UZASADNIENIE ZAWIERAJACE OBJASNIENIE PRZYJETYCH ROZWIAZAN

Zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Przywidz (Rozporzadzenie! § 4 ust. 1 pkt 4) zgodnie z art.42 pkt.2 ustawy z dnia

3 pazdziernika 2008r. o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko

(tj. Dz.U. 2017r., poz. 1405 z pézn. zm.)

Uzasadnienie przyjetych rozwigzan

Do prac nad zmiang studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Przywidz przystgpiono zgodnie z uchwatg nr XXVIII/192/2013 Rady Gminy Przywidz
z dnia 18 wrzesnia 2013 r.

Prace nad zmiang studium zostaty poprzedzone analizg zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym oraz oceng postepdéw w opracowaniu planéw miejscowych (art. 32 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?), w wyniku ktorej
stwierdzono — o obecnej sytuacji planistycznej gminy Przywidz zadecydowato Studium
uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego, ktdre zostato przyjete
uchwatg Rady Gminy Przywidz Nr XVII1/140/2004 z dnia 03 grudnia 2004 r. Dokument ten
sporzgdzono w poczgtkowym okresie dziatania nowej Ustawy, w latach 2003-2004. Na
formute Studium istotny wptyw miato opracowywanie dokumentu w $cistym powigzaniu ze
sporzadzang réwnolegle strategig rozwoju spoteczno-gospodarczego gminy. Podstawowym
problemem Studium, ujawnionym w toku szczegdétowych analiz i ocen dotyczgcych
projektowanego zagospodarowania, jest jego wewnetrzna niespéjnosé. Podaz terendw
budowlanych, nieproporcjonalna do najbardziej optymistycznych prognoz demograficznych,
traktowana byta w przesztosci jako oferta promocyjna gminy. W obecnym systemie prawnym
podtrzymywanie nierealistycznych ofert terenowych zagraza stabilnosci ekonomicznej gminy.

W zwigzku z powyzszym, uznano ze zasadna jest zmiana dotychczasowej polityki
przestrzennej zwigzanej z rozwojem ilosciowym na polityke rozwoju jakosciowego,
promujgcego réwnowazenie struktur przestrzennych i ochrone fadu przestrzennego
(spotecznego, ekonomicznego i ekologicznego) jaka zawarta jest w aktualnych dokumentach
z zakresu zagospodarowania przestrzennego (Koncepcja przestrzennego zagospodaro-
wania kraju 2030, PZPNP 2009).

W wyniku zmiany Ustawy®, ktéra obowigzuje od 25 wrzesnia 2014 r., wprowadzono
koniecznos¢ okredlania w studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego obszaréw funkcjonalnych o istotnym znaczeniu dla polityki przestrzennej
gminy. W dalszym toku zaawansowanych prac nad Studium, nastgpita zasadnicza
nowelizacja Ustawy*, ktéra weszta w zycie 18 listopada 2015r. W art. 1 wprowadzono
ustepy 3 i 4, wktorych okreslono nowe zasady ksztattowania struktur przestrzennych
0 nastepujgcej tresci:

»3. Ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposob zagospodarowania

i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane

w postaci wnioskow i uwag, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania

1 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 29 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, zwane dalej Rozporzgdzeniem.

2 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zwana dalej Ustawa.

8 Ustawa z dnia 24 stycznia 2014 r. o zmianie ustawy o zasadach prowadzenia polityki rozwoju oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. 2014 poz. 379).

4 Ustawa z dnia 3 listopada 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 r. poz. 1777 ze zm.)
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terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne,
Srodowiskowe i spoteczne.

4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu
przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz walorow ekonomicznych
przestrzeni nastepuje poprzez:

1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajgcy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
Srodka transportu;

3) zapewnienie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) ha obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej [...], w szczegdlnosci poprzez
uzupetnienie istniejgcej zabudowy,

b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wytgcznie
w sytuacji braku dostatecznej ilosci terendw przeznaczonych pod dany rodzaj
zabudowy potozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym
w pierwszej kolejnoSci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do
zabudowy, przez co rozumie sie obszary charakteryzujgce sie najlepszym
dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci
wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz
sieci i urzgdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej
zabudowy.”

Obowigzek wprowadzenia tych nowych zasad wprowadzono w art. 10 Ustawy, poszerzajgc
zakres uwarunkowan Studium o nastepujgcg tresc:

SArt. 10. 1. W studium uwzglednia sie uwarunkowania wynikajgce w szczegolnosci z:

[..]
7) potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgcych w szczegoélnoSci:
a) analizy ekonomiczne, Srodowiskowe i spoteczne,

b) prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajgce, tam gdzie to uzasadnione,
migracje w ramach miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodka wojewodzkiego,

c) mozZliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej
i infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzgcych realizacji
zadan wtasnych gminy,

d) bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe,”

W Swietle zmian ustawowych rozwinieto ,analiz¢ zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym...” (art. 32 Ustawy) poprzez dodanie czesci trzeciej do tego opracowania pt.
,Ocena potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy”. Zawiera ona rekomendacje dotyczace potrzeby
zmiany polityki przestrzennej zwigzanej z rozwojem iloSciowym na polityke rozwoju
zréwnowazonego, wielofunkcyjnego, nawigzujgcego do prognoz demograficznych.

Catos¢ tego opracowania stanowi cze$¢ 1 Il Tomu zmiany Studium, okreslajgcg ,wptyw

uwarunkowan na ustalenie kierunkoéw i zasad zagospodarowania przestrzennego”, zgodnie
z § 4 ust. 2 Rozporzgdzenia.



Synteza ustalen Studium

W zwigzku z zaistniatg sytuacjg po wprowadzeniu istotnych zmian ustawowych w toku prac
nad Studium, ostateczna redakcja tego dokumentu byta sporzgdzana metodg kolejnych
przyblizen.

Gtéwnym uwarunkowaniem rozwoju gminy Przywidz ujawnionym w wyniku prac nad oceng
potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy jest brak spéjnosci wewnetrznej pierwotnego studium
sporzadzanego w latach 2003-2004, w poczagtkowym okresie obowigzywania nowej ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (2004). Dotyczg one:

e rozbieznosci pomiedzy prognozg demograficzng oceniang na 6.000-6.200
mieszkancow, a iloscig tzw. ,terenéw o dogodnych cechach inwestycyjnych”
o chtonnosci demograficznej dziesieciokrotnie wyzszej (65.000-70.000 oséb);
rozbieznosc¢ ta nalezy do najwyzszych w Polsce;

¢ wskazania takiej ilosci terendw ,pod zabudowe”, ktdre przy najbardziej optymistycznym
zatozeniu wydawania ok. 100 decyzji o pozwoleniach na budowe rocznie, stanowig
rezerwe budowlang na okres 100-120 lat;

e wyznaczenia terenéw ,pod zabudowe” (jak to mialo miejsce w opracowaniach
wykonywanych w oparciu o starg ustawe o zagospodarowaniu przestrzennym 1994 r.)
bez okreslenia przeznaczenia terenéw oraz struktury przestrzennej (art. 10 ust. 2 pkt 1
ustawy 2004).

Polityka rozwoju ilosciowego zawarta w dotychczasowych ustaleniach Studium
objawiajgca sie wyznaczeniem tzw. ,terendow o dogodnych cechach inwestycyjnych”
0 niesprecyzowanym przeznaczeniu, w iloéci 10-krotnie przekraczajgcej najbardziej
optymistyczne prognozy demograficzne, staje sie zrodtem zagrozen ekologicznych,
ekonomicznych i spotecznych. W kategoriach przestrzennych oznacza to projektowanie
rozwoju ekstensywnego, rozproszonego, monofunkcyjnego, o niskim standardzie
zagospodarowania w zakresie infrastruktury technicznej, drogowej i spoteczne;.

W zwigzku z tym rekomendowanym w obecnej zmianie Studium celem rozwoju gminy
Przywidz do 2030 roku jest:

Osiagniecie spdjnego, trwalego, zrownowazonego rozwoju struktury
przestrzennej w kolejnych etapach jej ewoluciji

Uwzgledniajgc uwarunkowania ekonomiczne, srodowiskowe i spofteczne przy ustalaniu
zagospodarowania i korzystania z terenu sformutowano szereg zasad wptywajgcych na
ksztattowanie struktury przestrzennej gminy Przywidz. Najwazniejsze z nich to:

Zasada poszanowania zréznicowan i uwarunkowan lokalnych wyraza sie w dostosowaniu
poszczegodlnych elementdw struktury przestrzennej do zastanych cech przestrzeni ze
szczegoinym wyrdznieniem:

o w obrebie Przywidzkiego Obszaru Chronionego Krajobrazu wypetniajgcego centralng
cze$¢ gminy Przywidz, korytarzy ekologicznych rzek Reknicy i Wietcisy o znaczeniu
subregionalnym — dominowa¢ powinna opcja ochronna;

e centralnego pasa urbanizacji nanizanego na o$ drogi wojewddzkiej 221, potozonego
w obrebie OChK i objetego aglomeracjg $ciekowag wyrézniong w planie wojewddztwa —
dominowa¢ powinna opcja spoéjnosci miedzy zakresem inwestycji publicznych
(infrastruktura techniczna i drogowa), a zaplanowanym zagospodarowaniem;
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e pozostatych obszaréw wysoczyznowych potozonych w strefach przykrawedziowych
dolin rzecznych — obowigzywaC powinna opcja proturystyczna (mieszkaniowo-
letniskowa);

e Opcja ochrony przyrodniczej i krajobrazowej dotyczy gtéwnie subregionalnych
i lokalnych korytarzy ekologicznych — rzek Wietcisy i Reknicy oraz lokalnych doptywéw,
a w szczegolnosci dna i zboczy dolin rzecznych, ktére muszg pozosta¢ w stanie
zblizonym do naturalnego z zagwarantowaniem ciggtosci przestrzennej poprzez:

— ograniczenie wprowadzania form infrastruktury technicznej i zabudowy przerywa-
jacych ciggtosc¢ struktur ekologicznych;

— restytucje, rekultywacje i renaturalizacje mozliwych do odzyskania obszaréw
narazonych na antropopresje (projektowang);

— zachowanie naturalnego charakteru ciekéw i ich ochrona przed zanieczyszczenia-
mi sanitarnymi.

Zasada spojnosci dotyczy gtdwnie osmiu miejscowosci (Jodtowno, Pomlewo, Przywidz,
Piekto Dolne, Trzepowo, Gromadzin, Marszewska Gora, Zgbrsko Gorne) objetych tgcznie
aglomeracjg S$ciekowa, potozonych w Przywidzkim Obszarze Chronionego Krajobrazu;
zasada ta powinna objawia¢ sie skoordynowanym rozwojem zabudowy z etapowg realizacjg
infrastruktury technicznej, drogowej i spotecznej. Oznaczac¢ to powinno:

e uzaleznienie wielkosci etapéw od rejestrowanego popytu inwestycyjnego oraz
mozliwosci rozwoju infrastruktury technicznej przez gming;

e dopuszczenie terenow do zainwestowania w terminach zgodnych z harmonogramami
rozwoju infrastruktury technicznej przez gming;

e spojng koncepcje zagospodarowania przestrzennego poszczegdélnych miejscowosci
Z zatozeniami rozwoiju infrastruktury technicznej.

Zasada przeciwdziatania zjawisku rozlewania sie ,zaplanowanej’ zabudowy przekracza-
jacej wielokrotnie spodziewany popyt na dziatki budowlane — oznacza to dopuszczenie do
zabudowy ,,kolejno”:

e rozwoju ,do wewnatrz” terendw zainwestowanych poprzez ich intensyfikacje;

e rozwoju ,krawedziowego” polegajacego na zainwestowaniu terendw stycznych do
istniejgcej zabudowy;

e rozwoju pasmowego w nawigzaniu do istniejgcych drog w zgodzie z ochrong funkciji
i klasy drogi.

Granice zainwestowania powinny by¢é domykane tak, aby na kazdym etapie ksztaltowaty
czytelng krawedz terenéw zagospodarowanych.

Zasada rownowazenia wielofunkcyjnego wyraza¢ sie powinna w odstgpieniu od
monofunkcyjnos$ci (,sypialnia” o pojemnosci 70 tys. mieszkancéw) na rzecz réwnowazenia
w obrebie kazdej miejscowosci trzech podstawowych funkcji: mieszkanie — praca — obstuga.
Pozadane jest rozwijanie nowej osi aktywnosci gospodarczej wzdtuz drogi wojewodzkiej
nr 233 ze wskazaniem zabudowy produkcyjno-ustugowe;.

Zasada dostosowania kierunkow przeksztatcen struktury przestrzennej poszczegdlnych
miejscowosci do wspétczesnych wymogow europejskich przez:



e wykreowanie stref centralnych o duzym nasyceniu miejsc pracy i obstugi wokot weztéw
aktywnosci o najwyzszej randze;

e wyposazenie stref centralnych w ustugi proporcjonalne do wielkosci i rangi
projektowanego osrodka (szkota, przedszkole, boisko, koscidt, sklepy itd.);

e zageszczanie w obrebie stref centralnych lokalnych weztéw aktywnosci w promieniu do
ok. 100 m;

o w obrebie weztéw aktywnosci grupowanie ustug publicznych wokot lokalnych placykow
dla uzytkownikéw pieszych (pozgdana wielkosé 15 x 20 m);

e rozproszenie pozostatych miejsc pracy wokét centralnie potozonych placykéw
dostepnych pieszo z poszczegoélnych wspdlnot obejmujgcych 10-15 domow.

W toku prac nad zmiang Studium przeprowadzono analizy szerokiego spektrum
uwarunkowan, w tym: istniejgcego uzytkowania i zagospodarowania, systemu obszaréw
chronionych, uksztattowania terenu, struktury zlewniowej, stanu zainwestowania wybranych
elementéw infrastruktury technicznej (w tym stanu zainwestowania systemow kanalizacji w
ramach aglomeracji $Sciekowej), stanu sieci drég, ustalen obowigzujgcych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego oraz ztozonych wnioskéw. W oparciu
o sformutowane w Studium zasady skonkretyzowano podstawy nowej polityki przestrzennej
gminy umozliwiajgcej realizacje rozwoju jakosciowego, promujgcego rownowazenie struktur
przestrzennych i ochrone tadu przestrzennego oraz uwzgledniajgcej istniejgcy i potencjalny
kapitat gminy. Problematyka uwarunkowan zostata przedstawiona w formie graficznej
w zatgczniku nr 2.1 do uchwaty

W ramach formutowania kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy
skonkretyzowano zmiany w strukturze przestrzennej gminy oraz zmiany w przeznaczeniu
terendw, ktore objety miedzy innymi:

e obszary funkcjonalne o znaczeniu regionalnym i lokalnym;

o strukture powigzan funkcjonalnych obejmujgcych uktad drogowy, osie aktywno$ci
gospodarczej, regionalne i lokalne trasy turystyczne oraz istniejgce i projektowane
miejsca weztowe ruchu turystycznego;

e kierunki zmian w strukturze funkcjonalnej miejscowosci;
e tereny zagospodarowane i zabudowane wskazane do adaptacii;

e etapy realizacji zmian zagospodarowania zdeterminowane ustaleniami obowigzujgcych
planéw miejscowych i projektowanym zagospodarowaniem z wyréznieniem terendw
wskazanych na cele mieszkaniowo-ustugowe i produkcyjno-ustugowe;

e przestanki zmian w strukturze przestrzennej poszczegdlnych miejscowosci

Powyzszg problematyke w formie graficznej zawarto w tresci dwéch rysunkow kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, stanowigcych zatgczniki nr 2.3 i 2.4 do uchwaty.

Szerokg problematyke ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, zawierajgcg strefy
ochrony konserwatorskiej stanowisk archeologicznych, zabytki nieruchome oraz obszary
objete ochrong ujete w gminnej ewidencji zabytkow, w aspekcie uwarunkowan i kierunkow
zawarto w formie graficznej w zatgczniku nr 2.2 do uchwaty.



Procedura sporzadzenia dokumentu

Projekt zmiany studium zostat sporzgdzony z zachowaniem wymogow proceduralnych
okreslonych w ustawie z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz.U. z 2017 r. poz. 1073).

W ramach procedury sporzgdzania zmiany studium kolejno:

1) Rada Gminy Przywidz dnia 18 wrzesnia 2013r. podjeta Uchwate Nr XXVI11/192/2013

w sprawie przystgpienia do zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Przywidz,

2) zawiadomiono na pismie o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia zmiany
studium instytucje i organy wtasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu studium
(pazdziernik 2013 r.),

3) ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o
przystgpieniu do sporzadzenia zmiany studium, okreslajgc forme, miejsce i termin sktadania
wnioskow do dnia 30.10.2013r.,

4) przeanalizowano i rozpatrzono wnioski ztozone do zmiany studium przez osoby fizyczne i
prawne, zgodnie z wykazem zamieszczonym w dokumentacji prac planistycznych do zmiany
studium, sporzgdzono wersje roboczg koncepcji zmiany studium, wykonano opracowania
studialne z uwzglednieniem rozstrzyganych zagadnien, przedstawiono dokumentacje
Zamawiajgcemu do akceptacji,

5) sporzadzono projekt zmiany studium,

6) uzyskano od Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej opinie do projektu zmiany
studium, wprowadzono zmiany wynikajgce z ustalen z Zamawiajgcym oraz spotkan

z Radnymi Gminy,

7) dokonano uzgodnien projektu zmiany studium i uzyskano opinie dotyczgce rozwigzan
przyjetych w projekcie zmiany studium (czerwiec 2015r. — maj 2017r., w tym okresie
wielokrotnie uzgodnienia byty ponawiane, miedzy innymi w zwigzku ze zmianami

w przepisach prawa oraz wykonaniem dodatkowych opracowan, w tym: sporzgdzano
specjalistyczne opracowanie wraz z aktualizacjg 300 zabytkéw archeologicznych; nastgpito
wyodrebnienie ustalen zmiany studium w zakresie podktadéw mapowych stosownie do ich
zakresu merytorycznego "Ochrona dziedzictwa kulturowego i zabytkéw"; sporzadzono
prognoze oddziatywania na srodowisko; wprowadzono zmiany wynikajgce z uzyskanych
opinii i dokonanych uzgodnien,

8) ogtoszono o wytozeniu projektu zmiany studium do publicznego wgladu, wytozono projekt
wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko w dniach od 11.07.2017r. do 01.08.2017r.,
dnia 26 lipca 2017r. zorganizowano dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie zmiany
studium rozwigzaniami,

9) wyznaczono w ogtoszeniu termin, w ktérym osoby prawne i fizyczne oraz jednostki
organizacyjne nieposiadajgce osobowos$ci prawnej mogg wnosi¢ uwagi dotyczace projektu
zmiany studium do dnia 23 sierpnia 2017 r.,

10) rozpatrzono uwagi wniesione do projektu zmiany studium wytozonego do publicznego
wglgadu, zgodnie z wykazem zamieszczonym w dokumentacji prac planistycznych,

11) przedstawiono Radzie Gminy Przywidz do uchwalenia projekt zmiany studium

wraz z listg nieuwzglednionych uwag dotyczacych projektu zmiany studium.

Whioskodawca: Wéjt Gminy Przywidz

Opracowat: mgr inz. arch. Radostaw Kraszewski



