UCHWALA NR XXXII1/227/2022
RADY GMINY KOCZALA

z dnia 24 marca 2022 r.

w sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz planéw
miejscowych gminy Koczala

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2022r.
poz. 559 1 583) oraz art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 2022 r. poz. 503) uchwala si¢, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ wyniki opracowania ,,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Koczata”,
stanowigcego wraz z zatacznikami graficznymi zalacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Stwierdza si¢, co nastepuje:

1) Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Koczala przyjete uchwata Nr
111/22/02 Rady Gminy Koczata z dnia 30 grudnia 2002 r. zmieniane uchwalami Nr XLIII/266/2006 Rady
Gminy Koczata z dnia 29 maja 2006 r., Nr XLV/275/2006 Rady Gminy Koczata z dnia 10 sierpnia 2006 r., Nr
XI111/89/07/2006 Rady Gminy Koczata z dnia 28 grudnia 2007 r. i Nr XXIV/139/12 Rady Gminy Koczata
z dnia 28 grudnia 2012 r. jest czgSciowo nieaktualne;

2) obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Koczata:

a) uchwata Nr XLV/274/2006 Rady Gminy Koczala zdnia 10 sierpnia 2006 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Koczala,

b) uchwata Nr XXXI1/200/05 Rady Gminy Koczata z dnia 30 maja 2005 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terendw pod zalesienia potozonych na obszarze Gminy Koczata

- wymagajg aktualizacji i dostosowania do potrzeb inwestycyjnych;

3) nie przewiduje si¢ priorytetowej zmiany pozostatych obowigzujacych planéw miejscowych w zwigzku
z mozliwo$cig realizacji przewidzianych na ich terenie funkcji oraz brakiem wnioskéw mieszkancow.

§ 3. W wyniku opracowania, o ktérym mowa w § 1, ustalono program dzialan, zgodnie z ktérym winno si¢
realizowac polityke przestrzenna gminy Koczata.

§ 4. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Koczata.

§ 5. Uchwatla wchodzi w zycie z dniem podjecia.

PRZEWODNICZACY RADY

Kamil Reszke
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Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr XXXI11/227/2022
Rady Gminy Koczata
z dnia 24 marca 2022 r.

Koczata, grudzien 2021 r.
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1. Wprowadzenie

Planowanie przestrzenne jest procesem ciggtym, wymagajgcym okresowe;j
oceny przyjetych kierunkéw polityki przestrzenne] okreslonej w studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, ktére stanowig
zbior wytycznych dla opracowywanych miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego, wieloletnich planéw inwestycyjnych i innych opracowan
specjalistycznych realizowanych dla potrzeb gminy.

Dla osiggniecia przyjetych w studium celow i kierunkdw rozwoju
przestrzennego istotne jest monitorowanie i koordynowanie dziatan podejmowanych
przy realizacji przyjetych ustalen. Do realizacji tego celu stuzy okresowa ocena
przyjetych przez rade gminy i obowigzujgcych na terenie gminy dokumentow
ksztattujgcych tad przestrzenny, czyli studium i planéw miejscowych. Ocena ta jest
sporzadzana pod katem zmieniajgcych sie w czasie uwarunkowan
i potrzeb, jak rowniez dotyczy analizy zmian w strukturze przestrzennej gminy.
Obowigzek oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych wynika z art. 32 ustawy
z dnia z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
(Dz. U. z 2021 r. poz. 741 z pbézn. zm.), ktéry brzmi: ,W celu oceny aktualnosci
studium i planéw miejscowych waojt, burmistrz albo prezydent miasta dokonuje
analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy
W opracowywaniu planow miejscowych 1 opracowuje wieloletnie programy
ich sporzgdzania w nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji
zamieszczonych w rejestrach, o ktérych mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67,

oraz wnioskow w sprawie sporzgdzenia lub zmiany planu miejscowego”.

2. Cel i metoda opracowania

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

Jako metode wykonania niniejszej analizy przyjeto ocene zgodnosci ustalen

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

Ponadto przeanalizowano strukture wydawanych w gminie decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze wydanych pozwolen
na budowe. Szczegolng uwage poswiecono obszarom 0 najwiekszym
zainteresowaniu inwestycyjnym, wymagajgcym statego monitorowania
oraz aktualizowania i tworzenia nowych planéw miejscowych.

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

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Koczata obejmuje
okres od stycznia 2017 r. do konca sierpnia 2021 r. Analiza skfada sie z czesci

tekstowej oraz zatgcznikéw graficznych, stanowigcych integralng jej czesé.

3. Analiza aktualnoSci zapisow studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego

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

Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Koczata przyjeto uchwatg Nr 111/22/02 Rady Gminy Koczata z dnia 30 grudnia 2002 r.
Dokument ten zostat kilkukrotnie zmieniony. Zmiana studium przyjeta uchwatg
Nr XLI1/266/2006 Rady Gminy Koczata z dnia 29 maja 2006 r. dotyczyta zmiany
przeznaczenia terendow potozonych w miejscowosci Koczata oraz dostosowania

ustalen studium do obowigzujgcych przepisbw | uzupetnienia w zakresie
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uwarunkowan ochrony $rodowiska kulturowego (w szczegdélnosci dodanie obiektow
zabytkowych i ustalen dla nich). Zmiana przyjeta uchwatg Nr XLV/275/2006 Rady
Gminy Koczata z dnia 10 sierpnia 2006 r. dotyczyta okreslenia zasad ochrony
waloréw obszaru nad Jeziorem Gtebokim przed nadmiernym zainwestowaniem,
przez ograniczenie powierzchni dla rekreacji indywidualnej i innych form zabudowy
rekreacyjno-turystycznej, z okresleniem zasad ich realizacji, a takze dodania
rozdziatu okreslajgcego zasady interpretacji postanowien studium. Zmiana przyjeta
uchwatg Nr Xl11/89/07/2006 Rady Gminy Koczata z dnia 28 grudnia 2007 r. polegata
na uaktualnieniu polityki inwestycyjnej i przestrzennej Gminy Koczata dla terenow
po bytym lotnisku wojskowym. Ostatnia zmiana, przyjeta uchwatg Nr XXIV/139/12
Rady Gminy Koczata z dnia 28 grudnia 2012 r. byla spowodowana potrzebg
dostosowania studium do éwczesnego stanu prawnego, owczesnych dokumentow
strategicznych wojewddztwa i zaistnieniem nowych uwarunkowan, szczegélnie
w zakresie ochrony przyrody, a takze koniecznoscig umozliwienia zmiany planu
miejscowego okolic jeziora Dymno.

Od czasu uchwalenia obowigzujgcego studium oraz jego zmian miaty miejsce
liczne nowelizacje przepisow prawa. Wskaza¢ nalezy, iz pierwotne studium zostato
uchwalone na podstawie przepisbw ustawy z dnia 27 lipca 1994 r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym, zatem zakres, ktéry obejmowato znacznie roznit
sie od obecnie wymaganego na mocy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym. Biorgc pod uwage, iz wspomniane wyzej zmiany
studium dotyczyty tylko ograniczonego zakresu, obowigzujgcy aktualnie dokument
nie zawiera niektérych obecnie obligatoryjnych elementéw. Zmiany przepisow wyzej
wymienionej ustawy mogg stanowi¢ podstawe do stwierdzenia potrzeby
uaktualnienia zawartosci studium.

Waznym kryterium przy ocenie aktualnosci studium jest zgodnos¢ dokumentu
z wymogami okreSlonymi w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w szczegolnosci w art. 10 ust. 1 i 2, gdzie wskazano elementy
uwzgledniane i okreslane w studium. W analizowanym studium brak kilku istotnych,
z punktu widzenia obecnie obowigzujgcych przepisow, elementow. W zakresie
czesci uwarunkowan wskaza¢ nalezy na brak zapiséw dotyczgcych stanu tadu
przestrzennego i jego ochrony, ochrony zdrowia mieszkancédw oraz zapewnienia
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, zagrozenia bezpieczehstwa

ludnosci i jej mienia, stanu prawnego gruntéw, wystepowania obszaréw naturalnych
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zagrozen geologicznych, wystepowania udokumentowanych zt6z kopalin, zasobdéw
wod podziemnych oraz udokumentowanych kompleksow podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla, wystepowania terenow goérniczych. Czesé sposrdéd powyzszych
elementow zostata pokrotce przedstawiona na tamach poszczegdlnych rozdziatdw
dotyczgcych innej tematyki, natomiast czes¢ najprawdopodobniej nie bedzie
dotyczyta obszaru gminy Koczata, co jednak nie zostato wprost okreslone, zatem
w Swietle obowigzujgcych wymagan wydaje sie to niewystarczajgce. W dokumencie
wskazano obiekty i tereny chronione na podstawie przepisow odrebnych,
jednak przepisy te ulegaty, od czasu uchwalenia studium, licznym zmianom,
w zwigzku z czym Kkonieczne jest ponowne przeanalizowanie, czy nie zaistniata
potrzeba dodania lub usuniecia niektérych z nich. Je$li chodzi o zadania stuzgce
realizacji ponadlokalnych celéw publicznych, zostaty one wskazane jedynie w czesci
dotyczacej rekomendacji wynikajgcych z innych dokumentéw strategicznych,
ktdre w wiekszosci nie sg juz obowigzujgce, zatem czesc¢ ta réwniez moze okazac sie
nieaktualna. Niektore z elementdw, jak np. wymagania ochrony przeciwpowodziowej
wskazane zostaty wytgcznie na rysunku studium, brak natomiast ich doktadnego
opisu w czesci tekstowej dokumentu. Ponadto, jako jeden z najwazniejszych uznac
nalezy wymoég oparcia sie w procesach planistycznych o analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoteczne, prognozy demograficzne, wieloletnig prognoze finansowg
oraz bilanse terendéw przeznaczonych pod zabudowe, co umozliwia doktadniejsze
okreslenie wizji i celéw rozwoju przestrzennego uwzgledniajgc realne potrzeby
i mozliwosci gminy. Na gruncie przepisbw z czasu uchwalania obowigzujgcego
studium wymoég ten nie istniat, jednak obecnie element ten jest kluczowy
dla poprawnego sporzgdzenia studium i wtasciwego wskazania kierunkéw rozwoju.

Dodatkowo w studium gminy Koczata znalezé mozna odwotania do gminnej
strategii rozwoju sporzgdzonej na lata 2006-2015, ktéra zostata juz zastgpiona
dokumentem na lata 2016-2025, zatem wskazane bytoby uaktualnienie studium
w tym zakresie.

Studium uwarunkowan i kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego gminy
musi uwzgledniaé réwniez zasady okreslone w dokumentach strategicznych
wyzszego szczebla. W zwigzku z powyzszym konieczne jest przeprowadzenie
analizy zgodnoséci oraz wprowadzenie ewentualnych zmian wynikajgcych
z dokumentéw uchwalonych po6zniej niz obowigzujgce studium. Ponadto

wart podkreslenia jest fakt, iz Sejmik Wojewddztwa Pomorskiego nie uchwalit
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do tej pory audytu krajobrazowego, w zwigzku z czym nie jest mozliwe uwzglednienie
w SUIKZP gminy Koczata rekomendaciji i wnioskow z niego wynikajgcych, zgodnie
z art. 10 ust. 1 pkt 4a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Jak wczesniej wspomniano, czes¢ uwarunkowan nie zawiera bilansu terenow
przeznaczonych pod zabudowe, w zwigzku z czym réwniez czesé kierunkow
nie uwzglednia tego elementu. Kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy
Koczata wskazujg przyszte przeznaczenie terenow, jednak nie okreslajg
szczegotowego sposobu zagospodarowania w postaci wskaznikdw dla projektowane;j
zabudowy. Studium posiada w tym zakresie jedynie bardzo ogodlne zapisy,
ktére nie stanowig dostatecznych wskazan dla sporzgadzania planéw miejscowych.
Ponadto obszary i zasady ochrony srodowiska i jego zasobdow, ochrony przyrody,
krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk, obszary i zasady ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspotczesnej, a takze kierunki
rozwoju systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej zostaty okreslone
w sposob bardzo zwiezty, krétki i niezbyt szczegdtowy, co rowniez oceni¢ nalezy
jako niedostateczne. W kierunkach zagospodarowania przestrzennego nie okreslono
tez obszarow osuwania sie mas ziemnych, obszarow zdegradowanych, a takze
obszaréw wymagajgcych przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji.

Abstrahujgc od powyzszego, watpliwosci budzi réwniez graficzne
przedstawienie studium, ktére sklada sie wytgcznie z jednego rysunku,
ktéry w ograniczonym zakresie obrazuje zaréwno uwarunkowania, jak i kierunki
zagospodarowania przestrzennego, co prowadzic moze do watpliwosci
w interpretacji oraz rozrdéznieniu sytuacji zastanej od docelowej.

W analizowanym piecioletnim okresie, t.J. od 2017 r., do Urzedu Gminy Koczata
nie wptyngt zaden wniosek o zmiane zapiséw studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Przypuszcza¢ nalezy jednak, iz nie wynika
to wylgcznie z wcigz aktualnych zapiséw studium i przyjetych w nim kierunkow
rozwoju, a raczej z niewielkiego stopnia szczegdétowosci dokumentu, a takze
niedostatecznej wiedzy mieszkancow. Do urzedu wplyneto wiele wnioskow
dotyczgcych zmiany obowigzujgcych planéw miejscowych, co zostato opisane
ponizej, lecz nie wszyscy wnioskodawcy zdajg sobie sprawe, iz postulowane
przez nich zmiany mogg wymagaé¢ réwniez nowelizacji studium, na podstawie

ktérego plany te winny by¢ sporzgdzane.
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W zwigzku z powyzszym stwierdza sie, iz zapisy Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Koczata przyjetego uchwatg
Nr [1l/22/02 Rady Gminy Koczata z dnia 30 grudnia 2002 r. i czterokrotnie
zmienionego w ograniczonych zakresach nie sg w peini aktualne w zakresie
obowigzujgcych przepisow, jak i potrzeb i mozliwosci gminy i jej mieszkancow
oraz inwestorow. Przystgpienie do sporzgdzenia nowego studium wydaje sie zatem

zadaniem priorytetowym.

4. Analiza aktualnosci zapisOw miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zgodnie z ustawg
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowi akt prawa miejscowego,
okreslajgcy przeznaczenie, warunki zagospodarowania i zabudowy terenu, a takze
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego. Plan miejscowy stanowi podstawe
planowania przestrzennego w gminie, ustanawia przepisy powszechnie obowigzujgce
na danym terenie bedace podstawg wydawania decyzji administracyjnych (w
przeciwienstwie do studium, ktére wyraza jedynie polityke przestrzenng gminy). W
planie miejscowym dokonuje sie réwniez, w zaleznosci od potrzeb, zmiany
przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne.

Dla terenéw gminy Koczata uchwalono 12 miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, z czego czes¢ stanowita zmiany wczes$niej
uchwalonych planéw w ograniczonych zakresach przestrzennych. Trzy spos$rod
uchwalonych planéw miejscowych sporzgdzono na podstawie ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, natomiast pie¢ na podstawie ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wszystkie
cztery zmiany plandw miejscowych sporzgadzono na podstawie ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ponizsza
tabela przedstawia wykaz obowigzujgcych na terenie gminy Koczata planow

miejscowych z uwzglednieniem ich lokalizacji, powierzchni oraz funkcji terenow.
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Tabela 1. Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Powierzchnia

Lp. Uchwata planu Obreb Przeznaczenie terenéw
UTI — teren projektowanej zabudowy letniskowej,
Uchwata Nr X1X/124/96 Rady Gminy w Koczale z dnia UT — projektowany teren rekreacji ruchowej,
1 21.12.1996 r. w sprawie zatwierdzenia miejscowego 918 h . MN-UT — projektowany teren zabudowy mieszkaniowej i
. : - , a Trzyniec -
planu zagospodarowania przestrzennego terenu wsi ustug rekreaciji,
Zapadte — gm. Koczata woj. stupskie R — tereny upraw polowych,
Rz —istniejgca taka
WO - teren woéd otwartych - jezioro Dymno,
TG - teren funkcji technicznych i gospodarczych,
ZD — tereny ogrodow dziatkowych,
US - teren rekreacyjno-sportowy, teren sportu, teren
nadwodnej rekreacji,
ML - teren zabudowy mieszkalno-letniskowej lub
mieszkalnej jednorodzinnej,
Uchwata Nr XXVII/170/01 Rady Gminy w Koczale z dnia 286,00 ha RP - teren uzytkdw rolnych,
2. | 31 sierpnia 2001 r. w sprawie miejscowego planu | (po uchwaleniu Koczata ZL - teren laséw, tereny proponowane do zalesienia,
zagospodarowania przestrzennego okolic jeziora Dymno | zmian 240,68 ha) lesniczowka,
ZE - teren naturalnej sukcesiji, proponowany uzytek
ekologiczny,
RM,UT - teren istniejgcej zabudowy zagrodowej,
ZPI — teren plazy,
UT - teren rekreacyjno-parkowy, teren bazy
wypoczynkowej i turystycznej, teren ustug turystycznych,
ZP — teren zieleni parkowo-izolacyjnej
Uchwata Nr XXVIII/178/2001 Rady Gminy w Koczale z
3. dr!‘? 1 pazdzierika 2001 r. w . sprawie zmiany 0,0814 ha Bielsko UK — ustugi sakralne
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
gminy Koczata dla terenu ustug sakralnych w Bielsku
Uchwata Nr XXXI11/200/05 Rady Gminy Koczata z dnia 30 Pietrzykowo,
4 maja 2005 r. w s_prawie uchwalenia miejscowr:zgo planu 1375.65 ha Trzy_ni.ec, Starzno, Zal — tereny zalesien
zagospodarowania  przestrzennego terenéw  pod tekinia, Koczata,
zalesienia potozonych na obszarze Gminy Koczata Zateze, Bielsko
Uchwata Nr XLV/276/2006 Rady Gminy Koczata z dnia MR — tereny zabudowy rekreacji indywidualnej,
5. 10 sierpnia 2006 r. w sprawie miejscowego planu 19,52 ha Starzno US/UT - teren sportu i rekreacii,

zagospodarowania przestrzennego Starzno-Letnisko

ZP — tereny zieleni parkowej,
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ZPp — tereny przybrzezne ogélnodostepne

MNp — projektowane tereny zabudowy jednorodzinnej,
MNa - adaptowane tereny zabudowy jednorodzinnej,
MZ — tereny przeznaczone na cele zwigzane z poprawa
warunkow zamieszkiwania — bez prawa do zabudowy,
ML — tereny zabudowy letniskowej,
MW — tereny zabudowy wielorodzinnej,
UM - tereny zabudowy ustugowo-mieszkalnej,
RM/U — tereny przeksztatcen (strefa rozwoju funkcji
mieszkalnej, ustugowej i rzemiosta w obrebie terenéow
istniejgcej zabudowy zagrodowej),
MR/U — tereny przeksztatcen (strefa rozwoju funkcji
mieszkalnej, ustugowej i rzemiosta w obrebie terenow
istniejgcej zabudowy zagrodowej) z mozliwoscig
zabudowy na granicy dziatki,
A — tereny funkcji administracyjnych,
Ua — adaptowane tereny funkcji ustug komercyjnych,
Uchwata Nr XLV/274/2006 Rady Gminy Koczata z dnia Up — projektowane tereny funkcji ustug komercyjnych,
10 sierpnia 2006 r. w sprawie uchwalenia miejscowego UK - tereny funkciji ustug kultury i kultu religijnego,

; . oy 497,4 ha Koczata - g
planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci UO - tereny funkcji ustug nauki i oswiaty,
Koczata UPa — adaptowane tereny funkcji ustug publicznych,
UPp — projektowane tereny funkcji ustug publicznych,
UR — tereny funkcji ustug rzemiosta,
UZ- tereny funkcji ustug zdrowia i opieki spotecznej,
RPU — tereny wielofunkcyjne z wiodacga funkcjg ustugowa,
R — tereny upraw rolnych i uzytkéw zielonych bez prawa
do zabudowy,
R/M — tereny upraw rolnych i uzytkéw zielonych z
mozliwoscig lokalizacji zabudowy zagrodowej,
R/LS — tereny upraw rolnych i uzytkéw zielonych
wskazane do zalesienia,
Pa — adaptowane tereny funkcji produkcyjnych oraz
magazynow i sktadéw towarzyszgcych tym funkcjom,
Pp — projektowane tereny nieucigzliwych funkcji
wytwoérczych, magazyndw i sktadéw oraz dystrybuciji,
USa — adaptowane tereny rekreacyjno-sportowe,
USp — projektowane tereny rekreacyjno-sportowe,
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ZL —tereny lasow,

ZI — tereny zieleni izolacyjnej,

R/ZI — tereny naturalnej sukcesji roslinnej wskazane dla
funkcji zieleni izolacyjnej,

ZP — tereny zieleni parkowej,

R/ZP — tereny naturalnej sukcesji roslinnej wskazane dla
funkcji zieleni parkowej,

ZC — tereny cmentarzy,

E — tereny urzadzen elektroenergetycznych,

NO — teren gospodarki $ciekowej w zakresie
oczyszczania sciekow,

NOp — tereny urzgdzen gospodarki Sciekowej,

TK- tereny transportu kolejowego,

KS — tereny ustug komunikacji

MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
MW — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;
U — tereny ustug réznych branz;

US - tereny sportu i rekreacji;

Uchwata Nr XIII/90/07 Rady Gminy Koczata z dnia 28
grudnia 2007 r. w sprawie uchwalenia miejscowego

7. planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw po 74,62 ha tekinia RU - terenv produkcii. przetworstwa Spozvwezedo i
bylym lotnisku wojskowym potozonych w obrebie tekinia, reny p - Il P pozy 9
obstugi rolniczej;
gm. Koczata. .. L -
P — tereny produkcji, sktadoéw i magazyndw;
ZL —tereny lasow;
ML - zabudowa rekreacji indywidualnej, z dopuszczeniem
dla czesci terenéw zabudowy zamieszkania zbiorowego,
Uchwata Nr XXV1/156/2013 Rady Gminy Koczata z dnia zwigzanego z funkcjg rekreacyjng i turystyczna,
8. 27 marca 2013 r. w sprawie miejscowego planu 45,32 ha Koczata RM - zabudowa zagrodowa,
zagospodarowania przestrzennego Okolice Dymna ZP — zieleh parkowa i izolacyjna,

RL — zielen lesna,
RP — uzytki rolne

Uchwata Nr XL1/244/2014 Rady Gminy Koczata z dnia 19

wrzesnia 2014 r. w sprawie uchwalenia zmiany U — tereny przeksztatcen (strefa rozwoju funkcji ustugowej

9. o . 2,56 ha Koczata ; :

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i rzemiosta)

miejscowosci Koczata

Uchwata Nr XXV/153/2017 Rady Gminy Koczata z dnia MN — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

25 maja 2017 r. w sprawie zmiany miejscowego planu MN/U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z
10. . . o 8,77 ha Koczata ; - X

zagospodarowania przestrzennego miejscowosci dopuszczeniem funkcji ustugowej,

Koczata pn. Osiedle Wrzosowe ZP/Z| — tereny zieleni parkowej i izolacyjnej
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Uchwata Nr XVI111/131/2020 Rady Gminy Koczata z dnia
17 lipca 2020 r. w sprawie uchwalenia zmiany

Koczata

11. | miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 0,49 ha U — teren zabudowy ustugowej
miejscowosci Koczata w czesci dotyczgcej dziatek nr
7712, 77/4, 77/7177/9 (po podziale 77/10i 77/11)
Uchwata Nr XXV1/191/2021 Rady Gminy Koczata z dnia

12. 17 czerwca 2021 r. w sprawie zmiany miejscowego 0.9 ha Koczala U — teren zabudowy ustugowej

planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci
Koczata w czeéci dotyczacej dziatek nr 261/11 i 261/12

Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie materiatéw nalezgcych do gminy
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Poza wskazanymi w powyzszej tabeli przeznaczeniami terendw, plany
obejmujg réwniez tereny réznego rodzaju infrastruktury technicznej i komunikacji,
ktore jednak ze wzgledu na swoj charakter, jako towarzyszgce, uzupetniajgce funkcje
podstawowe, nie zostaly ujete w zestawieniu. Granice obowigzujgcych planow
zostaty przedstawione na zatgczniku graficznym do niniejszej analizy.

Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obejmujg
obszar niecatych 3 000 ha, co stanowi okoto 13% powierzchni gminy Koczafa.
Znaczna czesSC¢ obszaréw objetych planami zlokalizowana jest w miejscowosci
gminnej — w Koczale, w centralnej czesci gminy. Najwieksze obszary objete planem
miejscowym stanowig tereny przeznaczone pod =zalesienia, potozone w calym
obszarze gminy. Poza tymi terenami, planem miejscowym objety jest obszar
w obrebie tekinia, w potudniowo-wschodniej czesci gminy, przy granicy z gming
Rzeczenica, obszar przy jeziorze Gtebokim w poétnocnej czesci gminy, przy granicy
z gming Miastko, obszar w miejscowosci Zapadte w potnocnej czesci gminy
oraz niewielki obszar w miejscowosci Bielsko, w potudniowej czesci gminy. Plany
miejscowe na terenie gminy Koczata obejmujg znaczne powierzchnie, w zwigzku
z czym nie ma tu mowy o ich rozdrobnieniu. Wyjgtek stanowi plan miejscowy
w miejscowosci Bielsko, ktory obejmuje swym zasiegiem niemalze wytacznie jedng
dziatke ewidencyjng. Zmiany planéw miejscowych majg natomiast niewielkie
powierzchnie, wahajgce sie w przedziale od okoto 0,49 ha do okoto 8,77 ha i dotyczg
one wytgcznie MPZP miejscowosci Koczata z 2006 r.

Ustalenia  czesci  wyzej wymienionych  planbw  mozna  uznaé
za nieaktualne pod wzgledem przepiséw planowania przestrzennego, gdyz niektore
z nich zostaty opracowane zgodnie z nieobowigzujgcg juz ustawg
0 zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 roku, natomiast inne w oparciu
0 obecnie obowigzujgcg ustawe z 2003 r., jednak przed jej zmianami. Plany te
nie wyczerpujg obligatoryjnego =zakresu przedmiotowego planu miejscowego
okreslonego w art. 15 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym. Niektore sposrod plandéw miejscowych
nie okreslajg nawet wszystkich obecnie obligatoryjnych parametrow i wskaznikow
ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu, takich jak m.in. wielkosci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki, udziatu powierzchni
biologicznie czynnej czy gabarytow i wysokosci projektowanej zabudowy.

Ze wzgledu na czas uchwalenia powyzszych plandw miejscowych, niektore z nich

13

1d: 62FEC021-A267-437E-B6F2-B9636E1E7352. Podpisany Strona 13



mogg nie uwzgledniaé wszystkich obecnie obowigzujgcych przepiséw,
w tym m.in. dotyczgcych ochrony przyrody i Srodowiska czy ochrony zabytkow.

Rysunki planéw miejscowych zostaty sporzadzone na mapach w skali 1:1000
oraz 1:500, 1:2000 i 1:5000. Wiekszos¢ z nich odpowiada zatem wymaganiom
ustawy, jednak wyjatek stanowi MPZP miejscowosci Koczata z 2006 r., ktéry zostat
sporzgdzony w skali 1:5000, mimo iz nie wykonano go w celu przeznaczenia gruntow
do =zalesienia ani nie wprowadza on zakazu zabudowy. Wiekszos¢ plandw
miejscowych zostata wykonano na kopiach map sytuacyjno-wysokosciowych,
cho¢ zgodnie z obowigzujgcymi obecnie przepisami, winny by¢é one sporzgdzone
na kopiach mapy zasadniczej lub katastralnej. Cze$¢ miejscowych planéw zostata
uchwalona przed wejsciem w zycie obecnie obowigzujgcego studium uwarunkowan
i kierunkdbw zagospodarowania przestrzennego gminy Iub jego zmian,
jednak stwierdzi¢ nalezy, iz zdecydowana wiekszo$¢ tych plandw wpisuje sie
w przyjetg polityke rozwoju gminy, a przeznaczenie okreslonych w nich terendéw
jest zbiezne z kierunkami rozwoju okreslonymi w studium.

Wskaza¢ nalezy, iz plany miejscowe na terenie gminy Koczata obejmujg
obszary 0 najwiekszym zainteresowaniu inwestycyjnym w zwigzku z czym
szczegolnie istotne jest, by ich zapisy byly zgodne z obecnym stanem prawnym,
potrzebami mieszkancow i inwestorow, a takze mozliwosciami gminy, w tym przede
wszystkim  finansowymi, w zakresie zapewnienia obstugi komunikacyjnej
i niezbednego uzbrojenia terenu dla obszaréw przeznaczonych pod zabudowe.

Potrzeby mieszkancow sg wyrazane poprzez sktadane do urzedu gminy
wnioski w sprawie sporzgdzenia lub zmiany miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. W analizowanym okresie, t.j. od 2017 r. do Urzedu Gminy Koczata
wptyneto 15 takich wnioskow. Wszystkie dotyczyty zmiany obecnie obowigzujgcych
planéw miejscowych. 11 wnioskdw dotyczyto zmiany planu miejscowego
miejscowosci Koczata z 2006 r., w szczegolnosci zmiany przyjetego przeznaczenia,
oraz zmiany obstugi w zakresie infrastruktury technicznej. Dwa z nich zostaty
juz zrealizowane i plan ten =zostat zmieniony zgodnie =z oczekiwaniami
wnioskodawcow. 3 wnioski dotyczyly planu terendw przeznaczonych pod zalesienia.
Wszystkie trzy postulujg o wprowadzenie we fragmentach tego planu przeznaczenia
pod zabudowe mieszkaniowg. Jeden wniosek dotyczyt MPZP okolic jeziora Dymno,

w szczegolnosci rozszerzenia przyjetej funkcji oraz umozliwienia zabudowy w pasie
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mniejszym niz 50 m od linii brzegowej jeziora. Najwiecej wnioskow ztozono w 2018 r.
(8 wnioskow), natomiast najmniej, bo tylko jeden, w 2017 r.

W celu dostosowania zapiséw planéw miejscowych do potrzeb mieszkancéw
i obecnie obowigzujgcych przepisow prawa, trwajg obecnie prace nad zmiang MPZP
Okolice Dymna. Procedure te zainicjowata uchwata Nr XXI1V/177/2021 Rady Gminy
Koczata z dnia 25 marca 2021 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Okolice Dymna dla terenow
potozonych na potudniowy zachdd od jeziora Dymno. Uchwalenie tego dokumentu
planowane jest na styczen 2022 r.

Reasumujgc, ze wzgledu na dtugi okres, jaki mingt od czasu uchwalenia
wiekszosci planéw miejscowych, licznych zmian przepisow, a takze zakresu ustalen
czedci z tych planéw, zasadnym wydaje sie przystgpienie do zmiany niektérych
sposrod planéw. Na uwadze nalezy mie¢ w tym wzgledzie przede wszystkim
potrzeby mieszkancow, zatem w pierwszej kolejnosci nalezatoby przystgpic
do zmiany tych planow, ktorych dotyczy najwigksza liczba wnioskow sktadanych

do urzedu.

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

Analize ruchu budowalnego na terenie gminy Koczala sporzadzono
na podstawie rejestrow wydanych decyzji o warunkach zabudowy i decyzji lokalizaciji
celu publicznego oraz rejestru pozwoleh na budowe. Jako inwestycje inne zostaty
okreslone inwestycje zwigzane budowg zbiornika wodnego, biogazowni, stacji
regazyfikacji, a takze budowg budynkoéw gospodarczych oddalonych od pozostatej
zabudowy, zatem nie stanowigce wzgledem niej zabudowy towarzyszacej. Analiza

wyzej wymienionych decyzji pozwala oceni¢ zainteresowanie inwestycyjne na terenie

gminy.

Decyzje o warunkach zabudowy

Zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy o0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego okre$lenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy
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terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania

terenu.

W tabeli ponizej przedstawiono liczbe decyzji o warunkach zabudowy

wydanych w latach 2017 — 2021 (do konca sierpnia) z podziatem na rodzaj

inwestyciji.

Tabela 2. Decyzje o warunkach zabudowy wydane

w latach 2017 — 2021 (do korica sierpnia)

Rodzaj inwestycji 2017 2018 2019 2020 (dg Okgr%ca Razem %
sierpnia)

Zabudowa mieszkaniowa 7 6 14 7 11 45 60,0%
Zabudowa zagrodowa 2 1 1 12 16,0%
Zabudowa ustugowa - - - - 1 1 1,3%
et | 2 | o o] [ 2 | am
Zabudowa rekreacyjna - - - 1 4 5 6,7%
Razem 11 10 15 12 17 65 86,7%
Infrastruktura 1 2 - - - 3 4,0%
Lasy - 1 - - - 1 1,3%
Drogi - 1 1 2 - 4 5,3%
Inne 1 1 - - - 2 2, 7%
Vovgfdﬁ’;‘agﬁ‘;géié’owy 13 15 16 14 17 75 100,0%

Zrédfo: Opracowanie wlasne na podstawie materiatéw nalezgcych do Gminy

W okresie od poczatku 2017 r. do konca sierpnia 2021 r. w gminie Koczata
wydano tgcznie 75 decyzji o warunkach zabudowy. Mimo iz analiza obejmuje
tylko czesc roku 2021, to wtasnie w tym okresie wydano najwiecej decyzji. Najmniej
decyzji wydano w 2017 r. Wskazuje to na tendencje wzrostowg liczby wydawanych
decyzji, przy czym wyjatek od tego trendu stanowi rok 2020, gdzie wydano
0 2 decyzje mniej niz w roku poprzednim, co moze by¢ spowodowane epidemig

koronawirusa i spowodowang nig niepewng sytuacjg gospodarcza.
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Wykres 1. Decyzje o warunkach zabudowy

16
14
12
10
8
6
il
2
L L . .
2017 2018 2019 2020 2021 (do korica
sierpnia)
M 7Zabudowa mieszkaniowa Zabudowa zagrodowa
W 7abudowa ustugowa m Zabudowa produkcyjna i magazynowa

M 7abudowa rekreacyjna

Zrédfo: Opracowanie wlasne na podstawie materiatéw nalezgcych do Gminy

Na przestrzeni analizowanych lat najwiecej, bo az 60% wszystkich decyzji
wydano dla zabudowy mieszkaniowej. Okoto 16% decyzji dotyczyto zabudowy
zagrodowej. W gminie Koczata wydaje sie niewiele decyzji dla pozostatych rodzajéw
inwestycji. W analizowanym czasie wydano tylko jedng decyzje dla zabudowy
ustugowej, dwie dla zabudowy produkcyjnej i magazynowej i 5 decyzji dla zabudowy
rekreacyjnej, z czego az 4 zostaty wydane w 2021 r. Stopieh zainteresowania
poszczegolnymi inwestycjami jest rozny w zaleznosci od roku. Zarowno w przypadku
zabudowy mieszkaniowej, jak i zagrodowej nie mozna wskaza¢ konkretnego trendu.
Liczba decyzji tych funkcji naprzemiennie wzrasta i spada. Pozostate decyzje
wydawane sg sporadycznie.

W analizowanym okresie wydano tez po kilka decyzji dla obiektow
infrastrukturalnych i drég oraz jedng decyzje na zalesienie. W gminie Koczata
nie wydano zadnej decyzji o warunkach zabudowy dla urzgdzen odnawialnych zrédet
energii.

Rozmieszczenie przestrzenne wydawanych decyzji jest zréznicowane. Zostato
ono przedstawione za zatgczniku graficznym do niniejszej analizy. Same decyzje
o warunkach zabudowy nie odzwierciedlajg w zupetnosci zainteresowania

inwestycyjnego na terenie gminy, poniewaz c¢zeS¢ obszaru gminy,
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w tym miejscowos¢ gminna - Koczata, jest objeta miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Najwiecej decyzji o warunkach zabudowy
wydaje sie w sgsiedztwie jeziora Gtebokiego w okolicy miejscowosci Ostrowek.
Biorgc pod uwage obreby ewidencyjne, najwiecej decyzji jest wydawanych w obrebie
Starzno (ponad 50%) oraz w obrebie Trzyniec (okoto 20%). Najmniej,
bo tylko po dwie decyzje wydano w obrebie Zateze oraz w obrebie Koczata,
ktory jest w znacznym stopniu objety planami miejscowymi.

W gminie Koczata tylko sporadycznie wydaje sie zmiany wczesniejszych
decyzji. Takie zmiany wydano w latach 2018, 2019 i 2021 i byly to po dwie zmiany
dla kazdego z tych lat. W analizowanym czasie w gminie Koczata nie wydano zadnej

decyzji odmawiajgcej ustalenia warunkéw zabudowy.

Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

Na terenie gminy Koczata, w analizowanym czasie, co roku wydawano
po jednej decyzji ustalajgcej lokalizacje inwestycji celu publicznego. Wyjatek stanowi
rok 2018, kiedy nie wydano Zadnej takiej decyzji. Decyzje te dotyczyly budowy
I przebudowy sieci elektroenergetycznych niskiego i sredniego napiecia oraz budowy
stacji bazowej telefonii komorkowej. Dwie sposrod decyzji dotyczgcych sieci
elektroenergetycznych wydano w obrebie Starzno, jedng w obrebie Pietrzykowo,
natomiast decyzja dotyczgca stacji bazowej zostata wydana dla obrebu Trzyniec.

W analizowanym okresie, t.J. od 2017 r. do kornca sierpnia 2021 r. nie wydano
zadnej decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu
wojewodzkim i krajowym, jak i na terenach zamknietych, a takze decyzji w zwigzku

ze specustawami.

Pozwolenia na budowe

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

Tabela ponizej przedstawia liczbe pozwolen na budowe wydanych na terenie
gminy Koczata w latach 2017 — 2021 (do konca sierpnia), z podziatem na rodzaj
inwestycji. Inwestycje dotyczgce obiektéw towarzyszgcych, takich jak np. budynki
gospodarcze i garazowe, podobnie jak w przypadku decyzji o warunkach zabudowy,
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sklasyfikowano zgodnie z funkcjg budynkéw o przeznaczeniu podstawowym,

ktérym towarzysza.

Tabela 5. Pozwolenia na budowe wydane w latach 2017 — 2021 (do korica sierpnia)

Rodzaj inwestycji 2017 r. 2018 r. 2019r. 2020 r. 2021 r. Razem %
Zabudowa 12 9 4 8 8 41 39,4%
mieszkaniowa
Zabudowa zagrodowa 9 7 5 7 4 32 30,8%
Zabudowa ustugowa 1 1 1 1 2 6 5,8%
Zabu.dowa produkcyjna ) 5 i 5 1 7 6,8%
i magazynowa
Zabudowa rekreacyjna - 1 - - 3 4 3,8%
Drogi - 1 - 2 1 4 3,8%
Infrastruktura 1 1 1 1 1 5 4,8%
Inne - - 1 2 2 5 4,8%
Ogotem pozwoleniana | 22 12 23 22 104 100%
budowe

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

W analizowanym okresie wydano tgcznie 104 pozwolenia na budowe.
Najwiecej w roku 2017 - 25 pozwolen, najmniej natomiast w roku
2019 — tylko 12 pozwolen. Wiekszos¢ sposrdéd wydanych pozwoleh (okoto 40%)
dotyczyta zabudowy mieszkaniowej. Kolejng grupe (okoto 30%) stanowig pozwolenia
zwigzane z inwestycjami realizowanymi w ramach zabudowy zagrodowej. Siedem
decyzji (czyli niecate 7%) dotyczyto zabudowy produkcyjnej i magazynowej,
a 6 zabudowy ustugowej. Biorgc pod uwage charakter gminy oraz uwarunkowania
przyrodnicze, stosunkowo niewiele pozwolen na budowe dotyczyto zabudowy
rekreacyjnej (4 decyzje). Ponadto w ciggu ostatnich 5 lat wydano dwie decyzje
odmawiajgce pozwolenia na budowe (po jednej w latach 2020 i 2021). Ponizszy
wykres przedstawia strukture wydanych pozwoleh na budowe w poszczegodlnych

latach.
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Wykres 2. Pozwolenia na budowe wydane w latach 2017 — 2021 (do konca

sierpnia)
30
25
. L] - — -
: = O
10 o
E N B
. ]
2017r. 2018r. 2019r. 2020r. 2021r.
W 7abudowa mieszkaniowa Zabudowa zagrodowa
W 7abudowa ustugowa W 7abudowa produkcyjna i magazynowa
m Zabudowa rekreacyjna m Drogi
Infrastruktura B Inne

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

Co ciekawe, w przeciwienstwie do liczby decyzji o warunkach zabudowy,
liczba wydawanych pozwolen na budowe ma tendencje raczej malejgca.
Tutaj charakterystyczny jest rok 2019, kiedy wydano tylko okoto potowy wydawanych
Sredniorocznie decyzji. Rozmieszczenie przestrzenne wydawanych pozwolen zostato
przedstawione za zatgczniku graficznym do niniejszej analizy. Zdecydowana
wiekszos¢ inwestycji realizowana jest w obrebie Koczata (ok. 45% wydanych
pozwolen). Stosunkowo duzo pozwolen na budowe wydaje sie tez w obrebach
Trzyniec (niecate 20%) i Starzno (okoto 13%). Najmniej, bo tylko jedno pozwolenie
na budowe wydano dla obrebu Zateze.

W analizowanym czasie odmowiono realizacji dwéch inwestycji, natomiast
zmianom ulegto 10 pozwolenh na budowe.

W tabeli ponizej zestawiono decyzje o warunkach zabudowy i lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz pozwolenia na budowe wydane tgcznie od poczagtku

2017 r. do konca sierpnia 2021 r.
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Tabela 6. Zestawienie decyzji o warunkach zabudowy i lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz pozwolen na budowe wydanych w latach 2017 — 2021 (do korica

sierpnia)
Rodzaj inwestycji Decyzje WZ i LICP POZ&’J ?jlgwg na
Zabudowa mieszkaniowa 45 41
Zabudowa zagrodowa 12 32
Zabudowa ustugowa 1 6
Zabudowa produkcyjnai 5 7
magazynowa

Zabudowa rekreacyjna 5 4
Drogi 4 4
Infrastruktura 7 5

Inne 3 5

Ogoétem 79 104

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

Analiza powyzszej tabeli wskazuje, iz na terenie gminy Koczata wydaje sie
o okoto % pozwolen na budowe wiecej niz decyzji lokalizacyjnych.
Jest to spowodowane znacznym pokryciem planami miejscowymi oraz ich lokalizacjg
w miejscach, gdzie wystepuje zainteresowanie inwestycyjne. Wiekszos¢, bo az okoto
60% pozwolen na budowe jest wydawana dla terenéw objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego.

Z analizy tabeli wynika tez, iz decyzje o warunkach zabudowy dla zabudowy
mieszkaniowej, rekreacyjnej, drég oraz infrastruktury sg na biezgco realizowane,
co odzwierciedla zblizona liczba pozwolen na budowe. W pozostatych przypadkach,
t.j. dla zabudowy zagrodowej, ustugowej i produkcyjnej wydaje sie wiecej pozwolen
na budowe niz decyzji lokalizacyjnych. Wynika to z lokalizacji w granicach
obowigzujgcych planéw miejscowych, ale tez z realizacji inwestycji w wiekszym

odstepie czasu od otrzymania warunkoéw zabudowy.

5. Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Koczata

Podstawowym narzedziem ksztattowania polityki przestrzennej w gminie
sg miejscowe plany zagospodarowania. W przypadku ich braku, realizacje inwestycji
umozliwiajg decyzje o warunkach zabudowy. Analizy przestrzenne okreslajgce
wskazniki i parametry nowej zabudowy, w oparciu o ktére wydaje sie decyzje,

nie sg tak ztozone i doktadne, jak te przeprowadzane podczas sporzgdzania planow
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miejscowych i dotyczg tylko wybranego terenu i konkretnej inwestycji, nie nhatomiast
szerszej perspektywy i dtugofalowych planéw. Decyzje umozliwiajg zabudowe wielu
terendw zgodnie z zyczeniem inwestora, natomiast nie w oparciu 0 szerszg wizje
rozwoju danej jednostki przestrzennej. Nie powinny by¢ one zatem podstawowym
narzedziem planowania przestrzennego, a jedynie instrumentem wspomagajgcym.
W przypadku gminy Koczata stopien pokrycia planami miejscowymi wynosi
okoto 13% powierzchni gminy, co daje znacznie mniejszy udziat niz na poziomie
kraju (ok. 31%) oraz wojewddztwa (ok. 22%), natomiast wiekszy niz w przypadku
powiatu cziuchowskiego (ok. 8%). Wskaza¢ nalezy, iz miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego w gminie Koczata byly wyrazem dilugofalowej
polityki przestrzennej i Swiadczg o przemyslanym i perspektywicznym dziataniu,
ktorego efektem jest ograniczenie rozpraszania zabudowy oraz nadawanie gtéwnych
kierunkow rozwoju gminy. Dowodem tego jest m.in. liczba pozwolen na budowe
wydawanych w granicach obowigzujgcych planéw miejscowych, ktdéra znacznie
przewyzsza liczbe pozwoleh wydawanych na terenach poza planami miejscowymi.
Wskazac¢ nalezy jednak, ze od czasu uchwalenia studium uwarunkowan i wiekszosci
planéw miejscowych mineto wiele lat, zatem przyjetg polityke przestrzenng i kierunki
rozwoju gminy nalezatoby ponownie przeanalizowa¢ i zestawiC z obecnie
obowigzujgcymi przepisami oraz aktualnymi potrzebami mieszkancow i inwestorow.
Dodatkowym narzedziem ksztattowania tadu przestrzennego w gminie
Koczata sg decyzje o warunkach zabudowy oraz decyzje lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Jak wynika z analizy wyzej wymienianych decyzji, w ostatnich latach
rozwdj gminy Koczata wigzat sie gtébwnie z lokalizacja nowej zabudowy
I modernizacjg istniejgcej zabudowy mieszkaniowej oraz w mniejszym stopniu

zagrodowej.

6. Wnioski oraz przyszla polityka przestrzenna gminy Koczatla

Studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy
Koczata wymaga aktualizacji w zakresie obecnie obowigzujgcych przepiséw ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gtéwnie uzupetnienia o elementy
obligatoryjnie ujmowane w studium, w tym przede wszystkim analizy ekonomiczne,
Srodowiskowe i spoteczne, prognozy demograficzne, wieloletnig prognoze finansowg

oraz bilanse terenéw przeznaczonych pod zabudowe. Obecne studium zostato
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sporzagdzone w oparciu 0 przepisy nieobowigzujgcej juz ustawy z dnia 27 lipca
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku z czym jego zakres znacznie
odbiega od obecnie wymaganego. Mimo, ze w pozniejszych latach czterokrotnie
zmieniano dokument, zmiany te nie byty catosSciowe, a obejmowaty jedynie
ograniczony zakres, zatem nie sg one wystarczajgce do stwierdzenia zgodnosci
studium z obecnymi przepisami. Ponadto od czasu sporzgdzenia studium i jego
zmian, zmianie ulegty niektore dokumenty strategiczne wyzszych szczebli, a inne sg
w trakcie sporzgdzania, wiec nalezy je uwzgledni¢ w nowym studium. Przyjete
kierunki rozwoju wydajg sie by¢é w pewnym stopniu aktualne, jednak nalezy je
zestawi¢ z obecnymi potrzebami mieszkancow, a takze mozliwosciami gminy.
W zwigzku 2z powyzszym sporzgdzenie nowego studium jest zadaniem
priorytetowym. Nalezy zaczgC od sporzgdzenia nowego studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Koczata, by uchwalane
w przysztosci plany miejscowe byty zgodne z przyjetg politykg rozwoju.

Gmina Koczata realizuje polityke przestrzenng w oparciu 0 miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego. Do tej pory byty one wyrazem dtugofalowej
polityki przestrzennej, jednak jak wspomniano powyzej, kierunki tej polityki wymagajg
weryfikacji i aktualizacji, w zwigzku z czym réwniez plany miejscowe wymagac¢ bedg
zmian w tym zakresie. Nalezy zatem, po uchwaleniu nowego studium uwarunkowan
i kierunkobw zagospodarowania przestrzennego, dgzy¢ do zmiany obowigzujgcych
planow miejscowych, z uwzglednieniem sktadanych do gminy wnioskow
mieszkancow. Ponadto nalezy intensyfikowa¢ dziatania dotyczgce sporzadzania
nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, by objgé nimi
jak najwiecej obszarow, gdzie wystepuje zainteresowanie inwestycyjne.
W przysztosci plany miejscowe w gminie Koczata, poza miejscowoscig gminng objgé
powinny réwniez pozostate wieksze miejscowosci oraz tereny atrakcyjne
dla lokalizacji nowej zabudowy, takie jak np. tereny przy jeziorach, ktére dodatkowo
nalezy objgc szczegdblng ochrong ze wzgledu na walory przyrodnicze i krajobrazowe.

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

turystyczny gminy.

7. Program dziatan

Na podstawie przeprowadzonej analizy dokumentow planistycznych, ruchu
budowlanego, zainteresowania inwestycyjnego, a takze zaistnialych zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym, na terenie gminy Koczata okresla sie wieloletni

program dziatan.

1. W pierwszej kolejnosci nalezy doprowadzi¢ do konca obecnie trwajgca
procedure dotyczgcg zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Okolice Dymna dla terenéw potozonych na potudniowy

zachaod od jeziora Dymno.

2. Nastepnie nalezy przystgpi¢ do sporzgdzenia nowego studium
uwarunkowan i kierunkbw  zagospodarowania  przestrzennego,
by w sposéb kompleksowy okresli¢ przyszie kierunki rozwoju

z uwzglednieniem faktycznych potrzeb i mozliwosci gminy.

3. Dopiero na podstawie nowo przyjetych kierunkdw rozwoju nalezy zmienic
plan miejscowy przyjety uchwatg Nr XLV/274/2006 Rady Gminy Koczata
z dnia 10 sierpnia 2006 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Koczata (oznaczony na
zatgczniku graficznym nr 2 numerem 6). Plan ten ma szczegodlne
znaczenie dla rozwoju gminy Koczata ze wzgledu na swoje potozenie w jej
centralnej czesci oraz ze wzgledu na duze zainteresowanie inwestycyjne,
co dodatkowo potwierdzajg liczne wnioski o jego zmiane skfadane w

Urzedzie Gminy Koczata.

4. W dalszej kolejnosci nalezy rozwazyC zmiane miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego terenodw pod zalesienia potozonych
na obszarze Gminy Koczata, przyjetego uchwatg Nr XXXII/200/05 Rady
Gminy Koczata z dnia 30 maja 2005 r. (oznaczony na zatgczniku
graficznym nr 2 numerem 4). Na podstawie przyjetych kierunkow rozwoju

nalezy przeanalizowac, czy wszystkie sposrod licznych i duzych obszaréw
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nalezy wcigz przeznaczaC na zalesienia, biorgc pod uwage,
iz od uchwalenia planu miejscowego mineto ponad 16 lat, a w wielu
miejscach plan ten nie zostat skonsumowany. Zasadnos$¢ takiej analizy
powodujg m. in. wnioski mieszkancoéw dotyczgce zmiany tego planu

miejscowego.

5. Nastepnie warto przystgpi¢ do sporzgdzenia nowych miejscowych planow
w obszarach, gdzie zainteresowanie inwestycyjne jest najwieksze,
tj. w szczegdlnosci w sgsiedztwie jeziora Starzenskiego i jeziora
Gtebokiego, czyli terenéw predysponowanych pod rozwdj funkcji
rekreacyjnej oraz ewentualnie mieszkaniowej, co wydaje sie szczegolnie
istotne réwniez ze wzgledu na konieczno$¢ ochrony waloréw

przyrodniczych i krajobrazowych tych obszaréw.

6. W dalszej kolejnosci winno sie zmieni¢ pozostate obowigzujgce plany
miejscowe, ze wzgledu na mocno zdezaktualizowang podstawe prawng,
a takze fakt, iz od czasu ich uchwalenia mineto duzo czasu, a znaczna
ich czesS¢ nie zostata jeszcze zagospodarowane zgodnie z przyjetym

przeznaczeniem.

7. W nastepnych kadencjach, po zrealizowaniu powyzszych zadan, nalezy
w miare mozliwosci objg¢ planami miejscowymi obszary najwiekszych
miejscowos$ci w gminie oraz tereny z nimi sgsiadujgce. Ze wzgledu
na strukture przestrzenng gminy oraz znaczny udziat lasow
W jej powierzchni, nie postuluje sie o objecie planami miejscowymi catej
powierzchni  gminy, jednak nalezy rozwazy¢ takie dziatania

dla jej centralnej oraz pétnocnej czesci, ktore nie sg porosniete lasami.

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

Powyzszy program dziatan jest wynikiem niniejszej analizy. Zmiany
w zagospodarowaniu przestrzennym w przysziosci, a takze czynniki spoteczne,
gospodarcze czy infrastrukturalne mogg determinowacC konieczno$¢ odstepstwa

od przyjetego programu dziatan, co jest mozliwe bez koniecznosci jego zmian.
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Zatgczniki graficzne:

— Nr 1 — Wydane decyzje o warunkach zabudowy (lata 2017 — 2021) oraz
obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego na tle

obowigzujgcego Studium Uwarunkowan | Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego,

— Nr 2 — Wydane pozwolenia na budowe (lata 2017 - 2021).

26

1d: 62FEC021-A267-437E-B6F2-B9636E1E7352. Podpisany Strona 26



Zatacznik graficzny nr 1 - Wydane decyzje o warunkach zabudowy (lata 2017-2021)
oraz obowigzujqce Miejscowe Plany Zagospodarowania Przestrzennego

na tle obowigzujgcego Studium Uwarunkowan

i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
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Zatacznik graficzny nr 2 - Wydane pozwolenia na budowe (lata 2017-2021)
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Oznaczenia

[ Granica gminy Koczata

o Granice obrebdw ewidencyjnych

Wydane pozwolenia na budowe
(z podziatem na funkcje):

. Zabudowa mieszkaniowa

® Zabudowa zagrodowa

. Zabudowa ustugowa

. Zabudowa produkcyjna i magazynowa
. Zabudowa rekreacyjna

. Drogi

@ Infrastruktura techniczna

@ Inne

‘ Decyzje odmowne
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Uzasadnienie

Stosownie do wymagan przepisu art. 32 ust. 2 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z2022r. poz.503) wecelu oceny aktualno$ci studium
i planéw miejscowych wojt dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy
w opracowywaniu planow miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania w nawigzaniu do
ustalen studium, zuwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach oraz wnioskow w sprawie
sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego.

Woijt przekazuje radzie gminy wyniki analiz, o ktorych mowa wyzej, po uzyskaniu opinii gminnej komisji
urbanistyczno-architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadencji rady. Rada gminy podejmuje uchwate
w sprawie aktualno$ci studium i planéw miejscowych, a w przypadku uznania ich za nieaktualne, w catosci lub
w czgsci, podejmuje dziatania do ich zmian.

Majac na uwadze powyzsze, przystgpiono do analizy zmian  w zagospodarowaniu
przestrzennym, a nastgpnie wykonano stosowne opracowanie, ktore uzyskalo wymagang opini¢ komisji
urbanistyczno - architektoniczne;.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze obecnie obowigzujace Studium wraz zjego zmianami wymaga
uaktualnienia pod wzgledem obecnie obowigzujgcych przepiséw prawa, stopnia szczegdétowosci dokumentu
oraz zawartych wnim ustalen. Od czasu uchwalenia Studium przepisy ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym znowelizowano, dodajac nowe, obligatoryjne elementy, konieczne do
zawarcia w studium, ktére maja znaczacy wplyw na przyjete kierunki rozwoju gminy. Ponadto dla czesci
sposrod dokumentoéw strategicznych wyzszego szczebla, ktorych ustalenia zostaly uwzglednione w studium,
uplynela perspektywa czasowa, wiec nowe studium powinno zawiera¢ ustalenia nowych dokumentow.

Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego pomimo uchwalenia w drodze przepisow
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktore ulegly od dnia ich uchwalenia wielokrotnie
zmianie, w wigkszo$ci zachowuja aktualno$¢, poniewaz na ich podstawie mozliwa jest realizacja
przewidzianych na ich terenie funkcji. Wyjatek stanowiag dwa plany miejscowe — w miejscowosci Koczata oraz
plan dotyczacy zalesienia terendw na obszarze gminy. Plany te wymagajg aktualizacji zarowno ze wzgledu na
obowigzujace przepisy prawa jak irozbieznos¢ potrzeb inwestycyjnych w stosunku do ustalen planow, ktore
uwidaczniaja si¢ w sktadanych przez mieszkancéw wnioskach o zmiang planow miejscowych. Ponadto plan
w miejscowosci Koczata ze wzgledu na swoj zasigg obejmujacy niemalze cala powierzchnie miejscowosci
gminnej oraz ze wzgledu na duZe zainteresowanie inwestycyjne w tym obszarze ma szczeg6lne znaczenie dla
rozwoju gminy.

Ponadto zaktada si¢ uchwalenie nowych planow miejscowych, zgodnie z przyjetym programem dziatan.
Zaznacza si¢ tez mozliwos¢ powstania konieczno$ci zmiany pozostatych planow miejscowych Iub modyfikacje
przyjetego programu dziatan w przypadku zidentyfikowania takich potrzeb.
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