a) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnych i infrastruktury technicznej oraz

spotecznej, stuzqcych realizacji zadar wtasnych gminy,

b)  potrzeby inwestycyjne gminy wynikajqce z koniecznosci realizacji zadar wtasnych, zwigzane z lokalizacjq

nowej zabudowy na obszarach, o ktérych mowa w pkt 2 i 3, oraz w przypadku, o ktérym mowa w pkt 4 lit. a,
poza tymi obszarami;

6)  wprzypadku gdy potrzeby inwestycyjne, o ktérych mowa w pkt 5 lit. b, przekraczajq mozliwosci finansowania,

o ktérych mowa w pkt 5 lit. a, dokonuje sie zmian w celu dostosowania zapotrzebowania na nowq zabudowe do

mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz spoteczne.

6. Dziatania, o ktérych mowa w ust. 5, mogq wymagac powtdrzenia, na zasadzie analizy wariantéw lub realizacji
procesu iteracyjnego, oraz powtdrzenia wszystkich lub czesci z nich, takZze w potgczeniu z innymi czynnosciami
przeprowadzanymi w ramach prac nad projektem studium.

7. Okreslajgc zapotrzebowanie na nowgq zabudowe, o ktérym mowa w ust. 5 pkt 1, bierze sie pod uwage:

1)  perspektywe nie dtuzszq niz 30 lat;

2)  niepewnosc procesow rozwojowych wyrazajgcq sie mozliwosciq zwiekszenia zapotrzebowania w stosunku do
wynikéw analiz nie wiecej niz o 30%.

Przepisy art. 10. ww. ustawy doprecyzowuje Rozporzgdzenie 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), ktdre jednakze nigdy
nie podlegato aktualizacji. Implikuje to pewne rozbieznosci/niedoprecyzowania miedzy
zapisami ustawy i rozporzgdzenia bedace wynikiem dezaktualizacji czesci zapiséw na skutek
uptywu czasu do momentu jego uchwalenia.

Analize zapisdw studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Stubice w kontekscie znowelizowanych wskazan ustawowych
przedstawiono za pomocg ponizszej tabeli (tab. 1.):

14
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Tab. 1. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Stubice w swietle przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego
art. 10 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
. Uwzglednienie A
Uwarunkowania B . Zakres uwzglednienia
Lp. uwarunkowania . . hp! . " .
wg ustawy . uwarunkowania w studium (czes¢ tekstowa i graficzna studium)
w studium
uwzgledniono; zapisy dotyczgce przeznaczenia i zagospodarowania obszaru gminy
zostaty w petni uwzglednione, niemniej sygnalizuje sie potrzebe ich czesciowej
aktualizacji zwtaszcza w kontekscie uwarunkowan studium wraz z jednoczesng analizg
1 dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie +/ — z perspektywy czasu — przyjetych w studium kierunkéw zagospodarowania
' i uzbrojenie terenu przestrzennego (weryfikacja ich zasadnosci w dostosowaniu do aktualnych
priorytetéw polityki przestrzennej). Wskazuje sie takze na konieczno$¢ ujednolicenia
zmiany wprowadzonej w 2014 r. oraz obecnie procedowanych zmian; ujednolicenia
wymaga rowniez czes¢ graficzna studium
uwzgledniono; wskazuje sie na potrzebe aktualizacji w nawigzaniu do wytycznych
2. | stanfadu przestrzennego i wymogi jego ochrony +/- nowego planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lubuskiego
(przyjetego przez Sejmik Wojewddztwa Lubuskiego w 2018 r.)
stan Srodowiska, w tym stan rolniczej i leSnej przestrzeni ) o o . o o
L P . . uwzgledniono; sygnalizuje sie potrzebe weryfikacji ustalen, szczegdlnie w kontekscie
produkcyjnej, wielkos¢ i jakos¢ zasobdw wodnych oraz ) , N . ) >
3. . , . . . +/- obszardéw szczegdlnego zagrozenia powodzig w mysl nowych zapiséw ustawowych
wymogi ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym 22017 r
krajobrazu kulturowego
stan dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr uwzgledniono; sygna.allzwe §|Q pot,rzet?q.weryflka.cp w zquky z up.iywem ansu od
4. , . +/— momentu uchwalenia studium (réwniez zatacznika w postaci studium krajobrazu
kultury wspodfczesnej
kulturowego)
rekomendacje i wnioski zawarte w audycie nie uwzgledniono; nowe uwarunkowanie wprowadzone ustawg o zmianie niektérych
5. | krajobrazowym lub okreslenie przez audyt krajobrazowy - ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu w 2015 r.
granic krajobrazéw priorytetowych nowelizujgca ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r.
warunki i jako$¢ zycia mieszkancéw, w tym ochrona ich .
6. . + uwzgledniono
zdrowia
7. | zagrozenie bezpieczeristwa ludnosci i jej mienia + uwzgledniono
potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgce
w szczegdlnosci: nie uwzgledniono; nowe uwarunkowanie wprowadzone ustawa o rewitalizacji
8. = analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne, - z 2015 r. nowelizujgcg ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
=  prognhozy demograficzne, w tym uwzgledniajace, 22003 .
tam gdzie to uzasadnione, migracje w ramach
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miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodka
wojewddzkiego,

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

=  bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe,

9. stan prawny gruntéw +/- uwzgledniono; sygnalizuje sie potrzebe aktualizacji danych
10 wystepowanie obiektow i terendw chronionych na +/- uwzgledniono; sygnalizuje sie potrzebe weryfikacji ustalen studium zaréwno w czesci
" | podstawie przepiséw odrebnych tekstowej jak i graficznej
11 wystep.owame obszaréw naturalnych zagrozen + uwzgledniono
geologicznych
uwzgledniono; nowe i poszerzone uwarunkowanie wprowadzone ustawg o zmianie
ustawy Prawo geologiczne i gornicze z 2013 r. nowelizujgcg ustawe o planowaniu
wystepowanie udokumentowanych zt6z kopalin, zasobdw i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. —w studium w spos6b niewystarczajgcy
12. | wéd podziemnych oraz udokumentowanych komplekséw +/- opisano ztoza kopalin oraz w niewielkim stopniu (niejako przy okazji omawiania
podziemnego sktadowania dwutlenku wegla innych zagadnien) odniesiono sie rdwniez do kwestii zasobdéw wéd podziemnych;
rekomenduje sie rozwiniecie oraz pogtebiong analize zagadnienia; ewentualna
weryfikacja czesci graficznej studium
13 wystepowanie terendw goérniczych wyznaczonych na +/- uwzgledniono; zagadnienie potraktowane pobieznie; wskazane rozwiniecie
" | podstawie przepiséw odrebnych i aktualizacja
uwzgledniono; wskazuje sie na potrzebe aktualizacji zwtaszcza w odniesieniu do
stan systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, nowych zasad gospodarki odpadami wprowadzonymi znowelizowana ustawa z dnia
14. | wtym stopien uporzgdkowania gospodarki wodno- +/- 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (t.j. Dz. U. 2018 poz.
s'ciekowej’ energetycznej oraz gospodarki odpadami 1454 z pdzn. zm.) oraz rozszerzenie potraktowanych pobieznie zapisow w zakresie
odnawialnych Zrédet energii (OZE)
uwzgledniono; wskazuje sie na potrzebe weryfikacji i aktualizacji ustalen dotyczacych
ponadlokalnych celdw publicznych w dostosowaniu do biezgcych zadan w kontekscie
. . . , aktualnej struktury dokumentéw rozwoju kraju na réznych szczeblach (dokumentéw
15, zada.nla stuzgce realizacji ponadlokalnych celéw +/- strategicznych i planistycznych, ze szczegdlnym uwzglednieniem uwarunkowan
publicznych polityki regionalnej Unii Europejskiej), a zwtaszcza w nawigzaniu do wytycznych
nowego planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lubuskiego
(przyjetego przez Sejmik Wojewddztwa Lubuskiego w 2018 r.)
uwzgledniono; nowe uwarunkowanie wprowadzone ustawg o szczegdélnych zasadach
. . . . odbudowy, remontdw i rozbiérek obiektéw budowlanych zniszczonych lub
16. | wymagania dotyczgce ochrony przeciwpowodziowe;j +/-

uszkodzonych w wyniku dziatania zywiotu oraz niektérych innych ustaw z 2010 r.
nowelizujacy ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r.
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wzmocnione nowg ustawg Prawo wodne z 2017 r. — wskazuje sie na potrzebe
rozwiniecia zagadnienia w studium

Kierunki zagospodarowania przestrzennego
art. 10 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Kierunki

Lp.
wg ustawy

Uwzglednienie
kierunku
w studium

Zakres uwzglednienia
kierunku w studium (czesc¢ tekstowa i graficzna studium)

uwzgledniajgce bilans terendw przeznaczonych pod
zabudowe:
=  kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy
oraz w przeznaczeniu terendw, w tym wynikajace
1. z audytu krajobrazowego,
= kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania
oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny
przeznaczone pod zabudowe oraz tereny
wytaczone spod zabudowy,

uwzgledniono; nowe uwarunkowanie wprowadzone ustawg o rewitalizacji z 2015 r.
oraz ustawg o zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi
ochrony krajobrazu z 2015 r. nowelizujgcg ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 2003 r. — w studium okreslono kierunki zmian w strukturze
przestrzennej gminy oraz przeznaczeniu terendw poprzez wyodrebnienie
poszczegdlnych kategorii funkcjonalnych z uwzglednieniem wskazan szczegétowych,
niemniej wskazuje sie na potrzebe weryfikacji przyjetych kierunkéw w kontekscie
obecnych potrzeb rozwojowych gminy; brak wskazan w zakresie audytu
krajobrazowego; sygnalizuje sie potrzebe dostosowania ustalen studium do bilansu
terendw przeznaczonych pod zabudowe, ktérego sporzadzenie powinno zostac
poprzedzone doktadnymi analizami spotecznymi, ekonomicznymi, demograficznymi
i Srodowiskowymi; ewentualna potrzeba aktualizacji czesci graficznej studium

uwzgledniajgce obszary oraz zasady ochrony srodowiska
2. | ijego zasobdw, ochrony przyrody, krajobrazu, w tym
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk

uwzgledniono; wskazuje sie na potrzebe weryfikacji ustalen, szczegdlnie w kontekscie
obszardw szczegdlnego zagrozenia powodzig w mysl nowych zapiséw ustawy Prawo
wodne z 2017 r.

uwzgledniajgce obszary i zasady ochrony dziedzictwa

uwzgledniono; sygnalizuje sie potrzebe weryfikacji w zwigzku z uptywem czasu od

inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym

3. . . , . . +/- momentu uchwalenia studium (réwniez zatgcznika w postaci studium krajobrazu
kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej / ( 3 P !
kulturowego)
dotyczgce rozwoju systemdw komunikacji i infrastruktur .
" yczace r ju sy J Y + uwzgledniono
technicznej
5 uwzgledniajgce obszary, na ktérych rozmieszczone beda +/ uwzgledniono; sygnalizuje sie potrzebe weryfikacji w kontekscie zapisow

nowej strategii rozwoju gminy Stubice z 2016 r.

uwzgledniajace obszary, na ktérych rozmieszczone beda
inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym,
6. zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa i ustaleniami programéw,
o ktorych mowa w art. 48 ust. 1 ustawy

uwzgledniono; sygnalizuje sie potrzebe nawigzania do wytycznych formutowanych
przez nowy plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lubuskiego
(przyjetego przez Sejmik Wojewddztwa Lubuskiego w 2018 r.)

uwzgledniajgce obszary, dla ktérych obowigzkowe jest
sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych,
w tym obszary wymagajace przeprowadzenia scalen

uwzgledniono
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i podziatu nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni
publicznej

uwzgledniajgce obszary, dla ktérych gmina zamierza
sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajgce zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne

uwzgledniono w zakresie obszaréw wymagajgcych zmiany przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne; studium nie wskazuje obszaréow
zamierzen planistycznych — postuluje sie weryfikacje dyspozycji planistycznych

w przedmiotowym zakresie w celu racjonalizacji polityki przestrzennej

dotyczace zasad ksztattowania rolniczej i lesnej
przestrzeni produkcyjnej

uwzgledniono

10.

uwzgledniajgce obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych

uwzgledniono; nowe uwarunkowanie wprowadzone ustawg o szczegdlnych zasadach
odbudowy, remontoéw i rozbidrek obiektéw budowlanych zniszczonych lub
uszkodzonych w wyniku dziatania zywiotu oraz niektérych innych ustaw z 2010 r.
wzmocnione nowg ustawg Prawo wodne z 2017 r. nowelizujgcg ustawe o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r.— wskazuje sie na potrzebe rozwiniecia
zagadnienia w studium

11.

uwzgledniajgce obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza
sie w ztozu kopaliny filar ochronny

uwzgledniono; nowe i poszerzone uwarunkowanie wprowadzone ustawg o zmianie
ustawy Prawo geologiczne i gornicze z 2013 r. nowelizujgcg ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. — w studium w sposdb niewystarczajgcy
opisano ztoza kopalin oraz w niewielkim stopniu (niejako przy okazji omawiania
innych zagadnien) odniesiono sie rdwniez do kwestii zasobdéw wéd podziemnych;
rekomenduje sie rozwiniecie oraz pogtebiong analize zagadnienia w kontekscie
kierunkow zagospodarowania; ewentualna weryfikacja czesci graficznej studium

12.

uwzgledniajgce obszary pomnikow zagtady i ich stref
ochronnych oraz obowigzujgce na nich ograniczenia
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie

z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie
terendw bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U.
2015 poz. 2120)

uwzgledniono

13.

uwzgledniajgce obszary wymagajace przeksztatcen,
rehabilitacji, rekultywac;ji lub remediacji

uwzgledniono; wskazuje sie na potrzebe zapewnienia spdjnosci z gminnym
programem rewitalizacji (2017 r.)

14.

uwzgledniajgce obszary zdegradowane

nie uwzgledniono; wskazuje sie na potrzebe zapewnienia spdjnosci z gminnym
programem rewitalizacji (2017 r.)

15.

dotyczace granic terendw zamknietych i ich stref
ochronnych

uwzgledniono

16.

uwzgledniajgce obszary funkcjonalne o znaczeniu
lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb
zagospodarowania wystepujacych w gminie

nie uwzgledniono; nowe uwarunkowanie wprowadzone ustawg o zmianie ustawy
o zasadach prowadzenia polityki rozwoju oraz niektdrych innych ustaw z 2014 r.
nowelizujaca ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r.

Pozostate dyspozycje — w zaleznosci od potrzeb — art. 10
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ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
nie uwzgledniono; nowelizacja ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ustawg o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz

wskazanie obszaréw, na ktorych rozmieszczane bedg ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2010 r. — studium nie
urzadzenia wytwarzajgce energie z odnawialnych zrédet zawiera wskazar co do obszaréw mozliwej lokalizacji urzadzers wytwarzajacych
energii o mocy przekraczajgcej 100 kW, a takze ich stref - energie z odnawialnych zrédet energii*

ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie (* w kontekscie przepiséw ustawy z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie

elektrowni wiatrowych (t.j. Dz. U. 2016 poz. 961 z pézn. zm.) nalezy rozwazy¢
zasadnosc¢ przystepowania do zmian w zakresie w jakim dotyczy to zarowno
planowanych jak i juz istniejgcych na terenie gminy sitowni wiatrowych)

nie uwzgledniono*

wskazanie obszaréw lokalizacji obiektéw handlowych (* procedowana obecnie zmiana studium wprowadza nowgq kategorie obszaru

o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? funkcjonalnego w zakresie kierunkow zagospodarowania, umozliwiajqc lokalizacje
obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?)

oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Przedstawiona wyzej analiza wykazuje na generalng aktualno$¢ zapisow obecnie
obowigzujgcego studium gminy Stubice w konteksécie przepiséw ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a tym samym przepisdw rozporzgdzenia wykonawczego
w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy z 2004 r.

Niemniej, zawarte w studium, dane statystyczne oraz inne informacje o charakterze
uwarunkowan, réwniez w obliczu chociazby nowych wskazan bedacych konsekwencja
catkowicie na nowo zdefiniowanego systemu rozwoju kraju okreslonego w dokumentach
strategicznych szczebla krajowego i regionalnego implementujgcych wskazania w zakresie
polityki regionalnej (spdjnosci) Unii Europejskiej, wykazujg potrzebe aktualizacji. Z drugiej
strony nalezatoby réwniez podjgé prac zwigzane z przegladem, rozwinieciem lub pogtebiong
analizg zagadnien kierunkowych, zwtaszcza funkcjonalnych w celu zapewnienia spdéjnosci
z obecnym porzadkiem prawnym w tym zakresie (o takiej potrzebie $wiadczg chociazby
kolejne zmiany studium). Dotyczy to takze opracowan wyjsciowych wykonanych na potrzeby
sporzadzenia studium, zwtaszcza z zakresu srodowiska przyrodniczego i kulturowego, jak takze
opracowania catkowicie nowych analiz spoteczno-demograficznych definiujgcych aktualnag
sytuacje funkcjonalno-przestrzenng na terenie gminy. Sygnalizuje sie réwniez potrzebe korekt
ujednolicajgcych oraz poprawiajgcych czytelnos¢ zatgcznikdw graficznych do studium.

Reasumujgc, nalezy stwierdzi¢, iz studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Stubice spetnia wymogi ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. 2017 poz. 1073 z pdin.
zm.), jednakze wskutek uptywu czasu od momentu uchwalenia kompleksowe] jego zmiany
(2011 r.) oraz zmian prawa, jak takze potrzeb inwestycyjno-rozwojowych samej gminy,
w poréwnaniu do poprzedniej analizy zmian zagospodarowania przestrzennego, zauwazalna
jest postepujgca ,,amortyzacja” jego ustalen, a tym samym — w celu zachowania uzytecznosci
merytorycznej — nalezatoby dokonywac okresowego przegladu ustalen i w miare potrzeb na
biezgco aktualizowaé jego tres¢, tak aby unikngé znacznej dezaktualizacji i koniecznosci
ponownej, skomplikowanej merytorycznie oraz dtugotrwatej, gruntownej nowelizacji.

3. STUDIUM W SWIETLE WAZNIEJSZYCH ZMIAN INNYCH USTAW

Powyzsza analiza dotyczyta merytorycznej zawartosci studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Stubice w Swietle, najistotniejszej

z punktu widzenia systemu planowania przestrzennego, obowigzujgcej od 2003 r., ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz jej zmian bedacych korekta wynikajgca

z przepisow odrebnych. Wskaza¢ jednak nalezy, iz na przestrzeni kolejnych lat, zmiany

dotyczyty takze szeroko pojetych przepiséw ,,okoto-planistycznych”, ktére w sposdb posredni
determinujg wptyw na proces planowania przestrzennego. Najwazniejsze z nich to:

= ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego

ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania

na srodowisko (t.j. Dz. U. 2017 poz. 1405 z pdzn. zm.) — ustawa wprowadzita obowigzek
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przeprowadzania strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko w odniesieniu do
studium, poprzez wprowadzenie obowigzku opracowywania, na etapie sporzgdzania
studium, prognozy oddziatywania na srodowisko — wymdg ten zostat spetniony w
przypadku analizowanego studium gminy,

= ustawa z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (t.j. Dz. U. 2018 poz. 992 z péZn. zm.) wraz
z nowelizacjg ustawy z dnia 13 wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci
i porzgdku w gminach (t.j. Dz. U. 2018 poz. 1454 z pézn. zm.) — ustawy w istotny sposdb
zmodyfikowaty model funkcjonowania gospodarki odpadami w gminach — co tylko
czesciowo znajduje odzwierciedlenie w zapisach studium,

= ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz. U. 2018 poz. 799
z pozn.zm.) oraz ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U. 2018
poz. 1614 z pdin. zm.) — wskutek licznych nowelizacji obie ustawy wprowadzajg
znaczne zmiany w zakresie zasad i form ochrony Srodowiska — wymogi obu ustaw
zostaty odzwierciedlone w zapisach studium,

= rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢
mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko (t.j. Dz. U. 2016 poz. 71 z pézn. zm.) —
rozporzadzenie na nowo reguluje przedsiewziecia, ktére mogg znaczgco oddziatywac
na srodowisko — co znajduje odzwierciedlenie w zapisach studium,

= ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. 2017 poz. 1161
z poin. zm.) — zgodnie z nowelizacjg ustawy w studium nalezy uzupetni¢ oraz
zweryfikowac informacje dotyczace gruntéw rolnych podlegajgcych ochronie poprzez
ograniczenie ich do klas bonitacyjnych I-11,

= ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (t.j. Dz. U.
2017 poz. 2187 z pdzn. zm.) — ustawa wraz nowelizacjami modyfikuje zasady ochrony
konserwatorskiej obszaréw i obiektéw objetych takg ochrong — co znajduje
odzwierciedlenie w zapisach studium,

= ustawa z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych
(t.j. Dz. U. 2016 poz. 961 z pdzn. zm.) — ustawa wprowadzita zasadnicze ograniczenia
w lokalizowaniu sitowni wiatrowych; w studium nalezatoby dokonaé analizy mozliwosci
inwestycyjnych dla obszaréw, na ktérych dopuszczono lokalizacje sitowni wiatrowych
z uwzglednieniem ich stref ochronnych oraz — ewentualnie — dokona¢ analizy
zasadnosci dla nowych obszaréw pod lokalizacje tego typu obiektéw, o ile to mozliwe
ze wzgledu na obostrzenia ustawowe wprowadzajgce znaczne ograniczenia w zakresie
rozwoju innych funkcji i stanowitoby jednoznaczng preferencje gminy
w stosunku do obecnego ogdlnego wskazania dopuszczajgcego, co do zasady,
lokalizacje sitowni wiatrowych w obrebie terendw rolniczych oraz

= (spec)ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych (Dz. U. 2018 poz. 1496
z pozn. zm.) — ustawa ma charakter terminowy (dziesiecioletni okres obowigzywania)
i wprowadza zasade wytgcznosci wzgledem systemu planowania przestrzennego,
poprzez ustanowienie zasad rozwoju zabudowy mieszkaniowe] (zwfaszcza
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wielorodzinnej), poza obowigzujgcym systemem planowania przestrzennego,
w oparciu o dedykowane wskazania urbanistyczne, przy zachowaniu kierunkowej
niesprzecznosci z ustaleniami studium gminy oraz mozliwosci nierespektowania
ustalen prawa miejscowego w postaci planéw miejscowych (!).

4. STUDIUM W KONTEKSCIE ZAPISOW DOKUMENTOW SZCZEBLA
REGIONALNEGO | KRAJOWEGO

Obecnie funkcjonujgca ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z 2003 r., a doktadniej art. 10 ust. 2 pkt 7 tej ustawy, naktada konieczno$é powigzania ustalen
studium ze wskazaniami dokumentéw wyzszego szczebla — krajowego, a w konsekwencji takze
i regionalnego. Jak wskazano wczesniej, obecne studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Stubice tylko cze$ciowo odzwierciedla ten wymag,
jako ze jego ustalenia w odniesieniu do inwestycji celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym formutowane byty w innej rzeczywistosci formalno-prawnej. Tym samym, nie
odpowiada w zasadzie obecnym wyzwaniom polityki rozwoju, $cisle powigzanym z realizacja
polityki spdjnosci Unii Europejskiej, formutowanym w dokumentach strategicznych
i planistycznych réinego szczebla wg systemu zarzadzania rozwojem kraju okreslonego
w ustawie z dnia 6 grudnia 2006 r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju (t.j. Dz. U. 2018
poz. 1307 z pdin. zm.)®. Dotyczy to zwtaszcza celdw polityki zagospodarowania
przestrzennego kraju (w szczegdlnosci celu 6. ,Przywrdcenie i utrwalenie tadu
przestrzennego”) oraz typologii obszaréw funkcjonalnych zaproponowanych w Koncepcji
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030, ktérej ustalenia wyznaczajg wytyczne
ponadregionalnej Strategii Rozwoju Polski Zachodniej 2020 (kwiecien 2014 r.) oraz regionalne;j
Strategii Rozwoju Wojewddztwa Lubuskiego 2020 (listopad 2012 r.) poprzez cztery zasadnicze
,Obszary dziatan”, w przetozeniu planistycznym odzwierciedlone wskazaniami —uchwalonego
w kwietniu 2018 r. nowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Lubuskiego wraz zplanami zagospodarowania przestrzennego miejskiego obszaru
funkcjonalnego osrodka wojewddzkiego Zielona Gdéra i Gorzéw Wielkopolski (Dz. U. Woj. Lub.
2018 poz. 1163)’.

6 Por. ryc. 1. na str. 5. Dokumentem spajajacym polski i unijny system programowania celéw polityki rozwoju,
takze w aspekcie terytorialnym (przestrzennym) tej polityki, jest dokument pn. ,Umowa Partnerstwa.
Programowanie perspektywy finansowej 2014-2020” (ostateczna wersja: grudzien 2015 r.). Po stronie polskiej
ww. Umowa znajduje swoje odzwierciedlenie w celach (Sredniookresowej) Strategii Rozwoju Kraju 2020
(przyjetej we wrzesniu 2012 r.), ktdra poprzez strategie branzowe, w tym zwtaszcza Krajowq Strategie Rozwoju
Regionalnego 2010-2020: Regiony, Miasta, Obszary Wiejskie (przyjetg w lipcu 2010 r.), wprost determinuje
ustalenia najwazniejszego dokumentu tgczacego w swoich zatozeniach programowanie rozwoju spoteczno-
gospodarczego z politykg przestrzenng panstwa, tj. Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030
(grudzien 2011 r.). Nadrzednym dokumentem kierunkowym globalnie ujmujgcym polityke rozwoju panstwa jest
tzw. Dtugookresowa Strategia Rozwoju Kraju ,,Polska 2030” (styczer 2013 r.).

7 Uchwata nr XLIV/667/18 Sejmiku Wojewddztwa Lubuskiego z dnia 23 kwietnia 2018 r.
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Plan ten, z jednej strony, formutuje okreslone inwestycje o znaczeniu ponadlokalnym,
a z drugiej — wskazuje takze na pewne wnioski i rekomendacje w sferze przyrodniczej,
spotecznej, kulturowej, gospodarczej, komunikacyjno-transportowej, infrastrukturalnej oraz
obronnosci i bezpieczenstwa, ktére powinny znalez¢ swoje odzwierciedlenie w ustaleniach
studium gminy?,

W konsekwencji powyzszego, studium w zadnej mierze nie odnosi sie do przyjetej
w pazdzierniku 2016 r. (uchwata nr XXV/228/2016 Rady Miejskiej w Stubicach z dnia 27
pazdziernika 2016 r.) oraz dostosowanej do nowego systemu programowania polityki
regionalnej — Strategii Rozwoju Gminy Stubice na lata 2016-2023, jak réwniez do —
stanowigcego przetozenie zapiséw ustawowych oraz wskazan programowania regionalnego?®,
powigzanego ze strategig jw. — Gminnego Programu Rewitalizacji Gminy Stubice na lata 2017-
2023 (przyjetego uchwata nr XLIV/347/2017 Rady Miejskiej w Stubicach z dnia
5 grudnia 2017 r.). Tym samym, w dalszej konsekwencji, studium z racji swojej dezaktualizacji
w tym zakresie nie odnosi sie rowniez do celéw i wizji Regionalnego Programu Operacyjnego
oLubuskie 2020” przektadajgcego zatozenia ww. strategii rozwoju oraz planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa na cele operacyjne i konkretne dziatania
realizowane w ramach polityki spdjnosci Unii Europejskiej.

lIl. OCENA AKTUALNOSCI MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

1. SYTUACJA FORMALNO-PRAWNA

Jak juz wspomniano wczesniej, podstawowym narzedziem majgcym stuzyé realizacji
polityki przestrzennej okreslonej w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, jest — zgodnie z art. 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktéry przektadajac na
konkretne uwarunkowania wytyczne w zakresie polityki przestrzennej definiuje sposéb
zagospodarowania i przeznaczenie danego terenu'l. Kaidy plan miejscowy bedac —

8 Wiecej informaciji:
http://bip.lubuskie.pl/689/Plan_Zagospodarowania_Przestrzennego_Wojewodztwa_Lubuskiego_wraz_z_plana
mi_zagospodarowania_przestrzennego_miejskiego_obszaru_funkcjonalnego_osrodka_wojewodzkiego_Zielona
_Gora_i_Gorzow_WIlkp__ 28Dz_Urz_Woj__Lub_2018_1163_29/

9 Tzn. zapiséw ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (t.j. Dz. U. 2018 poz. 1398 z pézn. zm.) oraz
Regionalnego Programu Operacyjnego , Lubuskie 2020” stanowigcego operacyjny dokument realizacji polityki
regionalnej (spdjnosci) dla wojewddztwa lubuskiego.

10 5zczegblng forma planu miejscowego jest tzw. miejscowy plan rewitalizacji uchwalany przez Rade Gminy dla
obszaru rewitalizacji wyznaczonego w oparciu o Gminny Program Rewitalizacji (art. 37f ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadzony ustawg z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (t.j. Dz. U.
2017 poz. 1023)) oraz miejscowy plan odbudowy (art. 13d ustawy z dnia 11 sierpnia 2001 r. o szczegdlnych
zasadach odbudowy, remontdw i rozbiérek obiektéw budowlanych zniszczonych lub uszkodzonych w wyniku
dziatania zywiotu (t.j. Dz. U. 2016 poz. 1067)). Gminny Program Rewitalizacji przyjety przez gmine Stubice nie
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w przeciwienstwie do studium — aktem prawa miejscowego, z mocy prawa, musi by¢ zgodny
z ustaleniami studium. Stuzy¢ ma to zapewnieniu spdjnosci realizowanej polityki
przestrzennej. Tym samym, plan miejscowy bedac jednym z najwazniejszych aktéw prawa
miejscowego gminy, realizuje w praktyce, zgodnie z art. 3 ww. ustawy, istote witadztwa
planistycznego gmintt.

Kazdy plan miejscowy sktada sie z czesci tekstowej oraz w celu zobrazowania jego
ustalen — réwniez z czesci graficznej, co do zasady sporzadzanej w skali 1:1000,
a w uzasadnionych w ustawie przypadkach takze — 1:500, 1:2000 lub 1:5000. Ze wzgledu na
wage swoich ustalen oraz ksztattowanie sposobu wykonywania prawa wtasnosci
nieruchomosci (art. 6 ust. 1 cyt. ustawy) przystgpienie do sporzgdzenia planu miejscowego (w
drodze tzw. uchwaty inicjujgcej) musi zosta¢ zawsze poprzedzone wtasciwymi analizami,
natomiast sama procedura uchwalenia planu, prébujagc wywazy¢ interesy wszystkich
zainteresowanych stron, jest stosunkowo skomplikowana i obwarowana licznymi wymogami
formalnymi (art. 17 ustawy), w tym koniecznoscig opracowania dokumentéw towarzyszgcych
odnosnie do wptywu ustalen planistycznych na $rodowisko przyrodnicze oraz na finanse
publiczne (budzet gminy). Szczegdtowy zakres merytoryczny planu miejscowego okresla art.
15 ust. 2-4 ustawy, w ramach ktdérego najistotniejsze zmiany wprowadzata:

= ustawa z dnia 25 czerwca 2010 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustawy o Panstwowe] Inspekcji Sanitarnej oraz ustawy o ochronie

zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. 2010 nr 130 poz. 871),

= ustawa z dnia 6 sierpnia 2010 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2010 nr 155 poz.

1043),

= wustawa z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektérych ustaw w zwigzku
ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz. U. 2015 poz. 774), jak takze

= ustawa z dnia 25 wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2015 poz. 1713).

Art. 15. 1. (...)

2. W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo:

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

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

3a) zasady ksztattowania krajobrazu;

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

5) wymagania wynikajqce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

6) zasady ksztaftowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng intensywnos¢
zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,

wyklucza, ale réwniez i nie przewiduje koniecznosci sporzgdzania miejscowego planu rewitalizacji dla obszaru
rewitalizacji. Nie przewiduje tez koniecznosci zmiany obowigzujgcych juz planéw miejscowych.

11 Na mocy art. 87 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wszystkie plany miejscowe,
podobnie jak studia uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gmin, uchwalone przed dniem
1 stycznia 1995 r. utracity moc obowigzujaca.
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7)

8)
9)
10)
11)
12)

maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na
parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty
obiektow;

granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektow podlegajgcych ochronie, na podstawie odrebnych
przepiséw, terenéw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodziq, obszaréw osuwania sie mas
ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa;

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

szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy;
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej;

sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw;

stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie opfate, o ktorej mowa w art. 36 ust. 4.

2a. Plan miejscowy przewidujqgcy lokalizacje obiektu handlowego, o ktorym mowa w art. 10 ust. 3a, sporzqdza sie

dla terenu potoZonego na obszarze obejmujgcym co najmniej obszar, na ktérym powinny nastqpi¢ zmiany w strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w wyniku realizacji tego obiektu.

1)
2)
3)
3a)

4)
4a)
4b)

5)
6)

7)
8)

9)
10)

3. W planie miejscowym okresla sie w zaleznosci od potrzeb:

granice obszaréw wymagajqcych przeprowadzenia scalen i podziatow nieruchomosci;

granice obszarow rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury technicznej;

granice obszaréw wymagajqcych przeksztatcen lub rekultywacji;

granice terendw pod budowe urzqdzen, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2a, oraz granice ich stref ochronnych
zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu oraz wystepowaniem
znaczqgcego oddziatywania tych urzqdzen na srodowisko;

granice terendw pod budowe obiektow handlowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3a;

granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

granice terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa lub w ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi krajowej,
wojewddzkiej lub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu paristwowym, lotniska uzytku publicznego, inwestycji
w zakresie terminalu lub przedsiewziecia Euro 2012;

granice terenow rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenow stuzgcych organizacji imprez masowych;

granice pomnikéw zagtady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczenia dotyczqce prowadzenia na ich terenie
dziatalnosci gospodarczej, okreslone w ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenow bytych hitlerowskich
obozdéw zagtady;

granice terendw zamknietych, i granice stref ochronnych terenéw zamknietych;

sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drdg i innych terendw publicznie dostepnych oraz do
granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachéw;

(uchylony)

minimalnq powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

4. Plan miejscowy przewidujgcy mozliwosc lokalizacji budynkow umozliwia lokalizacje urzqgdzenia wytwarzajgcego

energie z odnawialnych Zrédet energii, wykorzystujgcego energie wiatru, o mocy nie wiekszej niz moc mikroinstalacji
w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych zrédtach energii réwniez w przypadku innego
przeznaczenia terenu niz produkcyjne, chyba ze ustalenia planu miejscowego zakazujq lokalizacji takich urzgdzen.

Przepisy art. 15. ww. ustawy doprecyzowuje Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury

z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu

zagospodarowana przestrzennego (Dz. U. 2003 nr 164 poz. 1587), ktére — podobnie jak

w przypadku studium — nigdy nie podlegato aktualizacji. Stad tez, pewne niedoprecyzowania

miedzy zapisami ustawy i rozporzadzenia bedgce wynikiem dezaktualizacji czesci zapisow na

skutek uptywu czasu do momentu jego uchwalenia. Podobnie jak w przypadku studium, na

przestrzeni lat, zmiany dotyczyty rowniez przepiséw , okoto-planistycznych” (por. rozdziat Il.

podrozdziat 3. niniejszej analizy).
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2. PLANY MIEJSCOWE W GMINIE W SWIETLE USTALEN STUDIUM ORAZ STAN
ZAAWANSOWANIA PRAC PLANISTYCZNYCH WRAZ Z ANALIZA POSTEPOW
W REALIZACJI PLANOW MIEJSCOWYCH

Na terenie gminy Stubice sporzadzono 47 miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego, z czego, zgodnie ze stanem na wrzesien 2018 r., obowigzuje 45 plandéw
(2 plany miejscowe na przestrzeni lat zostaty uchylone w catosci). Powierzchnia planéw objeta
poprzednig analiza zmian zagospodarowania przestrzennego wynosi ok. 1742,82 ha,
natomiast niniejszg (tj. wzgledem roku odniesienia — 2014) — 29,96 ha. Tym samym, t3czna
powierzchnia terenéw objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
wg stanu na wrzesien 2018 r. wynosi ok. 1772,78 ha, co stanowi 9,55% powierzchni gminy
(wzrost 0 0,16 pkt. proc., tj. 1,72% wzgledem roku 2014)*2.

W okresie od 2014 r. do chwili obecnej uchwalono i obowigzuje 10 plandéw
miejscowych (ryc. 3.).

Ryc. 3. Udziat planéw miejscowych uchwalonych i obowigzujgcych w gminie Stubice w latach 2014-2018
wzgledem lat poprzednich

B obowigzujgce plany miejscowe
uchwalone do roku 2014

B obowigzujgce plany miejscowe
uchwalone od roku 2014

Zrédto: opracowanie wiasne.

Z powyzszego wynika, iz pomimo, ze plany miejscowe uchwalone przez gmine od roku
2014 stanowia az ok. 22% wszystkich dotychczas uchwalonych plandéw, to niezwykle maty
przyrost powierzchni wzgledem roku 2014 wskazuje, iz dziatania planistyczne majg charakter
przede wszystkim punktowy realizujgcy tylko doraine cele/potrzeby inwestycyjne

2 Niniejsza analiza podtrzymuje ocene merytoryczng oraz wskazania planistyczne w odniesieniu do wszystkich
planéw miejscowych uchwalonych przed 2014 r. zawartych w poprzedniej analizie zmian zagospodarowania
przestrzennego (por. uchwata nr LVIII/482/2014 Rady Miejskiej w Stubicach z dnia 6 listopada 2014 r.).
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Bez granic

wystepujgce w gminie anizeli strategiczny catos$ciowo rozpatrujgcy zagadnienia funkcjonalno-
przestrzenne (powierzchnia 80% planéw wynosi mniej niz 1 ha)®3.

Zadecydowana wiekszos¢ planéw (80%) wykonana zostata w trzech obrebach
nalezgcych do miasta Stubice, pozostate plany — odpowiednio w obrebie (miejscowosci):
Drzecin oraz Kunice. Rozktad czasowy uchwalanych i obowigzujacych planéw miejscowych od
roku 2014 wyglada nastepujaco (ryc. 4.):

Ryc. 4. Dynamika sporzgdzania planéw miejscowych w gminie Stubice w latach 2014-2018

6

2014 2015 2016 2017 do V 2018

M liczba uchwalonych i obowigzujacych planéw miejscowych w poszczegdlnych latach

Zrédto: opracowanie wiasne.

Opracowane plany charakteryzowaty sie stosunkowo szerokim rozktadem
funkcjonalnym. Dotyczyty gtéwnie wprowadzenia funkcji ustugowej wraz z mieszkalnictwem,
zwtaszcza wielorodzinnym (50% plandéw). Wynikato to z faktu punktowej realizacji planow
miejscowych na terenie miasta Stubice. Znaczenie miato réwniez wprowadzenie ustug
w zakresie turystyki, sportu i rekreacji oraz towarzyszacej im zieleni (ok. 30% wszystkich
funkcji). Ze wzgledu na obszar planu miejscowego oraz jego specyfike dominujacg pozycje
funkcjonalng zajmuje z kolei przemyst oraz funkcje zwigzane z produkcjg i sktadowaniem
(przeszto 51%). Byt to plan o charakterze korygujagcym warunki dziatalnosci inwestycyjnej na
terenie Kostrzynsko-Stubickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej. Relatywnie niewielkie
znaczenie miato natomiast wprowadzenie funkcji mieszkaniowej jednorodzinne;j.

W przypadku 60% planéw odnotowano brak ich realizacji (tj. nie rozpoczeto realizacji
celu, dla ktérego byty uchwalone), 30% pozostawato w trakcie realizacji (tzn. podjeto dziatania
inwestycyjne w zwigzku z uchwalonym planem miejscowym), w pozostatym jednym
przypadku — plan wykonano catkowicie (zrealizowano).

13 Wiaze sie to po czesci z brakiem szczegétowych wskazarh w tym zakresie wyspecyfikowanych w studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, ktére — jak zauwazono wczesniej — nie definiuje
obszaréw zamierzen planistycznych.
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Bez granic.

Doktadng analize miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego wraz ze
wskazaniem ich lokalizacji na terenie gminy Stubice oraz specyfiki funkcjonalnej
przedstawiono ponizej (tab. 2. oraz ryc. 5., ryc. 6. i ryc. 7.).

Ryc. 5. Lokalizacja obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy
Stubice uchwalonych od 2014 r. (stan na wrzesien 2018 r. wg kolejnosci wskazanej w tab. 2.)

granice obszaru objetego planem miejscowym
| miejsce lokalizacji planu miejscowego

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Bez granic.

GMINA StUBICE

Tab. 2. Zestawienie uchwalonych i obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego w gminie Stubice od 2014 r. (stan na wrzesien 2018 r.)

.+ |/ 2 | 3 | 4 | 5 | 6 | 7 | 8 |

miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego dla terenéw
potozonych przy ul.
Konopnickiej oraz terenu
potozonego przy ul.
Nadodrzanskiej w Stubicach

uchwata nr LIV/433/2014
Rady Miejskiej w Stubicach
z dnia 12.06.2014 r.

m. Stubice

ustugi z mieszkalnictwem
wielorodzinnym

tereny zabudowy ustugowej
tereny zabudowy
mieszkaniowe;j

zgodnos¢ ze studium

0,05

brak
realizacji

plan uchylony czesciowo
wyrokiem WSA w Gorzowie
Wielkopolskim z dnia
25.06.2015 r. (Dz. U. Woj. Lub.
2015 poz. 1530) w zakresie
dotyczacym ul. Konopnickiej

miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego terenu
potozonego w potudniowej
czesci miasta Stubice

uchwata nr LV/443/2014
Rady Miejskiej w Stubicach
z dnia 27.06.2014 r.

m. Stubice

ustugi turystyki
zielen parkowa
obstuga komunikacyjna

tereny zabudowy ustugowej
z zielenia

zgodnos¢ ze studium

8,30

w trakcie
realizacji

miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego centrum
miasta Stubice dla
terenu przy ul. Jednosci
Robotniczej

uchwata nr XX1/195/2016
Rady Miejskiej w Stubicach
z dnia 21.06.2016 r.

m. Stubice

ustugi z mieszkalnictwem
wielorodzinnym

tereny zabudowy ustugowe;j
tereny zabudowy
mieszkaniowe;j

zgodnos¢ ze studium

0,24

brak
realizacji
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miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego
terenu dla potrzeb
Kostrzynsko-Stubickiej

ustugi

tereny zabudowy produkcyjne;j

Specjalnej Strefy m. Stubice pth-'-:'mys’f: prOd%lkcJa ! US}ngOWeJ 18[30 W tr‘akCI_e. _______________
. . . i sktadowanie realizacji
Ekonomicznej w Stubicach . . L. .
obstuga komunikacyjna zgodnos¢ ze studium
uchwata nr XX1/196/2016
Rady Miejskiej w Stubicach
z dnia 21.06.2016 r.
miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego centrum tereny zabudowy ustugowe;j
miasta Stubice dla . . . tereny zabudowy
P . ustugi z mieszkalnictwem . . . brak
terenu przy ul. Daszynskiego m. Stubice . . mieszkaniowej 0,53 PR
wielorodzinnym realizacji
uchwata nr XXI11/207/2016 zgodnosé ze studium
Rady Miejskiej w Stubicach
z dnia 25.08.2016 r.
miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego centrum .
t
miasta Stubice dla terenu tereny zabudowy usfugowe;
. . . . tereny zabudowy .
przy ul. Wojska . ustugi z mieszkalnictwem . . . w trakcie
. . m. Stubice . . mieszkaniowe;j 0,22 I
Polskiego/Chopina wielorodzinnym realizacji
zgodnos¢ ze studium
uchwata nr XXXI11/274/2017
Rady Miejskiej w Stubicach
z dnia 23.03.2017 r.
miejscowy pIanA mieszkalnictwo plan zainicjowany wyrokiem
zagospodarowania . . .
jednorodzinne . WSA w Gorzowie
przestrzennego dla terenu . . tereny zabudowy ustugowej . . .
pofozonego pray i wielorodzinne tereny zabudowy Wielkopolskim z dnia
ul. Konopnickiej w Stubicach m. Stubice ustug 2 mieszkalnictwem mieszkaniowej 0,58 zrealizowany 25.06.2015 . (Dz. U. Woj. Lub.

uchwata nr XXXV1/296/2017
Rady Miejskiej w Stubicach
z dnia 25.05.2017 r.

wielorodzinnym

zielen urzadzona
ustugi kultu religijnego
obstuga komunikacyjna

zgodnosc ze studium

2015 poz. 1530) uchylajagcym
plan z poz. 1. w zakresie
w jakim dotyczyt on
ul. Konopnickiej
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Bez granic.

miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego
w gminie Stubice

tereny zabudowy ustugowej
tereny zabudowy

w miejscowosci Kunice obreb Kunice r.meszkalnlt.:two mieszkaniowe;j 0,85 br.ak JP N L
jednorodzinne realizacji
uchwata nr XXXV1/297/2017 zgodnosé ze studium
Rady Miejskiej w Stubicach
z dnia 25.05.2017 r.
miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego w Stubicach tereny zabudowy
przy ulicy 1 Maja . Stubice r_'nieszkalni(.:two mieszkaniowej 0.24 br.ak S
jednorodzinne realizacji

uchwata nr XXXVI1/307/2017
Rady Miejskiej w Stubicach
z dnia 30.06.2017 r.

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Ryc. 6. Powierzchnia poszczegdlnych funkcji w obowigzujacych planach miejscowych uchwalonych od 2014 r.
(stan na wrzesien 2018 r.)

18
16 15,33
14
12
10
8 6,89
6
4 3,13
2 B 029 % - 0,43
0% - m HH °% '
o | -
MN MW MW,U U,Mw uT UK P,U ZP ZL KD
B powierzchnia w ha poszczegdlnych funkcji

gdzie: MN — mieszkalnictwo jednorodzinne; MW — mieszkalnictwo wielorodzinne; MW,U oraz UMW -
mieszkalnictwo wielorodzinne z ustugami (badZ odwrotnie); UT — ustugi turystyki, sportu i rekreacji; UK — ustugi
kultu religijnego; P,U — przemyst: produkcja i sktadowanie; ZP — zielen parkowa i urzgdzona; ZL — zieler lesna; KD
— obstuga komunikacyjna (w tym drogi wewnetrzne).

Zrédto: opracowanie wiasne.

Ryc. 7. Udziat powierzchni poszczegdlnych funkcji w obowigzujgcych planach miejscowych uchwalonych od 2014
r. (stan na wrzesien 2018 r.)

MN
u MW
»MW,U
um UMW
muT
m UK
mpPU
mZP
mZL

KD

gdzie: MN — mieszkalnictwo jednorodzinne; MW — mieszkalnictwo wielorodzinne; MW,U oraz UMW -
mieszkalnictwo wielorodzinne z ustugami (bgdz odwrotnie); UT — ustugi turystyki, sportu i rekreacji; UK — ustugi
kultu religijnego; P,U — przemyst: produkcja i sktadowanie; ZP — zielen parkowa i urzgdzona; ZL — zielen lesna; KD
— obstuga komunikacyjna (w tym drogi wewnetrzne).

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Powyzsza analiza nie wykazuje koniecznosci aktualizacji planow miejscowych ze
wzgleddw formalno-prawnych. Wszystkie plany uchwalone po 2014 r., cho¢ wykonane
w réznym standardzie zapisu planistycznego'#, zachowujg zgodno$é z przepisami ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. oraz ich biezgcg wyktadnig
(zwtaszcza z zakresem merytorycznym okreslonym w art. 15. tej ustawy), a tym samym
wypetniajg wymog zgodnosci funkcjonalnej z polityka przestrzenng zdefiniowang w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (art. 20 ww. ustawy).
Tylko w jednym przypadku stwierdzono niespdjnos¢ ze wskazaniem studium w zakresie
korytarza zwigzanego z przebiegiem planowanej obwodnicy. Wytyczne te, o charakterze
stricte informacyjnym, ulegty obecnie czesciowej dezaktualizacji i postulowane sg — jak
wyartykutowano to juz w przypadku oceny aktualnosci studium — do ponownej analizy
kierunkowej studium. Plany zachowuja réwniez — w zaleznosci od potrzeb merytorycznych —
wymogi formutowane w przepisach odrebnych. Wtasciwy jest takze standard merytoryczny
i techniczny zatacznikéw graficznych. Jedynie plany miejscowe uchwalone w roku 2014, ze
wzgledu na zmiany ustawowe wprowadzone ustawg z dnia 9 pazdziernika 2015 r.
o rewitalizacji (t.j. Dz. U. 2018 poz. 1398 z pdin. zm.) nie realizujg wszystkich wskazan
odnoszacych sie do zakresu merytorycznego uzasadnienia do uchwat uchwalajgcych dany plan
miejscowy. Ze wzgledu jednak na fakt, iz uzasadnienie takie nie stanowi ustalen planistycznych
(tzn. nie jest prawem miejscowym) nie stwierdza sie — jak juz wspomniano wczesniej —
potrzeby aktualizacji plandw miejscowych.

Wobec powyiszego, bezposrednie stosowanie ustalen planistycznych, na etapie
badania zgodnosci planowane] inwestycji z zapisami planu miejscowego przed wydaniem
pozwolenia na budowe, nie powinno powodowaé trudnosci interpretacyjnych
w konkretnych przypadkach dyspozycji planistycznych.

Powyzsze nie wyklucza zasadnosci przystgpienia do zmiany uchwalonych plandéw
miejscowych, ktéra powinna podlegac kazdorazowemu rozwazeniu przez gmine w przypadku
wptywu wniosku zainteresowanego podmiotu.

Nadto, w trakcie opracowywania niniejszej analizy toczy sie procedura planistyczna w
odniesieniu do szesciu miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego o tgcznej
powierzchni ok. 272 ha, z ktérych do dwdch przystgpiono ponownie na skutek uchylenia ich w
catosci przez witasciwy sgd administracyjny (tab. 3.).

14 Zachowujgcym jednak wskazania Rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 roku
w sprawie ,Zasad techniki prawodawczej” (t.j. Dz. U. 2016 poz. 283 z pdzn. zm.).
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Tab. 3. Zestawienie obecnie procedowanych planéw miejscowych (stan na wrzesieri 2018 r.)

FRANKFURT

Bez granic.

2 3 4 5 6 7
uchwata nr XLVII/367/2018
z dnia 25.01.2018 w sprawie
przystapienia do’sp?orz_qdzema m. Stubice funkcje produkcyjno- aktualizacja zapiséw planistycznych
mpzp dla czesci dziatek i . - .
. ustugowe z obstuga zgodnos¢ ze studium ok. 24 ha obowigzujgcego obecnie planu
Zlokalizowanych w obszarze obszar K-SSSE komunikacyjna miejscowego
K-SSSE w Stubicach, zmieniona
uchwatg nr LI/399/2018 z dnia
26.04.2018r.
funkcje mieszkalnictwa
jednorodzinnego; ustugowe
uchwata nr XVI11/150/08 z dnia obreb Kunowice (réwniez o charakterze
27.02.2008 r. w sprawie publicznym); zieleni
przystapienia do sporzadzenia L . urzadzonej i lesnej; zgodnos¢ ze studium ok.244ha | = -
X . miejscowosé . .
mpzp dla terenéw potozonych Kunowice przestrzeni publicznych;
w Kunowicach, Gmina Stubice infrastruktury technicznej;
produkcyjne oraz obstugi
komunikacyjnej
uchwata nr LI/397/2018 z dnia
26.04.2018 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia obreb Rybocice funkcje obstugi
mpzp dla powiekszenia terenu komunikacyjnej oraz zgodnos¢ ze studium ok.0,05ha | = s

inwestycyjnego o obszar lezacy
w granicach obrebu Rybocice,
gmina Stubice

obszar terminala

infrastruktury technicznej
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FRANKFURT

Bez granic.

uchwata nr XX1/166/2012
z dnia 12.01.2012 r. w sprawie
4, przystapienia do sporzadzenia
mpzp centrum Miasta Stubice
dla terenu przy ul. Kosciuszki

m. Stubice

centrum miasta
w rejonie ul.
Kosciuszki

funkcje ustugowe
(handel wielko
powierzchniowy)

zgodnos¢ ze studium
(po uchwaleniu obecnie
procedowanej zmiany)

ok. 2,5 ha

procedura wstrzymana do czasu
uchwalenia zmiany studium

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Poza powyzszymi przypadkami aktualnie gmina nie podjeta zadnych, innych uchwat
inicjujgcych opracowanie miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego.

Obowigzujgce plany miejscowe zachowujg wymogi zawarte w art. 16 ust. 1 obecnie
funkcjonujgcej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. dotyczgce
skali opracowan planistycznych. Co do zasady wykonane zostaty bowiem w skali 1:1000,
a tylko w szczegdlnie uzasadnionych przypadkach (wynikajgcych z wielkosci obszaru objetego
planem) — 1:500.

IV. ANALIZA WNIOSKOW O SPORZADZENIE ZMIANY STUDIUM
ORAZ O SPORZADZENIE LUB ZMIANE PLANOW
MIEJSCOWYCH

Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, po
podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan
i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego albo tez sporzadzenia lub zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ogtasza sie (obowigzkowo) termin sktadania
wnioskow do ww. opracowan (odpowiednio: art. 11 pkt 1 oraz art. 17 pkt 1 cyt. ustawy).
Whioski te, jako niezbedny element procedury planistycznej, rozpatruje w toku procedury
planistycznej — w tym przypadku — Burmistrz Stubic. Ponadto na biezgco, do Burmistrza
wptywaé moga rowniez wnioski pozaproceduralne o charakterze inicjujgcym, kierowane
najczesciej przez zainteresowane podmioty podnoszgce prosbe o sporzadzenie zmiany
studium, zmiane przeznaczenia terenu w obowigzujgcym juz planie miejscowym, jak takze o
opracowanie nowego planu miejscowego. Whnioski te z mocy art. 32 ust. 1 ww. ustawy
podlegajg  szczegdlnej analizie w celu ujawnienia  preferowanych  zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.

W okresie objetym niniejszg analizg do Burmistrza Stubic wptyneto 28 takich wnioskéw.
Dotyczyty one zwtaszcza podjecia zmian w juz obowigzujgcych planach miejscowych i miaty
zazwyczaj charakter punktowy, a w nastepnej kolejnosci — sporzadzenia nowego planu
miejscowego (najwiecej odpowiednio w roku 2015 i 2018). Zdecydowanie najwiecej wnioskdw
odnosito sie do obrebdw miasta Stubice (ponad 64%), z czego az niemal 89% dotyczyto wtasnie
zmian w obowigzujgcych juz planach, co wynikato zapewne
z biezgcych potrzeb inwestycyjnych oraz niezgodnosci i/lub dezaktualizacji czesci zapiséw
prawa miejscowego w kontekscie tych potrzeb. Pozostate obreby gminy nie odgrywaty
wiekszej roli w procesie planistycznym, co jest bezposrednig implikacjg relatywnie nieduzego
pokrycia planami tych obrebdéw (i jak sie wydaje, w kontekscie obecnie procedowanych
planéw — trend ten zostanie podtrzymany, za wyjatkiem duzego i kompleksowego
opracowania planistycznego w miejscowosci Kunowice) (tab. 5.).
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Tab. 4. Zestawienie wnioskdw o sporzadzenie zmiany studium, zmiane planu miejscowego lub sporzadzenie nowego planu miejscowego w okresie od 2014 r. do 31.05.2018 r.

Podmiot i . Procedura
Lp. . . Lokalizacja Tre$¢ wniosku .
sktadajacy wniosek planistyczna
2014
Stubice . L, T . . . .
. . Whniosek o mozliwos¢ zabudowy dziatki miedzy budynkiem osrodka zdrowia a ulica .
= os. fizyczna ul. Mickiewicza rzenosnym pawilonem o powierzchni 30 m? nie
dz. nr 669/2 P ymp P
. Stubice Obowiazuje plan centrum — zmiana funkcji terenu z ustug na zabudowe ustugowo- .
2. os. fizyczna . . nie
centrum mieszkalng lub mieszkalno-ustugowa
Stubice . . . L .
. . Zmiana planu centrum — zmiana przeznaczenia terenu dla funkcji opieki zdrowotnej .
3. os. fizyczna ul. Mickiewicza (budynek ustug medycznych) na budynek handlowo-ustugow: nie
dz. nr 669/2 v g medyczny Y gowy.
Uaktualnienie planu miejscowego z 1998 r. w zakresie:
= ciggéw komunikacyjnych i weztéw drogowych;
= zlikwidowanie czesci bocznicy kolejowej;
. =  uwzglednienie wybudowanych zaktadéw produkcyjnych;
Stubice L Lo
. . L = nieistniejgcych studni uje¢ wody; .
4, 0s. prawna zmiany w zakresie obowigzujacego e . . nie
. = istniejacej infrastruktury technicznej;
mpzp od 1998 r. na terenie K-SSSE . S
= zmiany istniejacej linii zabudowy;
= zmiany odlegtosci pomiedzy wjazdami do zaktaddw od obecnie obowigzujacej
dla 1PSB oraz 2PSB od strony drogi KN1 z 200 mb na 100 mb oraz od strony
KN2 i KN3 ze 150 mb na 100 mb;
2015
zakoriczona
1 os. brawna Stubice Whiosek o zmiane obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania uchwata nr
' P obszar K-SSSE przestrzennego w zakresie zmiany linii zabudowy, usystematyzowania zapiséw uchwaty. XX1/196/2016 z
dnia 21.06.2016r.
Swiecko Brak planu miejscowego. Usankcjonowanie zaistniatej sytuacji — wolnostojacy
2. 0s. prawna dz. nr 354/2 tymczasowy obiekt ustugowy — biuro ubezpieczen i kantor na dziatce lesnej. Procedura tak
) przeznaczenia terendw lesnych na cele nielesne oraz zmiana studium.
zakonczona
3 os. fizvezna Drzecin Przeznaczenie terendw lesnych na cele niele$ne z mozliwoscig lokalizacji podziemnego uchwata nr
’ -hzy dz. nr 66/7 zbiornika na nieczystosci ciekte. XXXI1X/329/2017 z
dnia 28.09.2017 r.
zakoriczona
. Kunice Zmiana przeznaczenia funkcji w obowigzujgcym planie na funkcje zabudowy uchwata nr
4, os. fizyczna . .
dz. nr 457 rezydencjalnej. XXXV1/297/2017 z
dnia 25.05.2017 r.
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zakoriczona
5 os. fizvezna Stubice Zmiana przeznaczenia funkcji terenu (ustugi administracji — bankowos¢) obowigzujgcego uchwata nr
’ -1z dz. nr717 planu centrum na zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna. XXXVI1/307/2017 z
dnia 30.06.2017 r.
Stubice . S . . . . ”
. L Plan centrum —zmiana funkcji ,,08wiaty i szkolnictwa wyzszego Collegium Polonicum .
. os. fizyczna ul. J. Robotniczej na funkcje ustugowa (budynek handlowo-ustugowy) nie
dz. nr 664/1 1€ ustugowa {budy gowyJ.
Swiecko Plan miejscowy ,Osiedle Transportowa” — zmiana funkcji terenu z ,,terenéw zieleni
7. os. fizyczna lesnej” na funkcje ustugowa. Procedura przeznaczania terenow lesnych na cele nielesne tak
dz. nr322/11 . ;
oraz zmiana studium.
Stubice . . . . . . .
, Plan centrum — zmiana funkcji terenu z mieszkaniowej na mieszkaniowo-ustugowa lub .
8 0s. prawna Plac Bohateréw ustugowo-mieszkaln nie
dz. nr 359/32 & &
2016
Stubice Brak planu miejscowego — przeznaczenie terenu pod droge. Procedura przeznaczenia
1. os. fizyczna Osiedle Krasinskiego teren’Z')w le¢n th na cegle niZIes’ne P g&: P nie
dz. nr42/1, 18/26, 18/27, 28/28 ¥ ’
Stubice . " L . . .
, Plan centrum —zmiana funkcji administracji i ustug publicznych na funkcje .
2 0s. prawna Plac Bohateréw . . . . . nie
mieszkaniowo wielorodzinng z dopuszczeniem ustug.
dz. nr472
2017
Kunowice Whiosek o zmiane studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
L, L, przestrzennego. Przeznaczenie terendw rolnych pod budownictwo jednorodzinne lub .
1 0S. prawna czes$¢ dz. nr 249, czes¢ dz. nr 251 iednorodzinne nie
oraz dz. nr271/3,271/1i271/2 |’ :
z ustugami oraz pod tereny przemystowe.
Stubice Whniosek o zmiane studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
2 0s. prawna Osiedle Krasinskiego przestrzennego. Zmiana przeznaczenia funkcji terenu z terenéw rolniczych pod nie
dz. nr18/11, 18/12i 18/51 zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna oraz ustugi.
tubi
. Stubice Whniosek o zmiane planu — dopuszczenie zasilania dziatki w gaz z wtasnej instalacji
3 0s. prawna Osiedle Przemystowe (whasna instalacja gazu LNG) tak
dz. nr 74/182 128 :
Stubice
4 0s. prawna Osiedle Przemystowe Whniosek o zmiane planu — z funkgji zieleni innej na funkcje ustugowa. tak
dz. nr 537
Stare Biskupice Whniosek o zmiane studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
5. os. fizyczna dz. nr: od 104/2 do 104/ 31 oraz przestrzennego. Przeznaczenie terendéw rolnych pod budownictwo mieszkaniowe nie
od 106/2 do 106/10 z ustugami.
2018
38
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-
Stubice . . . s . .
. . Whiosek o zmiane planu w zakresie dziatki nr ewid. 489/9 w Stubicach, przy ul. .
= os. fizyczna ul. Wawrzyniaka Wawrzyniaka — pawilon nr 38. Zmiana w zakresie wskaznikéw zabudow nie
dz. nr 489/9 Y P ' v
Stubice Whiosek o zmiane planu miejscowego w zakresie dziatki nr 1378 przy ul. Witosa
2. os. fizyczna ul. Witosa w Stubicach w zakresie przeznaczenia terenu z ,ustug nieuciazliwych z towarzyszaca nie
dz. nr 1378 funkcja mieszkaniowg” na zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna.
Stubi
Osiedle Pl:z:acr: dowe Zmiana planu miejscowego obowigzujgcego w zakresie dziatek o nr 74/162 i 74/163
3. 0s. prawna ¥ z przeznaczeniem terendw drég wewnetrznych na funkcje przemystowg oraz dz. o nr tak
dz. nr74/162, 74/163, 74/145 i 74/101 — tereny komunikacji kolejowej na tereny o funkcji przemystowej
74/145 i 74/101 Y )l KOIEJoWe) Y )l przemysiowe.
Rybocice Whiosek o plan miejscowy — przeznaczenie terendw lesnych pod obiekty infrastruktury
4, 0s. prawna T A . p tak
dz. nr309/11 technicznej i komunikacji niezwigzanej z gospodarka lesng.
Stubice
ul. Wawrzyniaka
5. os. fizyczna (w zakresie uchylonego wyrokiem | Whniosek o zmiane przeznaczenia terenu na wiodgaca funkcje mieszkaniowa. tak
WSA w Gorzowie Wielkopolskim
planu miejscowego)
ies Golice i Liso . S . . S .
W I . ' W Whniosek o podjecie dziatan planistycznych w zakresie mozliwosci budownictwa _—
6. 0s. prawna (zabudowa mieszkaniowa . . L I . . ” nie
L . , mieszkaniowego w miejscowosci Golice i Lisow w zwigzku z ,,ustawg antywiatrakowa”.
w obrebie istniejgcych wiatrakow)
Obre? Drze.cma,.Nowego !_ubusza, Whniosek o plan miejscowy — budowa elektrowni wiatrowych wraz z infrastrukturg -
7. 0S. prawna Lisowa i Golic oraz Osiedle towarzvszac nie
Krasiniskich w Stubicach ¥s23ca.
obreb Drzecina, Nowego Lubusza, . . . . - A
. S . Whniosek o zmiane studium w zakresie elektrowni wiatrowych umozliwiajgcym .
8. 0s. prawna Lisowa i Golic oraz Osiedle sporzadzenie plany mieiscowego nie*
Krasiriskich w Stubicach porza P ) g0-
Stubice Whiosek o zmiane planu obowigzujgcego w zakresie dz. 511/2 w Stubicach przy ul.
9. 0s. prawna ul. Transportowa Transportowej z przeznaczeniem pod parkingi, myjnie bezdotykowg, baze noclegowa nie
dz. nr511/2 oraz handel i ustugi.

* zdaniem autordw niniejszej analizy przedmiotowe wnioski nalezatoby podda¢ dodatkowej, szczegétowej analizie zasadnosci w kontekscie przepiséw ustawy z dnia 20 maja
2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (t.j. Dz. U. 2016 poz. 961 z pézn. zm.), a tym samym preferencji w zakresie ksztattowania polityki przestrzennej w gminie.

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Tab. 5. Zagregowane zestawienie wnioskéw o sporzgdzenie zmiany studium, zmiane planu miejscowego lub
sporzadzenie nowego planu miejscowego w okresie od 2014 r. do 31.05.2018 r. wg podziatu terytorialnego

Udziat danego
tacznie Razem obrebu w
Obreb. 2014 2015 2016 2017 doV wqdanej wszystkie ogéln:j liczbie
geodezyjny 2018 .. .. .
kategorii | wnioski ztozonych
whnioskow
Stubice 4 4 1/1 1/2 5 1+16+1 18 64,2%
Ptawidto 0+0+0 0 0,0%
Golice 1** 1 1 3,6%
Nowy Lubusz 1*[1* 1+1 2 7,1%
Lisow 0+0+0 0 0,0%
Drzecin 1 1 1 3,6%
Stare Biskupice 1 1 1 3,6%
Nowe Biskupice 0+0+0 0 0,0%
Kunowice 1 1 1 3,6%
Swiecko 1/1 1+1 2 7,1%
Rybocice 1 1 1 3,6%
Kunice 1 1 1 3,6%
tacznie
w danej 4 5+3 1+1 3+2 1+5+3
kategorii 28 100%
Razem
wszystkie 4 8 2 5 9
whnioski

gdzie oznaczenie: kolorem czerwonym — wnioski o zmiane studium; kolorem zielonym — wnioski o zmiane planu
miejscowego; kolorem niebieskim —wnioski o sporzadzenie nowego planu miejscowego.

*[* wniosek o zmiane studium/nowy plan miejscowy w zakresie sitowni wiatrowych dotyczyt czterech obrebdéw
(Nowy Lubusz, Drzecin, Liséw i Golice); uwzgledniony w tabeli jako ,Nowy Lubusz” ze wzgledu na miejsce
wskazania lokalizacji sitowni wiatrowych i najwiekszy udziat terytorialny obrebu,

** wniosek o sporzgdzenie nowego planu miejscowego dotyczyt dwdch obrebdw (Golice i Lisow); uwzgledniony
w tabeli jako ,Golice” ze wzgledu na najwiekszy udziat terytorialny obrebu oraz w celu mozliwosci realizacji
zabudowy mieszkaniowej w kontekscie istniejgcych sitowni wiatrowych.

Zrédto: opracowanie wiasne.

Ponadto, sposrod 28 wnioskdw®®, 46% zostato ztozonych przez osoby fizyczne
i wnioski te dotyczyly zazwyczaj zmiany funkcji w obowigzujgcych planach miejscowych
w kierunku funkcji mieszkaniowej i/lub ustugowej. Wnioski ztozone przez osoby prawne
(przedsiebiorstwa) odnosity sie zwykle do dziatalnosci inwestycyjnej w kontekscie
Kostrzyrisko-Stubickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej, Swiecka, centrum miasta Stubice,
ustug, zorganizowanej dziatalnosci inwestycyjnej w zakresie mieszkalnictwa, infrastruktury
technicznej oraz w ostatnim czasie takze — odnawialnych zrédet energii w postaci mozliwosci
lokalizacji sitowni wiatrowych (co wymaga jednak szczegdlnej analizy funkcjonalno-
przestrzennej w kontekscie obecnie obowigzujgcych przepiséw ustawowych w tym zakresie).

Zauwazy¢ nalezy réwniez, iz w przypadku 17 ztozonych wnioskéw (blisko 61%
wnioskow) nie podjeto dalszych czynnosci zmierzajgcych do rozpoczecia procedury
planistycznej, w 7 przypadkach rozpoczeto procedure planistyczng (25% wnioskow),

15 Liczba ztozonych wnioskéw jest o ok. 27% wyzsza anizeli w poprzednim okresie bilansowym, tj. za lata 2010-
2014.
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a w pozostatych 4 — procedowanie zostato zwiericzone zakonczeniem procesu planistycznego
i uchwaleniem planu miejscowego (ok. 14%) (tab. 4.).

V. ANALIZA WYDANYCH DECYZJI ADMINISTRACYJNYCH
DOTYCZACYCH ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA
TERENU

1. SYTUACIJA FORMALNO-PRAWNA ORAZ OGOLNA OCENA WYDANYCH DECYZJI

W nawigzaniu do ryc. 1. na str. 5. zaznaczy¢ nalezy, iz wydawane w trybie
administracyjnym, zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 2003 r., decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
tj. odpowiednio: w przypadku inwestycji celu publicznego — decyzje o lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz w przypadku pozostatych inwestycji — decyzje o warunkach zabudowy (tzw.
decyzje lokalizacyjne'®) nie stanowig elementu sytemu planowania przestrzennego sensu
stricto. Niemniej, ze wzgledu na powszechng praktyke stosowania przez samorzady tego typu
instrumentu jako — niezgodnie z zamierzeniami ustawodawcy — swego rodzaju ,0pcji
zastepczej” wobec kompleksowo ujmujgcych zagadnienia przestrzenno-funkcjonalne,
zgodnych z kierunkami polityki przestrzennej wyrazonymi w studium gminy, plandéw
miejscowych (decyzje lokalizacyjne nie muszg spetnia¢ warunku zgodnosci ze studium gminy
oraz niezbednych wymogow ksztattowania polityki przestrzennej — odpowiednio: art. 56 oraz
64 cyt. wyzej ustawy), a tym samym ze wzgledu na swojg — nienaturalng — wage w zakresie
ksztattowania przestrzeni oraz wptywu na profilowanie funkcjonalne danego obszaru, rowniez
i one wymagaja analizy w celu dopetnienia oceny stanu zagospodarowania.

W kontekscie powyiszego zastrzec jednak nalezy, iz decyzja lokalizacyjna moze by¢
wydana niezaleznie od posiadania przez wnioskujgcego prawa do nieruchomosci (art. 63 ust.
1 cyt. ustawy). Oznacza to, iz wyraza ona bardziej zainteresowanie inwestoréw okreslonymi
lokalizacjami, anizeli jest wiernym odzwierciedleniem zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy. Wskaza¢ nalezy takze, iz ostatecznie nie wszystkie uzyskane —
w szczegblnosci — decyzje o warunkach zabudowy skutkujg wystgpieniem przez inwestora
o uzyskanie pozwolenia na budowe?’.

Jak wskazano juz na poczatku niniejszego opracowania, badaniem objeto decyzje
lokalizacyjne poczgwszy od 1 wrzesnia 2014 r. do 31 maja 2018 r. W okresie tym na terenie

16 Do decyzji lokalizacyjnych zalicza sie takze szereg innych decyzji wydawanych na podstawie przepiséw
szczegdlnych. Decyzje te jednak, w kontekscie przedmiotowej analizy odnoszgcej sie do gminy Stubice, nie miaty
znaczenia funkcjonalno-przestrzennego.

17 zagadnienie uzyskanych pozwoleri na budowe nie zostato rozwiniete w niniejszej analizie ze wzgledu na brak
stosownych rejestrow wydanych pozwolen skorelowanych z wtasciwymi decyzjami o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu lub tez z oméwionymi wczesniej — planami miejscowymi. Decyzje o pozwoleniu na
budowe, wobec spostrzezen niniejszej analizy, nalezy traktowac uzupetniajaco, jako swoiste potwierdzenie
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.
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gminy Stubice wszczeto tacznie 617 postepowarn o wydanie decyzji lokalizacyjnych?®, ktére
w 37 przypadkach zakonczyty sie umorzeniem (35 dotyczyto wydania warunkéw zabudowy, w
pozostatych przypadkach — ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego). W zwigzku
z powyzszym, w badanym okresie czasu wydano 580 decyzji, tj. odpowiednio: 499 decyzji
o warunkach zabudowy (ponad 86% wszystkich wydanych decyzji) oraz 81 decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego, przy czym na przestrzeni badanego okresu czasu
uchylono 1 decyzje (w roku 2018), jak rowniez wydano 8 decyzji odmownych (odpowiednio:
jedng w roku 2014, cztery w 2015 r., dwie w 2017 r. oraz jedng w 2018 r.) Przecietnie, pomimo
znacznego zrdznicowania, ze wzgledu na przyjete progi czasowe, w latach niepetnych
poddanych analizie (ktére nalezy traktowac szczegdlnie ostroznie) decyzje odnoszgce sie do
celéw publicznych stanowity ok. 14% ogétu wydawanych decyzji lokalizacyjnych. llos¢
wydawanych decyzji o warunkach zabudowy na przestrzeni trzech petnych lat (2015-2017)
pozostawata na zblizonym poziomie (tab. 6.).

Tab. 6. Zestawienie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wydanych przez gmine Stubice
w okresie od 1.09.2014 r. do 31.05.2018 r.

Decyzje
Decyzje o ustaleniu Suma . L Udziat decyzji icp
o Relacja decyzji icp P
Rok o warunkach lokalizacji wydanych do decvzii wz w ogolnej liczbie
zabudowy (wz) inwestycji celu decyzji vl wydanych decyzji
publicznego (icp)

;gll:( 34 20 54 58,8% 37,0%
2015 137 18 155 13,1% 11,6%
2016 138 12 150 8,7% 8,0%
2017 177 23 200 13,0% 11,5%
;gl\é 13 8 21 61,5% 38,1%
Razem 499 81 580 16,2% 14,0%

Zrédto: opracowanie wiasne.

2. SZCZEGOtOWA ANALIZA WYDANYCH DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY
ORAZ DECYZJI O USTALENIU LOKALIZACIJI INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

Jak juz zauwazono, fluktuacja wydawanych decyzji o warunkach zabudowy
w poréwnywalnych petnych latach poddanych analizie nie podlegata zasadniczym wahaniom.
Wydawane decyzje dotyczyty w szczegdlnosci mieszkalnictwa jednorodzinnego (przeszto 63%
wydanych decyzji), w tym zwtaszcza w odniesieniu do inwestycji polegajgcych na budowie
budynkéw mieszkalnych (ponad 91% decyzji w tej kategorii funkcjonalnej)®.

18 Liczba postepowari administracyjnych w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu jest o ok. 7,5% nizsza anizeli w poprzednim okresie bilansowym, tj. za lata 2010-2014.

1% W przeciwienistwie do przeanalizowanych wczesniej plandw miejscowych, wérdd ktérych mieszkalnictwo nie
zajmuje pozycji dominujacej, chociaz relatywnie takich plandw wykonano najwiecej (w miescie Stubice). Oznacza
to, iz biezgce potrzeby inwestycyjne w tym zakresie realizowane sg w gminie (wtasnie) poprzez instrument decyzji
administracyjnej, a nie zintegrowane planowanie przestrzenne, co w konsekwencji nie sprzyja (wrecz
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Ze wzgledu na miejsko-wiejski charakter gminy istotng role odgrywaty rowniez decyzje
zwigzane z ustugami komercyjnymi (ok. 17% decyzji), a w nastepnej kolejnosci —
z mieszkalnictwem wielorodzinnym (praktycznie tylko miasto Stubice) — blisko 8%. Pozostate
funkcje w kontekscie wydawanych decyzji nie miaty istotnego znaczenia.

W Swietle powyzszego, warty odnotowania jest réwniez niezwykle maty odsetek
decyzji odnoszacych sie do rozwoju oraz ksztattowania funkcji rolniczej, zaréwno w jej
wymiarze indywidualnym jak i przemystowym. W wymiarze indywidualnym wydawane
decyzje dotyczyty w zasadzie tylko uzupetniania prowadzonej juz dziatalnosSci rolniczej
o zabudowe gospodarczg, garazows i/lub inwentarsky (przeszto 83% decyzji w tej kategorii
funkcjonalnej). Nie stwierdzono natomiast zadnego ruchu inwestycyjnego w zakresie budowy
nowych siedlisk. Ruchu inwestycyjnego nie stwierdzono takie w przypadku dziatalnosci
rolniczej o charakterze przemystowo-produkcyjnym.

Ponadto, w kazdej kategorii funkcjonalnej, analiza wydanych decyzji wskazuje na
niedostateczng ich zgodnosc¢ z politykg przestrzenng okreslong w studium gminy. Relatywnie
najnizszy wskaznik odnotowano w przypadku elektroenergetyki (50%) oraz rozwoju funkcji
mieszkaniowej (przecietnie — zaledwie — ok. 58% wydanych decyzji byto zgodnych ze studium),
jak takze ustug o charakterze turystycznym i sportowo-rekreacyjnym (60%). Nieco lepiej
sytuacja wygladata w przypadku funkcji rolniczej oraz pozostatych ustug o charakterze
komercyjnym, ktére stanowity zazwyczaj uzupetnienie istniejgcej zabudowy mieszkaniowe;j
w miescie Stubice (ponad 75% zgodnos$¢). Rozbieznosci nie stwierdzono tylko w przypadku
funkcji przemystowej. Tym samym, sposréd wszystkich wydanych decyzji o warunkach
zabudowy w badanym okresie (tylko) nieco ponad 66% zachowywato wymodg zgodnosci
z kierunkowa polityka przestrzenng okreslong w studium gminy. Jest to — jak juz wspomniano
wczesniej — bezposrednig implikacjg wadliwej polityki przestrzennej w skali catego panstwa,
ustawowo dopuszczajgcej wystepowanie takich sytuacji (tab. 7. oraz ryc. 8.).

W kontekscie powyiszego, zaznaczy¢ nalezy, iz wydane decyzje o warunkach
zabudowy, w zakresie podstawowej, stosunkowo mato konfliktogennej funkcji mieszkaniowej
(blisko 71% przypadkow), wymagajg jednak przemyslanej polityki przestrzennej gminy w celu
wykluczenia potencjalnych kolizji interesédw, w wiekszosci polegajacych na rozwoju zabudowy
(zwtaszcza jednorodzinnej) w ramach nowych ukfadéw osadniczych (np. miejscowosé
Kunowice), co powinno oznacza¢ zachowanie ich kierunkowej zgodnosci z zapisami studium
gminy formutowanymi w odniesieniu do lokalnej polityki przestrzennej. Pojedyncze
rozpatrywanie poszczegélnych przypadkow, niedajgce mozliwosci globalnego ujecia
probleméw przestrzennych, zawsze bedzie stwarzato niebezpieczeristwo nieracjonalnych
dziatan, rozpatrywanych réwniez z punktu widzenia zadan wtasnych gminy. Biorgc powyzsze
pod uwage, w kontekscie omoéwionego dalej rozmieszczenia decyzji
o warunkach zabudowy w rejonach o nasilonej presji inwestycyjnej, wskazane jest
sporzgdzenie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

uniemozliwia) spdjne ujecie zagadnien przestrzennych  wystepujgcych w  gminie, zwiaszcza
w kontekscie presji urbanizacyjnej w obrebie Kunowice (por. ryc. 6. i ryc. 7. na str. 32.).
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Tab. 7. Struktura decyzji o warunkach zabudowy wydanych przez gmine Stubice w okresie od 1.09.2014 r. do 31.05.2018 r. wg podziatu funkcjonalnego

Stopien zgodnosci ze
studium gminy (tak)
' L.aczna Udzjal dan’ej . ogdlemw
Symbt.).l . Funkcja N ) od IX 2015 | 2016 | 2017 doV liczba f.unkf:jl w ogolnej w odniesieniu
funkcji (przeznaczenie terenu/rodzaj inwestycji) 2014 2018 | wydanych liczbie wydanych | odniesieniu | do ogéinej
decyzji decyzji do danej liczby
funkcji wydanych
decyzji
E elektroenergetyka (w tym OZE, z wytgczeniem sitowni wiatrowych) 1 0 1 0 0 2 0,4% 50,0%
KD obstuga komunikacyjna (w tym drogi wewnetrzne) 0 2 0 0 0 2 0,4% 100,0%
mieszkalnictwo jednorodzinne, w tym: 18 74 85 131 8 316
= tylko zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
wolnostojgca 14 60 81 125 8 288
MN / = szczegdlne zagospodarowanie nieruchomosci (oczka
MN,U wodne, stawy rekreacyjne) 0 1 0 2 0 3 63,3% 61,7%
= infrastruktura gazowa (przytgcze) 0 0 0 0 0 0
=  zzabudowgq gospodarczo-garazowq 3 10 4 3 0 20
= ztowarzyszqcq funkcjq ustugowq 1 3 0 1 0 5
MW mieszkalnictwo wielorodzinne 2 16 9 11 0 38 7,6% 55,3%
UT/US turystyka i rekreacja oraz sport (w tym rekreacja indywidualna) 0 1 1 3 0 5 1,0% 60,0%
zabudowa siedliskowa/zagrodowa, w tym: 2 5 2 3 0 12
zagrodowa zabudowa mieszkaniowa 0 0 0 0 0 0
zabudowa inwentarska, magazynowa, gospodarcza i/lub garazowa 2 3 2 3 0 10 66,1%
wiaty, drewutnie 0 0 0 0 0 0
RM silosy 0 2 0 0 0 2 2,4% 75,0,%
stajnie 0 0 0 0 0 0
szklarnie 0 0 0 0 0 0
stawy hodowlane 0 0 0 0 0 0
RU obsfuga! produkcji w gospodarstwach rolnyc.h, hodoyvlanych, 0 0 0 0 0 0 0,0% 0,0%
ogrodniczych oraz gospodarstwach lesnych i rybackich
ustugi, w tym: 11 33 22 18 4 88
U o charakterze komercyjnym 9 33 22 18 4 86 17,6% 79,5%
o charakterze niekomercyjnym (publicznym) 2 0 0 0 0 2
P przemyst: obiekty produkcyjne, sktady i magazyny 0 1 5 8 1 15 3,0% 100,0%
ZL gospodarka lesna 0 0 0 0 0 0 0,0% 0,0%
INNE pozostate funkcje 0 5 13 3 0 21 4,3% 66,7%
Razem 34 137 138 177 13 499 100,0% | -
Zrédto: opracowanie wiasne.
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Ryc. 8. Struktura funkcjonalna decyzji o warunkach zabudowy wydanych przez gmine Stubice w okresie od
1.09.2014 r. do 31.05.2018 r.
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Zrédto: opracowanie wiasne.

Rozmieszczenie wydawanych decyzji o warunkach zabudowy mozna podzieli¢ na trzy
grupy. Pierwszg i najwazniejszg stanowig zamierzenia inwestycyjne lokalizowane w obrebach
Stubice (ponad 51% wszystkich decyzji) obejmujgcych miasto Stubice, ktére stanowi
najwazniejszy, lokalny osrodek ogniskujgcy rozwdj gminy. Kolejng grupe stanowia decyzje
wydawane w obrebie Kunowice (ok. 19% przypadkdéw), ktére staty sie swoistym zapleczem
inwestycyjnym miasta. Swiadczy o tym, wspomniana juz, silnie postepujaca urbanizacja tych
terendéw charakteryzujgca sie potencjalnie ekstensywnym rozwojem zabudowy (lokalna
suburbanizacja). Ostatnig grupe tworzg wszystkie pozostate obreby cechujgce sie stosunkowo
zastang strukturg wiejska, przy czym szczegdlnie niski odsetek wydanych decyzji o warunkach
zabudowy w odniesieniu do miejscowosci (obrebu) Nowe Biskupice jest determinowany
pokryciem catej tej miejscowosci planem miejscowym (tab. 8. iryc. 9.).

Tab. 8. Struktura decyzji o warunkach zabudowy wydanych przez gmine Stubice w okresie od 1.09.2014 r. do
31.05.2018 r. wg podziatu terytorialnego

Udziat danego
taczna liczba obrebu w
Obreb odIX | 015 | 2016 | 2017 | 40V ?Nydanych ogéln:j liczbie
geodezyjny 2014 2018 ..
decyzji wydanych
decyzji
Stubice 22 85 80 66 4 257 51,5%
Ptawidto 0 1 0 0 0 1 0,2%
Golice 0 3 5 5 1 14 2,8%
Nowy Lubusz 0 2 3 6 0 11 2,2%
Lisow 1 2 4 5 0 12 2,4%
Drzecin 2 6 5 10 0 23 4,7%
Stare Biskupice 1 6 2 19 1 29 5,8%
45
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Nowe Biskupice 0 0 0 1 1 2 0,4%
Kunowice 5 20 29 37 6 97 19,4%
Swiecko 1 7 3 6 0 17 3,4%
Rybocice 2 5 7 3 0 17 3,4%
Kunice 0 0 0 19 0 19 3,8%
Razem 34 137 138 177 13 499 100,0%

Zrédto: opracowanie wiasne.

Ryc. 9. Struktura przestrzenna decyzji o warunkach zabudowy wydanych przez gmine Stubice w okresie od
1.09.2014 r. do 31.05.2018 r.
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Zrédto: opracowanie wiasne.

Wydawane decyzje o warunkach zabudowy znajdujg po czesci swoje odzwierciedlenie
w decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Co do zasady bowiem ich
rozmieszczenie, a takze posrednio i realizowane nimi zadania inwestycyjne (zwtaszcza w
zakresie infrastruktury technicznej — tu tacznie ponad 80% wydanych decyzji), powinny by¢
pochodng lokalizowania nowej zabudowy. Chociaz trudno wskaza¢ jednoznaczng
prawidtowos¢ odnosnie do czasowego roztozenia takich decyzji (finansowanie inwestycji
publicznych uzaleznione jest czesto od mozliwosci finansowych samorzadu oraz dostepnosci
srodkdw zewnetrznych, a tym samym nie jest wprost determinowane koniunkturg
gospodarczg), to potwierdzi¢ mozna, iz ponownie najwiecej tego typu decyzji wydano w
obrebach miasta Stubice oraz jego wschodniego zaplecza inwestycyjnego — w obrebie
Kunowice (tgcznie ponad 80%) (tab. 9. i ryc. 10. oraz tab. 10.
iryc.11.).
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Tab. 9. Struktura decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wydanych przez gmine Stubice w okresie od 1.09.2014 r. do 31.05.2018 r. wg podziatu funkcjonalnego

Udziat danej Stopien zgodnosci ze studium
taczna liczba funkcji w gminy (tak)
Symbc:l Rodzaj inwestycji °dX | 5015 | 2016 | 2017 | 42V wydanych ogélnej liczbie ogétem w
funkcji 2014 2018 decvzii wvdanvch w odniesieniu odniesieniu do
vz ydanyc do danej funkji ogblnej liczby
decyzji wydanych decyzji
W wodociggowa 5 4 3 5 2 19 23,5% 100,0%
K © kanalizacyjna 0 2 0 1 0 3 3,8% 100,0%
G é gazowa 3 3 2 9 3 20 24,7% 100,0%
E g elektroenergetyczna 4 3 3 6 1 17 21,0% 100,0%
(%]
T § telekomunikacyjna 4 0 0 0 2 6 7,4% 100,0%
c £ ciepfownicza 0 0 0 0 0 0 0,0% 100,0%
0,

GO gospodarka odpadami 0 1 0 0 0 1 1,2% 100,0% 100,0%
KD drogi publiczne 0 0 0 0 0 0 0,0% 100,0%
U ustugi publiczne 2 1 0 1 0 4 4,9% 100,0%
us ustugi sportu i rekreacji 0 0 0 1 0 1 1,2% 100,0%
uo ustugi oswiaty 2 1 3 0 0 6 7,4% 100,0%
WS rowy i kanaty melioracyjne 0 3 1 0 0 4 4,9% 100,0%
Razem 20 18 12 23 8 81 100,0% | @ ---------

Zrédto: opracowanie wiasne.
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=

Ryc. 10. Struktura funkcjonalna decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wydanych przez gmine
Stubice w okresie 1.09.2014 r. do 31.05.2018 r.
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Zrédto: opracowanie wiasne.

Tab. 10. Struktura decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wydanych przez gmine Stubice
w okresie od 1.09.2014 r. do 31.05.2018 r. wg podziatu terytorialnego

Udziat danego
taczna liczba obrebu w
Obreb °dX | 015 | 2016 | 2017 | 40V ?Mydanych ogélnzj liczbie
geodezyjny 2014 2018 ..
decyzji wydanych

decyzji

Stubice 11 10 6 10 6 43 53,1%
Ptawidto 0 0 0 0 0 0 0,0%
Golice 0 2 1 1 1 5 6,2%
Nowy Lubusz 1 1 0 0 0 2 2,4%
Lisdw 0 0 0 1 0 1 1,2%
Drzecin 0 2 1 2 0 5 6,2%
Stare Biskupice 2 0 0 1 0 3 3,7%
Nowe Biskupice 0 0 0 0 0 0 0,0%
Kunowice 6 3 4 8 1 22 27,2%
Swiecko 0 0 0 0 0 0 0,0%
Rybocice 0 0 0 0 0 0 0,0%
Kunice 0 0 0 0 0 0 0,0%

Razem 20 18 12 23 8 81 100,0%

Zrédto: opracowanie wtasne.
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Ryc. 11. Struktura przestrzenna decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wydanych przez gmine
Stubice w okresie od 1.09.2014 r. do 31.05.2018 r.
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Zrédto: opracowanie wiasne.

Poza ww. analizg, wskazac nalezy réwniez na siedem decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego, ktére gmina Stubice wydata na rzecz innych gmin — byty to
odpowiednio: dwie decyzje w roku 2014 (na rzecz gminy Kostrzyn nad Odrg oraz Rzepin); dwie
decyzje w roku 2015 (ponownie na rzecz gminy Kostrzyn nad Odrg oraz Rzepin), jedna decyzja
w 2016 r. (dla gminy Gdrzyca) oraz dwie w roku 2018 (ponownie dla gminy Gérzyca).

VI. WNIOSKI KONCOWE ORAZ WIELOLETNI PROGRAM
SPORZADZANIA PLANOW MIEJSCOWYCH

Ochrona fadu przestrzennego wymaga dtugofalowego podejscia do realizacji polityki
przestrzennej nakreslonej w studium. Stad tez, w tym zakresie, nadrzednym celem gminy
Stubice powinno by¢ sukcesywne sporzadzanie miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego, ktére skutkowa¢ bedzie docelowo zwiekszeniem wskaznika ogdlnego
pokrycia planami. Zmiany wymaga zatem aktualne spojrzenie na polityke przestrzenng
realizowang w gminie, ktdre obecnie zaktada sporzgdzanie planéw miejscowych dopiero
W momencie stwierdzenia realnego zapotrzebowania na nie, zazwyczaj wynikajgcego
z obowigzkow okreslonych w przepisach odrebnych. Zgodnie z nowym podejsciem gmina
powinna przede wszystkim przewidywac nowe potrzeby, rowniez inwestycyjne, a tym samym
kreowaé nowe tereny zgodnie z wtasnym, lokalnym doswiadczeniem, tgczgc przy tym swojg
wiedze z zakresu funkcjonowania samorzadu i uprzednio wyartykutowanych potrzeb (sciste
powigzanie celow polityki przestrzennej z realnym programowaniem rozwoju spotfeczno-

49

Id: 7BADE609-ED43-4BA3-8813-7751558A4EAE. Uchwalony Strona 49



GMINA StUBICE

gospodarczego wyrazonym w dokumentach zewnetrznych (strategia rozwoju, wieloletnie
prognozy finansowe etc.)) z rzetelng wiedzg fachowg odnosnie do zagadnien funkcjonalno-
przestrzennych. Tylko takie podejscie moze w dtuiszej perspektywie warunkowac
zrobwnowazony rozwdéj gminy w oparciu o ww. tad przestrzenny.

W zwigzku z powyzszym, opracowywane nowe plany miejscowe powinny dotyczy¢
przede wszystkim lokalizacji, w ktérych gmina obserwuje wzmozony ruch inwestycyjny
w celu ograniczenia rozwoju ekstensywnej zabudowy oraz stworzenia logicznych powigzan
funkcjonalnych (tj. terenéw szczegdlnie zwigzanych z biezgcymi potrzebami rozwoju gminy, w
tym rozwoju gospodarczego w zwigzku z potrzebg uporzadkowania zabudowy
i zagospodarowania tych terendw)?°. Dotyczy to zwtaszcza:

= zachodniego obrebu miejscowosci Stubice — w zakresie porzadkowania zaréwno
istniejgcych struktur zainwestowania miasta jak i potencjalnych struktur rozwoju

w kierunku wschodnim,

= potudniowego obrebu miejscowosci Stubice — w zakresie nadal rozwijajgcej sie
aktywnosci Kostrzynisko-Stubickiej Specjalnej Strefy Ekonomiczne;j,

= obrebu Kunowice (czes¢ zachodnia) — jako zaplecza inwestycyjnego miasta
na kierunku wschodnim,

» obrebu Swiecko — w zakresie rozwoju funkcji transportowych oraz produkcyjno-
magazynowych oraz

= obrebéw Golice i Lisow — w zakresie w jakim odnosi sie to zabezpieczenia potrzeb

inwestycyjnych wystepujacych w gminie w kontekscie ustawy z dnia 20 maja 2016 r.

o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (t.j. Dz. U. 2016 poz. 961 z pdin.

zm.).

Ponadto, racjonalizacja polityki przestrzennej uwzglednia¢ powinna takie -
w dostosowaniu do aktualnych potrzeb — stopniowy przeglad obowigzujgcych juz obecnie
plandéw miejscowych pod katem zasadnosci przyjetych w nich rozwigzan planistycznych.

Tym samym, niniejsza ocena przede wszystkim zwraca uwage na najwazniejsze
kierunki nieodzownych prac planistycznych, natomiast kolejno$¢ opracowywania nowych
plandéw (w tym weryfikacji plandw juz istniejgcych) oraz termin ich wykonania determinowany
bedzie mozliwosciami finansowymi gminy, ktére jednak przy kazdorazowym konstruowaniu
perspektywy finansowej powinny w sposéb szczegdlny uwzgledniaé potrzeby racjonalnej
polityki przestrzenne;j.

Reasumujgc wskazania niniejszej oceny zasadne jest okres$lenie najwazniejszych
konkluzji koncowych o charakterze globalnym. Oznacza to, iz ponizsze refleksje nalezy czytac¢
zawsze w kontekscie — wczesniej omdéwionych — szczegétowych analiz odnoszgcych sie do
poszczegblnych dokumentdw planistycznych. Przeprowadzona analiza pozwolita zatem
sformutowadé nastepujace konkluzje koficowe:

= w kontekscie studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy Stubice — w celu zachowania jego uzytecznosci merytorycznej — nalezatoby

20 pomimo braku takiego wskazania w studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
gminy.
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dokonywac okresowego przegladu ustalen i w miare potrzeb na biezgco aktualizowac
jego tre$é, tak aby unikngé znacznej dezaktualizacji i koniecznosci ponownej,
skomplikowanej merytorycznie oraz dtugotrwatej, gruntownej nowelizacji, réwniez
wyjsciowych dokumentéw ,okoto-planistycznych” o charakterze spoteczno-
ekonomicznym, kulturowym czy z zakresu sSrodowiska przyrodniczego, istotnych
z punktu widzenia wtasciwego definiowania polityki przestrzennej,

= w kontekscie istniejgcych planéw miejscowych — analiza nie wykazuje koniecznosci
aktualizacji planédw miejscowych ze wzgledéw formalno-prawnych, co nie wyklucza
jednakze — w miare wystepowania potrzeb inwestycyjnych — dokonywania ich
weryfikacji merytorycznej w zakresie zasadnosci przyjetych w nich dyspozycji
funkcjonalnych,

= w kontekscie postulowanych planéw miejscowych —wskazuje sie na potrzebe dalszego
porzgdkowania struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta Stubice wraz
zabezpieczeniem terendw rozwojowych; wznowienia oraz zamkniecia procedury
planistycznej w odniesieniu do planu miejscowego w miejscowosci Kunowice ze
wzgledu na koniecznos¢ gruntownego, kompleksowego uporzgdkowania struktury
funkcjonalno-przestrzennej miejscowosci, szczegdlnie w kontekscie silnie postepujacej
presji urbanizacyjnej, jak takze w odniesieniu do obrebdw Golice oraz Liséw -
zabezpieczenia potrzeb inwestycyjnych w kontekscie istniejgcych sitowni wiatrowych,

= zalecenie utworzenia ewidencji uchwat inicjujgcych przystgpienie do zmiany studium
oraz do opracowania planéw miejscowych, w tym uchwat niezakoriczonych procesem
planistycznym,

= dazenie do zapewnienia zgodnosci wydawanych decyzji lokalizacyjnych, zwtaszcza
decyzji o warunkach zabudowy, z politykg przestrzenng okreslong w studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, pomimo braku
wymogu ustawowego,

= zalecenie utworzenia elektronicznego, dynamicznego i automatycznego rejestru
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z wymogami
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w celu prowadzenia
biezgcych i okresowych analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy oraz

= zalecenie utworzenia ewidencji wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe w Scistym
powigzaniu z wydanymi decyzjami o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
lub tez planami miejscowymi w celu umozliwienia zbadania faktycznie zachodzacych
(dokonywanych) zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.
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