UCHWALA
RADY GMINY LIPKA

z dnia 28 pazdziernika 2022 r.
NR XL1/330/22

w sprawie oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego obowiazujacych w granicach gminy Lipka

Na podstawie art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22022 r. poz. 503 ze zmianami), Rada Gminy Lipka na wniosek Wojta Gminy Lipka, uchwala co
nastgpuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Lipka oraz oceny
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych w granicach gminy Lipka (2018 r.-2022 r.), stanowigce
zatgcznik do niniejszej uchwatly.

§ 2. Ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lipka,
uchwalone Uchwatg nr 1V/34/15 Rady Gminy Lipka, z dnia 20 marca 2015 r. w sprawie zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lipka, uznaje si¢ za czg¢§ciowo
nieaktualne, zgodnie z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Lipka.

§ 3. Stwierdza si¢ potrzebe opracowania iuchwalenia catosciowej zmiany studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Gminy Lipka w oparciu o bilans terenéw przeznaczonych pod
zabudowg.

§ 4. Stwierdza si¢ czeSciowa nieaktualno$¢ miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
podjetych na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, oraz koniecznos$¢
sukcesywnej aktualizacji tych plandw, zgodnie zbiezacymi potrzebami Gminy oraz uwarunkowaniami
prawnymi.

§ 5. Stwierdza si¢ konieczno$¢ kontynuowania prac nad sporzadzaniem miejscowych planoéw
zagospodarowania przestrzennego z uwzglgednieniem wynikow niniejszej analizy.

§ 6. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Lipka.
§ 7. Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.

Przewodniczacy Rady Gminy Lipka

Piotr Wandas
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Zatgcznik Nr 1

do Uchwaty Nr XLI/330/2022
Rady Gminy Lipka

z dnia 28 pazdziernika 2022 .

ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM GMINY LIPKA ORAZ OCENA
AKTUALNOSCI STUDIUM UWARUNKOWAN
| KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
ORAZ MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO OBOWIAZUJACYCH W GRANICACH
GMINY LIPKA (2018 r. —2022r.)

OPRACOWANIE:

mgr Filip Sokotowski
Uprawniony projektant w planowaniu przestrzennym
/Dz.U. 22022 r. poz. 503 art. 5 pkt 3/

mgr Anna tgczkowska — Sokotowska
Uprawniony projektant w planowaniu przestrzennym
/Dz.U. 22022 r. poz. 503 art. 5 pkt 3/

U R B H n mgr inz. arch. Maja Geryszewska

consulting Uprawniony projektant w planowaniu przestrzennym

/Dz.U. 22022 r. poz. 503 art. 5 pkt 3/

mgr Artur Zmudczynski

Gdynia, sierpien 2022 r.
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1. PODSTAWA PRAWNA

Zgodnie z art. 32 wust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 503) [zwanej dalej ,,ustawq o PiZP”], w
celu oceny aktualnosci studium [studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania
przestrzennego gminy] i plandw miejscowych [miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego] wdjt, burmistrz albo prezydent miasta dokonuje analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu planéw miejscowych
i opracowuje wieloletnie programy ich sporzgdzania w nawiqzaniu do ustalenn studium, z
uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach, o ktérych mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67,
oraz wnioskow w sprawie sporzqdzenia lub zmiany planu miejscowego.

Taka ocena, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, powinna by¢ wykonywana co najmniej raz
w trakcie trwania kadencji rady gminy, a jej wyniki przekazane radzie gminy, ktéra to zobowigzana
jest do podjecia uchwaty w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, a
w przypadku uznania tych dokumentéw za nieaktualne, podjecia dziatan zmierzajacych do
zaktualizowania tych dokumentdw. Nalezy w tym miejscu zwrdci¢ uwage, ze nieaktualnosc¢ studium
lub planu zwigzana bedzie, zgodnie z art. 32 ust. 1, przede wszystkim ze zmianami w
zagospodarowaniu przestrzennym gminy, a wiec zmianami_uwarunkowan faktycznych, a nie

uwarunkowan prawnych (zrédto: Z. Niewiadomski Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne.

Komentarz, Wydawnictwo C.H.Beck; Warszawa 2015). Jednak zgodnie z art. 32 ust. 3, nie tylko
faktyczne zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym mogg stanowi¢ podstawe wspomnianej
uchwaty rady gminy. Zgodnie z trescig przywotanego przepisu, rada gminy podejmujgc uchwate w
przedmiocie aktualnosci dokumentéw planistycznych bierze pod uwage zgodnos¢ studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Ilub miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z wymogami wynikajgcymi odpowiednio z przepiséw art. 10 ust.
1i2, art. 15 oraz art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zdaniem
prof. Niewiadomskiego ten wymadg nalezy traktowaé w kategoriach funkcjonalnych, a nie czysto

formalnych, poniewaz plan miejscowy musi zawieraé¢ obowigzkowo ustalenia, o jakich mowa w art.
15 ust. 2 jesli w terenie powstajg okolicznosci faktyczne uzasadniajgce dokonanie takich ustalen.
Ustawodawca nie okreslit terminu, w jakim rada gminy powinna podjg¢ uchwate w sprawie

przystgpienia do zmiany planu [miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego], nie okreslit

rowniez maksymalnego terminu przeprowadzenia procedury planistycznej. Brak takich ograniczen

jest konsekwencjg samodzielnosci gminy w podejmowaniu tego typu dziatan. Uchwata o aktualnosci
ma by¢ efektem samodzielnej oceny rady gminy i opieraé sie na rozpoznaniu czy obowigzujgce w
gminie miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, a takze studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego sg aktualne z punktu widzenia istniejgcych obecnie
uwarunkowan i czy spetniajg swojg role jako narzedzia rozwoju i ksztattowania polityki przestrzennej
w gminie.
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2. CEL, METODYKA | ZAKRES OPRACOWANIA

Z praktycznego punktu widzenia niniejsze opracowanie powinno by¢ zbiorem informacji na
temat aktualnego stanu zagospodarowania przestrzennego w gminie. Posiadanie petnej wiedzy na
temat potrzeb, kierunkdéw i zagrozen zwigzanych ze zmianami w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy, ale takze danych dotyczacych popytu i podazy na dziatki budowlane o réznym przeznaczeniu,
powinno by¢ punktem wyjscia do formutowania wieloletnich programoéw sporzadzania plandéw
zagospodarowania przestrzennego w gminie. Rolg niniejszego opracowania nie jest wiec jedynie
ocena aktualnosci obowiazujacych dokumentéw planistycznych, ale takze analiza wszystkich
zebranych danych dotyczgcych zagospodarowania przestrzennego, w celu dostarczenia informacji
dla wtadz Gminy, ktore to pomoga w prowadzeniu racjonalnej polityki przestrzennej i
podejmowaniu przysztych decyzji planistycznych.

W zwigzku z powyzszym obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Lipka oraz obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
zostang przeanalizowane pod wzgledem formalno-prawnym (tj. po wzgledem zgodnosci z
obowigzujgcymi przepisami) oraz funkcjonalnym (tj. pod wzgledem aktualnosci i adekwatnosci do
istniejgcych — zidentyfikowanych w niniejszym opracowaniu — potrzeb w zakresie rozwoju
zabudowy).

Analiza formalno-prawna bedzie polegata na zestawieniu obowigzujacego Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lipka (zwanego dalej ,studium”) i
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (zwanych dalej ,,planami
miejscowymi”) z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj.
odpowiednio z art. 10 ust. 1 i 2 (w przypadku studium), art. 15 oraz art. 16 ust. 1 (w przypadku
plandw miejscowych) i okresleniu czy dany akt planistyczny (studium lub plan miejscowy)
uwzglednia wszystkie uwarunkowania formalno-prawne, majgce wplyw na sposdb
zagospodarowania obszaru, ktéry znajduje sie w granicach jego opracowania. Konsekwencjg tej
analizy bedzie wskazanie zagadnien, ktére wymagajg aktualizacji z uwagi na ich istotny wptyw na
warunki i mozliwosci zagospodarowania przestrzennego danego obszaru. Analiza zostanie
przeprowadzona w formie tabelarycznej, z podziatem na studium oraz obowigzujgce plany
miejscowe.
Analiza funkcjonalna bedzie polegata na pordwnaniu ustalen obowigzujgcych dokumentow
planistycznych ze stanem istniejgcym zagospodarowania przestrzeni, a takze z wnioskami o zmiane
tych dokumentéw planistycznych oraz danymi statystycznymi dotyczgcymi sytuacji demograficzne;j,
zasobow mieszkaniowych czy tez struktury zatrudnienia. W tym celu dla kazdego z obrebow
powstanie mapa zawierajaca:

e przeznaczenie terendéw ustalone na podstawie obowigzujgcych planédw miejscowych,

e strukture funkcjonalno-przestrzenng ustalong na podstawie obowigzujgcego studium (dla

obszaréw, na ktorych nie obowigzujg plany miejscowe),
e warstwe z istniejgcg zabudowa (dane te pochodzg z mapy ewidencyjnej i nie muszg by¢ w
100% aktualne na dzien sporzadzania niniejszej analizy),
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e zasieg obowigzujgcych planéw miejscowych wraz z oznaczeniem zgodnym z tabelg
zawierajgca spis tych plandéw,

e zasieg planéw miejscowych bedacych w trakcie sporzadzania z oznaczeniem zgodnym z
tabelg zawierajgca spis tych plandw.

Analizie poddane zostang réwniez prawomocne decyzje o warunkach zabudowy oraz decyzje
o pozwoleniu na budowe. Ze wzgledu na czytelnos¢ map, dane dotyczace ww. decyzji zostang
zaprezentowane na odrebnych mapach dotyczgcych poszczegdlnych obrebdéw ewidencyjnych.

W ostatnim etapie oceny zostanie przygotowana propozycja wieloletniego programu
sporzadzania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego na podstawie wynikéw ww.
analiz z uwzglednieniem zaproponowanych w Studium obszaréw, dla ktérych Gmina zamierza
sporzadzi¢ plany miejscowe.

Zakres czasowy analizy to lata 2018 — 2022. Analiza zostata wykonana w kadencji Rady Gminy
przypadajacej na lata 2018 — 2023. Niezaleznie od przyjetego przedziatu czasowego, analizie zostang
poddane wszystkie obowigzujgce plany miejscowe.

3. CHARAKTERYSTYKA GMINY

Gmina Lipka jest gming wiejska, potozong w pdtnocnej czesci wojewddztwa wielkopolskiego,
w powiecie ztotowskim. Gmina obejmuje swoimi granicami powierzchnie ok. 191,2 kmZ. Srednia
powierzchnia gmin wiejskich w Polsce wynosi ok. 126 km?. Mozna zatem uznaé, ze Gmina jest
stosunkowo duzg jednostkg samorzadowa na tle pozostatych. Gmina potozona jest w znacznej
odlegtosci od wiekszych osrodkdw miejskich, przy pétnocnej granicy wojewddztwa wielkopolskiego.
Wedtug regionalizacji fizyczno-geograficznej catos¢ obszaru Gminy lezy na obszarze mezoregionu
Pojezierza Potudniowokrajeniskiego. Mezoregion ten wchodzi w sktad makroregionu Pojezierza
Potudniowopomorskiego. Obszar Gminy w przewazajacej czesci jest réwninny z licznymi
wzniesieniami pojeziernymi, a miejscami takze pagérkami.

Gmina sktada sie z 18 obrebdéw ewidencyjnych. Gmina Lipka sgsiaduje: od pdtnocy z gming
Debrzno, od wschodu z gming Sepdlno Krajenskie, od potudnia z gminami Wiecbork i Zakrzewo oraz
z gminami Okonek i Ztotéw od zachodu (ryc.1.). Przez teren gminy Lipka, z potudnia na pdétnoc
przebiega droga wojewddzka nr 188 (relacji Pita-Cztuchdw) oraz linia kolejowa pierwszorzedna nr
203 Tczew-Kostrzyn. Na terenie Gminy znajduje sie jedna stacja kolejowa — Lipka Krajeriska.
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Ryc.1. Lokalizacja gminy Lipka na tle gmin sgsiednich.

Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie danych geoportal.gov.pl oraz Open Street Maps.

Centralnym osrodkiem administracyjno-handlowym Gminy jest miejscowos¢ Lipka, potozona
w odlegtosci okoto 20-25 km na pétnocny wschdd od stolicy powiatu — Ztotowa i 170 km na pdtnoc
od stolicy wojewddztwa - Poznania. Réwnie blisko potozone sg osrodki powiatowe i wojewddzkie
sgsiednich powiatdw i wojewddztw: Cztuchdéw, Sepdlno Krajeriskie, Gdansk i Bydgoszcz. Blisko, bo
ok. 40-70 km, jest do innych osrodkéw subregionalnych, takich jak: Chojnice (woj. pomorskie),
Szczecinek (woj. zachodniopomorskie) i Pita (woj. wielkopolskie) — dawny osrodek wojewddzki.

Gmina Lipka jest trzecig najwiekszg gming w powiecie ztotowskim. Liczba ludnosci w gminie
Lipka w 2020 r. wyniosta 5 490 mieszkancow (Srednia liczba ludnosci gmin wiejskich w Polsce wynosi
okoto 7 000) ¢, a $rednia gestos¢ zaludnienia gminy wynosi ok. 29 os./km?.

Gmina Lipka to gmina o dominujgcym charakterze rolniczym. Grunty rolne stanowig
najwiekszy odsetek terenu Gminy — ok. 56%. Gmina odznacza sie réwniez stosunkowo wysokim
wskaznikiem lesistosci — lasy i grunty leSne stanowig tutaj ok. 34% (wskaznik lesistosci w Polsce wg
danych z 2018 r. wynosi 29,6%). Dodatkowo 2% terenu gminy obejmujg wody powierzchniowe.
Pozostate grunty, w tym tereny zurbanizowane i nieuzytki stanowig ok. 8% powierzchni gminy Lipka.

Zdecydowana wiekszo$¢ gruntéw uzytkowanych rolniczo na terenie Gminy jest Sredniej i
stabej jakosci. Przewazajgce klasy bonitacyjne to IVa, IVb i V. Wsréd uzytkéw rolnych wyrdzni¢
mozna grunty orne (84,5% pow. uzytkdw rolnych), faki (8,1%), pastwiska (6,4%) oraz sady (1,0%).

1 Bank Danych Lokalnych. Gtéwny Urzad Statystyczny.
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Wsréd mieszkaricdw Gminy dominujg osoby w wieku produkcyjnym (62,7% mieszkaricow). Ich
liczba jednak sukcesywnie spada, tak samo jak liczba oséb w wieku przedprodukcyjnym. Wzrasta
natomiast liczba mieszkancéw w wieku poprodukcyjnym, co wpisuje sie w krajowe trendy
demograficzne. W 2014 roku ta grupa wiekowa liczyta 829 oséb, a w roku 2018 juz 952 o0séb (17,1%
o0gotu mieszkarncéw). Niemniej jednak sredni wiek mieszkarnicéw gminy Lipka wynosi 39,3 lat i jest
nieznacznie mniejszy od $redniego wieku mieszkarncow wojewddztwa wielkopolskiego, a takze od
Sredniego wieku mieszkancow catej Polski.

Tab.1. Liczba ludnosci w gminie Lipka w latach 2018-2022.

Rok | gm .Lipka
2018 5565
2019 5509
2020 5490
2021 5455
2022 b/d

b/d — brak danych
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.

STAN LUDNOSCI GMINY LIPKA

W wiek przedprodukcyjny ~ m wiek produkcyjny  ® wiek poprodukcyjny

1995 2005 2010 2020

Ryc.2. Zmiany stanu ludnosci w latach 1995-2020 z podziatem na grupy wiekowe.
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.

Gmine Lipka charakteryzuje rokroczny spadek liczby ludnosci. W latach 2002-2021 liczba
mieszkafncéw gminy spadta 0 2,2%.2. Zgodnie z danymi przedstawionymi w dokumencie Prognoza
ludnosci gmin na lata 2017-20303, liczba mieszkaricbw w gminie Lipka ma kontynuowaé

2 Bank Danych Lokalnych. Gtéwny Urzad Statystyczny.
3 https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-gmin-na-lata-2017-2030-
opracowanie-eksperymentalne,10,1.html
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systematyczny spadek, osiggajac w roku 2030 wartos¢ ok. 5423 mieszkancow. Prognoza ta jest
szczegolnie istotna dla gospodarki mieszkaniowej. W ostatnich latach w gminie Lipka przybywato
srednio ok. 8 budynkdéw mieszkalnych rocznie. W 2018 r. na terenie Gminy znajdowato sie 1 095
budynkéw mieszkalnych, w 2019 r. — 1 118 budynki, a w 2020 r. — 1 111 budynkdéw. Dla lat 2021 i
2022 brak jest dostepnych danych. Podobna sytuacja zauwazalna jest w dynamice zmian liczby
mieszkan — przybywa srednio ok. 19 mieszkan rocznie. Przektada to sie na wskaznik liczby mieszkan
na 1000 mieszkarncéw — warto$é tego wskaznika systematycznie wzrasta. W 2018 r. na 1000
mieszkancow przypadato 300,3 mieszkan, w 2019 r. — 308,2, a w 2020 r. — 311,1. Niemniej jednak
wartos$¢ ta jest nizsza od wartosci tego wskaznika dla powiatu ztotowskiego (328), znacznie nizsza
od wartosci dla wojewddztwa (360) i kraju (392). Stale zwiekszajaca sie liczba mieszkan wraz z
ubytkiem liczby ludnosci powoduje, ze wskaznik przecietnej liczby osdéb na mieszkanie
systematycznie spada z wartosci 3,33 w 2018 r. do wartosci 3,21 w 2020 r.

Tab.2. Gospodarka mieszkaniowa oraz wskazniki dotyczgce warunkdw zamieszkania w gminie Lipka.

Lp. Dane 2018 2019 2020 2021 2022
1. Liczba budynkéw mieszkalnych 1095 1118 1111 b/d b/d
2. Liczba mieszkan ogétem 1671 1698 1708 b/d b/d
3. | Liczba mieszkan na 1000 mieszkancéw 300,3 308,2 311,1 b/d b/d
4, Przecietna liczba 0séb na mieszkanie 3,33 3,24 3,21 b/d b/d
5. Przecietna powis;z)cbhenia uzytkowa na 27 253 256 b/d b/d

b/d — brak danych
Zrédto: Bank Danych Lokalnych.

Biorac pod uwage czynniki istotnie ograniczajgce mozliwosci zabudowy nalezy odnotowac, ze
w granicach Gminy nie wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig. Zaréwno na obszarze
Gminy jak i w jego bezposrednim sgsiedztwie nie powstaty dotad elektrowni wiatrowych co sprawia,
ze Gmina nie jest zlokalizowana w zasiegu oddziatywania tych urzadzen. Nie wystepujg wiec
ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenu wynikajgce z przepiséw ustawy z dnia 20
maja 2016r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 724).

Gmina Lipka ze wzgledu na swoje potozenie i fizjografie charakteryzuje sie przecietnymi
walorami przyrodniczymi i krajobrazowymi. Na terenie Gminy znajdujg sie nastepujgce obszary
objete ochrona:

= Obszary chronionego krajobrazu:
e obszar chronionego krajobrazu , Dolina tobzonki i Bory Kujanskie”, przy potudniowo-
wschodniej granicy Gminy (powierzchnia w granicach Gminy: 1976,46 ha),
e obszar chronionego krajobrazu ,Pojezierze Wateckie i Dolina Gwdy”, przy pétnocno-
zachodniej granicy Gminy (powierzchnia w granicach Gminy: 870,73 ha);
= obszary objete programem Natura 2000:
e ostoja siedliskowa PLH 300040 ,,Dolina tobzonki”,
e ostoja siedliskowa PLH 300047 ,,Dolina Debrzynki”;
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= 24 pomniki przyrody (22 pojedyncze drzewa i 2 grupy drzew).

Wyzej wskazane uwarunkowania nie eliminujg catkowicie mozliwosci rozwoju zabudowy, ale
czesciowo go ograniczajg (np. poprzez wprowadzenie minimalnej odlegtosci zabudowy od
zbiornikéw wodnych. Przy przeznaczaniu nowych terenéw pod zabudowe nalezy ze szczegdlng
uwagg podchodzi¢ do zagospodarowania obszaréw warto$ciowych przyrodniczo, co pozwoli
ograniczy¢ negatywny wptyw na srodowisko, a tym samym przyczyni sie do zachowania walorow
Gminy.

Ponadto, w granicach gminy Lipka wystepujg nastepujgce uwarunkowania srodowiskowe:

= Jasy,

= strefy posredniej, bezposredniej i scistej ochrony istniejgcych uje¢ wody,

= Gtéwny Zbiornik Wod Podziemnych nr 127 ,Subzbiornik Ztotéw-Pita-Strzelce Krajeriskie”,
ktdrego granice zostaty zaktualizowane w 2014 roku wzgledem aktualnie obowigzujgcego
Studium Uwarunkowan i Kierunkédw Zagospodarowania Przestrzennego,

= projektowany korytarz ekologiczny,

= grunty rolne chronione,

= tereny i obszary gérnicze oraz ztoza kopalin.

Dane odnoszace sie do sektorow PKD (ryc. 3.) wskazujg, ze najwieksza liczba podmiotow
gospodarczych w granicach Gminy funkcjonuje w sektorze zwigzanym z budownictwem, szczegélnie
roboty budowlane specjalistyczne. Liczba podmiotéw gospodarczych zajmujgcych sie
budownictwem z roku na rok systematycznie wzrasta i stata sie wiodgca dziatalnoscig w Gminie,
znacznie wyprzedzajgc handel, ktéry do 2018 roku widdt prym. Ogdlna liczba podmiotow
gospodarczych w Gminie wzrasta. Szczegdlnie duzy wzrost byt w 2021 roku, kiedy to przybyto 30
podmiotow.
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Budownictwo Handel hurtowy i detaliczny M Przetwérstwo przemystowe B Rolnictwo

Ryc.3. Wiodace podmioty gospodarcze w podziale na branze wg sekcji i dziatéw PKD.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych.
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Gmina, ze wzgledu na brak szczegdlnych waloréw kulturowo-przyrodniczych, nie petni roli
gminy turystycznej. Pomimo walorédw krajobrazowych, wystepowaniu jezior, laséw, terendw
otwartych, sprzyjajacych odpoczynkowi ciszy i spokojowi, ruch turystyczny w Gminie jest nikty. W
Gminie funkcjonujg miejsca noclegowe w formie pensjonatéw lub pokoi goscinnych. Ze wzgledu na

rolniczy charakter Gminy najbardziej odpowiednig forma turystyki mogtaby by¢ agroturystyka, ktéra
jednak nie jest rozpowszechniona w Gminie. Brakuje oficjalnych danych statystycznych odnosnie
ruchu turystycznego na poziomie gminy Lipka, jednakze dostepne sg dane dla powiatu ztotowskiego.
Liczba turystéow korzystajacych z noclegdw od roku 2016 systematycznie spada, z zauwazalnym,
znaczacym spadkiem w roku 2020 (spowodowanym epidemig Covid-19), z wartosci 157,93 na 1000
mieszkaficow w roku 2016 do wartosci 85 turystéw na 1000 mieszkaricow w 2021 r. Swiadczy to o
bardzo matym zainteresowaniu turystow tym regionem.

Tab.3. Liczba turystow korzystajgcych z noclegéow na 1000 mieszkaricow w powiecie ztotowskim w latach 2018-2022.

Rok 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Powiat | 1793 | 152,37 | 14477 | 143,85 | 8093 | 85,00 b/d
ztotowski

Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie Banku Danych Lokalnych GUS.
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4. AKTUALNA SYTUACIJA PLANISTYCZNA W GMINIE LIPKA
4.1. STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Gmina Lipka posiada Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
przyjete Uchwatq Nr IV/34/15 Rady Gminy Lipka, z dnia 20 marca 2015 roku. Jest to de facto
pierwsza zmiana pierwotnego dokumentu Studium, ktéry zostat przyjety w 1996 r. uchwatg Nr
115/97 Rady Gminy Lipka, z dnia 26 marca 1997 r. Mozna powiedzie¢, ze ta pierwotna wersja
studium stanowi w dalszym ciggu baze, ktdra zostata tylko czesciowo zmieniona i zaktualizowana w
niezbednym zakresie.

Studium jest narzedziem do ksztattowania polityki przestrzennej gminy. Ustalenia studium sg
wyrazem tej polityki.

Zasady ksztattowania zagospodarowania terendw Gminy okreslone zostaty w rozdziale Kierunki

zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow Studium. Naleza do nich:

e zachowanie obecnego ukfadu sieci osadniczej z dopuszczeniem niewielkiej przestrzennej
ekspansji na tereny niezabudowane;

e wykrystalizowanie jednoznacznych obszaréw centralnych w wiekszych miejscowosciach —
Lipka, tgkie, Wielki Buczek, Kietpin, Batorowo, a takze w mniejszych miejscowosciach —
Czyzkowo, Debrzno Wies, Potulice, Laskowo, Scholastykowo, Trudna, Osowo;

e uzupetnienie ubytkéw w zabudowie;

e poprawa jakosci terendw zielonych w tym terendéw otwartych w miejscowosciach;

e na terenach rolniczych wyznacza sie obszary mozliwej lokalizacji farm wiatrowych, farm
fotowoltaicznych czy biogazowni — jako tereny planowanej produkcji energii ze zrddet
odnawialnych o mocy wiekszej niz 0,1 MW.

W Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lipka wskazano
nastepujgce wytyczne dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, wsréd ktdrych
wyrdznia sie wytgczenia spod zabudowy oraz dopuszczenia zabudowy na okreslonych warunkach:
Wytaczenie spod zabudowy dotyczy:

= niezaleznie od faktu potozenia w zasiegu lub poza zasiegiem granic obszaréw Natura 2000 -
przedsiewzieé mogacych znaczgco oddziatywac na obszary Natura 2000, nie zwigzanych z ich
ochrong, o ile ich realizacja nie jest mozliwa na podstawie przepisdéw o ochronie przyrody;

= w obszarach chronionego krajobrazu — obiektéw, ktérych realizacja naruszataby zakazy
obowigzujgce na tych terenach, z zastrzezeniem przepiséw o ochronie przyrody;

= terendw projektowanych uzytkéw ekologicznych, z wytgczeniem obiektéw stuzgcych ochronie
przyrody;

= terendéw grodzisk w granicach catego stanowiska archeologicznego wpisanego do rejestru
zabytkow, z wytgczeniem obiektéw stuzgcych ochronie zabytkdw;

= terendw w liniach rozgraniczajgcych drég oraz terendw kolejowych, z wytgczeniem:
a) obiektéw zwigzanych z tg drogg, w tym drogg zelazng,
b) obiektéw infrastruktury technicznej przechodzgcych przez ta droge lub w jej pasie,
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c) innych obiektéw w dotychczasowym pasie drogowym, o ile wyznaczono nowy przebieg
danej drogi poza tym miejscem;

= terendw w pasie o szerokosci 40 m wyznaczajgcym przebieg planowanej obwodnicy Lipki, z
wyfaczeniem obiektéw liniowych i infrastruktury technicznej;

= terendw odlegtych od istniejgcego pasa drogi wojewddzkiej oraz od istniejgcych granic terenu
kolejowego o mniej niz 10 m, z wylfgczeniem istniejgcych terendédw zabudowanych i
zurbanizowanych oraz innych terenéw wyznaczonych jako tereny do zabudowy w niniejszym
studium, z wyfaczeniem obiektdw liniowych i infrastruktury technicznej;

= terendéw potozonych w obszarach dennych i na stokach Doliny Debrzynki, a takze potozonych
poza nig, jednak odlegtych od jej gérnej krawedzi o mniej niz 100 m, z wytgczeniem:
a) istniejacych terendw zabudowanych i zurbanizowanych oraz innych terendw wyznaczonych
jako tereny do zabudowy w niniejszym studium, w tym istniejgcej i mozliwej do rozbudowy
oczyszczalni Sciekdw,
b) urzadzen wodnych i budowli stuzgcych melioracjom, regulacji stosunkéw wodnych,
ochronie przyrody i srodowiska, albo realizacji wyznaczonych w przebiegu przez te tereny
drég, sciezek i linii kolejowych, a w przypadku jezior i rzek takze pomostdw i obiektéw
stuzgcych rekreacji i sportom wodnym,
c) obiektéw zabezpieczajgcych zbocza przed osuwaniem sie mas ziemnych,
d) z wytgczeniem obiektéw liniowych i infrastruktury technicznej;

= wszystkich uzytkéow zielonych (tgk i pastwisk), z wytaczeniem obiektéw infrastruktury
technicznej;

= terendw rolniczych, z wytagczeniem mozliwosci realizacji:
a) obiektéw infrastruktury technicznej, obiektéow rolniczych i zabudowy zagrodowej — poza
obszarami zabytkowymi (zespoty zabytkowe) i obszarami ochrony krajobrazu kulturowego,
b) obiektéow infrastruktury technicznej, obiektéw rolniczych i zabudowy zagrodowej — w
obszarach zabytkowych, z wytgczeniem grodzisk, i obszarach ochrony krajobrazu kulturowego,
dla ktérych w wyniku prowadzonej przy sporzadzaniu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub decyzji lokalizacyjnej analizy krajobrazowej (w
obszarach zabytkowych innych niz archeologiczne oraz obszarach ochrony krajobrazu
kulturowego) i badan archeologicznych (w obszarach zabytkowych — archeologicznych)
ustalono brak negatywnego wptywu tych obiektéw na przedmiot ochrony,
c) sitowni wiatrowych, baterii fotowoltaicznych i instalacji do produkcji energii z biogazu lub
biomasy, a takze do wytwarzania i magazynowania biogazu, obrobki i magazynowania
biomasy, a takze zwigzanych z nimi obiektow i urzagdzen, w obszarach wyznaczonych na ten
cel na mapie w skali 1:20000, z zastrzezeniem lit. a oraz lit. b,
d) instalacji do produkcji energii z biogazu lub biomasy, a takie do wytwarzania i
magazynowania biogazu, obrdébki i magazynowania biomasy, a takze zwigzanych z nimi
obiektéw i urzadzen, w obszarach wchodzgcych w sktad dawnych obiektéw hodowlanych i
produkcyjnych zaktaddw rolnych i doswiadczalnych — rolniczych, a takze na terenach do nich
bezposrednio przylegtych, z zastrzezeniem lit. a oraz lit. b,
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e) obiektéw rolniczych i zabudowy zagrodowej wbrew zasadom zagospodarowania
miejscowosci okreslonym w poprzednim rozdziale o ile ich realizacja nastgpi zgodnie z
nastepujgcymi parametrami:
- ilos¢ nowych siedlisk nie przekroczy 1 na kazde 5 ha gruntéw rolnych poza obszarami
predysponowanymi do rozwoju rolnictwa, a taczna powierzchnia zabudowy zagrodowej na
uzytkach rolnych danego siedliska nie przekroczy 0,03 ha,
- ilos¢ nowych siedlisk nie przekroczy 1 na kazde 20 ha gruntéw rolnych w obszarach
predysponowanych do rozwoju rolnictwa, a tgczna powierzchnia zabudowy zagrodowe] na
uzytkach rolnych danego siedliska nie przekroczy 0,05 ha,
f) obiektéow rolniczych i zabudowy zagrodowej zgodnie z zasadami zagospodarowania
miejscowosci okreslonymi w poprzednim rozdziale o ile ich realizacja nastgpi z nastepujgcymi
parametrami:
- ilo$¢ nowych siedlisk nie przekroczy 1 na kazde 1 ha gruntdéw rolnych poza obszarami
predysponowanymi do rozwoju rolnictwa, a tgczna powierzchnia zabudowy zagrodowej na
uzytkach rolnych danego siedliska nie przekroczy 0,03 ha,
- ilos¢ nowych siedlisk nie przekroczy 1 na kazde 5 ha gruntéw rolnych w obszarach
predysponowanych do rozwoju rolnictwa, a tgczna powierzchnia zabudowy zagrodowej na
uzytkach rolnych danego siedliska nie przekroczy 0,05 ha;

= terendw laséw i gruntow lesnych — z wytgczeniem mozliwosci realizacji:
a) obiektow stuzgcych produkcji lesnej — poza obszarami zabytkowymi (zespoty zabytkowe) i
obszarami ochrony krajobrazu kulturowego,
b) obiektéw stuzgcych produkcji leSnej — w obszarach zabytkowych, z wytgczeniem grodzisk, i
obszarach ochrony krajobrazu kulturowego, dla ktéorych w wyniku prowadzonej przy
sporzadzaniu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzji
lokalizacyjnej analizy krajobrazowej (w obszarach zabytkowych innych niz archeologiczne oraz
obszarach ochrony krajobrazu kulturowego) i badan archeologicznych (w obszarach
zabytkowych - archeologicznych) ustalono brak negatywnego wptywu tych obiektéw na
przedmiot ochrony,
c) obiektéw infrastruktury technicznej nie wymagajacych przeznaczenia i wytgczenia laséw i
gruntéw lesnych z produkcji le$nej, albo obiektéw infrastruktury technicznej wymagajacych
przeznaczenia i wyfgczenia laséw i gruntdw le$nych z produkgcji le$nej, jednak pod warunkiem
uzyskania stosownej zgody na takie przeznaczenie przy sporzgdzaniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

= terendéw wod powierzchniowych srédlgdowych, bagien i mokradet, z wytgczeniem mozliwosci
realizacji na tych terenach urzadzen wodnych i budowli stuzgcych melioracjom, regulacji
stosunkéw wodnych, ochronie przyrody i sSrodowiska, albo realizacji wyznaczonych w
przebiegu przez te tereny drdg, sciezek i linii kolejowych, a w przypadku jezior i rzek takze
pomostow i obiektdw stuzgcych rekreacji i sportom wodnym;

= terendw z16z7 kopalin, z zastrzezeniem mozliwosci realizacji obiektéw, o ktérych mowa w pkt
11 oraz w pkt 14;
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= terendw i obszaréw goérniczych, z wytgczeniem mozliwosci realizacji obiektéw zakfadu
gorniczego i zabezpieczen filara ochronnego ztoza;

= terendéw parkdéw i cmentarzy, z wytaczeniem zabudowy niezbednej do ich funkcjonowania
oraz uzasadnionej potrzebami: ochrony zabytkéw, przyrody, srodowiska, a takze wymogami
bezpieczenstwa.

Dopuszczenie zabudowy dotyczy:

= terendw zabudowanych i zurbanizowanych;

= terendéw wskazanych do lokalizacji zabudowy mieszkalnej i ustugowej;

= terendw predysponowanych do lokalizacji skoncentrowanej dziatalnosci gospodarczej;

= terendéw predysponowanych do lokalizacji farm wiatrowych;

= terendéw predysponowanych do lokalizacji farm fotowoltaicznych;

= terendéw predysponowanych do lokalizacji instalacji do produkcji energii z biomasy lub
biogazu, a takze do wytwarzania biogazu;

= obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego w zakresie
ustalen tych planéw;

= terendéw zabudowy ustugowej;

= terendéw zabudowy mieszkaniowej i zagrodowej;

= terendw sportu i rekreacji;

= terendw infrastruktury technicznej;

= terendw skoncentrowanej dziatalnosci gospodarczej;

= wszystkich terenéw, dla ktérych ustalono wyjatki od zasady wytgczenia tych terenéw spod
zabudowy, jednakze wytgcznie w zakresie ww. wyjgtkédw — zgodnie z poprzednim
wyliczeniem.

Zaproponowana w studium struktura funkcjonalno-przestrzenna, opierajgca sie na
uwarunkowaniach fizjograficznych  naturalnie zmienia sie pod wptywem czynnikéw
antropogenicznych. Te zmiany to proces, ktéry powinien by¢ odpowiednio ksztattowany przez
uchwalane akty planistyczne.

Zgodnie ze Strategig Rozwoju Gminy Lipka na lata 2012-2020 za cel pierwszorzedny uznano
budowe, poprawe stanu i rozwdj infrastruktury drogowej i technicznej. Strategia ktadzie nacisk takze
na tworzenie warunkéw i wspieranie rozwoju przedsiebiorczosci w Gminie, ochrone srodowiska
przyrodniczego i dziedzictwa kulturowego, utworzenie, poprawe lub unowoczesnienie
infrastruktury spotecznej oraz aktywizacjg mieszkarncéw i rozwigzywanie problemow spotecznych.

Gmina jest w trakcie zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, na podstawie przyjetej Uchwaty Nr XXX/242/21 Rady Gminy Lipka z dnia 10
wrzesnia 2021 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lipka.
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4.2. MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Na obszarze gminy Lipka obowigzuje 5 miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego (stan na 31.07.2022 r.), ktdére pokrywajg jej obszar w zaledwie 0,31%. Jedynie na
niewielkich terenach wsi Lipka oraz terenach wokét jeziora Gogolin obowigzujg ustalenia
obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Na ponizszej mapie
przedstawiono rozktad zaréwno obowigzujgcych planéw miejscowych, jak i tych bedacych w trakcie
sporzadzania. Numeracja poszczegdlnych planéw na mapie odpowiada oznaczeniu tych planéw w
tabeli 4. (dotyczacej obowigzujgcych planéw) oraz tabeli 5. (dotyczgcej toczacych sie procedur
planistycznych).

Pomimo, ze w strukturze funkcjonalno-przestrzennej Gminy ok. 62% stanowig grunty rolne,
ok. 34,5% grunty lesne (dane na podstawie ewidencji gruntéw) to aktualny wskaznik pokrycia
powierzchni Gminy planami miejscowymi nalezy uzna¢ za niski. W obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego wyznaczono ok. 27,5ha powierzchni terendéw
przeznaczonych pod zabudowe, co stanowi ok. 10,0% powierzchni terendw inwestycyjnych
wskazanych w studium.

r_-lgrcn\'coninyLipkc v 0L TR0 L 34 5k

:I granice projektowanych plandw miejscowych |

m granice obowigzujgcych plandéw migjscowych

Ryc.4. Obowigzujace i projektowane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w granicach gminy Lipka.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Lipka oraz Open Street Maps.

Wykaz obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego na terenie
gminy Lipka przedstawia Tab.4., w ktorej uwzgledniono réwniez numer uchwaty uchwalajacej wraz
z podaniem daty jej podjecia. Data ta jest istotna z punktu widzenia oceny zgodnosci poszczegdlnych
planéw miejscowych z obowigzujgcymi przepisami prawa. Numer planu zawarty w ponizszej tabeli
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oznacza numer porzadkowy, na podstawie ktérego identyfikowane sg poszczegdlne plany w
niniejszej analizie, w tym na zatacznikach graficznych.

Tab.4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujace w granicach Gminy Lipka. Stan na
31.07.2022r.

Nr Nazwa planu Uchwata Rady Gminy Obreb Uwagi
g0sp na. 2 dnia 28 kwietnia 1998 . P
przestrzennego Gminy Lipka
Zmiana miejscowego planu
2 rzzastgrc;serl)'lc;iar:\,v\\;zinll.? ka Uchwata Nr 35/99 Lipka nieobovI\D/Iia:u' cyw
P , . g . P . z dnia 28 czerwca 1999 r. P . azujacy
terenéw miedzy ulicami zakresie planu nr 5

Szkolng i Kosciuszki
Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania Uchwata Nr 1/2001
przestrzennego wsi Kietpin, w | z dnia 29 stycznia 2001 r.
rejonie jeziora Gogolin
Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki Uchwata Nr XXVI1/207/21
pofozonej w miejscowosci i z dnia 26 marca 2021 .
obrebie ewidencyjnym Lipka,
gm. Lipka, ul. Spokojna
Miejscowy plan
zagospodarowania
5 przestrzennego miejscowosci
Lipka w rejonie ulic Szkolnej i
Kosciuszki
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z Urzedu Gminy w Lipce.

Kietpin, Kietpinek, takie -

Lipka -

Uchwata Nr XXV1/208/21

z dnia 26 marca 2021 . Lipka )

Urzad Gminy Lipka prowadzi aktualnie 4 procedury planistyczne zmierzajgce do uchwalenia
trzech nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz jednej zmiany
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dotyczy to obrebdw
Debrzno Wies i Lipka. Tab. 5 prezentuje wykaz tych projektédw plandéw, wraz z numerem uchwaty
intencyjnej, nazwg obrebu, ktdrego projekt planu dotyczy, a takze etapem na ktérym aktualnie
znajduje sie procedura planistyczna. Wszystkie prace sg realizowane zgodnie z zatozonym
harmonogramem.

Tab.5. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w trakcie procedowania (stan na 31.07.2022r.).
Lp. Nazwa planu Uchwata Rady Gminy Obreb Etap Uwagi
Miejscowy plan

zagospodarowania
przestrzennego dla terenu Uchwata Nr XV/125/20 Debrzno

Opiniowanie i

1. po bytej jednostce z dnia 31 stycznia 2020 Wies, L -
wojskowej w obrebie roku Lipka uzgadnianie
geodezyjnym Debrzno
Wies, gm. Lipka
Miejscowy plan Uchw.a’fa Nr X?(XI'/252'/21
zagospodarowania 2 dnia 29 pazdziernika - L
2 przestrzennego dla 2021 roku Debrzno Opiniowanie i i
(zmiana uchwaty nr Wies uzgadnianie

nieruchomosci

potozonych wokot Jeziora XXV11/225/21 2 dnia 30

kwietnia 2021 roku)
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Miejskiego w Debrznie, w
granicach Gminy Lipka
Zmiana miejscowego
planu zagospodarowania
przestrzennego

hwata Nr XXXI/256/21
Uchwata Nr /256/ Opiniowanieii

S L P z dnia 29 pazdziernika Lipka o -
miejscowosci Lipka w uzgadnianie
L . 2021 roku
rejonie ulic Szkolnej i
Kosciuszki
Miejscowy plan
zagospodarowania
przestrzennego d.la Uchwata Nr XXX11/264/21
obszaru w obrebie . . Debrzno . .
4. ) z dnia 26 listopada 2021 ., Projektowanie -
geodezyjnym Debrzno- Wies

k
Wies, przy drodze roku

wojewddzkiej nr 188, w
Gminie Lipka
Zrédfo: Opracowanie wtasne na podstawie danych z Urzedu Gminy w Lipce.

W przypadku uchwalenia wszystkich obecnie procedowanych miejscowych plandow
zagospodarowania przestrzennego, stopien pokrycia Gminy planami miejscowymi w stosunku do
powierzchni catej Gminy wzrosnie z 0,31% do 4,12%. Wzrost ten wynika gtdwnie z przystgpieniem
do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu po bytej
jednostce wojskowej w obrebie geodezyjnym Debrzno Wies, gm. Lipka, ktéry obejmuje znaczna
powierzchnie.

Im wiekszy stopien pokrycia gminy planami miejscowymi tym wieksza kontrola nad
chaotycznym i czesto niezgodnym z przyjety politykg przestrzenng rozwojem zabudowy. Z drugiej
jednak strony uchwalanie planéw miejscowych pocigga za sobg okreslone koszty zwigzane nie tylko
z samg realizacjg planu, ale przede wszystkim ze zobowigzaniami w zakresie uzbrojenia i
skomunikowania poszczegdlnych terenéw przeznaczonych pod zabudowe. W zwigzku z powyzszym,
istotna jest identyfikacja potrzeb zwigzanych z zagospodarowaniem przestrzeni i takie planowanie,
ktére nie tworzy zbyt duzych rezerw terenédw budowlanych. To pozwala na zachowanie kontroli nad
rozwojem zabudowy w aspekcie przestrzennym. Nalezy takze zwraca¢ uwage na lokalizacje
wyznaczonych nowych terenéw pod zabudowe w zwartych strukturach funkcjonalno-
przestrzennych. Pozwala to na minimalizacje kosztéw rozbudowy infrastruktury technicznej, ktorej
budowa jest zadaniem wiasnym gminy i nierozerwalnie faczy sie z zabudowg nowych terendw.
Wazny jest oczywiscie rowniez aspekt jakosciowy tego rozwoju, ktéry mozna kontrolowac poprzez
odpowiednie ustalenia planistyczne (w zakresie na ktéry pozwala ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym). Wptyw na to (oczywiscie ograniczony) ma aktualnos¢ i
adekwatnos¢ zapiséw obowigzujgcych planéw miejscowych.

Dziatania majgce zapewni¢ zréwnowazony rozwdj zabudowy sg kluczowe réwniez z
finansowego punktu widzenia. Zgodnie z prowadzonymi badaniami, koszty chaosu przestrzennego
w Polsce to ponad 80 mld zt rocznie. Istotny wptyw na wzrost tych kosztow majg decyzje o
warunkach zabudowy, ktére sg wydawane na obszarach nieobjetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego.
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Na przewazajgcym obszarze Gminy, nieobjetym ustaleniami obowigzujgcych planow
miejscowych, w celu ustalenia zasad zabudowy i zagospodarowania terenu, wydawane sg decyzje o
warunkach zabudowy. Wynika to z obowigzujacych przepiséw, zgodnie z ktorymi na obszarach, w
granicach ktérych nie obowijzujg plany miejscowe, w celu ustalenia zasad zabudowy i
zagospodarowania terenu wydaje sie decyzje o warunkach zabudowy. Te decyzje w pierwotnym
zatozeniu miaty stuzy¢ jedynie uzupetnianiu zabudowy na obszarach juz zainwestowanych. W
zadnym wypadku nie miaty stanowic alternatywy dla planéw miejscowych. Stato sie jednak inaczej,
przede wszystkim za sprawg niejednoznacznych przepiséw i bogatego orzecznictwa sgdow, ktére
spowodowato, ze dzisiaj gminy majg bardzo ograniczone mozliwosci wydania decyzji odmownej,
nawet w stosunku do inwestycji, ktére nie sg spdjne z polityka przestrzenng ustalong w studium.
Wynika to z faktu, Ze zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego nie moze by¢ sprzeczny ze studium, a decyzje o warunkach
zabudowy juz mogg. Powoduje to szereg problemdw dla gmin oraz czesto prowadzi do konfliktow
przestrzennych.

Srednia liczba wydawanych decyzji o warunkach zabudowy w analizowanym okresie
wyniosta ok. 46 decyzji rocznie. Jest to mata liczba biorac pod uwage powierzchnie Gminy pokryta
planami miejscowymi (na tej powierzchni, zgodnie z obowigzujacymi przepisami, nie wydaje sie
decyzji o warunkach zabudowy) jednak poza liczbg istotna jest tez lokalizacja wydawanych
decyzji. Zostanie to przeanalizowane w dalszej cze$ci opracowania.

Niezmiernie istotne jest zréwnowazone gospodarowanie przestrzenia, ktére z jednej strony
wptywa na rozwdj, a z drugiej strony chroni cenne walory srodowiska przyrodniczego i kulturowego
danego obszaru. Punktem wyjscia zaréwno dla definicji, jak i redefinicji polityki przestrzennej
powinna by¢ identyfikacja potrzeb w zakresie rozwoju poszczegélnych funkcji urbanistycznych i
dostosowanie do tych potrzeb powierzchni przeznaczonych pod rozwdj danej funkcji, a takze
sukcesywne uzbrajanie tych terendéw w sieci infrastruktury technicznej oraz drogi. Gmina Lipka
posiada stabo rozwinietg sie¢ infrastruktury wodno-kanalizacyjnej, ktéra nie zapewnia obstugi
wszystkich terendw zabudowanych i wskazanych do zabudowy w obowigzujgcych aktach
planistycznych.

5. ANALIZA AKTUALNOSCI DOKUMENTOW PLANISTYCZNYCH

Analiza zostata wykonana w formie graficznej. Dla kazdego obrebu zostaty wygenerowane
mapy, na ktérych zaprezentowane sg nastepujgce dane:

= Przeznaczenie terendw na podstawie ustalen obowigzujgcego Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,

= Przeznaczenie terendéw na podstawie obowigzujgcych plandéw miejscowych,

= Rozktad istniejgcej zabudowy (dane na podstawie mapy ewidencyjnej),

= Granice obowigzujacych planéw miejscowych (z numerem, ktéry odpowiada numerowi
porzgdkowemu planu miejscowego z Tab.4. — kolumna ,Lp.”),

= Granice projektowanych plandw miejscowych (z numerem, ktdry odpowiada numerowi
porzgdkowemu planu miejscowego z Tab.5. — kolumna ,Lp.”),
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= \Woydane decyzje o pozwoleniu na budowe,
= Woydane decyzje o warunkach zabudowy.

Analiza tresci zawartej na poszczegdlnych mapach pozwala na okreslenie m.in.:

= Struktury funkcjonalno-przestrzennej kazdego z obrebéw, na podstawie ustalen
obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkdédw zagospodarowania przestrzennego
gminy Lipka oraz obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego;

= Stopnia zabudowy poszczegdlnych terendw funkcjonalnych i rezerw pod rozwdj
poszczegdlnych funkcji;

= Przewidywanego kierunku rozwoju zabudowy w poszczegdlnych obrebach na podstawie
analizy lokalizacyjnej wydanych pozwolen na budowe;

= Stosunku zainwestowanych terenéw do terendéw przeznaczonych pod zainwestowanie
na podstawie obowigzujgcych planéw miejscowych;

= Stopnia ,skonsumowania” ustaled poszczegdlnych plandw miejscowych, poprzez liczbe
niezagospodarowanych dziatek wystepujgcych w granicach kazdego planu miejscowego.

Ponizej przedstawiona zostata graficzna analiza poréwnawcza obowigzujgcych dokumentéw
planistycznych (studium i plandw miejscowych) z faktycznym stanem zagospodarowania przestrzeni
na dzien 19.07.2022 r. w podziale na poszczegdlne obreby w gminie Lipka.
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Zaprezentowane mapy przedstawiajg strukture funkcjonalno-przestrzenng obszaru Gminy w
podziale na obreby ewidencyjne. Wskazane przeznaczenie poszczegélnych terendéw wynika z
ustalen obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego (za
wyjatkiem niewielkich fragmentdw obrebdw Lipka, Kietpin, Kietpinek i tgkie, gdzie obowiazujg plany
miejscowe — dla tych terendow przyjeto funkcje tychze plandw). Poza przeznaczeniem terendw,
zawierajg one warstwe z istniejgcg zabudowg (dane pochodzg z mapy ewidencyjnej i mogg nie byé
w 100% aktualne na dzien sporzgdzenia niniejszego opracowania), a takze granice obowigzujacych
planéw miejscowych oraz granice projektowanych planéw (bedacych w trakcie sporzadzania), jak
rowniez wydane w analizowanym okresie decyzje o pozwoleniu na budowe oraz decyzje o
warunkach zabudowy.

Mapy dostarczajg nam informacji na temat tego, jak ksztattuje sie zabudowa w poszczegdlnych
obrebach, jak duze s3g rezerwy terendéw przeznaczonych do rozwoju zabudowy, jak wyglada
rozmieszczenie i zasieg obowigzujgcych i projektowanych planéw miejscowych oraz w jakich
obrebach w analizowanym okresie ztozono najwiecej wnioskéw o zmiane badZ sporzadzenie
obowigzujgcych aktéw planistycznych (planéw miejscowych czy studium).

Analiza poszczegolnych map prowadzi do przekonania, ze zabudowa w gminie Lipka rozwija
sie zasadniczo w sposob zwarty i uporzadkowany wokét istniejacych jednostek osadniczych i/lub
istniejacych drég. Jedyne rezerwy pod zabudowe w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, znajdujg sie w obrebach Lipka, takie i Kietpinek. Na terenach juz zabudowanych i
zurbanizowanych dominuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, mieszkaniowo-ustugowa, jak
rowniez zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna czy zabudowa zagrodowa. Znaczne rezerwy
niezabudowanych dziatek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
zlokalizowane sq w obrebie Lipka, w ktorym to sytuacja wyglada niepokojgco, poniewaz duzo
wydanych decyzji o warunkach zabudowy dotyczy umoizliwienia rozwoju zabudowy w gitab
waskich dziatek rolnych i dopuszczenia podziatu rownolegtego w stosunku do drogi publicznej.
Taki sposdb zabudowy kontrastuje z otaczajgcymi terenami rolnymi, a co wazniejsze niszczy
bezpowrotnie charakter miejscowosci, jak réwniez wptywa negatywnie na postrzeganie krajobrazu
oraz istotnie ogranicza uzytkowanie gruntéw rolnych.

Zdecydowang wiekszo$¢ obrebdw ewidencyjnych w gminie Lipka charakteryzujg obszary
rolnicze, ktére w niektérych obrebach stanowig nawet 80-90% powierzchni obrebu. Wysokim
odsetkiem cechujg sie takze lasy, ktdrych procent w powierzchni danych obrebéw siega nawet 60%.

Szczegétowe dane na temat struktury funkcjonalno-przestrzennej, wynikajgcej z
obowigzujacych plandéw miejscowych podane sg w Tab.6.
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Tab.6. Zbiorcze zestawienie udziatu poszczegdlnych kategorii przeznaczenia terenu w strukturze funkcjonalno-przestrzennej poszczegdlnych obrebdw ewidencyjnych, na podstawie obowigzujacych planéw
miejscowych oraz studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego (dane ze studium w zakresie obszaréw nieobjetych ustaleniami obowigzujacych planéw miejscowych

Debrzno Maty Nowe Nowy Wielki
Funkcja terenu | Batorowo | Batoréwko | Biatobtocie | Czyzkowo Wies Kietpin | Kietpinek | Laskowo Lipka takie Buczek | Potulice | Buczek [Osowo| Potulice | Scholastykowo | Trudna | Buczek
MN 0,3% 0,4% 0,3%
tereny
zabudowane i
) 0,9% 1,4% 0,3% 1,3% 0,7% 2,5% 3,7% 1,4% 0,1% 3,9% 1,1% 3,5% 2,1% 2,3%
zurbanizowane
[studium]
MW 0,1%
u 0,1%
up 0,2% 0,1%
us 0,1%
R 39,8% 87,8% 38,5% 50,5% 68,6% 47,0% 85,8% 95,9% 72,5% 78,1% 34,8% 89,3% 72,7% | 59,5% 35,1% 90,2% 87,1% 81,1%
RM 0,1%
L 57,9% 10,5% 60,6% 47,2% 29,3% 50,7% 3,2% 0,6% 19,7% 16,4% 63,2% | 4,3% 26,3% |362%| 64,2% 9,3% 9,7% 15,9%
zP 5,4% 0,1%
ZN 0,1%
Zl
WwWs 0,3% 0,4% 0,2% 1,5% 5,7% 2,2% 0,5% 0,2% 1,1% 0,1% 0,1%
Tl 1,3% 0,3% 0,5% 1,7% 1,3% 0,6% 0,6% 1,9% 0,4% 1,1% 1,3% 2,8% 1,0% 1,8% 0,8% 0,7% 1,2% 1,1%
Powierzchnia
724 484 902 1194 1800 1764 378 322 2230 2118 938 447 764 1115 2139 585 651 559
obrebu [ha]
[MN —tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, MW — tereny zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej, U — tereny zabudowy ustugowej, UP — tereny ustug publicznych,
US - tereny sportu i rekreacji, R — tereny rolnicze, RM — tereny zabudowy zagrodowej w gospodarstwach rolnych, hodowlanych i ogrodniczych, ZL - lasy, ZP — tereny zieleni
urzagdzonej, ZN — tereny zieleni nieurzadzonej, ZI — zielen izolacyjna, WS — tereny wdd powierzchniowych srédlgdowych, Tl —tereny inne (w tym drogi i linie kolejowe)]
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie wykonanych analiz obowiqzujgcych planéw miejscowych.
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5. ANALIZA ZGODNOSCI STUDIUM | PLANOW MIEJSCOWYCH Z WYMOGAMI
WYNIKAJACYMI Z USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM | BIEZACYMI POTRZEBAMI W ZAKRESIE ROZWOJU ZABUDOWY

Zgodnie z art. 32 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przy
podejmowaniu uchwaty, o ktérej mowa w ust. 2, [w sprawie aktualnosci studium i planéw
miejscowych] rada gminy bierze pod uwage w szczegdlnosci zgodnos¢ studium/planu miejscowego
Z wymogami wynikajgcymi z przepisow art. 10 ust. 1i 2, art. 15 oraz art. 16 ust. 1.

5.1. STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Obowigzujgcy aktualnie dokument studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy Lipka zostat przyjety uchwatg Nr 1V/34/15 Rady Gminy Lipka, z dnia 20 marca
2015 roku. Jest to dokument bazujgcy na studium z 1996 r., ktdre zostato raz zmienione. Zmiany
dotyczyly wybranych obszaréw. Rada Gminy Lipka przystgpita do sporzadzenia kolejnej zmiany
studium uchwatg nr XXX/242/21 z dnia 10 wrzesnia 2021 r. Szczegtowos$¢ obowigzujgcego studium
odpowiada wymogom zawartym w nieobowigzujacej juz ustawie o zagospodarowaniu
przestrzennym z 1994 r.

Oceniajgc obowigzujgce studium pod katem aktualnosci jego zapiséw nalezy bra¢ pod uwage
wptyw tych ustalen na sposdb zagospodarowania obszaru Gminy. Studium bedzie wymagato
aktualizacji nie tyle z powodu nieuwzglednienia w nim wszystkich aktualnie obowigzujgcych
wymogoéw, a przede wszystkim z powodu nieaktualnosci takich ustalen, ktéore mogg mie¢ wptyw na
ograniczenie lub zmiane zasad zagospodarowania danego obszaru. Obowigzujgce studium zostato
wiec przeanalizowane pod wzgledem obecnych wymogéw ze wskazaniem na te zagadnienia, ktore
wymagajg aktualizacji, ze wzgledu na ich istotny wptyw na sposéb zabudowy i zagospodarowania
terenu. Tab.7. prezentuje, ktére zagadnienia w obowigzujgcym dokumencie studium tej aktualizacji
wymagaja.

Tab.7. Ocena aktualnosci obowigzujacego studium pod wzgledem wymogodw art. 10 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Art. 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Wymaga
aktualizacji

Ust. 1 | W studium uwzglednia sie uwarunkowania wynikajace w szczegélnosci z:

1) dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu

=
m

=
m

2) stanu tadu przestrzennego i wymogdw jego ochrony

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

stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej
4) Rozbieznosci pomiedzy zabytkami wskazanymi w studium, a rejestrem zabytkéw i gminnag TAK

ewidencjg zabytkow.
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4a)

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

(dotychczas nie sporzqgdzono audytu krajobrazowego)

NIE

5)

warunkdw i jakosci zycia mieszkaricdw, w tym ochrony ich zdrowia oraz zapewnienia
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca
2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, zgodnie z
uniwersalnym projektowaniem

NIE

6)

zagrozZenia bezpieczeristwa ludnosci i jej mienia

NIE

7)

potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgcych w szczegdlnosci:
a) analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spofeczne,
b) prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajgce, tam gdzie to uzasadnione, migracje
w ramach miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodka wojewddzkiego,
¢) moZliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i
infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzqcych realizacji zadan
witasnych gminy,
d) bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe;
Brak w tekscie studium wyzej wymienionych analiz i bilansu.

TAK

8)

stanu prawnego gruntéw

NIE

9)

wystepowania obiektow i terendw chronionych na podstawie przepisow odrebnych

NIE

10)

wystepowania obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych

NIE

11)

wystepowania udokumentowanych ztéz kopalin, zasobow wdd podziemnych oraz
udokumentowanych komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla
Niezgodno$¢ wyrdznionych zt6z kopalin w studium z aktualnymi danymi.

Na rysunku studium nieaktualny przebieg granic Gtdwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr
127 ,Subzbiornik Ztotéw — Pita — Strzelce Krajenskie”

TAK

12)

wystepowania terendw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow odrebnych
Niezgodnos¢ danych terendw gorniczych wyrdznionych w studium z aktualnymi danymi.

TAK

13)

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

NIE

14)

zadan stuzqcych realizacji ponadlokalnych celdw publicznych

NIE

15)

wymagan dotyczgcych ochrony przeciwpowodziowej

NIE

Ust.2

W studium okresla sie w szczegélnosci:

1)

uwzgledniajgce bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe, o ktérym mowa w ust. 1 pkt
7 lit. d:
a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, w
tym wynikajgce z audytu krajobrazowego,
b) kierunki i wskaZniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, w tym
tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wytgczone spod zabudowy
Brak bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

TAK

3)

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

NIE

4)

obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspofczesnej

Rozbieznosci pomiedzy zabytkami wskazanymi w studium, a rejestrem zabytkéw i gminng
ewidencjg zabytkéw.

TAK

5)

kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej

NIE

6)

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

NIE
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obszary, na ktdrych rozmieszczone bedqg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
7) ponadlokalnym, zgodnie =z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego NIE
wojewddztwa i ustaleniami programow, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1

obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzqdzenie miejscowego planu

8) zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym obszary NIE
wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni

publicznej
obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzqdzi¢c miejscowy plan zagospodarowania
9) przestrzennego, w tym obszary wymagajqgce zmiany przeznaczenia gruntéow rolnych i NIE
lesnych na cele nierolnicze i nielesne
10) kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej NIE
11) obszary szczegdlnego zagrozenia powodziq oraz obszary osuwania sie mas ziemnych NIE
12) obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar ochronny NIE

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

obszary wymagajqgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

14) NIE
obszary zdegradowane

14q) v 2aeg NIE
granice terendw zamknietych i ich stref ochronnych

15) NIE

16) obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowar i potrzeb NIE

zagospodarowania wystepujgcych w gminie
Zrédto: Opracowanie whasny na podstawie analizy obowigzujacego studium.

Przeprowadzona analiza wykazata koniecznos¢ aktualizacji studium w nastepujgcym zakresie:
= art. 10 ust. 1 pkt 4,7, 11, 12;
= art. 10 ust. 2 pkt 1, 4.

Nalezy dodatkowo zwrdci¢ uwage na jedng bardzo istotng zmiane w obowigzujacych
przepisach, ktdra stosunkowo mocno rzutuje na aktualno$¢ obowigzujgcego studium. Zostata ona
wprowadzona Ustawgq z dnia 9 paZdziernika 2015 r. o rewitalizacji (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 485), a
wiec po dacie uchwalenia Studium. Ustawa ta nie zawiera przepiséw przejsciowych. Nakazuje, przy
wyznaczaniu kierunkéow i wskaznikow dotyczgcych zagospodarowania oraz uzytkowania
poszczegdlnych terendw, uwzglednianie bilanséw terendw przeznaczonych pod zabudowe. Bilans
ten ma by¢ wykonany zgodnie z art. 10 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, tj. opiera¢ sie na analizach ekonomicznych, $rodowiskowych, spotecznych,
prognozach demograficznych i mozliwosciach finansowych gminy. Zaréwno czynniki ekonomiczne,
Srodowiskowe czy spoteczne, a takie mozliwosci finansowe czy tez prognozy demograficzne
podlegajg zmianom, co warunkuje (przy obecnych przepisach) systematyczng aktualizacje studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego.

Wspomniana zmiana przepiséw nie wymusza jednak koniecznosci zmiany studium, z
wyjatkiem przypadku, w ktédrym to gmina wyznacza na swoim terenie obszar zdegradowany i obszar
rewitalizacji, dla ktérego zgodnie z zapisami ustawy o rewitalizacji, sporzadza sie gminny program
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rewitalizacji. Po jego sporzadzeniu, w przypadku niezgodnosci programu z obowigzujgcym studium,
nalezy niezwtocznie przystgpi¢ do zmiany studium. W gminie Lipka obowigzuje obecnie Lokalny
Program Rewitalizacji Gminy Lipka na lata 2017-2023, przyjety Uchwatg Nr XXXIII/232/17 Rady
Gminy w Lipce z dnia 30 listopada 2017 roku, ktérg podjeto na podstawie Ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym. Lokalny Program Rewitalizacji Gminy Lipka na lata 2017-2023
zawiera delimitacje i diagnoze obszaréow zdegradowanych oraz obszaréw rewitalizacji. Nalezy
dodaé, iz obecnie w gminie Lipka nie zostata podjeta uchwata w sprawie wyznaczenia obszaréw
zdegradowanych oraz obszardw rewitalizacji na podstawie art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 9 pazdziernika
2015 r. o rewitalizacji. Ponadto nie uchwalono takze jeszcze Gminnego Programu Rewitalizacji na
podstawie art. 14 ust. 2 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji.

Niemniej jednak, tak jak to wczeéniej wspomniano, ww. ustawa wprowadza koniecznos¢
wykonania i uwzgledniania bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe. Taki bilans dostarcza
informacji na temat chtonnosci terenéw funkcjonalnych, ktére sg wyznaczone w dokumentach
planistycznych i zestawia je z prognozowanymi potrzebami w zakresie rozwoju poszczegdlnych
funkcji. Posiadanie takich informacji pozwala na lepsze zarzgdzanie przestrzenig. Procedowana
zmiana studium bedzie musiata uwzglednia¢ wyniki przeprowadzonego bilansu w skali catej Gminy,
co moze rzutowac na zmiany w strukturze funkcjonalno-przestrzennej Gminy, wynikajgcej z tego
wtasnie dokumentu. Z zatozenia przepisy te miaty pomdéc w odpowiednim ksztattowaniu tej
struktury. Brak przepiséw wykonawczych sprawia jednak, ze wprowadzona regulacja nie dziata w
sposdb zamierzony.

5.2. MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

W odniesieniu do miejscowych planéw obowigzujg przepisy art. 15 oraz art. 16 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Obowigzujgce w granicach Gminy plany
miejscowe zostaty sporzadzone w latach 1998 - 2001 oraz w roku 2021, a zatem w czasie
funkcjonowania dwdch réznych ustaw:

1. Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz.
139 z pdin. zm.) — dotyczy to 3 obowigzujgcych plandw miejscowych,

2. Ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z
2022 r. poz. 503) — dotyczy to 2 pozostatych obowigzujgcych planéw miejscowych.

Zakres regulacji zawartych w przepisach art. 15 oraz art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r., byt uregulowany w art. 10 ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym z 1994 r. Zakresy te znacznie sie réznig, niemniej jednak plany miejscowe uchwalone
po 1995 r. zachowaty swojg moc. Ich aktualnos¢ nalezy bada¢ w kontekscie biezgcego
zainwestowania, planowanego rozwoju poszczegdlnych terendw oraz ograniczen, ktére utracity
swojg moc lub zaczety obowigzywac po dacie uchwalenia danego planu miejscowego, a ktére moga
mieé¢ wptyw na mozliwosci zagospodarowania terendéw objetych ustaleniami danego planu. Moga
to by¢ ograniczenia zwigzane np. z ustanowieniem lub zniesieniem formy ochrony przyrody, z
ochrong konserwatorska lub przebiegiem i klasyfikacjg drég. Ograniczenia mogg wynikac réwniez ze
sposobu zagospodarowania terenéw sgsiednich.
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Przepisy wspomnianego art. 15 oraz 16 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, zmieniaty sie na przestrzeni lat. W zwigzku z tym nalezy oczekiwaé, ze plany
uchwalane przed wejsciem w zycie poszczegdlnych zmian bedg nieaktualne w zakresie, ktéry
podlegat zmianie, o ile wprowadzona zmiana dotyczy problematyki danego miejscowego planu.
Ponizej zaprezentowano wszystkie zmiany art. 15 i 16 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 2003 r., z podaniem dat wprowadzenia tych zmian.

Art. 15,

1. Wjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzgdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesc
tekstows i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie
do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia sie w
szczegdlnosci: [zmieniono 11/2015 r. — poprzednie brzmienie: Wéjt, burmistrz albo prezydent
miasta sporzgdza projekt planu miejscowego, zawierajgcy czesc tekstows i graficzng, zgodnie z
zapisami studium oraz z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem.]
1) sposédb realizacji wymogdéw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4;

2) zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty rady gminy,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania;
[zmieniono 09/2019 r. — poprzednie brzmienie: zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktdrej mowa
w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2]

3) wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy; [zmieniono 11/2015 r. — poprzednie
brzmienie: Wajt, burmistrz albo prezydent miasta sporzgdza projekt planu miejscowego,
zawierajgcy cze$é tekstowg i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami
odrebnymi, odnoszgcymi sie obszaru objetego planem]

2. W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo:

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

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

3) zasady ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu; [zmieniono 09/2015 r. — poprzednie
brzmienie: zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego];

3a) zasady ksztattowania krajobrazu; [dodano 09/2015 r.];

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz
dobr kultury wspoétczesnej [zmieniono 09/2015 r. — poprzednie brzmienie: zasady ochrony
dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnejl;

5) wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i
minimalng intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢
zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposdb ich realizacji oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektéw [zmieniono 10/2010 r. — poprzednie brzmienie: parametry i
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wskazniki ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym linie zabudowy,
gabaryty obiektéw i wskazniki intensywnosci zabudowy; zmieniono 07/2014 r. — poprzednie
brzmienie: zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej
zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do parkowania i sposéb ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw];

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw, terendw gorniczych, a takze obszaréw szczegdélnego
zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz planach zagospodarowania przestrzennego
wojewoddztwa [zmieniono 03/2011 r. — poprzednie brzmienie: granice i sposoby
zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajgcych ochronie, ustalonych na podstawie
odrebnych przepiséw, w tym terendw gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych; zmieniono 09/2015 r. — poprzednie
brzmienie: granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajgcych
ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisdw, w tym terendw goérniczych, a takze
obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania sie mas ziemnych];

8) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

9) szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym
zakaz zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;
11) sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw;
12) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4.

2a. Plan miejscowy przewidujacy lokalizacje obiektu handlowego, o ktérym mowa w art. 10 ust. 3a,
sporzadza sie dla terenu potozonego na obszarze obejmujgcym co najmniej obszar, na ktérym
powinny nastgpi¢ zmiany w strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w wyniku realizacji tego obiektu.
[dodano 11/2015 r.]

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

1) granice obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci;

2) granice obszardéw rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury technicznej;

3) granice obszaréw wymagajgcych przeksztatcen lub rekultywacji;

3a) granice terenéw pod budowe urzadzen, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2a, oraz granice ich

stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i
uzytkowaniu terenu oraz wystepowaniem znaczgcego oddziatywania tych urzadzen na
$rodowisko; [dodano 09/2010 r.];
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4) granice terenéw pod budowe obiektéw handlowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3a;
[zmieniono 11/2015 r. — poprzednie brzmienie: granice terendéw pod budowe obiektow
handlowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 pkt 8];

4a) granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym; [dodano
10/2010r.];

4b) granice terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym umieszczonych w
planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lub w ostatecznych decyzjach o
lokalizacji drogi krajowej, wojewddzkiej lub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu
panstwowym, lotniska uzytku publicznego, inwestycji w zakresie terminalu, przedsiewziecia
Euro 2012 lub decyzji lokalizacyjnych wydanych przez Komisje Planowania przy Radzie
Ministrow w zwigzku z realizacjg inwestycji w zakresie obronnosci i bezpieczeristwa panstwa;
[dodano 10/2010r., zmieniono 09/2020 r. — poprzednie brzmienie: granice terendw inwestycji

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

5) granice terendw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terendw stuzgcych organizacji imprez
masowych;

6) granice pomnikow zagtady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczenia dotyczace
prowadzenia na ich terenie dziatalnosci gospodarczej, okreslone w ustawie z dnia 7 maja 1999
r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady;

7) granice terenéw zamknietych, i granice stref ochronnych terenéw zamknietych; [dodano
10/2010r.];

8) sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drog i innych terendéw publicznie
dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektéw budowlanych
oraz pokrycie dachéw [dodano 10/2010 r.];

9) (uchylony) [uchylony 09/2015r. — poprzednie brzmienie: zasady i warunki sytuowania

obiektéw matej architektury, tablic i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty,
standardy jakosciowe oraz rodzaje materiatow budowlanych, z jakich moga by¢ wykonane];
10) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych [dodano 10/2010 r.].

4. Plan miejscowy przewidujgcy mozliwosé lokalizacji budynkéw umozliwia rowniez lokalizacje
mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
zrodtach energii (Dz. U. z 2021 r. poz. 610, 1093, 1873, i 2376) réwniez w przypadku innego
przeznaczenia terenu niz produkcyjne, chyba ze ustalenia planu miejscowego zakazujg lokalizacji
takich instalacji. [dodano 07/2016 r.; zmieniono 08/2019 r. — poprzednie brzmienie: Plan
miejscowy przewidujgcy mozliwos¢ lokalizacji budynkow umozliwia lokalizacje urzadzenia
wytwarzajgcego energie z odnawialnych zrédet energii, wykorzystujgcego energie wiatru, o mocy
nie wiekszej niz moc mikroinstalacji w rozumieniu art. 2 pkt 19 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o
odnawialnych Zrodtach energii rowniez w przypadku innego przeznaczenia terenu niz
produkcyjne, chyba ze ustalenia planu miejscowego zakazujg lokalizacji takich urzadzen.].
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Art. 16.

1. Plan miejscowy sporzadza sie w skali 1:1000, z wykorzystaniem urzedowych kopii map
zasadniczych albo w przypadku ich braku map katastralnych, gromadzonych w panstwowym
zasobie geodezyjnym i kartograficznym. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie
stosowanie map w skali 1:500 lub 1:2000, a w przypadkach planéw miejscowych, ktére sporzadza
sie wytacznie w celu przeznaczenia gruntéow do zalesienia lub wprowadzenia zakazu zabudowy,
dopuszcza sie stosowanie map w skali 1:5000.

2. Minister wtasciwy do spraw budownictwa, planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa okresli, w drodze rozporzadzenia, wymagany zakres projektu planu miejscowego
w czesci tekstowej i graficznej, uwzgledniajgc w szczegdlnosci wymogi dotyczgce materiatow
planistycznych, skali opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa,
standardow oraz sposobu dokumentowania prac planistycznych. [zmieniono 01/2013r. —
poprzednie brzmienie: Minister wtasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzenne;j i
mieszkaniowej okresli [...]; zmieniono 08/2016r. — poprzednie brzmienie: Minister wtasciwy do
spraw budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz
mieszkalnictwa okresli [...].

3. (uchylony); [uchylono 08/2016 r.].
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Art. 15 ust. 1 WGjt, burmistrz albo prezydent miasta sporzqdza projekt planu
miejscowego, zawierajgcy czesc tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz
z przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem, wraz z
uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia sie w szczegdélnosci:

Numer planu miejscowego wg tabeli zawartej na s. 17

(rok uchwalenia)

B plan wymaga aktualizacji w zakresie okre$lonych ustaler;

plan nie wymaga aktualizacji w zakresie okreslonych ustalen;

1

2

3

4

1) | sposéb realizacji wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4

2) zgodnosc¢ z wynikami analizy, o ktdrej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty
rady gminy, o ktérej] mowa w art. 32 ust. 2, oraz sposdb uwzglednienia
uniwersalnego projektowania

3) wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

Art. 15 ust. 2 W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo

1998 r.

1999 r.

2001 r.

2021 r.

2021 r.

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

2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego

3) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu

3a) | zasady ksztattowania krajobrazu

4) | zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw, w tym krajobrazéw
kulturowych, oraz débr kultury wspotczesnej

5) | wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych

6) | zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng
liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposdb ich realizacji oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow

7) | granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajgcych

ochronie, na podstawie odrebnych przepiséw, terendéw gorniczych, a takze
obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas
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ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym
oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa

8)

szczegbtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym

9)

szczegblne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy

10)

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej

11)

sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenéw

12)

stawki procentowe, na podstawie ktdrych ustala sie optate, o ktérej mowa w art.
36ust. 4

2a.

1)

Plan miejscowy przewidujgcy lokalizacje obiektu handlowego, o ktérym mowa w
art. 10 ust. 3a, sporzadza sie dla terenu potozonego na obszarze obejmujgcym co
najmniej obszar, na ktérym powinny nastgpi¢ zmiany w strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, w wyniku realizacji tego obiektu

granice obszarow wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow
nieruchomosci

2)

granice obszaréw rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury technicznej

3)

granice obszaréw wymagajacych przeksztatcen lub rekultywacji

3a)

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

4)

Granice terenow pod budowe obiektéw handlowych, o ktérych mowa w art. 10
ust. 3a

4a)

Granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu
lokalnym

4b)

Granice terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym
umieszczonych w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lub w
ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi krajowej, wojewddzkiej lub
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powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu panstwowym, lotniska uzytku
publicznego, inwestycji w zakresie terminalu, przedsiewziecia Euro 2021 lub
decyzji lokalizacyjnych wydanych przez Komisje Planowania przy Radzie
Ministrow w zwigzku z realizacjg inwestycji w zakresie obronnosci i
bezpieczenstwa panstwa

5) | Granice terendw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terendéw stuzacych

organizacji imprez masowych

6) | Granice pomnikdw zagtady oraz ich stref ochronnych, a takie ograniczenia
dotyczace prowadzenia na ich terenie dziatalnosci gospodarczej, okreslone w
ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw
zagtady

7) | Granice terenéw zamknietych, i granice stref ochronnych terenéw zamknietych

8) | Sposdb usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drég i innych
terenéw publicznie dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci,
kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachow

Minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie analizy obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.
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Powierzchnia Gminy Lipka jest pokryta w zaledwie 0,31% obowigzujgcymi miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego. Im wieksze jest to pokrycie tym wieksze sg zdolnosci
gminy do zarzadzania rozwojem poszczegdlnych obszaréw i funkcji urbanistycznych. W gminach
takich jak gmina Lipka, w ktdrych zagospodarowanie terendw opiera sie w gtéwnej mierze na
decyzjach o warunkach zabudowy, ta kontrola nad rozprzestrzenianiem sie zabudowy jest
nieporéwnywalnie mniejsza. Brak kompleksowych dziatan regulujgcych sposdb zabudowy i
zagospodarowania poszczegdlnych terendw moze prowadzi¢ do bardzo negatywnych skutkéw
Srodowiskowych, spotecznych, a takze ekonomicznych.

Z drugiej jednak strony sam stopien pokrycia obszaru gminy miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego nie zabezpiecza catkowicie przed chaotycznym rozwojem tej
zabudowy w ramach terendéw przeznaczonych pod zainwestowanie. Istotne znaczenie majg tu dwa
czynniki:

¢ adekwatnos¢ ustalen dokumentow planistycznych w stosunku do aktualnych potrzeb gminy

w znaczeniu jakosSciowym, tj. sposobie rozplanowania poszczegdlnych obszaréw

funkcjonalnych w strukturze przestrzennej gminy, oraz ilosciowym, tj. podazy terendéw

budowlanych w stosunku do prognozowanego popytu na te tereny;
¢ aktualnosé ustalen dokumentéw planistycznych, tj. uwzglednienie wszystkich uwarunkowan
majacych istotny wptyw na sposdb zabudowy i zagospodarowania poszczegdlnych terenéw

w gminie, ale takze dostosowanie tych ustalen do pojawiajgcych sie potrzeb i szans rozwoju

gminy.

Zte rozplanowanie obszaréw funkcjonalnych, a takze ich nadmierna podaz moze w
konsekwencji da¢ podobne rezultaty do gospodarki przestrzennej opartej wytacznie na decyzjach
lokalizacyjnych. Istotne jest zréwnowazone gospodarowanie przestrzenig, ktorej z jednej strony
wptywa na rozwdj, a z drugiej chroni cenne walory srodowiska przyrodniczego i kulturowego danego
obszaru. Punktem wyjscia zaréwno do definicji i redefinicji polityki przestrzennej powinna by¢
identyfikacja potrzeb w zakresie rozwoju poszczegdlnych funkcji urbanistycznych i dostosowaniu do
tych potrzeb powierzchni przeznaczonych pod rozwdj danej funkcji oraz sukcesywne uzbrajanie tych
terendw w sieci infrastruktury technicznej oraz drogi. Nadmierna rdznica pomiedzy popytem, a
podazg terenéw funkcjonalnych prowadzi do rozpraszania sie zabudowy, co wptywa niekorzystnie
nie tylko na koszty zwigzane z zapewnieniem zaplecza infrastrukturalnego i spotecznego, ale takze
na tad przestrzenny i krajobraz, co przektada sie z kolei na jako$¢ zycia mieszkancow i atrakcyjnosé
danego obszaru np. pod wzgledem turystycznym.

Wszystkie plany miejscowe w momencie uchwalania muszg by¢ zgodne z prawem, zaréwno pod
katem formalno-prawnym, jak i merytorycznym, rozumianym jako wypetnienie wymogdéw art. 15
oraz art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnos$¢ ta
weryfikowana jest przez organy nadzoru Urzedu Wojewddzkiego po uchwaleniu kazdego planu. Na
tym etapie badana jest zgodno$¢ ze stanem prawnym, aktualnym na dzien uchwalenia planu. Jest
to istotne, poniewaz art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym podlegat
licznym zmianom od czasu wejscia w zycie tej ustawy. Zadna ze zmian wprowadzonych do
przedmiotowego artykutu nie wymuszata jednak zmiany obowigzujgcych planéw miejscowych. Na
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tej podstawie nalezy uznaé, ze nie ma koniecznos$ci zmiany zadnego z obowigzujgcych planéw
miejscowych ze wzgledu na kolejne nowelizacje ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Informacyjnie w Tab. 8.przeanalizowano obowigzujgce w gminie Lipka miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego. Plany podjete w latach 1998, 1999 i 2001 zostaty
opracowane na podstawie nieobowigzujgcej juz ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 1994 r. W zwigzku z tym plany zawierajg liczne braki i niescistosci w zakresie ustalen
art. 15 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz wymagan okreslonych w rozporzadzeniu w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

O koniecznosci zmiany planu miejscowego powinna przesgdzac¢ zmiana okolicznosci, ktére
moga miec istotny wptyw na sposéb dotychczasowego przeznaczenia i zagospodarowania terenu.
Najczesciej potrzeba aktualizacji wynika z:

= zmiany/aktualizacji przebiegu granic réznych form ochrony przyrody,
= zmiany/aktualizacji map zagrozenia powodziowego, a tym samym obszarow szczegdlnego
zagrozenia powodzig, ktore nalezy uwzgledni¢ w ustaleniach planu,
=  aktualizacji uwarunkowan konserwatorskich, w tym gtéwnie stanowisk archeologicznych i
zabytkéw wpisanych do rejestru oraz ewidencji zabytkow.
Konieczno$¢ zmiany planu moze powstaé réwniez wtedy, gdy jego ustalenia ograniczajg, badz
uniemozliwiajg rozwdj danego obszaru, zgodnie z intencjami wtadz Gminy lub wiascicieli gruntéw.
Na brak aktualnosci poszczegdlnych planéw miejscowych moze wskazywaé takze stopien
zagospodarowania obszaru objetego granicami planu. Im starszy plan miejscowy i im mniej
zagospodarowany obszar, tym wieksze jest prawdopodobiedstwo, ze ustalone funkcje czy
parametry zabudowy nie korespondujg z faktycznymi potrzebami czy tez oczekiwaniami
potencjalnych inwestorow..

5.3. PODAZ TERENOW BUDOWLANYCH

Na brak aktualnosci poszczegdlnych planéw miejscowych moze wskazywaé réwniez stopien
zagospodarowania obszaru objetego granicami planu. Im starszy plan miejscowy i im mniej
zagospodarowany obszar, tym wieksze jest prawdopodobiedstwo, ze ustalone funkcje czy
parametry zabudowy nie korespondujg z faktycznymi potrzebami czy tez oczekiwaniami
potencjalnych inwestordw lub wtascicieli gruntéw. Jednak kazdy taki przypadek nalezy analizowac
indywidualnie, z uwzglednieniem wszystkich czynnikdw majgcych wptyw na zagospodarowanie
obszaru w danej lokalizacji. Takim przypadkiem jest plan miejscowy we wsi Kietpiny w rejonie
jeziora Gogolin. Mimo, ze plan obowigzuje juz 21 lat zostat zabudowany jedynie w niewielka
czesci. Z 59 dziatek wyznaczonych w planie nadal niezagospodarowanych sg 52 dziatki. Nalezy
wzigé¢ pod uwage zmiane ww. planu w celu rezygnacji z przeznaczania terenéw pod zabudowe.
Decyzja ta jednak moze sie wigzaé z odszkodowaniami z artykutu 36 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Ponizsza Tab.9. prezentuje poszczegdlne plany miejscowe w gminie Lipka pod wzgledem
rezerw terenu dla rozwoju poszczegdlnych funkcji. Rezerwy te zaprezentowane sg w postaci
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konkretnej liczby dziatek, ktére nie sg jeszcze zainwestowane, w stosunku do wszystkich dziatek w
granicach danego planu. Liczba dziatek wskazana w tabeli byta okreslana na podstawie
obowigzujgcych podziatéw geodezyjnych oraz proponowanych podziatéw w planach miejscowych i
zapiséw planu. Tabela uwzglednia podstawowe funkcje, wystepujace na terenie gminy Lipka.
Ponizsze dane majg na celu jedynie zobrazowanie skali, a nie przedstawienie doktadnej liczby dziatek
mozliwych do zagospodarowania. Ta liczba jest bowiem stricte uzalezniona od faktycznej wielkosci
wydzielanych w przysztosci dziatek.

Tab.9. Liczba niezagospodarowanych dziatek w granicach obowigzujgcych planéw miejscowych w stosunku do
wszystkich dziatek w granicach tych plandéw. (brak danych w danym polu oznacza, ze plan nie zawiera terenow
przeznaczonych pod dang funkcje urbanistyczng) (stan na 31.07.2022r.)

Nr Liczba niezagospodarowanych dziatek w podziale na funkcje
planu )\ MW RM u uo uc uP Suma

1 - - - - 0/2 - - 0/2

2 - 1/2 - - - - - 1/2

3 52/59 - 1/1 - - 2/2 4/4 59/66

4 4/4 - - - - - - 4/4

5 30/84 3/7 - 1/6 - - - 34/97
86/147 4/9 1/1 1/6 0/2 2/2 4/4 98/171

[MN —zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i rekreacyjna catoroczna, MW — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
RM - zabudowa zagrodowa, U — zabudowa ustugowa, UO — zabudowa ustug oswiaty, UC — zabudowa ustug
komercyjnych, UP - zabudowa ustug publicznych]

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie wykonanych analiz obowiqzujgcych dokumentéw planistycznych.

Zgodnie z danymi zawartymi w Tab.9. i Ryc.5., najwiekszg liczbg niezabudowanych dziatek
odznacza sie obreb takie. W wyniku przeprowadzonej analizy ustalono, ze w granicach Gminy
tacznie (bez podziatu na funkcje) wystepuje 98 niezabudowanych dziatek, co stanowi ok. 57%
wszystkich dziatek budowlanych wyznaczonych w planach miejscowych. Zdecydowang wiekszosé
dziatek budowlanych stanowig dziatki przeznaczone pod funkcje mieszkaniowe. 86 sposréd 147
dziatek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng i rekreacyjng catoroczng w
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obowigzujacych planach miejscowych pozostaje niezabudowana, co stanowi 58% wszystkich dziatek
przeznaczonych pod te funkcje w obowigzujgcych planach miejscowych.

Jak pokazujg powyzsze analizy, gmina Lipka dysponuje niskg rezerwg terendw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg w planach miejscowych co koresponduje z danymi
demograficznymi Gminy. Zaktadajac, ze na kazdg dziatke mieszkaniowg bedg przypadaé 3 osoby,
plany miejscowe posiadajg rezerwe na 258 nowych mieszkancow. Jak wskazujg prognozy
demograficzne Gtéwnego Urzedu Statystycznego do 2030 roku w Gminie ubedzie ok. 160
mieszkancow. Przy zatozeniu dalszego liniowego spadku liczby ludnosci, gmine Lipka w perspektywie
30 letniej powinno zamieszkiwac ok. 5 tys. osdb, przy obecnych 5,5 tys. oséb. Oznacza to, ze patrzac
wyltacznie z punktu widzenia zdolnosci do przyjecia nowych mieszkancéw, gmina Lipka posiada
wystarczajace rezerwy pod zabudowe. Niemniej jednak, innym bardzo wainym czynnikiem
wptywajgcym na potrzeby mieszkaniowe jest poprawa standardéw i jakosSci zycia mieszkancéw.
Poprawa standardéow w tym zakresie wigze sie Scisle ze zwiekszaniem powierzchni uzytkowej
mieszkan, a tym samym zmniejszeniem liczby oséb przypadajacych na jedno mieszkanie. Ten bardzo
wazny element, jakim jest rozgeszczenie mieszkan, wptywa znacznie na zwiekszenie maksymalnego
zapotrzebowania na nowga zabudowe mieszkaniowa.

Lokalizacja dziatek wolnych do
zagospodarowania w granicach
obowiqzujgcych plandéw
miejscowych
1:100 000
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Ryc. 5. Lokalizacja dziatek wolnych od zagospodarowania w granicach obowigzujacych planéw miejscowych.
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
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6. ANALIZA WNIOSKOW W SPRAWIE ZMIANY STUDIUM LUB MIEJSCOWYCH
PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Analiza wnioskéw w sprawie zmiany studium lub miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nie zostata przeprowadzona, poniewaz do Urzedu Gminy Lipka w latach 2018-2022
nie wptynat na piSmie zaden wniosek w sprawie zmiany lub opracowania studium lub miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego.

7. ANALIZA WYDANYCH DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY

Na potrzeby niniejszego opracowania zostaty przeanalizowane rejestry decyzji o warunkach
zabudowy za lata 2018 — 2022. Ponizsza tabela prezentuje ilo$¢ decyzji wydanych w poszczegdlnych
latach, w podziale na funkcje o jakie wnioskowano. W analizie nie uwzgledniono decyzji dotyczacych
przebudowy, rozbudowy czy zmiany sposobu uzytkowania istniejgcych obiektow. Rycina nr 6
pokazuje z kolei lokalizacje wydanych decyzji o warunkach zabudowy.

Tab.10. Decyzje o warunkach zabudowy wydane w latach 2018-2022 w granicach gminy Lipka.
[ML — zabudowa letniskowa, MN — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, P — tereny obiektdw produkcyjnych, sktaddéw i
magazynow, P/U — tereny zabudowy produkcyjno-ustugowej, RM — zabudowa zagrodowa, UA — zabudowa ustug administracji]

Rok ML MN P P/U RM UA Suma
2018 0 17 1 0 0 0 18
2019 1 16 1 0 1 0 19
2020 2 16 2 0 0 0 20
2021 2 27 2 2 0 1 34
2022 0 3 0 0 0 0 3
Suma 5 79 6 2 1 1 94

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie analizy rejestréw sporzqdzonych w Urzedzie Gminy Lipka.

Tab.11. Zestawienie wydanych decyzji o warunkach zabudowy w podziale na obreby, lata i funkcje o jakie wnioskowano.
[ML - zabudowa letniskowa, MN — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, P — tereny obiektdw produkcyjnych, sktaddéw i
magazynéw, P/U — tereny zabudowy produkcyjno-ustugowej, RM — zabudowa zagrodowa, UA — zabudowa ustug administracji]

Obreb Rok ML MN P P/U RM UA Suma
Batorowo 1 0 0 0 0 0 1
2019 1 0 0 0 0 0 1
Batorowko 1 4 0 0 0 0 5
2018 0 2 0 0 0 0 2
2019 0 1 0 0 0 0 1
2020 1 0 0 0 0 0 1
2021 0 1 0 0 0 0 1
Biatobtocie 0 1 0 0 0 0 1
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2020 0 1 0 0 0 0 1

Czyzkowo 0 9 0 0 0 0 9
2018 0 4 0 0 0 0 4

2020 0 2 0 0 0 0 2

2021 0 2 0 0 0 0 2

2022 0 1 0 0 0 0 1

Debrzno Wie$ 0 3 0 1 0 0 4
2019 0 1 0 0 0 0 1

2020 0 2 0 0 0 0 2

2021 0 0 0 1 0 0 1

Kietpin 0 2 0 0 0 0 2
2018 0 1 0 0 0 0 1

2019 0 1 0 0 0 0 1

Laskowo 0 1 0 0 0 0 1
2021 0 1 0 0 0 0 1

Lipka 0 39 4 1 1 0 45
2018 0 9 1 0 0 0 10

2019 0 12 1 0 1 0 14

2020 0 7 2 0 0 0 9

2021 0 9 0 1 0 0 10

2022 0 2 0 0 0 0 2

takie 3 6 0 0 0 0 9
2020 1 0 0 0 0 0 1

2021 2 6 0 0 0 0 8

Maty Buczek 0 5 2 0 0 1 8
2018 0 1 0 0 0 0 1

2019 0 1 0 0 0 0 1

2020 0 2 0 0 0 0 2

2021 0 1 2 0 0 1 4

Nowy Buczek 0 3 0 0 0 0 3
2020 0 1 0 0 0 0 1

2021 0 2 0 0 0 0 2

Osowo 0 5 0 0 0 0 5
2020 0 1 0 0 0 0 1

2021 0 4 0 0 0 0 4

Wielki Buczek 0 1 0 0 0 0 1
2021 0 1 0 0 0 0 1

Razem 5 79 6 2 1 1 94

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie analizy rejestréw sporzadzonych w Urzedzie Gminy Lipka.

Powyisza tabela (Tab.11.) nie zawiera obrebdw ewidencyjnych Kietpinek, Nowe Potulice,

Potulice, Scholastykowo oraz obrebu Trudna. Wynika to z faktu, iz w analizowanym okresie nie

wydano w ich granicach zadnej decyzji o warunkach zabudowy.

Liczba wydawanych decyzji o warunkach zabudowy w analizowanym okresie byta niska.

Liczba ta wigze sie Scisle z niewielkim zapotrzebowaniem mieszkancéw na nowa zabudowe.
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Zdecydowana wiekszos¢ decyzji wydawana jest w Lipce i rokrocznie oscyluje wokot tej samej liczby-
ok. 10 sztuk. Tam tez mamy do czynienia ze zréznicowaniem wnioskowanych funkcji. Jednak wsrod
wszystkich wydawanych decyzji o warunkach zabudowy dominuje funkcja mieszkaniowa
jednorodzinna, co dotyczy kazdego z obrebéw ewidencyjnych. Najwiekszym zainteresowaniem
whnioskujgcych w analizowanych latach cieszyt sie obreb Lipka, w ktdrym to obrebie wydano prawie
potowe wszystkich wydanych decyzji o warunkach zabudowy, a takze w mniejszym stopniu obreby:
Czyzkowo, tgkie, Osowo oraz Maty Buczek.

Decyzje o warunkach zabudowy jako alternatywny, w stosunku do miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, sposéb ustalania zasad zabudowy i zagospodarowania terenu
jest od dawna poddawany duzej krytyce. Dzieje sie tak dlatego, ze w zatozeniu decyzje o warunkach
zabudowy miaty uzupetniaé procesy planistyczne, a nie by¢ gtéwnym (czesto jedynym) narzedziem
do ,gospodarowania” przestrzenig. Swojg ,popularnos¢” zawdzieczajg przede wszystkim
powszechnemu przekonaniu o tym, ze s3 tatwiejszg, szybszg i tariszg drogg do uzyskania pozwolenia
na budowe, a dodatkowo nie generujg, w odrdznieniu do plandw miejscowych, skutkdw
finansowych dla gminy. Oczywiscie praktyka dowodzi, ze bardzo czesto jest inaczej. Decyzje o
warunkach zabudowy s3 zdecydowanie czesciej zaskarzane niz plany miejscowe, co moze rodzi¢
dodatkowe komplikacje dla oséb wnioskujgcych o te decyzje. Natomiast w kwestii skutkéw
finansowych, to nalezy zwrdci¢ uwage, ze chaotyczny rozwéj zabudowy, do ktdrego z catg pewnoscia
mogg przyczynic sie decyzje o warunkach zabudowy, prowadzi do wzrostu kosztow na infrastrukture
techniczng i spoteczng. Decyzje o warunkach zabudowy majg jeszcze jedng powazng wade — nie
muszg by¢ zgodne z obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, ktére jest wyrazem polityki przestrzennej gminy. Powoduje to problemy przy
uchwalaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, poniewaz te plany nie mogg
by¢ z kolei sprzeczne ze studium, co w wielu przypadkach oznaczatoby sprzecznos¢ z wydanymi
decyzjami o warunkach zabudowy i w konsekwencji mozliwos¢ pojawienia sie roszczen
odszkodowaweczych ze strony wtascicieli nieruchomosci, dla ktérych uzyskano wczesniej te decyzje.

Nalezy podkresli¢, ze niestety za ten stan rzeczy odpowiedzialne s3 obowigzujgce przepisy,
ktore uniemozliwiajg Gminie odmowe wydania warunkéw zabudowy ze wzgledu na niezgodnos¢ ze
studium. Do pogorszenia sytuacji przyczynia sie réwniez orzecznictwo sgdow, ktére wypaczyto
zupetnie tzw. zasade dobrego sasiedztwa rozszerzajac jej znaczenie. Jedyng mozliwoscig
przeciwdziatania niekontrolowanemu rozwojowi zabudowy na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy jest uchwalanie planéw miejscowych. W przypadku gminy Lipka decyzje o podjeciu
uchwat o przystgpieniu do opracowania planu nalezy poprzedzi¢ analiza przeznaczenia terenéw w
studium. Wsie w ktérych wydawana jest wieksza liczba decyzji o warunkach zabudowy czesto nie
majg w studium wyznaczonych terendw pod rozwéj zabudowy mieszkaniowo ustugowej. Decyzje
wydawane we wsiach innych niz Lipka dotyczg gtdwnie zabudowy mieszkaniowej stanowigcej
uzupetnienie istniejgcej zabudowy zagrodowej i potozone sg poza zwartg strukturg wsi. Natomiast
najbardziej narazone na niechciang zabudowe sg obszary rolne graniczgce z istniejgcg zabudowsa.
Gtéwnie dotyczy to zabudowy wsi Lipka jako gtéwnego osrodka koncentracji inwestycji.

Reasumujac, decyzje o warunkach zabudowy mogg i bardzo czesto sg, sprzeczne z ustalong
w studium politykg rozwoju przestrzennego gminy. Powoduje to problemy przy uchwalaniu
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miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, poniewaz te plany nie moga by¢ z kolei
sprzeczne ze studium, co w wielu przypadkach oznaczatoby sprzecznos$¢ z wydanymi decyzjami o
warunkach zabudowy i w konsekwencji mozliwos¢ pojawienia sie roszczen odszkodowawczych dla
wtascicieli gruntéw. Dlatego tak wazna jest wiedza na temat lokalizacji wydawanych decyzji, ktéra
powinna postuzyé do typowania miejsc priorytetowych do objecia planami miejscowymi. Analiza
lokalizacji miejscowych planéw bedacych w trakcie sporzadzenia w kontekscie wydawanych
decyzji o warunkach zabudowy, pozwala na twierdzenie, ze po ich uchwaleniu liczba wydawanych
decyzji o warunkach zabudowy nie ulegnie wiekszej zmianie. Opracowaniem planéw miejscowych
objeto obszary, na ktdérych nie wystepuje zwiekszona liczba wydanych decyzji o warunkach
zabudowy. Czyli nie s3 to tereny o zwiekszonym zainteresowaniu inwestoréw. Ponizsza rycina nr 6
pokazuje lokalizacje wydanych decyzji o warunkach zabudowy na tle terenéw wskazanych do
lokalizacji zabudowy mieszkalnej i ustugowej w Studium. Wiekszos¢ decyzji o warunkach zabudowy
wydanych w obrebie Lipka znajduje sie w granicach terenéw przeznaczonych pod zabudowe w
studium. Decyzje poza terenami wskazanymi w studium wydano w obrebach: takie, Batorowo,
Batoréwko, Maty Buczek, Osowo, Nowy Buczek, Czyzkowo.

Nie ulega watpliwosci, ze to plany miejscowe, a nie decyzje o warunkach zabudowy powinny
byé podstawowym narzedziem do ksztattowania rozwoju przestrzeni kazdej gminy. Nie oznacza to,
ze 100% powierzchni gminy powinno by¢ objete obowigzujgcymi planami miejscowymi. Nalezy
pamieta¢, ze plany miejscowe rodzg okreslone konsekwencje prawne i finansowe dla gminy. Dlatego
tez planami miejscowymi powinny by¢ objete m.in. obszary cenne, wymagajace ochrony, ale takze
te ktére charakteryzujg sie najwiekszym zainteresowaniem inwestoréw, w celu okreslenia spéjnych
warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu. Za dziataniami planistycznymi powinny podgzaé
dziatania zmierzajgce do uzbrojenia terendw inwestycyjnych.

58

Id: 4CC8C924-3288-48BB-8F07-0D1309B396F8. Podpisany Strona 58



Lokalizacja wydawanych decyzji o warunkach
zabudowy
1:150 000
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Ryc.6. Lokalizacja wydawanych decyzji o warunkach zabudowy w granicach Gminy.
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Gminy Lipka.

8. ANALIZA WYDANYCH POZWOLEN NA BUDOWE

Analiza wydanych pozwolen na budowe ma na celu wskazanie obszaréw mniejszego i
wiekszego zainteresowania inwestycyjnego. Te dane, obok danych dotyczgcych rezerw dziatek
budowlanych oraz wnioskéw o zmiane aktéw planistycznych, powinny stanowi¢ baze do
podejmowania decyzji o zmianach w strukturze funkcjonalno-przestrzennej poszczegdlnych czesci
Gminy. O pozwolenie na budowe wystepujg osoby, dysponujgce prawem do nieruchomoscii majgce
konkretne zamiary inwestycyjne. Uzyskanie pozwolenia na budowe z reguty konczy sie zabudowg
danej dziatki. Celem niniejszej analizy jest skonfrontowanie rzeczywistego ruchu inwestycyjnego z
ustaleniami dokumentéw planistycznych.

Przeanalizowane zostaty pozwolenia na budowe wydane w ostatnich 5 latach w granicach
gminy Lipka. W analizowanym okresie od 2018 roku do 2022 roku (stan na 31.07.2022r.)
wydanych zostato 48 pozwolen na budowe. Nalezy podkreslic, ze w ponizszych wyliczeniach
uwzgledniono jedynie pozwolenia na nowe budynki mieszkalne jednorodzinne. Nie uwzgledniono
natomiast pozwolen na rozbudowe budynkéw juz istniejagcych. Srednio rocznie wydawano 12
pozwolen (bez uwzglednienia danych z roku 2022). Od 2018 roku liczba wydawanych pozwolen
sukcesywnie rosnie, z wyjatkiem spadku liczby wydanych pozwolen na budowe w roku 2020.
Szczegotowe dane na ten temat, w podziale na obreby zawiera tabela nr 13.
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Tab.12. Wydane pozwolenia na budowe w latach 2018-2022 w gminie Lipka z podziatem na obreby ewidencyjne i

funkcje.
Rok VVydang
pozwolenia 5 '
Srednio: 12
2018 11
2019 13 Suma: 48
2020 7
2021 17 (lata 2018-2021)
2022%* 0

*stan na 31.07.2022r.
Zrédfo: Opracowanie wiasne na podstawie danych udostepnionych przez Urzqd Gminy w Lipce.

Ponizsza tabela prezentuje dane o wydanych pozwoleniach na budowe w podziale na obreby
ewidencyjne.

Tab.13. Pozwolenia na budowe w latach 2018-2022 wg obrebdéw ewidencyjnych.

Obreby/Rok 2018 ( 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | Suma

Batorowo - -

Batorowko 2 -

Biatobtocie

Czyzkowo
Debrzno Wies

L)
w
R Rk e

= N[O (R [~

Kietpin

Lipka

takie

Maty Buczek

- 21

NN
0 |
N

Nowy Buczek 1 - -

Osowo - - 1
Wielki Buczek - - -

Suma 11 13 7 17 0 48
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie pozwoleri na budowe udostepnionych przez Urzqd Gminy w Lipce.

1
[EEN
1
L N e e B
[
B INININN

Obreb Lipka wyraznie dominowat pod wzgledem liczby wydanych pozwolen na budowe pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, gdzie wydano nieco ponizej potowy wszystkich wydanych
pozwolen na budowe. Na drugim miejscu uplasowat sie obreb Czyzkowo dla ktérego w studium

gminy nie wyznaczono terenéw wskazanych pod lokalizacje zabudowy. W analizowanym okresie nie

wydano zadnego pozwolenia na budowe w obrebach Kietpinek, Laskowo, Nowe Potulice, Potulice,
Scholastykowo oraz Trudna. Zauwazy¢ nalezy, ze mimo braku zainteresowania inwestoréw wsiami:

Trudna i Scholastykowo w studium wskazano dla niech tereny pod rozwdj zabudowy.

Zestawiajac dane o liczbie niezagospodarowanych dziatek przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng w obowigzujgcych planach miejscowych, z danymi dotyczgcymi
wydawanych pozwolern na budowe, mozna okresli¢ ile lat potrzeba na zabudowanie dziatek
wyznaczonych przez plany. Dla przyktadu w gminie Lipka $rednia liczba wydawanych pozwolen na
budowe dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej to 10 pozwolen rocznie. Zgodnie z danymi
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zawartymiw Tab. 9., rezerwa dziatek o takiej funkcji wynosi 86 dziatek, co oznacza, ze przy obecnym
tempie wydawanych pozwoled na budowe potrzeba ok. 9 lat na ich zabudowe. Oczywiscie te
wyliczenia nalezy traktowac czysto pogladowo, poniewaz liczba dziatek budowlanych moze sie
zmieniaé¢ w zaleznosci od dokonywanych podziatéw, podobnie jak tempo wydawania pozwolen na
budowe. Nalez miec¢ takze na uwadze fakt, ze pozwolenia na budowe w wiekszosci byty wydawane
w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy, a nie o obowigzujgcy plan miejscowy. W granicach
planu obowigzujacego w Kietpinie nad jeziorem Gogolin w ostatnich 5 latach nie wydano zadnego
pozwolenia na budowe.

Ponizsza rycina prezentuje, na ktérych obszarach wydano najwiecej pozwolen na budowe w
analizowanym okresie — tzw. mapa ciepta.

BATOROWKO

r_" granica Gminy
D granica obrebdw ewidencyjnych

Natezenie wydawanych pozwolen na budowe

. wysokie
0 1 2 3 4 5 km

niskie

Ryc.7. Natezenie wydawanych decyzji o pozwoleniu na budowe.
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych udostepnionych przez Urzad Gminy w Lipce.

Ponizsza rycina pokazuje z kolei poréwnanie wydanych decyzji o warunkach zabudowy z
wydanymi pozwoleniami na budowe. Wynika z tego, ze liczba wydanych decyzji o warunkach
zabudowy w duzej mierze przektada sie na liczbe wydanych pozwolen na budowe.
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POTULICE

NOWE POTULICE

Decyzje o warunkach zabudowy Wydane pozwolenia na budowe w
wydane w latach 2018-2022 latach 2018-2022
o Jo
1-3 1-3
B 4-4 B 4-¢
-9 -9
Il powyiej 9 Il powyiej 9
25 0 25 5km 25 0 25 5km
[ [ ——

Ryc.8. Poréwnanie wydanych decyzji o warunkach zabudowy z pozwoleniami na budowe w obrebach Gminy Lipka.
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych udostepnionych z Urzedu Gminy w Lipce.

9. WNIOSKI Z PRZEPROWADZONEJ ANALIZY ORAZ PROPOZYCJA WIELOLETNIEGO
PROGRAMU SPORZADZANIA MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Podstawowymi zadaniami planowania przestrzennego jest z jednej strony stymulowanie
rozwoju inwestycyjnego, a z drugiej ochrona przestrzeni i jej waloréw przed nadmiernym, czy tez
chaotycznym rozwojem zabudowy. Motywem przewodnim w dziataniach zwigzanych z
planowaniem przestrzennym powinien by¢ zréwnowazony rozwdj. Nalezy dazyé do tworzenia
zwartych i wielofunkcyjnych obszaréw zabudowy, dla ktdérych tatwiej zapewnié¢ zaplecze
infrastrukturalne oraz komunikacyjne. Podaz terenéw budowlanych powinna by¢ dostosowana do
popytu. Z catg pewnoscig tatwiej jest to osiggngc posiadajgc aktualne studium oraz obowigzujace
plany miejscowe wszedzie tam, gdzie istnieje wieksze zainteresowanie rozwojem zabudowy. Ponizej
zostato zawarte podsumowanie oraz rekomendacje dziatarn wraz z harmonogramem sporzadzania
prac planistycznych na lata 2023 — 2027.

Niniejsza analiza wykazata:

1. Obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy
Lipka zostato przyjete Uchwatg Nr IV/34/15 Rady Gminy Lipka, z dnia 20 czerwca 2015 roku. Jest
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to dokument bazujacy na wersji studium z 1996 r., ktére zostato zmienione raz. W wyniku
czynnosci, jaka jest zmiana studium, powstata nowa wersja dokumentu zatytutowanego
»Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Lipka”. Pod
wzgledem formalno-prawnym ten dokument jest nieaktualny i wymaga aktualizacji. Analiza
wykazata, ze obowigzujgce studium nie zawiera bilansu terendéw przeznaczonych w studium pod
zabudowe. Rada Gminy Lipka przystgpita do sporzadzenia kolejnej zmiany studium uchwatg nr
XXX/242/21 z dnia 10 wrzesnia 2021 r. Zmiana dotyczy niewielkiej powierzchni terenu i nie
rozwigze probleméw planistycznych gminy. Wskazane jest catosciowe opracowanie zmiany
studium w granicach administracyjnych Gminy wraz z aktualnym bilansem terenéw
przeznaczonych pod zabudowe.
2. Konieczna jest catosciowa zmiana studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego w celu:
= wskazania terendw przeznaczonych pod zabudowe w oparciu o bilans terendw

przeznaczonych pod zabudowe, w obrebach ewidencyjnych charakteryzujgcych sie

duzym zainteresowaniem inwestycyjnym, w ktérych obecnie nie sg wyznaczone tereny

przeznaczone pod zabudowe — obreby Czyzkowo i Maty Buczek oraz wokot wsi Lipka,

gdzie koncentruje sie ruch budowlany,

= ogranhiczenia terendw przeznaczonych pod zabudowe w obowigzujgcym studium w

obrebach ewidencyjnych, w ktérych jest mate zainteresowanie inwestycyjne, a

posiadajg stosunkowo duzo terendw przeznaczonych pod zabudowe: takie, Batorowo,
Kietpin, Nowy Buczek, Wielki Buczek,

=  rezygnacji z terendw przeznaczonych pod zabudowe w obowigzujgcym studium w

obrebach ewidencyjnych charakteryzujgcych sie zerowym zainteresowaniem

inwestycyjnym, w_ktdrych wyznaczone sg tereny przeznaczone pod zabudowe:

Scholastykowo, Trudna.

3. W Gminie obowigzuje 5 planéw miejscowych, z czego 3 plany zostaty sporzadzone na podstawie
nieobowigzujacej juz ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym. S3 to
plany bazujace na nieobowigzujgcych przepisach, w duzym stopniu nieaktualne, w ktdrych
brakuje ustalen obowigzkowych, zgodnie z art. 15 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jeden z planéw nie odpowiada takze
zapotrzebowaniu mieszkancéw gminy. Wskazane plany wymagajg aktualizacji.

4. W granicach Gminy trwajg procedury zmierzajgce do uchwalenia nowych planéw miejscowych.
Gmina prowadzi aktualnie 3 procedury sporzadzenia projektéow miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz 1 procedure sporzadzenia projektu zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (stan na 31.07.2022 r.). Obszar pokryty
planami miejscowymi wzrosnie z obecnych 0,3% do 4,2%. Wzrost ten bedzie podyktowany
gtéwnie za sprawg uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu
po bytej jednostce wojskowej w obrebie geodezyjnym Debrzno Wies, gm. Lipka, ktéry zajmuje
powierzchnie ok. 766,61 ha. Wyznaczone tam zostang gtéwnie tereny zabudowy przemystowo-
ustugowe;.

63

Id: 4CC8C924-3288-48BB-8F07-0D1309B396F8. Podpisany Strona 63



5. W analizowanym okresie w Urzedzie Gminy Lipka (poza procedurami planistycznymi) nie
ztozono na pismie zadnego wniosku o zmiane dokumentéw planistycznych.

6. Srednio w gminie Lipka wydaje sie ok. 19 decyzji o warunkach zabudowy rocznie. Pomimo matej
liczby wydawanych decyzji o warunkach zabudowy stwierdza sie, ze decyzje o warunkach
zabudowy odgrywajg nadal kluczowgq role w ksztattowaniu zagospodarowania przestrzennego
Gminy, z uwagi na znikome pokrycie powierzchni Gminy obowigzujgcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Obreby charakteryzujgce sie najwiekszg liczbg wydawanych
decyzji o warunkach zabudowy to Lipka (45 wydanych decyzji), Czyzkowo i takie (po 9 wydanych
decyzji) oraz Maty Buczek (8 wydanych decyzji).

7. Srednia liczba wydawanych pozwoled na budowe w analizowanym okresie wyniosta ok. 12
pozwolen na budowe rocznie. Obreby charakteryzujgce sie najwiekszg liczbg wydawanych decyzji
o pozwoleniu na budowe to Lipka (21 wydanych decyzji), Czyzkowo (9 wydanych decyzji) oraz
Batoréwko (4 wydane decyzje). Decyzje o pozwoleniu na budowe wydawane sg poza
obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego.

W tab. 14. zebrane zostaty zadania przewidziane do realizacji w ramach wieloletniego programu
sporzadzania plandéw miejscowych. Dopuszcza sie realizacje innych zadan z zakresu planowania
przestrzennego, wynikajgcych z biezgcych potrzeb Gminy.

Tab. 14. Zadania do realizacji w ramach wieloletniego programu sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

Lata Zadanie
2022 - 2023 Zakonczenie procedur zwigzanych z opracowaniem projektow bedacych w trakcie
sporzadzania:
¢ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu po bytej jednostce

wojskowej w obrebie geodezyjnym Debrzno Wies, gm. Lipka

¢ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla nieruchomosci potozonych
wokot Jeziora Miejskiego w Debrznie, w granicach Gminy Lipka

e Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Lipka w
rejonie ulic Szkolnej i Kosciuszki

¢ Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w obrebie
geodezyjnym Debrzno-Wie$

2023 - 2027 Zmiana (aktualizacja) studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego Gminy w oparciu o bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe oraz
sporzadzenie nastepujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego:

¢ dla miejscowosci, w ktorych wydaje sie najwiecej decyzji o warunkach zabudowy oraz
pozwolenn na budowe, celem zachowania mozliwosci rozwoju zabudowy, tj. w
szczegolnosci:
»  Lipka—gtownie przy ul.: Harcerskiej, Jesionowej, Spokojnej, jak réwniez przy
drodze wojewddzkiej nr 188
»  Czyzkowo — po uchwaleniu cato$ciowej zmiany studium
»  takie

»  Maty Buczek — po uchwaleniu catosciowej zmiany studium
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e dla obrebéw o wysokich walorach przyrodniczych, krajobrazowych i kulturowych,
celem ochrony przed antropopresjg, w tym gtdownie chaotycznie rozwijajacy sie
zabudowa, tj. w szczegdlnosci:

»  Biatobtocie
»  Nowy Buczek
»  Osowo

»  Potulice

e Realizacja innych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego,
wynikajgce z aktualnych potrzeb gminy lub uzasadnionych wnioskéw o zmiane
plandw.

¢ Koniecznos$¢ zmiany miejscowych plandéw, ktére stracity na aktualnosci.

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie wnioskéw wynikajacych z analizy oraz informacji uzyskanych z Urzedu Gminy.
10. REKOMENDACIE DZIAtAN

Na podstawie wnioskéw z przeprowadzonych analiz stwierdza sie:

1. Czesciowg nieaktualnos¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy pod wzgledem zgodnosci z wymogami z art. 10 ust. 1 pkt 4, 7, 11, 12 oraz art. 10 ust. 2 pkt
1, 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

2. Czesciowq nieaktualnos¢ miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego podjetych w
latach 1998, 1999 i 2001 na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym, zgodnie z wynikami niniejszej analizy oraz konieczno$¢ sukcesywnej aktualizacji
tych planéw, zgodnie z biezgcymi potrzebami Gminy oraz uwarunkowaniami prawnymi;

3. Potrzebe kontynuowania prac nad sporzgdzaniem miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego z uwzglednieniem wynikéw niniejszej analizy.

4. Konieczna jest catosciowa zmiana (aktualizacja) studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy w oparciu o bilans terenéw przeznaczonych pod
zabudowe.
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UZASADNIENIE

Stosownie do wymagan przepisu art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27.03.2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2022 r. poz. 503 ze zmianami), w celu oceny aktualnosci
studium i plandw miejscowych wdéjt, burmistrz, prezydent miasta dokonuje analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu plandw miejscowych
i opracowuje wieloletnie programy ich sporzgdzania w nawigzaniu do ustalen studium,
z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach oraz wnioskéw w sprawie sporzadzenia lub zmiany
planu miejscowego.

Zgodnie z art. 32 ust. 2 ww. ustawy wojt, burmistrz, prezydent miasta przekazuje radzie gminy wyniki
analiz o ktérych mowa wyzej, po uzyskaniu opinii gminnej lub innej wtasciwej komisji urbanistyczno-
architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadencji rady.

Rada gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych,
a w przypadku uznania ich za nieaktualne podejmuje dziatania zmierzajgce do ich zmiany.

Pojecie aktualnosci studium lub planu miejscowego nalezy odrdézni¢ od zgodnosci z przepisami
odrebnych ustaw, gdyz problematyke te reguluje przepis art. 33 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, na ktérego podstawie nalezy przyjac, ze w przypadkach niezgodnosci
tych aktdw z przepisami odrebnych ustaw, zachodzitaby konieczno$¢ zmiany studium lub planu w zwigzku
ze zmiang istniejgcych ustaw badz uchwaleniem nowych. Nieaktualnosé studium lub planéw zwigzana jest,
zgodnie z art. 32 ust. 1, przede wszystkim ze zmianami w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, a wiec
zmianiami uwarunkowan faktycznych, a nie uwarunkowan prawnych.

W wyniku przeprowadzonych analiz Rada Gminy Lipka uznaje, ze aktualizacji wymaga Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Lipka. Jednoczesnie stwierdza
potrzebe sukcesywnej aktualizacji obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
podjetych na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym.
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