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WPROWADZENIE

Zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2023 r, poz. 977 ze zmianami) Wojt, w celu oceny aktualnosci planu ogélnego i
planéw miejscowych dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia
postepy w opracowywaniu planow miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania z
uwzglednieniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, oraz wnioskOw w sprawie
sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego lub planu ogoélnego. Nastepnie przekazuje Radzie Gminy
wyniki analiz zmian w zagospodarowaniu przestrzennym po uzyskaniu opinii gminnej komisji
urbanistyczno-architektonicznej. Zgodnie ze zmiana ustawy z 24 wrzesnia 2023 r. analiza zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym gminy powinna obejmowac ocene aktualnosci planu ogdlnego i
planéw miejscowych. W przepisach przejsciowych nie przewidziano sytuacji, w ktdrej gminy nie bedg
dysponowaty uchwalonym planem ogdélnym, a beda musiaty sporzadzi¢ analize (raz w kadencji rady
gminy). Bioragc jednak pod uwagg zasadg ciaglosci funkcjonowania catego systemu planowania
przestrzennego nalezy przyjac, ze do czasu wejscie w zycie planu ogdlnego jego role spetnia studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego. Stad niniejsza analiza obejmuje réwniez
oceng¢ aktualnosci obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Banie Mazurskie. Nalezy jednak podkresli¢, ze rozstrzygnigcia w tym zakresie
majg ograniczony charakter. Nawet w przypadku stwierdzenia, ze studium jest nieaktualne (w czgsci lub
cato$ci) nie ma w obecnym stanie prawnym mozliwosci jego zmiany (aktualizacji). Studium, do czasu
wejscie w zycie planu ogolnego bedzie stanowito podstawe prowadzenia polityki przestrzennej
samorzadu.

Rada Gminy pedejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych, biorac
pod uwage zgodnosé plandéw miejscowych z wymogami wynikajgcymi z przepisdw art. 15 oraz art. 16
ust. 1 ustawy. W odniesieniu do studium aktualnosé¢ ustalen studium powinna zosta¢ zbadana pod katem
zgodnosci z przepisami odrgbnymi (art. 10 i 11 ustawy zostaty uchylone).

Metodyka obejmuje analize zgodnosci obowigzujacego studium oraz obowigzujacych planéw
miejscowych z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisami
odrebnymi. W ujeciu tabelarycznym przedstawiono wyniki analizy porownawczej, w ktorej sprawdzono
zgodno$¢ poszczegdlnych aktow planistycznych z ustawa (w kazdym z punktdéw wymaganych
przepisami art. 15 wobec plandw miejscowych). W tej samej tabeli pokazano wyniki analiz aktualnosci
studium i obowiazujacych planéw miejscowy w odniesieniu do zmian zachodzacych w przestrzeni
gminy Banie Mazurskie. W tej czesci wykorzystano metode obserwacji bezposredniej i posredniej w
celu uchwycenia aktualnego obrazu zmian w przestrzeni, bazujac na doswiadczeniach zdobytych
podczas wydawania decyzji o warunkach zabudowy oraz stalych obserwacjach zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym gminy.

Analizie poddano rowniez decyzje o warunkach zabudowy i decyzje o lokalizacji inwestycji celu
publicznego w badanym okresie. Dane ilosciowe oraz przestrzenne dotyczace wydanych decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu zostaly wykorzystane w trakcie analiz zmian
zachodzacych w przestrzeni gminy. Wyniki analizy ruchu inwestycyjnego zostaty pokazane w postaci
zestawien tabelarycznych (analiza dynamiczna).

Wyniki analizy stanowiag zatacznik do uchwaly Rady Gminy Banie Mazurskie w sprawie
aktualno$ci studium i planow miejscowych.



X

1. Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy

Analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Banie Mazurskie przeprowadzono na
podstawie postepowan w sprawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
przeprowadzonych w latach 2018-2023. W badanym okresie wydano facznie 195 decyzje, w tym 164
decyzje o warunkach zabudowy i 31 o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Liczbe wydanych decyzji
o warunkach zabudowy i decyzji i lokalizacji inwestycji celu publicznego w latach 2018-
2023 przedstawiono w tabeli | i 2.

Tabela 1 Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu

Lp. Rodzaj zabudowy 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | yacznie
| | zabudowa mieszkaniowa 4 7 I 2 10 13 47
2 | zabudowa zagrodowa 1 1 2 3 1 l 9
3 | zabudowa gospodarcza 7 6 5 7 3 7 35
4 | zabudowa ustugowa 0 2 2 ! 2 ! 8
5 | zabudowa rekreacyjna 0 | l 0 l 0 3
6 | fotowoltaika 3 0 2 0 7 g 19
7 | staw i zbiornik wodny 2 0 0 0 0 0 2

?nne (hala magazynowa, garaz, 0 3
8 |itp.) 0 5 3 4 15
9 |Sie¢ wodociagowa 0 0 0 0 I 0 I

10 | Drogi i parkingi 0 0 1 0 2 0 3
11 | odmowa 0 0 0 0 l ‘ 2
12 | Umorzenie postgpowania 2 2 3 5 3 2 16
13 | W toku postepowania 0 1 0 0 1 3 4

Lacznie 19 25 30 22 32 38 164

dziatania w istniejacych gospodarstwach rolnych.

Tabela 2 Decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego

Decyzje o warunkach zabudowy w gldwnej mierze dotyczyta realizacji lub modernizacji
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Duza czgs$¢ zajmujg rowniez decyzje dotyczace zabudowy
gospodarczej. Wynika to z faktu, ze gmina Banie Mazurskie jest gming typowo rolnicza ze stosunkowo
niewielkim udziatem zwartych zespotéw zabudowy mieszkaniowej. Wigkszos¢ inwestycji stanowig

Lp. Rodzaj zabudowy 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | y,conje
I |sieci wodociggowe 0 0 0 1 0 0 I
2 |sieci elektroenergetyczne 7 4 1 0 0 0 12
3 | Budynki uzytecznosci publicznej ] 1 2 1 1 0 6
4 | Place rekreacyjno-sportowe 0 | 1 0 0 0 2
5 |Inne 2 2 1 1 0 L 6
6 | decyzje odmowne | 0 0 0 0 0 |
7 | Umorzono postepowanie l 0 2 0 0 0 3
Lacznie 12 8 7 3 1 0 31

Liczba wydawanych decyzji w poszczegolnych obszarach (miejscowosciach) pozwala na
ustalenie trendow w popycie na tereny inwestycyjne na obszarze gminy. W tabeli 3 przedstawiono liczbe
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wydanych decyzji o warunkach zabudowy w poszczeg6inych w obrgbach gminy Banie Mazurskie.

Tabela 3. Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy w poszczegdInych obrgbach

Obre¢b 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Lacznie

Banie Mazurskie 2 5 6 4 3 10 30
Dabrowka Polska | | 0 | 0 2 §
Grodzisko 0 | 5 1 5 3 15
Gryzewo 0 0 0 1 1 0 2
Jagiele 0 1 0 0 0 0 1
Jagoczany | 2 0 I 2 0 6
Kierzki I 1 | 1 0 0 4
Lisy 2 0 5 I 5 l 14
Miczuty 0 0 0 0 0 ! 1
Obszarniki 0 0 0 0 0 0 0
Rogale 1 0 0 I 2 4 8
Sapatowka 0 2 0 0 0 0 2
Surminy 1 0 0 0 0 3 4
Sciborki 3 0 2 0 2 0 7
Wrobel 2 6 ] 3 3 2 17
Zawady 2 0 1 0 0 0 3
Ziemiany 0 0 | | 1 0 3
Zabin | 3 5 ;] 3 6 21

Lacznie 17 22 27 17 27 32 143

Do obszaréw o najwyzszej dynamice inwestycyjnej na terenie gminy Banie Mazurskie nalezg
obrgby: Banie Mazurskie, Wrébel, Zabin, Lisy oraz Grodzisko. Aby uzyska¢ petny obraz zamierzen
inwestoréw na terenie gminy przeanalizowano réwniez decyzje pod wzgledem rodzajéw planowanych
przedsiewzigc. W tabeli nr 4 nie przedstawiono decyzji odmownych.

Tabela 4 Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu wg poszczegdlnych rodzajow

Lp. Typ inwestycji 2018 2019 2020 2021 2022 2023
1 budowa 14 10 18 12 22 24
2 zmiana sposobu uzytkowania 2 5 5 1 3 1

3 dobudowa 0 3 1 0 0 0
4 rozbiorka i budowa 0 1 0 0 0 0
5 rozbudowa 0 1 2 2 3 4
6 przebudowa 1 2 2 2 1 4




7 adaptacja 0 0 0 0 0 0

8 nadbudowa 0 0 0 0 0 |

9 odbudowa 0 0 0 1 0 0

Stosunkowo niewielkie pokrycie obszaru gminy Banie Mazurskie planami miejscowymi
skutkuje koniecznoscig wydawania decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego na terenach nieobjetych ustaleniami planu. Wsréd wydanych decyzji dominuje realizacja
wnioskéw o ustalenie warunkow zabudowy dla budynkdw mieszkalnych i budynkéw gospodarczych w
gospodarstwach rolnych. Liczba wydanych decyzji wskazuje na pozornie rosngce znaczenie obrebow
Lisy, Grodzisko i Zabin, ktérych popularno$é wynika z duzego potencjatu rekreacyjnego. Pozostale
obszary gminy naleza do typowo rolniczych obszaréow ekstensywnych, w ktérych presja inwestycyjna
pozostaje na stosunkowo niskim, dotychczasowym poziomie. Rozktad czasowy badanych zjawisk
réwniez pozostaje na statym poziomie.

2. Ocena aktualnosci studium

Obecnie obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy Banie Mazurskie uchwalone zostatlo Uchwata XVIII/130/2000 Rady Gminy w Baniach
Mazurskich z dnia 30 sierpnia 2000 roku. Jako dokument o charakterze strategicznym (z zakresu
zarzadzania przestrzenig gminng) uwzglednia  wymagania tadu przestrzennego, efektywnego
gospodarowania przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni. Od momentu uchwalenia studium
nie byto aktualizowane. Zagwarantowanie aktualnosci studium, a w przysztosci planu ogdlnego powinno
by¢ sprawa priorytetowa z punktu widzenia polityki przestrzennej wtadz samorzadowych. Tym bardziej
w sytuacji gminy Banie Mazurskie, w ktdérej pokrycie powierzchni gminy planami miejscowymi
ksztattuje si¢ na poziomie 6%. Studium, z punktu widzenia polityki przestrzennej nabiera zdecydowanie
charakteru dokumentu strategicznego. Z punktu widzenia planu ogdlnego, studium powinno by¢
punktem wyjscia do sporzadzenia analizy urbanistycznych, w tym bilansu terenéw i analizy chfonnosci,
ktore beda podstawag do formulowania przyszlej polityki przestrzennej samorzadu. Przygotowanie i
uchwalenie planu ogolnego nie bedzie mozliwe bez wykorzystania analiz urbanistycznych
sporzadzonych na podstawie dotychczas obowigzujacego studium.

Biorac pod uwage obecne kierunki w planowaniu przestrzennym, w tym rowniez wynikajace z
obowigzujacej polityki przestrzennej panstwa i wojewddztwa (Plan Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa 2018) w studium nalezy zagwarantowaé realizacj¢ modelu gminy nowoczesnej,
ekologicznej, ale przede wszystkim przyjaznej mieszkancom, turystom i inwestorom.

Ocena aktualnosci studium przeprowadzona zostala w sposob analogiczny do planéw
miejscowych, chociaz w tym przypadku znacznie mocniejszy akcent nalezy postawi¢ na zgodnos¢
ustalen studium z przepisami odrgbnymi. Naktadajaca si¢ na pierwsza oceng analiza ustalen studium pod
katem zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy pozwolita na uchwycenie pelnego obrazu
dotyczacego polityki przestrzennej samorzadu. Oczywiscie nalezy podkresli¢, ze obowigzujace studium
Jjest czesciowo nieaktualne, ale obowigzuje i stanowi podstawe do dalszych prac urbanistycznych.

Oceng aktualnosci studium pod wzgledem zgodnosci z przepisami odrgbnymi oraz w kontekscie
zmieniajacych si¢ uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy przedstawiono w tabeli 5. Szczegolng
uwage zwrécono na zmiany w przepisach prawa dotyczacych ochrony $rodowiska, ochrony przyrody,
prawa wodnego, prawa budowlanego i innych przepisach odrebnych.



Wymagania wynikajace z ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym

Zgodno$¢ studium z wymogami wynikajacymi z przepisow

odrgbnych

Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego
miasta wynikajgce z:

D)

2)
3)

4)

5)

6)
7)
8)

9)
10)

1)

12)
13)
14)
15)

16)

17)

dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i
uzbrojenia terenu;

stanu tadu przestrzennego i wymogdéw jego ochrony;
stanu srodowiska, w tym stanu rolniczej i le$nej
przestrzeni produkcyjnej, wielkosci i jakosci zasobéw
wodnych oraz wymogow ochrony srodowiska, przyrody
i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego;

stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr
kultury wspolczesnej;

rekomendacji i wnioskéw zawartych w audycie
krajobrazowym lub okreslenia przez audyt krajobrazowy
granic krajobrazéw priorytetowych;

warunkéw i jakosci zycia mieszkancow, w tym ochrony
ich zdrowia;

zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia;
potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajacych
w szczeg6lnosci:

analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoieczne,
prognozy demograficzne, w tym uwzgl¢dniajace, tam
gdzie to uzasadnione, migracje w ramach miejskich
obszaréw funkcjonalnych os$rodka wojewédzkiego,
mozliwosci finansowania przez gming wykonania sieci
komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a takze
infrastruktury spolecznej, stuzacych realizacji zadan
wiasnych gminy,

bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowg;

stanu prawnego gruntow;

wystepowania obiektéw i terenéw chronionych na
podstawie przepiséw odrgbnych;

wystgpowania obszaréw naturalnych zagrozen
geologicznych;

wystepowania udokumentowanych zt6z kopalin,
zasobdéw wéd podziemnych oraz udokumentowanych
komplekséw podziemnego skiadowania dwutlenku
wegla;

wystepowania terendw gorniczych wyznaczonych na
podstawie przepiséw odr¢bnych;

2)
3)

4

5)

6)
7)
8)

9)
10)

1)

12)
13)
14)
15)

16)

17)

zawarte w czgsci analitycznej studium, w kilku
rozdziatach;

brak oceny stanu tadu przestrzennego;

analiza stanu §rodowiska, rolniczej i lesnej przestrzeni
produkcyjnej zostala zawarta w cz¢sci analitycznej, brak
analizy dotyczacej krajobrazu kulturowego (brak
opracowar po stronie Zarzadu Wojewddztwa);
zawarte w czesci analitycznej studium — wymagajg
aktualizacji;

brak podstaw - mozliwe do spetnienia dopiero po
sporzadzeniu przez Zarzad Wojewddztwa W-M audytu
krajobrazowego:

brak w cz¢sci analitycznej;

brak w cz¢sci analitycznej;

projekt studium nie zawiera analizy chionnosci oraz.
bilansu terendw — obowigzek sporzgdzania analizy zostal|
wprowadzony w 2018 r.; ‘
brak w cz¢sei analitycznej; |
nicaktualne;

brak w czgsci analitycznej;

brak — zostang sporzadzone w planie ogdélnym
zawarte w czesci analitycznej studiuny;
zawarte w czgsci analitycznej studium; |

nieaktualne;

nieaktualne;

aktualne;
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Tabela 5 Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Banie Mazurskie

Ocena aktualno$ci studium w kontekscie zmian zachodzacych w
_zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy

9)
10)

1)

12)
13)
14)

16)

17)

aktualna;

brak oceny stanu tadu przestrzennego;
ekofizjografia wymaga uzupelnienia w zakresie [
toczacych sig prac nad sporzadzeniem audytu
krajobrazowego;

wykaz obszaréw i obiektéw objetych ochrong wymaga |
aktualizacji;

brak — niemozliwe do wykonania do czasu sporzadzenia
przez Zarzad Wojewddztwa W-M audytu
krajobrazowego;

warunki i jako$¢ zycia mieszkancéw wymagaja
opracowania;

ocena wymaga opracowania,

brak bilansu;

analiza wymaga opracowania;
nicaktualne;

brak oceny;

brak bilansu;
nicaktualne;
nicaktualne;

nicaktualne;

nicaktualne;

aktualne;

— = = -]



18) stanu systemow komunikacji i infrastruktury 18) nieaktualne — wymagaja nowego opracowania; 18) nicaktualne:
technicznej, w tym stopnia uporzadkowania gospodarki
wodno-$ciekowej, energetycznej oraz gospodarki

odpadami;

19) zadan stuzacych realizacji ponadlokalnych celow 19) nieaktualne — wymagaja nowego opracowania ze 19) nicaktualne;
publicznych; wzgledu na Plan Wojewddztwa (2018);

20) wymagan dotyczacych ochrony przeciwpowodziowe;. 20) nicaktualne; 20) nicaktualne.

Kierunki zmian w zagospodarowaniu przestrzennym

miasta:

1) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w 1) aktualne, zawarte w 1. rozdziale — brak odniesienia do 1) wymagaja oceny na podstawie analizy uwarunkowar;
przeznaczeniu terendw, w tym wynikajace z audytu audytu krajobrazowego;
krajobrazowego;

2) kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz 2) wskazniki dotyczace zagospodarowania i zabudowy 2) wskazniki wymagajg aktualizacji;
uzytkowania terendéw, w tym tereny przeznaczone pod terenéw (wytyczne do plandw miejscowych) aktualne,
zabudowg oraz tereny wylaczone spod zabudowy; wskazniki wymagaja aktualizacji;

3) obszary oraz zasady ochrony Srodowiska i jego zasobdw, 3) zawarte w ustaleniach studium - wymagaja 3) nicaktualne;
ochrony przyrody, krajobrazu, w tym krajobrazu monitorowania ze wzgledu na nowo wprowadzonc
kulturowego i uzdrowisk; przepisy odrgbne w zakresie ochrony przyrody; 4)  c7es obiektow zabytkowych wymaga aktualizacji,

4) obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i 4) zawarte w ustaleniach studium — nieaktualne; s7zczegoinie gminna ewidencja zabytkow;
zabytkdw oraz débr kultury wspotczesnej; 5) niewielkich aktualizacji wymagajg ustalenia dotyczace

5) kierunki rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury 5) zawarte w ustaleniach studium — wymagaja aktualizacji infrastruktury technicznej gminngj (sie¢ wodociggowa i
technicznej; ze wzgledu na zmiany w polityce przestrzennej na kanalizacyjna); aktualizacji wymaga polityka

poziomie regionalnym — konieczne z punktu widzenia przestrzenna w zakresie odnawialnych Zrédel energii:
réznych form finansowania;

6) obszary, na ktérych rozmieszczone bgda inwestycje celu ‘ 6) nieaktualne — nalezy powigza¢ z Wieloletnim Planem 6) nicaktualne — nalezy powigzac z Wieloletnim Planem
publicznego o znaczeniu lokalnym; Inwestycyjnym: Inwestycyjnym;

7) obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu 7) nieaktualne — nalezy zaktualizowa¢ zgodnie z Planem 7) nicaktualne — nalezy zaktualizowa¢ zgodnie z Planem
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa
ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego (2018); (2018);

wojewddztwa i ustaleniami programow, o ktérych mowa|
w art. 48 ust. 1 ustawy;
8) obszary, dla ktdrych obowiazkowe jest sporzadzenie 8) aktualne; 8) aktualne;
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na podstawie przepiséw odrgbnych, w tym obszary
wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni publicznej;

9) obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ 9) zawarte w ustaleniach studium — nieaktualne; 9) proponuje si¢ objecie planem miejscowym Migjscowy
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w plan zagospodarowania przestrzennego czgsci obrebu
tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw| Banic Mazurskie, Miczuly, Dabréwka Polska,
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne; Grodzisko; rozwazyé zmiane planu pod wiatraki;

10) kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i le$nej 10) zawarte w ustaleniach studium - aktualne; { 10) aktualne:

przestrzeni produkcyjnej;

| 11) nieaktualne — od 2021 roku obowigzujg nowe strefy; 11) nicaktualne —od 2021 roku obowigzujg nowe strefy;




I1) obszary szczegblnego zagrozenia powodzig oraz obszary

osuwania si¢ mas ziemnych; 12) zawarte ustaleniach studium - aktualne; 12) aktualnc:
12) obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w zlozu
kopaliny filar ochronny; 13) nie ustalono; 13) brak takich obiektow;

13) obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz
obowiazujace na nich ograniczenia prowadzenia

dziatalnosci gospodarczej; 14) nie wystepuja; 14) nic wystgpuja;
14) obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji,

rekultywacji lub remediacji; 15) nieaktuaine; 15) nicaktualne;
15) granice terenéw zamknigtych i ich stref ochronnych; 16) nie wystepuja. 16) nic wystepuja.

16) obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym.




Biorgc pod uwage analiz¢ zgodnosci dokumentu studium z przepisami odrgbnymi, w tym
rébwniez ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz aktualnosci w zakresie
obserwowanych zmian w przestrzeni gminy Banie Mazurskie nalezy stwierdzi¢, ze dokument studium
jest nieaktualny. obowiazujgce studium nie zawiera bilansu i analizy chtonnosci terendw wyznaczonych
pod zabudowe, co uniemozliwia prowadzenie racjonalnej polityki przestrzennej. W tabeli 5. wykazano
rowniez nieaktualnos¢ dokumentu w wielu innych dziedzinach, w tym: w zakresie ustalen dotyczgcych
srodowiska przyrodniczego i kulturowego, polityki przestrzennej dotyczacej rozwoju infrastruktury
technicznej i uktadéw komunikacyjnych, a takze zgodnosci z politykg przestrzenng na poziomie
regionalnym i krajowym.

Wykazana nieaktualno$¢ studium, w obecnym stanie prawnym nie powoduje jego niewaznosci.
Studium dalej obowigzuje i bedzie obowigzywac¢ do czasu opracowania planu ogdlnego. Pomimo
nieaktualnosci dokumentu, dalej bedzie stanowil podstawe sporzadzenia miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego.

3. Ocena aktualnosci planow miejscowych

W celu oceny aktualnosci miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego na terenie
gminy Banie Mazurskie przeprowadzono analizg¢ zgodnosci poszczegolnych plandéw z przepisami
aktualnie obowigzujacej ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz przepisami odrgbnymi, a takze analiz¢ aktualnosci planéw miejscowych w
kontekscie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy. Ocena aktualnosci planéw miejscowych
pod wzgledem merytorycznym oraz spelnienia wymagan ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie jest jednoznaczna. Zmiany w orzecznictwie dotyczgcym interpretowania przepisow
ustawy w zakresie wskaznika intensywnosci zabudowy (orzecznictwo z okresu 2012 — 2016 r.) i w
konsekwencji szereg rozstrzygnie¢ nadzorczych dotyczacych ustalen planéw miejscowych
spowodowaly zmiane sposobu zapisu ustalen dotyczacych parametrow zabudowy. Podchodzac do
zagadnienia czysto formalnie nalezaloby stwierdzi¢, ze wszystkie obowiazujace plany miejscowe
uchwalone przed tym okresem nie spetniajg wymagan ustawowych. Nalezy jednak przede wszystkim
przyjac, ze stan prawny w jakim plany zostaly opracowane i uchwalone jest zgodny z gtéwnym celem,
jakim jest ochrona i ksztattowanie fadu przestrzennego. Wazny jest rowniez aspekt praktyczny, tzn.
wykorzystanie obowigzujacych planéw w procedurach budowlanych (pozwolenia 1 zgloszenia
budowy). Zatem analiza zgodnosci plandw miejscowych powinna mieé¢ znacznie szerszy kontekst niz
tylko wynikajacy z przepisow art. 32 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Oceng aktualnosci obowigzujacych planow miejscowych pod wzgledem zgodnosci z przepisami
odrgbnymi oraz w konteks$cie zmieniajagcych si¢ uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy

przedstawiono w tabeli 6.
Tabela 6

Ocena aktualnosci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

L.p |Rok Nazwa planu Ocena aktualnosci i przydatnosci planéw miejscowych

1. 2005 | Uchwata Nr XX1/140/2005 Rady Plan miejscowy opracowany zostat na podstawie ustawy o

Gminy Banie Mazurskie z dnia 25 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (przed
sierpnia 2005 r. zmianami). Zakres i zawartos¢ planu nie uwzglednia
Miejscowy plan zagospod.arowania wymagan obecnie obowiazujacych przepisow, w
przestrzennego elektrowni szczegolnodci art. 15. Pomimo, ze z punktu widzenia

wiatrowych w obrebie geodezyjnym

Grodzisko, Dabrowka, formalnego plan nie spetnia wszystkich wymagan ustawy,

to speinia swoje podstawowe zadanie, jakim jest
ksztaltowanie fadu przestrzennego. Plan umozliwia
wydawanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

W ustaleniach planu nie zawarto definicji poje¢ takich,
jak: wysoko$¢ zabudowy, czy wskaznik intensywnosci
zabudowy, ktore w konteks$cie wprowadzony zmian w
ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
moglyby powodowac niezgodnos$¢ z ustalen planu z




\

przepisami ustawy. W wyniku analizy nie stwierdzono
rowniez niezgodnosci planu z przepisami odrgbnymi, w
tym przepisami prawa budowlanego.

2] 2009 | Uchwata nr XXIV/132/09 Rady Plan miejscowy opracowany zostat na podstawie ustawy o
Gminy Banie Mazurskie 28 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (przed
pazdziernika 2009 roku Miejscowy | zmianami). Zakres i zawarto$¢ planu nie uwzglednia
plan zagospodarowania wymagan obecnie obowiazujacych przepisow, w
przestrzennego czgsci wsi: Banie szczegolnosci art. 15. Pomimo, ze z punktu widzenia
Mazurskie, Miczuly, Dabréwka formalnego plan nie spelnia wszystkich wymagan ustawy,
Polska, Grodzisko to spetnia swoje podstawowe zadanie, jakim jest

ksztattowanie tadu przestrzennego. Problemem catego
planu jest lokalizacja duzych elektrowni wiatrowych, ktére
w zwigzku z tzw. ustawg wiatrakowg zablokowaly
mozliwo$¢ lokalizacji zabudowy mieszkaniowej, nie tylko
w granicach plan, ale rowniez na terenach sasiednich. Stad
trwajace wlasnie race na zmiana planu.

Pokrycie obszaru gminy obowigzujgcymi planami jest stosunkowo niewielkie. Do tej pory
plany opracowano dla terenéw obejmujacych konkretne zadania inwestycyjne (np. lokalizacje
elektrowni wiatrowych). Niestety realizacja ustalen planistycznych (stopien zagospodarowania)
pozostata na stosunkowo niewielkim poziomie. Obowigzujace plany iniejscowe dotycza w wiekszosci
terenéw rolnych. Ze wzgledu na typowo rolniczy charakter obszaru opracowywanie planéw
miejscowych na poszczegoélne miejscowoscei nie byto kluczowe z punktu widzenia zachowania tadu
przestrzennego. W obecnej sytuacji zwigzanej z przygotowaniem do wprowadzenia planu ogolnego,
brak planow miejscowych na poszczegdlne miejscowosci moze powodowac problemy z wyznaczeniem
terenow rozwojowych.

PODSUMOWANIE I REKOMENDACIJE

Biorac pod uwagg wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Banie
Mazurskie oraz wyniki analizy aktualnosci studium i planéw miejscowych postawiono nastepujace
wnioski:

. Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Banie Mazurskie
zostato uchwalone w 2000 r. Od tego czasu zmienity si¢ uwarunkowania zewnetrzne i w czgsci
uwarunkowania wewngtrzne. Zmienity si¢ rdéwniez przepisy w zakresie planowania
przestrzennego i innych obszaréw powigzanych ze studium. Pomimo zmian studium wypetnia
cele i zadania wynikajace z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i
pozostanie jako dokument obowigzujacy do czasu opracowania planu ogdlnego.

2. Obowiazujgce studium, w cze¢sci dotyczacej uwarunkowan nie zawiera analizy chlonno$ci oraz
bilansu terenéw wyznaczonych pod zabudowg¢ w konteks$cie zachodzgcych zmian
demograficznych. Proponuje si¢ przygotowanie takich analiz jako materiatow wyjsciowych
niezbednych do aktualizacji strategii rozwoju gminy, niezbgdnej do opracowania planu
ogodlnego.

3. W trakcie analizy wykazano, ze studium jest nieaktualne w wielu aspektach. Podkresli¢ jednak
nalezy, ze studium jest nadal obowiazujace (okresla polityke przestrzenng samorzadu).

4. Studium nie zawiera rowniez diagnozy, o ktérej mowa w art.10a ust.1 ustawy z dnia 6 grudnia
2006r. o zasadach prowadzenia polityki rozwoju, przygotowanej na potrzeby strategii rozwoju
gminy.

5. Pokrycie planami miejscowymi wynosi ok. 6% powierzchni gminy - plan miejscowy powinien
by¢ podstawowym instrumentem w realizacji polityki przestrzennej samorzadu, dlatego
rekomenduje si¢ sukcesywne opracowywanie planéw miejscowych dla terenéw wyznaczony w
studium jako obszary zabudowy i obszary przeznaczone pod zabudowg.



Rekomenduje si¢ zapisanie w projektach budzetu na kolejne lata odpowiedniej kwoty na
sukcesywne opracowywanie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego dla
poszczegdlnych miejscowosci.

Rekomenduje si¢ rowniez korzystanie z systemu informacji przestrzennej, poprzez publikacje
wszystkich obowiazujacych planéw miejscowych.

EWODNICZACY

St r‘ n (':J.-'ln.aku



