UCHWALA NR XXXI1/211/2016
RADY MIEJSKIEJ W DOBRYM MIESCIE

z dnia 23 listopada 2016 r.

w sprawie oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy Dobre Miasto oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie miasta i gminy
Dobre Miasto

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (j.t. Dz. U. z 2016 r., poz.
446, poz. 1579) oraz art. 32 ust. 2 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (j.t.
Dz. U. z 2016 r., poz. 778, poz. 904, poz. 961, poz. 1250, poz. 1579), Rada Miejska w Dobrym Miescie uchwala,

co nastepuje:

§ 1. 1. Przyjmuje si¢ ,,Analiz¢ zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy Dobre Miasto",
stanowiacg zatacznik do niniejszej uchwaty.

2. Ocena aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Dobre Miasto oraz miejscowych planoéw zagospodarowania przestrzennego na terenie miasta i gminy Dobre Miasto
zawarta jest w tresci opracowania, o ktdrym mowa w ust. 1.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Dobrego Miasta.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej

Joachim Zawacki
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Zakacznik do Uchwaly Nr XXXI1/211/2016
Rady Miejskiej w Dobrym Miescie

DOBRE M IASTQ dnia 23 listopada 2016 r.

ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM MIASTA | GMINY DOBRE MIASTO

Wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, ocena aktualnosci
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
plandw miejscowych, a takze ocena postepu w opracowywaniu planéw
miejscowych i wieloletni program ich sporzadzania.

Aktualnos¢ opracowania na dzien 01 pazdziernika 2016 rok.

Na zlecenie

Burmistrza Dobrego Miasta
Opracowaf

Pawe/ Jablonski

DOBRE MIASTO 2016
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WPROWADZENIE

Obowiagzek przeprowadzenia analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
wynika z ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.
U. z 2016 r. poz. 778 ze zm.). Zgodnie z art. 32 Burmistrz dokonuje analizy zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym gminy, oceny postepéw w opracowywaniu planéw
miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalen
studium, z uwzglednieniem decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego zamieszczonych w rejestrach, a takze wnioskéw w sprawie
sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego.

Wyniki analizy, po uzyskaniu opinii Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej,
Burmistrz przekazuje Radzie Miejskiej, co najmniej raz w czasie trwania jej kadencji. Rada
Miejska podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych, biorac pod
uwage w szczegolnosci zgodnos¢ tych dokumentdéw z wymogami wynikajagcymi z art. 10 ust. 1
i 2, art. 15 oraz art. 16 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Analiza zostata sporzadzona na podstawie dokumentacji planistycznej znajdujacej sie
w zasobach Urzedu Miejskiego w Dobrym Miescie, Systemu Informacji Przestrzennej
(www.dobremiasto.e-mapa.net) oraz dokumentacji i analiz sporzadzonych na potrzeby
Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Dobre
Miasto. Wyniki analizy stanowig zatgcznik do uchwaty Rady Miejskiej w sprawie aktualnosci
studium i planéw miejscowych.

Niniejsza analiza dotyczy charakterystyki oraz oceny aktualnosci ustalen
obowigzujgcych dokumentéw planistycznych, tj. Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Dobre Miasto (SUIKZP) oraz ksztattujacych
lokalne prawo miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (mpzp), a takze analizy
kierunkow zmian w zagospodarowaniu przestrzennym w okresie od 2012 r. do 2015 r., ktéra
obejmuje szczeg6towa weryfikacje dziatarn dotyczacych zmian SUIKZP i mpzp oraz decyzji o
warunkach zabudowy i decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Analiza jest wiec oceng aktualnosci zatozonej wizji rozwoju, przyjetych ogdlnych
kierunkbw oraz przydatnosci SUIKZP oraz mpzp do prowadzenia aktywnej polityki
przestrzennej.
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1. STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY DOBRE MIASTO (SUIKZP)

1.1. Charakterystyka i analiza Studium uwarunkowarn i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego

Studium jest dokumentem o charakterze strategicznym, w ktorym samorzad przyjmuje
okreslong wizje i cele rozwoju przestrzennego gminy. Drogg do osiggniecia zamierzonych
rezultatow jest przestrzeganie przyjetych zasad oraz ukierunkowanie koniecznych,
pozadanych i dopuszczalnych zmian w przestrzeni. Gwarancja 0siggniecia wyznaczonych
celow i zmierzania do ustalonej wizji jest faktyczna realizacja ustalen przyjetych w studium.
Wspdlng  cechg  postepowania  poprzedzajacego  identyfikacje uwarunkowan
zagospodarowania przestrzennego gminy jest dazenie do uzyskania petnego zbioru informacji,
umozliwiajgcych m.in.: rozpoznanie i charakterystyke cech i zasobéw gminy, rozpoznanie
potrzeb rozwojowych gminy i zamierzen podmiotéw gospodarujacych na jej terenie, ustalenie
zewnetrznych powigzan funkcjonalnych oraz ponadlokalnych zamierzen inwestycyjnych,
szczegolnie w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej.

Studium uwarunkowan, jako dokument kierunkujacy dziatania zwigzane z
zagospodarowaniem przestrzeni miasta i gminy Dobre Miasto, jest zbiorem wytycznych m.in.
do opracowania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, programow
inwestycyjnych i operacyjnych, innych dokumentéw, zwigzanych z zarzadzaniem przestrzenia,
stanowiacych instrumenty realizacji przyjetej polityki przestrzennej.

Studium uwarunkowan i kierunkOw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Dobre Miasto zostato zatwierdzone Uchwatg Nr XXXIV/310/01 Rady Miejskiej w Dobrym
Miescie z dnia 27 czerwca 2001 r. Od tamtego czasu przeprowadzono trzy zmiany SUIKZP:

e pierwsza zmiana zostata uchwalona Uchwata Nr XI/64/03 Rady Miejskiej w Dobrym

Miescie z dnia 8 lipca 2003 r.

e druga zmiana zostata przyjeta Uchwatg Nr XXXVII/275/09 Rady Miejskiej w Dobrym

Miescie z dnia 27 lipca 2009 r.

e trzecia zmiana zostata uchwalona Uchwatg Nr XVIII/129/2011 Rady Miejskiej w

Dobrym Miescie z dnia 15 grudnia 2011 r. i jest to obecnie obowigzujgcy dokument.

1.2. Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego

W celu oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Dobre Miasto przeprowadzono analize zgodnosci w zakresie
zawartosci dokumentu z wymogami okreslonymi w przepisach ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [PIZP] (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 778 ze zm.)
oraz rozporzadzenia wykonawczego, a takze analize aktualnosci studium w kontekscie zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy.

Ze wzgledu na zmiany wprowadzone w ustawie o PIZP w listopadzie 2015 r. polityka
przestrzenna gmin opisana w studium catkowicie zmienita swoj charakter, gdyz musi dazy¢ do
tzw. ,,koncentracji zabudowy”. W zwigzku z powyzszym stwierdzenie niezgodnosci studium z
wymogami wynikajacymi z przepisow art. 10 ust. 1 i 2 ustawy oznacza niezgodnos¢ ustalen
studium z zatozeniami polityki przestrzennej panstwa. Nakfadajaca sie na pierwsza ocene

4
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analiza ustalen studium pod katem zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy
pozwolita na uchwycenie petnego obrazu dotyczacego polityki przestrzennej gminy.

Nalezy podkresli¢, ze obowigzujgce studium, ktore zostato uchwalone w 2011 roku
stanowi dobra i rzetelng podstawe do opracowania nowego dokumentu w trybie zmiany
studium. Ocene aktualnosci SUIKZP zawarto w tabeli 1.

Tabela 1. Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Dobre Miasto.

Wymagania wynikajace z ustawy Zgodnos¢ studium z wymogami Ocena aktualnosci studium
o planowaniu i zagospodarowaniu wynikajacymi z ustawy o w kontekscie zmian w
przestrzennym planowaniu i zagospodarowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym
przestrzennym gminy

Art. 10 ust. 1. Uwarunkowania
wynikajgce w szczegdlnosci z:

1) dotychczasowego przeznaczenia, |1) zawarte w czesci analitycznej 1) wymaga aktualizacji ze wzgledu
zagospodarowania i uzbrojenia studium; na zmiany w zagospodarowaniu
terenu; przestrzennym;

2) stanu fadu przestrzennego i 2) zawarte w czesci analitycznej 2) stan tadu przestrzennego
wymogow jego ochrony; studium; wymaga statego monitoringu;

3) stanu srodowiska, w tym stanu | 3) analiza stanu srodowiska, 3) ekofizjografia do aktualizacji,
rolniczej i lesnej przestrzeni rolniczej i lesnej przestrzeni uzupetnienia wymaga analiza
produkcyjnej, wielkosci i jakosci produkcyjnej zostata zawarta w dotyczaca zasoboéw wodnych
zasobow wodnych oraz czesci analitycznej, brak analizy oraz krajobrazu kulturowego;
wymogOw ochrony srodowiska, dotyczacej zasobdw wodnych
przyrody i krajobrazu, w tym oraz krajobrazu kulturowego;

krajobrazu kulturowego;

4) stanu dziedzictwa kulturowego i |4) zawarte w czesci analitycznej 4) zawartosci rejestru i ewidencji
zabytkdw oraz débr kultury studium, wymagajg aktualizacji; zabytkow wymagajg
wspotczesnej; aktualizacji;

4a) rekomendacji i wnioskow 4a) brak podstaw - mozliwe do 4a) brak zapiséw — niemozliwe do
zawartych w audycie spetnienia dopiero po wykonania do czasu
krajobrazowym lub okreslenia sporzadzeniu przez Zarzad sporzadzenia przez Zarzad
przez audyt krajobrazowy granic Wojewddztwa audytu Wojewddztwa audytu
krajobrazéw priorytetowych; krajobrazowego; krajobrazowego;

5) warunkdw i jakosci zycia 5) zawarte w czesci analitycznej 5) wymaga aktualizacji ze wzgledu
mieszkarncow, w tym ochrony ich studium, wymagaja aktualizacji; na zaszte zmiany;
zdrowia;

6) zagrozenia bezpieczenstwa 6) zawarte w czesci analitycznej 6) wymaga aktualizacji ze wzgledu
ludnosci i jej mienia; studium, wymaga aktualizacji; na zaszte zmiany;

7) potrzeb i mozliwosci rozwoju 7) brak zapiséw — przepisy w tym 7) brak zapiséw - konieczne
gminy, uwzgledniajacych w zakresie weszty w zycie 18 uzupetnienie ze wzgledu na
szczegolnosci: listopada 2015 r. ok. 4 lata po Zmiane ustawy o PIZP;

a) analizy ekonomiczne, uchwaleniu studium;

srodowiskowe i spoteczne,

b) prognozy demograficzne, w
tym uwzgledniajace, tam gdzie to
uzasadnione, migracje w ramach
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miejskich obszarow
funkcjonalnych osrodka
wojewddzkiego,

¢) mozliwosci finansowania przez
gmine wykonania sieci
komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze
infrastruktury spotecznej,
stuzacych realizacji zadan
wiasnych gminy,

d) bilans terenéw
przeznaczonych pod zabudowe;

8) stanu prawnego gruntow;
9) wystepowania obiektow i

terenéw chronionych na
podstawie przepisow odrebnych;

10) wystepowania obszaréw
naturalnych zagrozen
geologicznych;

11) wystepowania
udokumentowanych zt6z kopalin,
zasobow wod podziemnych oraz
udokumentowanych komplekséw
podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla;

12) wystepowania terenow
gorniczych wyznaczonych na
podstawie przepisow odrebnych;

13) stanu system6w komunikacji i
infrastruktury technicznej, w tym
stopnia uporzadkowania
gospodarki wodno-sciekowej,
energetycznej oraz gospodarki
odpadami;

14) zadan stuzacych realizacji
ponadlokalnych celéw
publicznych;

15) wymagan dotyczacych ochrony
przeciwpowodziowe;.

8) zawarte w czesci analitycznej
studium;

9) zawarte w czesci analitycznej
studium;

10)zawarte w czesci analitycznej
studium;

11)zawarte w czesci analitycznej
studium, wymagaja aktualizacji;

12)zawarte w czesci analitycznej
studium, wymagaja aktualizacji;

13)zawarte w czesci analitycznej
studium;

14)nieaktualne zapisy —
obowiazujacy PZP Wojewodztwa
Warminsko — Mazurskiego zostat
uchwalony w maju 2015r.;

15)zawarte w czesci analitycznej
studium.

8) zapisy aktualne;

9) zapisy aktualne;

10) zapisy aktualne;

11) wymaga aktualizacji ze wzgledu
na zmiany w zakresie zt6z2
kopalin i zasobow wod
podziemnych;

12) wymaga aktualizacji ze wzgledu
na brak jednego terenu
gorniczego;

13) zapisy aktualne;

14) wymaga aktualizacji ze wzgledu
na nowy PZP wojew0dztwa;

15) zapisy aktualne.

Art. 10 ust. 2. Kierunki zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym

gminy:

1a) kierunki zmian w strukturze
przestrzennej gminy oraz w

1a) zawarte w pkt 1 rozdziatu I
studium - brak audytu

1a) wymagaja aktualizacji ze
wzgledu na zmiany w

przeznaczeniu terendw, w tym krajobrazowego; przestrzeni miasta i gminy oraz
wynikajace z audytu wyniki bilansu terenéw zgodnie
krajobrazowego, z aktualna ustawg o PIZP;

6
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1b) kierunki i wskazniki dotyczace
zagospodarowania oraz
uzytkowania terendw, w tym
tereny przeznaczone pod
zabudowe oraz tereny wyfaczone
spod zabudowy;

w
=

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

4) obszary i zasady ochrony
dziedzictwa kulturowego i
zabytkdéw oraz débr kultury
wspotczesnej;

5) kierunki rozwoju systemow
komunikacji i infrastruktury
technicznej;

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

~
~

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

ustawy;

8) obszary, dla kt6rych
obowiazkowe jest sporzadzenie
miejscowego planu
zagospodarowania
przestrzennego na podstawie
przepisow odrebnych, w tym
obszary wymagajace
przeprowadzenia scalen i
podziatu nieruchomosci, a takze
obszary przestrzeni publicznej;

©
~

obszary, dla ktoérych gmina
zamierza sporzadzi¢ miejscowy
plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary
wymagajace zmiany
przeznaczenia gruntow rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i
nielesne;

1b) zawarte w pkt 2 rozdziatu Il
studium;

3) zawarte w pkt 3 rozdziatu Il
studium;

4) zawarte w pkt 4 rozdziatu Il
studium;

5) kierunki rozwoju komunikacji
zawarte w pkt 6, infrastruktury
technicznej w pkt 7 rozdziatu Il
studium;

6) zawarte w pkt 8 rozdziatu Il
studium;

7) zawarte w pkt 9 rozdziatu I
studium;

8) zawarte w pkt 10 rozdziatu Il
studium;

9) zawarte w pkt 11 rozdziatu Il
studium;

1b) wymagajg aktualizacji ze
wzgledu na zmiany w
przestrzeni miasta i gminy oraz
wyniki bilansu terenéw zgodnie
z aktualng ustawa o PIZP;

3) zapisy aktualne;

4) zapisy aktualne;

5) zapisy aktualne;

6) wymagaja aktualizacji ze wzgledu
na realizowane inwestycje
drogowe oraz infrastrukturalne;

7) wymagaja aktualizacji zgodnie z
obowiazujacym od 2015 r. PZP
Wojewddztwa Warmirsko-
Mazurskiego;

8) wymagaja aktualizacji ze wzgledu
na nowe obszary wymagajace
sporzadzania planéw
miejscowych;

9) po uchwaleniu wieloletniego
programu sporzadzania planéw
miejscowych nalezy
zaktualizowa¢ ustalenia studium
w tym zakresie;
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10) kierunki i zasady ksztattowania |10) zawarte w pkt 5 rozdziatu Il 10) zapisy aktualne;

rolniczej i lesnej przestrzeni studium;
produkcyjnej;
11) obszary szczeg6lnego 11) zawarte w pkt 12 rozdziatu Il 11) zapisy aktualne;
zagrozenia powodzig oraz studium;
obszary osuwania sie mas
ziemnych;
12) obiekty lub obszary, dla ktérych | 12) zawarte w pkt 13 rozdziatu || 12) zapisy aktualne;

wyznacza sie w ztozu kopaliny studium;
filar ochronny;

13) obszary pomnikdéw zagtady i ich | 13) zawarte w pkt 14 rozdziatu || 13) zapisy aktualne;
stref ochronnych oraz studium;
obowiazujace na nich
ograniczenia prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej;

14) obszary wymagajace 14) zawarte w pkt 15 rozdziatu Il 14) wymagaja aktualizacji w
przeksztatcen, rehabilitacji, studium; zakresie obszaréw remediacji;
rekultywacji lub remediacji;

14a) obszary zdegradowane; 14a) brak zapisow; 14a) wymagaja wprowadzenia;

15) granice terenow zamknietych i |15) zawarte w pkt 17 rozdziatu || 15) zapisy aktualne;
ich stref ochronnych; studium;

16) obszary funkcjonalne o 16) brak zapisow. 16) brak zapiséw — niemozliwe do
znaczeniu lokalnym, w wykonania do czasu
zaleznosci od uwarunkowar i opracowania planu dla
potrzeb zagospodarowania Miejskiego Obszaru
wystepujacych w gminie. Funkcjonalnego Olsztyna.

Z powyzsze] oceny aktualnosci studium wynika koniecznos¢ podjecia prac
prowadzacych do zmiany i aktualizacji obowigzujgcego dokumentu, w zwigzku ze zmianami
przepisdw, w tym w szczeg6lnosci kilku istotnych zmian ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

W chwili obecnej trwaja prace planistyczne, zwigzane z opracowaniem zmiany
Studium dla catego obszaru miasta i gminy Dobre Miasto. Kolejna zmiana wynikta z
przeprowadzonej oceny aktualnosci zapisow SUIKZP, w oparciu o rejestry decyzji o warunkach
zabudowy, rejestry decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, analize
przepisow odrebnych. Z niniejszej analizy, jak rowniez z przepisow odrebnych wynikaty beda
nowe elementy, konieczne do wprowadzenia do Studium, a takze niezbedne zmiany, jakich
trzeba bedzie dokona¢ w obecnych ustaleniach dokumentu.
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2. MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA |
GMINY DOBRE MIASTO (MPZP)

2.1. Charakterystyka miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sporzadza sie i uchwala w celu
ustalenia przeznaczenia terendw, okreslenia sposobdéw ich zagospodarowania i zabudowy. W
odréznieniu od studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
miejscowy plan ma charakter realizacyjny i jest aktem prawa miejscowego.

Na obszarze miasta i gminy Dobre Miasto obowigzuje facznie dwadziescia (20) mpzp z
czego czternascie (14) jako miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, natomiast
szes¢ (6) jako zmiany miejscowych planéw. Dziewie¢ (9) z obecnie obowigzujacych mpzp,
stanowi zmiane miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania miasta i gminy Dobre
Miasto, opracowanego i uchwalonego w 1981 r. i zmienionego w 1993 r. Pozostate plany
sporzadzone zostaty na mocy ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Tabela 2. Wykaz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i ich zmian wedtug
dat uchwalenia.

Nazwa Data Data

P miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalenia publikacji

Obszar miejski

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zespotu
1 zabudowy mieszkalno-ustugowej w rejonie ulicy Gérnej i 28.04.1998 27.05.1998
Olsztynskiej w Dobrym Miescie

Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego miasta Dobre Miasto

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zespotu
3 zabudowy  mieszkalno-ustugowej w  rejonie  ulicy 31.08.1999 8.10.1999
Garnizonowej i Jezioranskiej w Dobrym Miescie

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenéw
4 zabudowy mieszkalno-ustugowej w rejonie placu Jana Pawta 27.02.2001 13.04.2001
Il w Dobrym Miescie

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
5 przestrzennego zespotu zabudowy mieszkalno-ustugowej w 29.12.2004 16.02.2005
Dobrym Miescie z przeznaczeniem pod funkcje sakralna
Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
6 przestrzennego zabudowy mieszkalno-ustugowej w rejonie 27.09.2007 31.10.2007
Placu Jana Pawta Il w Dobrym Miescie

Miejscowy  plan  zagospodarowania  przestrzennego
7 fragmentu miasta Dobre Miasto w rejonie ulic Grudzigdzkiej 1.10.2009 4.11.2009
i tuzyckiej

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zespotu zabudowy mieszkalno-ustugowej w

30.12.1998 5.02.1999

8 T : o - 1.10.2009 4.11.2009
rejonie ulic Garnizonowej i Jezioranskiej w Dobrym Miescie
(teren przy ul. Kopernika w sasiedztwie szkoty)
Zmiana miejscowego planu zagospodarowania

9 przestrzennego fragmentu miasta Dobre Miasto w rejonie 26.04.2012 16.05.2012

ulic: Warszawskiej, Kolejowej, Zwyciestwa, Gdanskiej,
tuzyckiej
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10

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Dobre Miasto przy ulicy Olsztynskiej

19.12.2013

6.02.2014

11

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Dobre Miasto w rejonie
ulic Kosciuszki, Grunwaldzkiej, Malczewskiego, Orta Biatego,
Saperdw, Sowirskiego i Legiondw

23.04.2014

5.06.2014

12

Miejscowy  plan  zagospodarowania  przestrzennego
fragmentu miasta Dobre Miasto w rejonie ulicy tuzyckiej i
rzeki tyny

24.06.2014

2.09.2014

Obszar wiejski

13

Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
gminy Dobre Miasto w rejonie wsi Knopin

24.10.1996

12.11.1996

14

Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobre Miasto w rejonie wsi
Kabikiejmy Dolne

27.02.1998

1.04.1998

15

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy Dobre Miasto - Etap | Warminsko-Mazurska
Specjalna Strefa Ekonomiczna

31.08.2000

25.09.2000

16

Miejscowy  plan  zagospodarowania  przestrzennego
fragmentu gminy Dobre Miasto w rejonie wsi Swobodna

29.04.2004

24.06.2004

17

Miejscowy  plan  zagospodarowania  przestrzennego
fragmentu gminy Dobre Miasto w rejonie wsi Cerkiewnik

30.09.2004

3.11.2004

18

Miejscowy  plan  zagospodarowania  przestrzennego
fragmentu gminy Dobre Miasto w rejonie wsi Swobodna -
Kolonia

20.11.2008

30.12.2008

19

Miejscowy  plan  zagospodarowania  przestrzennego
fragmentu gminy Dobre Miasto w rejonie wsi Smolajny

20.11.2008

30.12.2008

20

Miejscowy  plan  zagospodarowania  przestrzennego
fragmentu gminy Dobre Miasto w rejonie wsi Barcikowo -
Kolonia

28.11.2013

21.01.2014

Nalezy podkresli¢, ze az dziewie¢ (9) z dwudziestu (20) obowigzujacych planéw

miejscowych stanowi zmiane miejscowego planu ogélnego zagospodarowania miasta i gminy
Dobre Miasto, w tym cztery (4) plany zostaty sporzgdzone jeszcze na podstawie przepisow
ustawy o0 zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 roku.
Rozmieszczenie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie miasta
Dobre Miasto przedstawiono na rysunku 1, natomiast na rysunku 2 przedstawiono lokalizacje
mpzp na obszarach wiejskich gminy (poza miastem).
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Rysunek 1. Rozmieszczenie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w
granicach administracyjnych miasta Dobre Miasto.

OBREB 2

OBREB 5

OBREB 1

OBREB 3

OBREB 4

LEGENDA:

Granice administracyjne miasta

Granice obrebéw geodezyjnych

Numer mpzp odpowiadajacy liczbie porzadkowej
zawartej w tabelach 21 3

ey
S
- Tereny objete planami miejscowymi (mpzp)
12
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Rysunek 2. Rozmieszczenie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na
obszarach wiejskich gminy Dobre Miasto (poza miastem).
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"\ Granice administracyjne miasta i gminy

~—_ | Granice obreb6w geodezyjnych
- Tereny objete planami miejscowymi (mpzp)

20 Numer mpzp odpowiadajgcy liczbie porzadkowej
zawartej w tabelach 2 3
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2.2. Analiza miejscowych plan6w zagospodarowania przestrzennego

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w granicach administracyjnych miasta:

1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zespotu zabudowy mieszkalno-
ustugowej w rejonie ulicy GArnej i Olsztyrskiej w Dobrym Miescie

Opracowanie to jest zmiang w miejscowym planie ogolnego zagospodarowania
przestrzennego miasta Dobre Miasto. Obejmuje teren o powierzchni okoto 11,0264 ha,
zlokalizowany w zakolu rzeki tyny, od strony wschodniej ograniczony drogg krajowa nr 51,
natomiast od potudnia granica przebiega wzdtuz terenu stadionu miejskiego. Plan przeznacza
nowe tereny pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng, zabudowe mieszkaniowy z
ustugami oraz tereny ustugowe. Ponadto wyznacza zasady obstugi komunikacyjnej na catym
obszarze.

W chwili obecnej plan jest czesciowo zrealizowany, ponadto trwajg prace planistyczne
prowadzace do zmiany niniejszego opracowania, obejmujgce sSwym zasiegiem m.in.
przedmiotowy teren.

2. Zmiana_miejscowego planu ogélnego zagospodarowania przestrzennego miasta Dobre
Miasto

Kolejna zmiana miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego
miasta Dobre Miasto, obejmujgca teren o powierzchni okoto 3 ha, zlokalizowana w
potudniowo-zachodniej czesci Dobrego Miasta, ograniczona od pétnocy ul. Grudzigdzka, od
zachodu torami kolejowymi, a od wschodu drogg wojewddzka (ul. tuzycka). Plan przewiduje
na tym terenie zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojacg lub szeregows,
zabudowe mieszkaniowo — ustugowg oraz zabudowe ustugowa. Ponadto reguluje zasady
obstugi komunikacyjnej oraz zaopatrzenia w infrastrukture techniczna.

W chwili obecnej trwajg prace planistyczne prowadzace do zmiany niniejszego
opracowania.

3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zespotu zabudowy mieszkalno-
ustugowej w rejonie ulicy Garnizonowej i Jeziorarskiej w Dobrym Miescie

Miejscowy plan stanowi takze zmiane miejscowego planu ogblnego zagospodarowania
przestrzennego miasta Dobre Miasto. Obejmuje on obszar o powierzchni okoto 24 ha i swoim
zasiegiem obejmuje teren ograniczony ulicami Jezioranska i Garnizonowa oraz od wschodu
terenami lesnymi, a od zachodu rowem melioracyjnym. W zatozeniu przeznacza tereny pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng z dopuszczeniem ustug, zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng z ustugami, uktad komunikacyjny, teren ustug oswiatowych i tereny ustug. W
poOzniejszych latach plan byt dwukrotnie zmieniany: w 2004 r. przeprowadzono zmiane na
czesci opracowania z przeznaczeniem pod funkcje sakralng, a w 2009 r. zmieniono fragment
planu pod dodatkowe tereny ustugowe.

W chwili obecnej plan zostat zrealizowany w przewazajacej czesci.
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4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenéw zabudowy mieszkalno-
ustugowej w rejonie placu Jana Pawta Il w Dobrym Miescie

Miejscowy plan obejmuje obszar o powierzchni okoto 0,6 ha, ograniczony od wschodu
drogg krajowg nr 51 (ul. Wojska Polskiego), od potudnia drogg wojewddzka (ul. Emila
Rzeszutka), od potnocy i potnocnego zachodu pierzeja ulicy Jana Pawta Il. Tereny objete mpzp
przeznaczone zostaty pod zabudowe mieszkalno-ustugowg oraz uktad komunikacyjny.
Opracowanie jest kolejng zmiang miejscowego planu ogolnego zagospodarowania
przestrzennego miasta Dobre Miasto.

Plan zostat zrealizowany. W 2007 roku plan zostat zmieniony w czesci zlokalizowanej
wzdtuz ul. Wojska Polskiego, w zakresie uzupetnienia pierzei i uszczego6towienia zasad
komunikacji.

5. Zmiana miejscoweqo planu zagospodarowania przestrzennego zespotu zabudowy
mieszkalno-ustugowe] w Dobrym Miescie z przeznaczeniem pod funkcje sakralng
Zmiana planu zostata uchwalona w 2004 r. i obejmuje obszar o powierzchni okoto 0,4
ha. Przeznacza tereny pod funkcje sakralna.
Niniejsza zmiana planu zostata zrealizowana.

6. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zabudowy mieszkalno-
ustugowej w rejonie Placu Jana Pawta Il w Dobrym Miescie
Zmiana miejscowego planu obejmuje obszar o powierzchni okoto 0,12 ha, ograniczona
od wschodu droga krajowa nr 51 (ul. Wojska Polskiego). Niniejsza zmiana zostata opracowana
w 2007 roku w czesci zlokalizowanej wzdtuz ul. Wojska Polskiego, w zakresie uzupetnienia
pierzei i uszczegotowienia zasad komunikacji.
Zmiana planu zostata zrealizowana.

7. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Dobre Miasto w
rejonie ulic Grudzigdzkiej i tuzyckiej

Opracowanie obejmuje teren zlokalizowany pomiedzy ul. Grudzigdzka, tuzycka, droga
wewnetrzng i torami kolejowymi o powierzchni okoto 6 ha. Obszar ten stanowi czes¢ terenu
objetego zmiang miejscowego planu ogélnego zagospodarowania przestrzennego miasta,
opisang w pkcie 2. Plan reguluje w sposob szczegotowy zasady zabudowy i zagospodarowania
terenu, przeznaczajac ten teren pod zabudowe mieszkalno-ustugowa, wyznaczajac obszar
zieleni urzadzonej z mozliwosci lokalizacji placu, teren zieleni parkowej, bez mozliwosci
zabudowy i teren zieleni izolacyjnej od strony toréw kolejowych.

W chwili obecnej trwa realizacja ustalern miejscowego planu. Miasto, jako wtasciciel
terenu przeprowadza podziaty geodezyjne terenu i zbywa nieruchomaosci.

8. Zmiana miejscoweqo planu zagospodarowania przestrzennego zespotu zabudowy
mieszkalno-ustugowej w rejonie ulicy Garnizonowej i Jezioranskiej w Dobrym Miescie
(teren przy ul. Kopernika w sasiedztwie szkoty)

Zmiana miejscowego planu zostata opracowana w 2009 roku i obejmuje teren o
powierzchni okoto 0,3 ha, graniczacy z obszarem szkoty. W zatozeniu przeznacza tereny pod
dodatkowe tereny ustugowe.

W chwili obecnej plan zostat zrealizowany w przewazajgcej czesci.
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9. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Dobre
Miasto w rejonie ulic: Warszawskiej, Kolejowe], Zwyciestwa, Gdanskiej, tuzyckiej

Opracowanie obejmuje centralng czes¢ Dobrego Miasta o powierzchni okoto 6 ha.
Miejscowy plan okresla zasady zabudowy i zagospodarowania dla zabudowy srédmiejskiej,
wyznacza teren ustug oswiaty oraz reguluje obstuge komunikacyjng obszaru poprzez
wyznaczenie drdég wewnetrznych oraz terendw pod garaze. Gmina podjeta dziatania w
kierunku realizacji ustalen planu, opracowujac dokumentacje techniczng na budowe
przedszkola na terenie wyznaczonym w planie oraz na rozwigzanie obstugi komunikacyjnej
tego terenu zgodnie z ustaleniami planu.

W chwili obecnej plan zrealizowany w przewazajacej czesci.

10. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Dobre Miasto przy
ulicy Olsztyriskie]

Opracowanie obejmuje teren potozony na potudniowym kraricu Dobrego Miasta przy
ul. Olsztynskiej (droga krajowa nr 51), o powierzchni okoto 18 ha. Obszar w catosci
przeznaczony zostat pod nieucigzliwy przemyst, sktady, rzemiosto produkcyjne z
dopuszczeniem ustug wynikajacych z aktualnych potrzeb. W planie przewidziano droge
dojazdowa do obstugi komunikacyjnej terenu oraz droge zbiorcza, taczaca ul. Olsztyriska z ul.
Jezioranska. Opracowanie stanowi kolejng zmiane miejscowego planu ogdlnego
zagospodarowania przestrzennego miasta Dobre Miasto.

W chwili obecnej plan zostat zrealizowany w catosci.

11. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Dobre
Miasto w rejonie ulic Kosciuszki, Grunwaldzkiej, Malczewskiego, Orta Biatego, Saperow,
Sowinskiego i Legionéw

Plan obejmuje obszar o powierzchni okoto 18 ha, zlokalizowany w czesci srodmiejskiej

Dobrego Miasta. Opracowanie przeznacza tereny pod zabudowe mieszkaniowa,

mieszkaniowo-ustugowa i ustug nieuciazliwych, wyznacza przestrzenie publiczne rekreacyjno

— sportowe i kulturalne. Ustala m.in. zasady obstugi komunikacyjnej, zasady dotyczace

infrastruktury technicznej, lokalne warunki i zasady ksztattowania zabudowy i

zagospodarowania terenu, a takze szczegOlne warunki wynikajgce z ochrony srodowiska

przyrodniczego, kulturowego i zdrowia ludzi.
Spos6b zagospodarowania terendéw miejskich, wynikajacy z ustalen planu jest w
trakcie realizacji, plan zrealizowany w wiekszosci.

12. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Dobre Miasto w
rejonie ulicy tuzyckiej i rzeki tyny

Jest to plan obejmujacy teren o powierzchni okoto 32 ha, zlokalizowany w potudniowej
czesci Dobrego Miasta i stanowi najwieksze powierzchniowo opracowanie w granicach
administracyjnych miasta. Od wschodu obszar ogranicza rzeka tyna, od zachodu pierzeja ulicy
tuzyckiej. Najwiekszg czes¢ opracowania stanowi system przyrodniczy miasta, czyli teren
potozony pomiedzy rzeka tyng i Matg tyna. Plan zaktada uzupetnienie pierzei ul. tuzyckiej
zabudowa plombowa, wyznacza tereny ustug kultury, tereny sportu i tereny rekreacyjno-
wypoczynkowe. Na terenach zielonych pomiedzy rzekami wyznaczone zostaty tereny edukacji
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przyrodniczej, ze $ciezkami pieszymi oraz teren pasa technicznego. Teren opracowania
zlokalizowany jest w wiekszosci granicach Chronionego Krajobrazu Doliny Srodkowej tyny, co
w sposoOb istotny wptyneto na planowany spos6b zagospodarowania szczeg6lnie terendw
zieleni pomiedzy rzekami.

W chwili obecnej plan w duzej czesci jest zrealizowany, ponadto trwaja prace
planistyczne prowadzace do zmiany niniejszego opracowania, obejmujgce swym zasiegiem
m.in. przedmiotowy teren.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego dla terendw potozonych na obszarach
wiejskich gminy (poza miastem):

13. Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania gminy Dobre Miasto w rejonie
wsi Knopin

Opracowanie bedace zmiang miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobre Miasto, obejmuje obszar o powierzchni ok. 16 ha, potozony w
bezposrednim sasiedztwie wsi Knopin (graniczy ze zwartg zabudowa wsi od strony potnocnej),
wzdtuz drogi powiatowej nr 1447N i drogi gminnej 160008N Barcikowo — Knopin — Gtotowo.
Celem sporzadzenia miejscowego planu byto wyznaczenie terenu pod cmentarz komunalny
wraz z ustugami towarzyszacymi.

Zagospodarowanie terenu cmentarza, wynikajgce z ustalern planu jest w trakcie
realizacji.

14. Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Dobre
Miasto w rejonie wsi Kabikiejmy Dolne

Niniejszy plan zagospodarowania przestrzennego, sporzadzony w 1998 roku réwniez
stanowi zmiane miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Dobre
Miasto w rejonie wsi Kabikiejmy Dolne. Obejmuje obszar ok. 1,5 ha, zlokalizowany na
potudniowo-zachodnim krancu wsi. Przewiduje on lokalizacje osiedla mieszkaniowego,
sktadajacego sie z 11 dziatek przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i
drogi dojazdowej. W zakresie rozwigzan gospodarki wodno-sciekowej plan przewiduje
docelowo wigczenie obiektéw do sieci zbiorczych, jednakze do czasu ich budowy dopuszcza
stosowanie rozwigzan indywidualnych, takich jak indywidualne ujecia wody oraz szczelne
zbiorniki bezodptywowe i przydomowe oczyszczalnie sciekdw.

Do chwili obecnej plan nie zostat zrealizowany.

15. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Dobre Miasto — Etap |
Warminsko-Mazurska Specjalna Strefa Ekonomiczna

Plan obejmuje taczny obszar okoto 38 ha i sktada sie z czterech terenéw. Tereny te
zlokalizowane sa na potnocno-zachodnich i zachodnich obrzezach miasta, przy czym dwa
tereny potozone sa w obrebie wiejskim — Nowa Wie$ Mata, a dwa w miejskich — obreb 1 i
obreb 5 miasta. Opracowanie zostato sporzadzone na potrzeby Warminsko-Mazurskiej
Specjalnej Strefy Ekonomicznej i przeznacza tereny pod przemyst, skfady i rzemiosto
produkcyjne z dopuszczeniem ustug wynikajacych z aktualnych potrzeb strefy. Plan ten
stanowi takze zmiane miejscowego planu ogo6inego zagospodarowania przestrzennego miasta
Dobre Miasto. W planie wyznaczono réwniez obszar do opracowania miejscowego planu
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zagospodarowania przestrzennego, jako drugi etap, jednakze do dnia dzisiejszego nie podjeto
stosownych dziatarh w tym kierunku.

W chwili obecnej zrealizowane zostaty zatozenia na trzech terenach — jednym na
terenie miejskim i dwdch na terenie wiejskim.

16. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentu gminy Dobre Miasto w
rejonie wsi Swobodna

Plan miejscowy obejmuje teren o powierzchni okoto 8 ha, zlokalizowany wzdtuz drogi
gminnej prowadzacej od wsi Swobodna do kapieliska miejskiego nad jeziorem Limajno oraz
wzdtuz drogi gminnej Swobodna — Gtotowo. Opracowanie reguluje zasady zabudowy i
zagospodarowania terenu. Wyznacza tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz
tereny zabudowy letniskowej, a takze teren parkingu, do obstugi ruchu turystycznego
zwigzanego z funkcjonowaniem kapieliska.

W chwili obecnej plan realizowany jest w niewielkiej czesci, gtownie w zakresie
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

17. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentu gminy Dobre Miasto w
rejonie wsi Cerkiewnik

Teren objety miejscowym planem zlokalizowany jest w poblizu potudniowego brzegu
jeziora Limajno, od ktorego oddziela go droga powiatowa. Powierzchnia obszaru opracowania
wynosi okoto 15 ha. Plan przewiduje na tym terenie lokalizacje zabudowy rekreacji
indywidualnej, a na terenie dawnego siedliska — zabudowe mieszkalno-ustugowsa, zwigzang z
obstuga turystyki. Teren opracowania potozony jest w sasiedztwie Zespotu przyrodniczo —
krajobrazowego ,,Jezioro Limajno i okolice”, a takze Obszaru o znaczeniu dla Wspdlnoty
Natura 2000 ,Warmirskie Buczyny”.

Plan opracowany zostat w 2004 r., jednakze ze wzgledu na regulacje dotyczace
gospodarki  wodno-sciekowej, nie moégt byé zrealizowany, co powodowato
zagospodarowywanie terenu w sposOb niekontrolowany i czesto sprzeczny z ustaleniami
planu. W chwili obecnej trwaja prace planistyczne, zwigzane ze zmiang planu szczegolnie w
zakresie rozwigzan dotyczacych gospodarki wodno-sciekowej.

18. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentu gminy Dobre Miasto w
rejonie wsi Swobodna — Kolonia

Opracowanie obejmuje teren o powierzchni okoto 51 ha, zlokalizowany na potudniowo
— zachodnim krancu wsi Swobodna do granicy z obrebem Cerkiewnik, natomiast od wschodu
ograniczony rzeka tyna. Plan przeznacza teren pod zabudowe mieszkalng rezydencjalng lub
pensjonatowg oraz zabudowe letniskowg, wyznacza rowniez teren rekreacji ogolnodostepnej
oraz tereny zabudowy zagrodowej. Czes¢ gruntdéw potozona na tym terenie stanowi wiasnos¢
Skarbu Panstwa.

Na czesci terenu stanowigcej wtasnos¢ prywatng, przeprowadzono podziaty
geodezyjne, zgodnie z ustaleniami planu i s3 to jedyne na dzien dzisiejszy dziatania zwigzane z
realizacja planu.
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19. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentu gminy Dobre Miasto w
rejonie wsi Smolajny

Miejscowy plan obejmuje teren potozony w potudniowo — zachodniej czesci wsi, od
wschodu ograniczony droga krajowag nr 51, od zachodu - rzeka tyna. Powierzchnia planu
wynosi okoto 15 ha. Obszar opracowania przeznaczony zostat pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng oraz tereny komunikacji. Na obrzezach planu, w sasiedztwie drogi krajowej nr
51 i rzeki tyny wyznaczono tereny zieleni naturalnej.

Plan jest w trakcie realizacji, obecnie zrealizowany w niewielkiej czesci.

20. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentu gminy Dobre Miasto w
rejonie wsi Barcikowo — Kolonia

Plan obejmuje tereny potozone wzdtuz drogi krajowej nr 51 w kierunku potudniowego
zachodu od wsi Barcikowo. Powierzchnia obszaru to okoto 188 ha, w duzej mierze sa to grunty
stanowigce wtasnos¢ Skarbu Panstwa. W chwili obecnej jest to najwieksze powierzchniowo
opracowanie na terenie wiejskim. Zgodnie z ustaleniami planu tereny przeznaczone zostaty
pod ustugi i produkcje (przy drodze krajowej), zabudowe mieszkaniowa, tereny ustug oswiaty i
kultury oraz tereny rolnicze.

Obecnie plan nie jest realizowany ze wzgledu na strukture wtasnosci. Jest to
najwieksze powierzchniowo opracowanie sporzagdzone w gminie Dobre Miasto.

Tabela 3. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w kontekscie powierzchni
opracowania i udziatu w og6lnej powierzchni miasta i gminy.

Udziat w
Udziatw Udziat . POW.
pow. Udziat w 0golnej
.. Pow. W pow. .
Nazwa miejscowego planu mpzp z o pow. gminy
Lp. . mpzp 0golnej .
zagospodarowania przestrzennego obszaru miasta (obszar
[ha] . mpzp . T
miasta [%] [%] miejski i
[%] wiejski)
[%]
Obszar miejski
Miejscowy plan  zagospodarowania
y | Przestrzennego  zespofu  zabudowy g, o0, g g 2,43 2,27 0,04
mieszkalno-ustugowej w rejonie ulicy
Gornej i Olsztyriskiej w Dobrym Miescie
Zmiana miejscowego planu ogdlnego
2 | zagospodarowania przestrzennego miasta = 2,7227 2,27 0,60 0,56 0,01
Dobre Miasto
Miejscowy  plan  zagospodarowania
przestrzennego zespotu zabudowy
3 | mieszkalno-ustugowej w rejonie ulicy | 23,6337 19,68 5,21 4,86 0,09
Garnizonowej i Jezioranskiej w Dobrym
Miescie
Miejscowy plan  zagospodarowania
y Preestrzennego  terenow zabudowy - eps 5y 0,15 0,13 <0,01
mieszkalno-ustugowej w rejonie placu
Jana Pawia Il w Dobrym Miescie
Zmiana miejscowego planu
5 | zagospodarowania przestrzennego = 0,3891 0,32 0,09 0,08 <0,01
zespotu zabudowy mieszkalno-ustugowej
18
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w Dobrym Miescie z przeznaczeniem pod
funkcje sakralng;

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
zabudowy  mieszkalno-ustugowej  w
rejonie Placu Jana Pawfa Il w Dobrym
Miescie

0,1239

0,10

0,03

0,02

<0,01

Miejscowy  plan  zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Dobre
Miasto w rejonie ulic Grudzigdzkiej i
tuzyckiej

5,9082

4,92

1,30

1,21

0,02

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
zespotu zabudowy mieszkalno-ustugowej
w rejonie ulic Garnizonowej i Jezioranskiej
w Dobrym Miescie (teren przy ul.
Kopernika w sasiedztwie szkoty)

0,3249

0,27

0,07

0,07

<0,01

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
fragmentu miasta Dobre Miasto w rejonie
ulic: Warszawskiej, Kolejowej, Zwyciestwa,
Gdanskiej, tuzyckiej

6,4395

5,36

1,42

1,33

0,02

10

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta
Dobre Miasto przy ulicy Olsztyrskiej

17,9171

14,92

3,95

3,69

0,07

11

Zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego
fragmentu miasta Dobre Miasto w rejonie
ulic Kosciuszki, Grunwaldzkiej,
Malczewskiego, Orta Biatego, Saperow,
Sowinskiego i Legionéw

18,5182

15,42

4,08

3,81

0,07

12

Miejscowy  plan  zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Dobre
Miasto w rejonie ulicy tuzyckiej i rzeki
tyny

32,4580

27,02

7,16

6,68

0,13

Razem

120,1091

100

26,48

24,71

0,45

Lp.

Nazwa miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego

Pow.

mpzp
[ha]

Udziat w
pow.
mpzp z
obszaru
wiejskieg
0 [%]

Udziat
W pow.
ogolnej

mpzp

[%]

Udziat w
pow.
obszaru
wiejskieg
0 [%]

Udziat w
pow.
ogolnej
gminy
(obszar
miejski i
wiejski)
(%]

Obszar wiejski

13

Zmiana miejscowego planu ogdlnego
zagospodarowania gminy Dobre Miasto w
rejonie wsi Knopin

16,3555

491

3,6

0,06

0,05

14

Zmiana miejscowego planu og6lnego
zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobre Miasto w rejonie wsi Kabikiejmy
Dolne

1,5816

0,47

0,4

0,01

<0,01

15

Miejscowy  plan  zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Dobre
Miasto — Etap | Warminsko-Mazurska
Specjalna Strefa Ekonomiczna

38,1660

11,45

8,4

0,15

0,14
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Miejscowy plan  zagospodarowania
16 | przestrzennego fragmentu gminy Dobre = 8,4521 2,54 1,8 0,03 0,02
Miasto w rejonie wsi Swobodna
Miejscowy  plan  zagospodarowania
17 | przestrzennego fragmentu gminy Dobre @ 14,7452 4,42 3,2 0,06 0,05
Miasto w rejonie wsi Cerkiewnik
Miejscowy  plan  zagospodarowania
18 | przestrzennego fragmentu gminy Dobre = 51,0776 15,32 11,3 0,20 0,19
Miasto w rejonie wsi Swobodna - Kolonia
Miejscowy  plan zagospodarowania
19 | przestrzennego fragmentu gminy Dobre | 14,9810 4,49 3,3 0,06 0,05
Miasto w rejonie wsi Smolajny

Miejscowy plan  zagospodarowania

20  przestrzennego fragmentu gminy Dobre = 188,0000 56,40 415 0,74 0,73
Miasto w rejonie wsi Barcikowo - Kolonia

Razem 333,359 100 73,52 1,31 1,24

OGOLEM (obszar miejski i wiejski) 453,4681 - 100 - 1,69

Analiza powyzszej tabeli wykazata, ze w granicach miasta i gminy Dobre Miasto

sporzadzono tacznie 20 plandéw miejscowych, z czego 12 opracowano dla terendéw w granicach
miasta (obejmuja one okoto 26 % powierzchni wszystkich planoéw miejscowych).
Na terenie miejskim najwieksza powierzchnig wyrdznia sie Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Dobre Miasto w rejonie ulicy tuzyckiej i rzeki tyny,
obejmujacy w swoich obszar o powierzchni 32,4580 ha, co stanowi 0,13 % catkowitej
powierzchni miasta i gminy Dobre Miasto i 7,16 % powierzchni og6lnej miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

Na terenie gminy uchwalono zdecydowanie mniej planéw bo zaledwie 8, jednak o
ponad trzykrotnie wiekszej powierzchni (ok. 74 % powierzchni wszystkich planow).
Najwiekszym powierzchniowo opracowaniem jest Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentu gminy Dobre Miasto w rejonie wsi Barcikowo — Kolonia. Jego
powierzchnia wynosi okoto 188 ha, co stanowi 0,73 % catkowitej powierzchni miasta i gminy
Dobre Miasto i 41,5 % powierzchni ogdlnej miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Z analizy tabeli 3 wynika, ze poréwnujac powierzchnie planéw do obszaru miasta ok.
25 % powierzchni miasta posiada obowigzujace plany miejscowe. Wskaznik dla gminy wynosi
jedynie ok. 1,3 % co jest wynikiem znacznej powierzchni uprawianych gruntéw rolnych i
powierzchni laséw oraz wod powierzchniowych.

Gmina Dobre Miasto doprowadzita do pokrycia MPZP jedynie 1,69 % jej catkowitej
powierzchni. Jest to niewatpliwie niewielki odsetek, ktéry nie wptywa pozytywnie na jakosé
prowadzonej polityki przestrzennej. Znaczna czes¢ z obowiazujacych planéw to zmiany planu
ogolnego zagospodarowania, ktéry — jak sama nazwa wskazuje, wyznaczat ogélne ramy
zagospodarowania teren6w miejskich i wiejskich, nie okreslajac szczegotowo zasad zabudowy
i zagospodarowania nieruchomosci, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw,
ochrony srodowiska przyrodniczego, itd. Nie mozna jednak uznac, ze jest to jedyna przyczyna
braku realizacji inwestycji na terenach objetych ustaleniami planéw. Czes¢ z nich, jak chocby
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zespotu zabudowy mieszkalno-ustugowe;j
w rejonie ulicy Garnizonowej i Jezioranskiej w Dobrym Miescie, czy Zmiana miejscowego
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planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu miasta Dobre Miasto przy ulicy
Olsztynskiej, sg w przewazajacej czesci lub catkowicie zrealizowane.

Biorgc pod uwage fakt, ze na terenach, na ktérych obowigzujg miejscowe plany
sporzadzone na podstawie ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, a wiec stwarzajagce jasne 1 przejrzyste warunki inwestowania i
zagospodarowywania terenéw oraz pozwalajace na realizacje polityki przestrzennej
wynikajacej ze studium uwarunkowan, brak jest czesto jakichkolwiek ruchow inwestycyjnych,
mozna wnioskowa¢, iz przyczyna tkwi gtdbwnie w braku uzbrojenia technicznego i
restrykcyjnych ustaleniach  dotyczacych gospodarki  wodno-sciekowej, a ponadto
niejednokrotnie tereny potozone sa w pewnym oddaleniu od zwartej zabudowy, co znacznie
utrudnia zainwestowanie, szczeg6lnie w zakresie infrastruktury technicznej.

2.3. Ocena aktualnosci miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego

W celu oceny aktualnosci miejscowy plandéw zagospodarowania przestrzennego na
terenie miasta i gminy Dobre Miasto przeprowadzono analize zgodnosci poszczeglinych
planéw z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 778 ze zm.) oraz rozporzadzenia wykonawczego, a
takze analize aktualnosci planéw miejscowych w kontekscie zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta i gminy.

Ocena aktualnosci planobw miejscowych pod wzgledem spetnienia wymagan ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (PIZP) nie jest jednoznaczna. Zmiany w
orzecznictwie dotyczacym interpretowania przepisOw ustawy w zakresie np. wskaznika
intensywnosci zabudowy oraz zakazOw realizacji indywidualnych uje¢ wody i szczelnych
zbiornikbw bezodptywowych (orzecznictwo z okresu 2012 — 2014 r.) i w konsekwencji szereg
rozstrzygnie¢ nadzorczych dotyczacych ustalen planow miejscowych spowodowaty zmiane
sposobu zapisu ustalen planow dotyczacych parametréw przysztej zabudowy oraz wymagan w
zakresie gospodarki wodno-sciekowej. Podchodzac do zagadnienia czysto formalnie
nalezatoby stwierdzi¢, ze wszystkie plany miejscowe uchwalone przed tym okresem nie
spetniajg wymagan ustawowych. Nalezy przede wszystkim wzigé pod uwage stan prawny w
jakim te plany zostaty opracowane i uchwalone, cel opracowania i stopiern zaawansowania
realizacji planéw. Wazny jest rowniez aspekt praktyczny, tzn. sposéb korzystania z ustalen
planéw jako podstawy do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe. Zatem analiza
zgodnosci planéw miejscowych powinna miec znacznie szerszy kontekst niz tylko wynikajacy z
przepisOw art. 32 ust. 3 ustawy o PIZP.

Ocena aktualnosci planéw miejscowy pod katem zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta i gminy opierata sie na diagnozie zmian wynikajacych z obserwacji
procesOw inwestycyjnych na terenie miasta i gminy. Oceny dokonano w podejsciu
heurystycznym, bazujac na doswiadczeniach urbanistycznych nabytych podczas prac nad
studium oraz prac zwigzanych z przygotowaniem decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. Metode badawcza nalezy uznac¢ za wtasciwg z punktu widzenia
postawionego celu — na podstawie trudnych do sparametryzowania obserwacji metoda
zwraca wynik o duzym wspoétczynniku prawdopodobienstwa.

Ocene aktualnosci planéw miejscowych zawarto w tabeli 4.
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Tabela 4. Ocena aktualnosci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacych na terenie miasta i gminy Dobre Miasto.

Zgodnos¢ plar_1u z Ocena aktualnosci planu
wymogami - .
S ; w kontekscie zmian w
Data wynikajacymi z ustawy .
Lp. Nazwa mpzp L zagospodarowaniu
uchwaty o planowaniu i . .
. przestrzennym miasta i
zagospodarowaniu ’
gminy
przestrzennym
Obszar miejski

1 | Miejscowy plan zagospodarowania Plan uchwalony na Plan w wiekszosci
przestrzennego zespotu zabudowy podstawie ustawy z zrealizowany (podziat i
mieszkalno-ustugowej w rejonie 1994 r. 0 ZP, zabudowa) , wymaga
ulicy Gornej i Olsztynskiej w ustalenia nie spetniaja | zmiany szczegOdlnie z
Dobrym Miescie 28.04.1998 | wymagan art. 15 potudniowej czesci ze

ustawy o PIZP wzgledu na nowe
Plan w trakcie zmiany uwarunkowania
komunikacyjne zwigzane
z obwodnica miasta

2 | Zmiana miejscowego planu Plan uchwalony na Plan na ktérym nie
0gdInego zagospodarowania podstawie ustawy z rozpoczeto realizacji,
przestrzennego miasta Dobre 1994 r. 0 ZP, wymaga zmiany
Miasto 30.12.1998 | ustalenia nie spetniaja | (aktualizacji)

wymagan art. 15
Plan w trakcie zmiany ustawy o PIZP

3 | Miejscowy plan zagospodarowania Plan uchwalony na Plan zrealizowany w
przestrzennego zespotu zabudowy podstawie ustawy z zakresie podziatu, w
mieszkalno-ustugowej w rejonie 1994 r. 0 ZP, zakresie zabudowy

. : S 31.08.1999 - . i
ulicy Garnizonowej i Jezioranskiej w ustalenia nie spetniajag | zrealizowany w
Dobrym Miescie wymagan art. 15 przewazajacej czesci,
ustawy o PIZP nie wymaga interwencji
Miejscowy plan zagospodarowania Plan uchwalony na Plan zrealizowany w
przestrzennego terenéw zabudowy podstawie ustawy z catosci (podziat i
mieszkalno-ustugowej w rejonie 1994 r. 0 ZP, zabudowa),

4 27.02.2001 - . : . N
placu Jana Pawta Il w Dobrym ustalenia nie spetniaja | nie wymaga interwencji
Miescie wymagan art. 15

ustawy o PIZP
Zmiana miejscowego planu Plan uchwalony na Plan zrealizowany w
zagospodarowania przestrzennego podstawie ustawy z catosci,
zespotu  zabudowy mieszkalno- 2003 r. o PIZP, nie wymaga interwencji

5 . o 29.12.2004 N -
ustugowej w Dobrym Miescie z ustalenia nie spetniaja
przeznaczeniem  pod  funkcje wymagan art. 15
sakralna ustawy o PIZP
Zmiana miejscowego planu Ustalenia planu nie Plan zrealizowany w
zagospodarowania przestrzennego spetniaja czesci catosci,

6 | zabudowy mieszkalno-ustugowej w | 27.09.2007 | wymagar art. 15 nie wymaga interwencji
rejonie Placu Jana Pawta Il w ustawy o PIZP
Dobrym Miescie
Miejscowy plan zagospodarowania Ustalenia planu nie Plan zrealizowany w
przestrzennego fragmentu miasta spetniaja czesci zakresie podziatu niemal

7 Dobre Miasto w rejonie ulic 1.10.2009 wymagan art. 15 w catosci, natomiast w
Grudzigdzkiej i tuzyckiej — ustawy o PIZP zakresie zabudowy

obecnie trwa realizacja,
nie wymaga interwencji
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Zmiana miejscowego planu Ustalenia planu nie Plan zrealizowany w
zagospodarowania przestrzennego spetniaja czesci zakresie podziatu,
zespotu  zabudowy mieszkalno- wymagan art. 15 natomiast w zakresie

8 | ustugowej w  rejonie  ulic | 1.10.2009 | ustawy o PIZP zabudowy zrealizowany
Garnizonowej i Jezioranskiej w czesciowo,

Dobrym Miescie (teren przy ul. nie wymaga interwencji
Kopernika w sagsiedztwie szkoty)

Zmiana miejscowego planu Ustalenia planu nie Plan w wiekszosci
zagospodarowania przestrzennego spetniaja czesci zrealizowany (podziat i
fragmentu miasta Dobre Miasto w wymagan art. 15 zabudowa),

9 S . .. | 26.04.2012 : . .
rejonie ulic: Warszawskiej, ustawy o PIZP nie wymaga interwencji
Kolejowej, Zwyciestwa, Gdanskiej,
tuzyckiej
Zmiana miejscowego planu Ustalenia planu nie Plan zrealizowany w
zagospodarowania przestrzennego spetniaja czesci catosci,

10 ) : ; 19.12.2013 , : . .
miasta Dobre Miasto przy ulicy wymagan art. 15 nie wymaga interwencji
Olsztynskiej ustawy o PIZP
Zmiana miejscowego planu Ustalenia planu nie Plan w wiekszosci
zagospodarowania przestrzennego spetniaja czesci zrealizowany, obecnie
fragmentu miasta Dobre Miasto w wymagan art. 15 nadal trwa jego

11 | rejonie ulic Kosciuszki, | 23.04.2014 | ustawy o PIZP realizacja,
Grunwaldzkiej, Malczewskiego, plan aktualny — nie
Orfa Biatego, Saperow, Sowinskiego wymaga interwencji
i Legiondw
Miejscowy plan zagospodarowania Ustalenia planu nie Plan w wiekszosci
przestrzennego fragmentu miasta spetniaja czesci zrealizowany, aktualny —
Dobre Miasto w rejonie ulicy wymagan art. 15 nie wymaga interwencji

12 | tuzyckiej i rzeki tyny 24.06.2014 | ustawy o PIZP
Plan w trakcie zmiany

Obszar wiejski
Zmiana miejscowego planu Plan uchwalony na Plan ciggle realizowany
0gdlnego zagospodarowania gminy podstawie ustawy z w granicach cmentarza,
Dobre Miasto w rejonie wsi Knopin 1994 r. 0 ZP, natomiast w granicach
ustalenia nie spetniajag | niezrealizowanych ustug
wymagan art. 15 wymaga precyzyjnego
13 24.10.1996 ustawy o PIZP ustalenia zgsad
zabudowy i
zagospodarowania
terenu —wymaga
przynajmniej czesciowej
zZmiany w granicach
terendw ustugowych
Zmiana miejscowego planu Plan uchwalony na Plan nie zrealizowany
0gdlnego zagospodarowania podstawie ustawy z (brak podziatu i
przestrzennego  gminy  Dobre 1994 r. 0 ZP, zabudowy),

14 : . : o 27.02.1998 - . .

Miasto w rejonie wsi Kabikiejmy ustalenia nie spetniajg | zapisy planu klarowne —

Dolne wymagan art. 15 nie wymaga interwencji
ustawy o PIZP

Miejscowy plan zagospodarowania Plan uchwalony na Plan obejmuje 4 tereny,

przestrzennego miasta i gminy podstawie ustawy z w chwili obecnej zostat

Dobre Miasto — Etap | Warmirsko- 1994 r. 0 ZP, zrealizowany na 3

15 | Mazurska Specjalna Strefa | 31.08.2000 | ustalenia nie spetniajg | terenach — 1 na terenie

Ekonomiczna wymagan art. 15 miejskim i 2 na terenach
ustawy o PIZP wiejskich,
nie wymaga interwencji
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Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentu gminy
Dobre Miasto w rejonie wsi
Swobodna

29.04.2004

Plan uchwalony na
podstawie ustawy z
1994 r. 0 ZP,
ustalenia nie spetniaja
wymagan art. 15
ustawy o PIZP

Plan zrealizowany w
zakresie podziatu,
natomiast w zakresie
zabudowy zrealizowany
w niewielkim stopniu,
zapisy dotyczace
gospodarki wodno-
sciekowej (zakaz
stosowania zbiornikéw
bezodptywowych i uje¢
wody) uniemozliwiaja
realizacje zabudowy,
nalezy rozwazy¢ zmiane
planu szczeg6lnie w
zakresie ustalen
regulujacych gospodarke
wodno-sciekowa

17

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentu gminy
Dobre Miasto w rejonie wsi
Cerkiewnik

Plan w trakcie zmiany

30.09.2004

Plan uchwalony na
podstawie ustawy z
1994 r. 0 ZP,
ustalenia nie spetniaja
wymagan art. 15
ustawy o PIZP

Plan zrealizowany w
zakresie podziatu,
natomiast w zakresie
zabudowy zrealizowany
w niewielkim stopniu,
zapisy dotyczace
gospodarki wodno-
sciekowej (zakaz
stosowania zbiornikéw
bezodptywowych i uje¢
wody) uniemozliwiaja
realizacje zabudowy,
nalezy rozwazy¢ zmiane
planu szczeg6lnie w
zakresie ustalen
regulujacych gospodarke
wodno-sciekowa

18

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentu gminy
Dobre Miasto w rejonie wsi
Swobodna - Kolonia

20.11.2008

Ustalenia planu nie
spetniaja czesci
wymagan art. 15
ustawy o PIZP

Na czesci gruntow
stanowiacych wtasnosé
prywatna zrealizowano
podziat (z niewielkim
udziatem zabudowy),
natomiast na terenach
Skarbu Panstwa i
czesciowo prywatnych
catkowity brak realizacji
planu ze wzgledu na
ztozong strukture
wiasnosci i ktorej nie
uwzgledniono w
zasadach podziatu,
plan wymaga zmiany
przynajmniej we
wskazanej czesci.

19

Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentu gminy
Dobre Miasto w rejonie wsi
Smolajny

20.11.2008

Ustalenia planu nie
spetniaja czesci
wymagan art. 15
ustawy o PIZP

Plan zrealizowany w
zakresie podziatu,
natomiast w zakresie
zabudowy zrealizowany
w niewielkim stopniu,
zapisy dotyczace
gospodarki wodno-
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sciekowej (zakaz
stosowania zbiornikéw
bezodptywowych)
uniemozliwiaja realizacje
zabudowy, nalezy
rozwazy¢ zmiane planu
szczegOlnie w zakresie
ustalen regulujacych

gospodarke wodno-
$ciekowa
Miejscowy plan zagospodarowania Ustalenia planu nie Plan aktualny — nie
przestrzennego fragmentu gminy spetniaja czesci rozpoczeto realizaciji,
20 . S . | 28.11.2013 ) : ; .
Dobre Miasto w rejonie wsi wymagan art. 15 nie wymaga interwencji
Barcikowo - Kolonia ustawy o PIZP

Analiza powyzszej tabeli wykazata, ze sposrod 12 plandéw obowigzujacych w granicach
miasta 9 zostato zrealizowanych w catosci lub prawie w catosci (w zakresie podziatow i
zabudowy), natomiast 1 plan uchwalony w 1998 r. do dnia dzisiejszego nie zostat zrealizowany.
Dziesie¢ (10) plandw ze wzgledu na aktualny stan zabudowy i zagospodarowania terenéw nie
wymaga interwencji (zmiany), natomiast w/w plan z 1998 r. wymaga zmiany w catosci, a plan
przy ul. Gornej i Olsztynskiej (poz. 1 powyzszej tabeli) wymaga zmiany przynajmniej we
wskazanej czesci. Zgodnie z informacjami Urzedu Miejskiego obecnie s3 prowadzone prace
planistyczne nad obydwoma wskazanymi do zmiany aktami.

Na obszarach wiejskich gminy obowigzuje obecnie 8 planéw miejscowych. Stopien ich

zaawansowania w zakresie zabudowy i zagospodarowania zgodnie z ustaleniami okreslonymi
w planach jest zdecydowanie nizszy niz na terenach miejskich. Tylko 1 plan dotyczacy
Warminsko-Mazurskiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej jest w petni zrealizowany, jeden (1)
plan opracowany w 1998 r. dla terendbw potozonych w Kabikiejmach Dolnych do dnia
dzisiejszego nie zostat w ogole zrealizowany (brak podziatu i zabudowy).
W granicach 4 planéw dokonano realizacji wytgcznie w zakresie podziatbw, natomiast w
zakresie zabudowy tereny te nie zostaty zabudowane w ogéle lub w niewielkiej czesci.
Gtébwnym powodem braku lub niewielkiego ruchu inwestycyjnego na terenach planéw
potozonych poza miastem jest znaczne oddalenie od istniejacych sieci wodno-kanalizacyjnych
przez co brak jest mozliwosci realizacji zabudowy ze wzgledu na regulacyjne zapisy planéw
dotyczace rozwigzan w zakresie gospodarki wodno-sciekowej, ktdére wprowadzajg zakaz
realizacji zbiornikébw bezodptywowych i indywidualnych uje¢ wody i naktadajg obowigzek
wyposazenia terendw w sieci wodno-kanalizacyjne. Powyzszy problem dotyczy 4 planow,
ktére wskazano do ewentualnej zmiany w sytuacji, kiedy gmina nie planuje i nie bedzie
realizowata w najblizszych latach sieci wodno-kanalizacyjnych.

Z przeprowadzonej oceny aktualnosci planéw w kontekscie zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy wynika, ze tylko 2 plany z obszaru miasta
wymagajg catkowitej lub czesciowej zmiany, natomiast tylko 3 akty sposrdd 8 obowigzujacych
na obszarach wiejskich gminy nie budza watpliwosci na dzien dzisiejszy i nie wymagaja
interwencji (zmiany).
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3. DECYZJE O WARUNKACH ZABUDOWY | DECYZJE O USTALENIU
LOKALIZACJI INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO Z TERENU MIASTA |
GMINY DOBRE MIASTO — ANALIZA JAKOSCIOWA | ILOSCIOWA

3.1. Decyzje o warunkach zabudowy

Zgodnie z ustawg z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, kazda zmiana zagospodarowania terenu zwigzana z budowa obiektu
budowlanego lub wykonaniem innych robét budowlanych oraz zmiana sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego Ilub jego czesci, w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wymaga ustalenia — w drodze decyzji — warunkow
zabudowy. Inwestycje celu publicznego, w przypadku braku planu miejscowego, lokalizuje sie
na podstawie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Obowigzujacy stan
prawny nie wymaga niestety, aby decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
byta zgodna z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego, jak to sie dzieje w przypadku opracowywanych miejscowych planéw. Taki
stan rzeczy prowadzi w wielu przypadkach do zaktdcenia istniejgcego tadu przestrzennego.

Czesto obserwowana presja inwestycyjna na obszarach nieuzbrojonych w jakgkolwiek
infrastrukture lub cennych przyrodniczo (ktére w przypadku gminy Dobre Miasto, stanowig
zZnaczaca czesc jej powierzchni), jest niemozliwa do zahamowania/ograniczenia. Prowadzi ona
do konfliktbw przestrzennych oraz powoduje nieuzasadnione naktady na infrastrukture
zarébwno komunikacyjng, jak i techniczng. Pokrycie planami miejscowymi jak najwiekszej
powierzchni gminy, umozliwi harmonijny rozwoj zagospodarowania oraz o0siggniecie
wiasciwej jakosci przestrzeni, uwzgledniajac wystepujace na danym obszarze uwarunkowania
oraz realizujac ustalone kierunki zagospodarowania.

SzczegOtowa analizg objeto okres od stycznia 2012 r. do grudnia 2015 r. W
analizowanym czasie wydano facznie 427 decyzji lokalizacyjnych, z czego 378 to decyzje o
warunkach zabudowy, w tym 13 odmownych, a 62 to decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego.

Rysunek 3. Liczba wydanych decyzji w poszczegdlnych miesigcach i latach

LICZBA DECYZII

I 1 11 IV \' Vi VIl VIl IX X Xl X1l

MIESIAC
2012 2013 2014 2015
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Powyzszy wykres pokazuje, ze ilos¢ wydawanych decyzji w poszczegdlnych miesigcach
jest nieregularna. Mozna rowniez zauwazy¢, ze w latach 2012, 2013 i 2014 tendencja
zwyzkowa miata miejsce gtownie w pierwszej potowie roku, natomiast w roku 2015 najwiecej
decyzji wydano w okresie od pazdziernika do grudnia.

W tabeli 5. przedstawiono strukture wydanych decyzji z uwzglednieniem rodzaju planowane;j
inwestycji.

Tabela 5. Decyzje o warunkach zabudowy w zaleznosci od rodzaju inwestycji

. .. | Liczba decyzji na
Liczba decyzji . "
obszarze Liczba decyzji .
L. . na obszarze C . Udziat
Lp. Rodzaj inwestycji . wiejskim ogotem
miasta . [%]
[szt] (poza miastem) [szt.]
’ [szt.]
1 .Zabudowa. mieszkaniowa 29 186 215 57
jednorodzinna
5 Zgbudowg mieszkaniowa 1 4 5 15
wielorodzinna
3 _Zabudpwa gospodarcza 8 21 29 8
i garazowa
4 Zabudowa ustugowa 30 24 54 14
5 Zabudowa zagrodowa 0 97 97 7
5 _Zabud_owa rel_<reaCJ| 1 5 5 )
indywidualnej
7 | Stawy 0 2 2 <01
8 Infrastruktura techniczna 6 21 97 7
9 Decyzja odmowna 0 13 13 35
RZAEM 75 303 378 100

Powyzsza tabela wskazuje wyraing przewage decyzji o warunkach zabudowy
wydanych dla inwestycji polegajacych na zabudowie jednorodzinnej — ponad potowa
wszystkich decyzji w analizowanym okresie. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna to tylko
1,5% wszystkich wydanych decyzji, co moze oznacza¢, ze zabudowa o0 wysokiej intensywnosci
wymaga ustalenia jasnych zasad inwestowania, a wiec opracowania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Tylko jeden plan na obszarze miasta w rejonie ulic
Jezioranskiej i Garnizonowej, przewiduje lokalizacje zabudowy wielorodzinnej. Jest to
inwestycja zrealizowana w 50 %. Mozna wiec wnioskowac, ze taki rodzaj zabudowy cieszy sie
matym zainteresowaniem potencjalnych uzytkownikow lub tez, ze brak wyznaczonych na ten
cel w planach miejscowych terendw, zniecheca do inwestowania.

Znaczacy odsetek decyzji — 14 %, dotyczy zabudowy ustugowej. Moze to swiadczyé¢ o
tym, ze potrzeby mieszkarcdw miasta i gminy w zakresie szeroko rozumianych ustug, sg stale
zaspokajane i dostosowywane do aktualnych trendéw.
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Niewielki odsetek wynoszacy 2 % stanowi zabudowa rekreacyjna, jako rodzaj
planowanych inwestycji. Wynika¢ to moze z faktu, ze tereny atrakcyjne dla tego rodzaju
zabudowy objete sg obowigzujacymi planami zagospodarowania przestrzennego, jednakze
gtbwnej przyczyny takiego stanu rzeczy nalezy upatrywaé w wysokosci podatku od
nieruchomosci przy funkcji mieszkaniowej i przy funkcji rekreacyjnej. W ostatnim czasie
obserwuje sie coraz wiecej wnioskdw o0 zmiane sposobu uzytkowania budynkéw rekreacji
indywidualnej na cele mieszkalne.

Decyzje o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacych na budowie obiektéw
gospodarczych, garazowych, zabudowy zagrodowej i infrastruktury technicznej (przytacza,
zbiorniki bezodptywowe, przydomowe oczyszczalnie sciekdw, itp.), stanowig zblizony odsetek
wszystkich wydanych w analizowanym okresie decyzji, ktéry wynosi 7-8 % catosci.

Nalezy réwniez zwrdci¢ uwage na ilos¢ decyzji odmawiajgcych ustalenia warunkow
zabudowy. Stanowig one okoto 3,5% wszystkich wydanych decyzji. Odmowa ustalenia
warunkéw zabudowy wynikata z niezgodnosci z przepisami odrebnymi, gtdwnie z przepisami
dotyczacymi ochrony przyrody. Zadna z decyzji odmawiajacych nie byta wydana w zwigzku z
ochrona tadu przestrzennego lub konfliktami spotecznymi.

Na ponizszym rysunku 4 przedstawiono w formie graficznej strukture wydanych
decyzji o warunkach zabudowy z uwzglednieniem rodzaju inwestycji.

Rysunek 4. Decyzje o warunkach zabudowy w zaleznosci od rodzaju inwestycji

Decyzje o warunkach zabudowy z podziatem na
rodzaj inwestycji

ODMOWA

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

STAWY

ZABUDOWA REKREACJI INDYWIDUALNEJ

ZABUDOWA ZAGRODOWA

ZABUDOWA UStUGOWA

rodzaj inwestycji

ZABUDOWA GOSPODARCZA | GARAZOWA
ZABUDOWA MIESZKANIOWA...

ZABUDOWA MIESZKANIOWA...

l

liczba decyzji

2015 2014 m 2013 m 2012

W tabeli 6. przedstawiono strukture wydanych decyzji z uwzglednieniem podziatu na typ
inwestycji.
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Tabela 6. Decyzje o warunkach zabudowy z podziatem na typ inwestycji

Liczba decyzji na Liczba decyz_ji na Liczba decyzji .
. . - obszarze wiejskim L Udziat
Lp. Typ inwestycji obszarze miasta (poza miastem) ogotem [%]
[szt.] P [szt.]
[szt.]
p | Budowa 36 235 271 74
, | Rozbudowa 22 26 48 13
3 Zmlana qusobu 8 26 34 9
uzytkowania
4 Przebudowa 5 1 6 5
5 Nadbudowa 4 5 6 5
RAZEM 75 290 365 100

z uwzglednieniem podziatu na typ inwestycji.

Analiza dotyczaca wydanych decyzji z podziatem na typ inwestycji wykazata, ze
zdecydowanie dominujagcym typem inwestycji jest budowa nowych obiektéw, stanowigca
74% wszystkich wydanych decyzji o warunkach zabudowy. Zmiany obejmujace rozbudowe,
nadbudowe i przebudowe istniejacych obiektow dotycza tacznie okoto 17 % inwestycji, przy
czym wiekszos¢ dziatari modernizacyjnych stanowi rozbudowa — 13 %. Znaczacy odsetek
stanowia decyzje zwigzane ze zmiana sposobu uzytkowania istniejacych obiektow. Inwestycje
takie widoczne sa gtéwnie w zabudowie wiejskiej na terenie bytych siedlisk rolniczych.
Ponadto na ponizszym rysunku 5 przedstawiono graficznie strukture wydanych decyzji

Rysunek 5. Decyzje o warunkach zabudowy z podziatem na typ inwestycji

Typ inwestycji

mbudowa

mrozbudowa

M zmiana sposobu uzytkowania
przebudowa

mnadbudowa

Przeprowadzono réwniez szczegétowa analize dotyczacg wydanych decyzji o
warunkach zabudowy z podziatem na obreby geodezyjne potozone w granicach miasta oraz
na terenach wiejskich (poza miastem).
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Ponizej w tabeli 7 przedstawiono liczbe wydanych decyzji w poszczegdlnych obrebach

geodezyjnych.

Tabela 7. Decyzje o warunkach zabudowy z podziatem na obreby

Liczba decyzji Udziat
Lp. Obreb [s7t] %]
OBSZAR MIEJSKI 75 20
1 obreb 1 28 7
2 obreb 2 27 7
3 obreb 3 6 2
4 obreb 4 0 0
5 obreb 5 14 4
OBSZAR WIEJSKI 290 80
1 Mawry 0 0
2 Piotraszewo 7 2
3 Bzowiec 7 2
4 Praslity 7 2
5 Smolajny 14 4
6 Nadlesnictwo Wichrowo 4 1
7 tegno 3 1
8 Nowa Wies Mata 27 7
9 Kosyn 4 1
10 Gtotowo 30 8
11 Knopin 36 10
12 Stary Dwor 26 7
13 Miedzylesie 12 3
14 Orzechowo 13 4
15 Swobodna 7 2
16 Barcikowo 29 8
17 Podlesna 5 1
18 Jesionowo 9 3
19 Cerkiewnik 28 8
20 Kabikiejmy Dolne 11 3
21 Kabikiejmy 11 3
RAZEM 365 100

Analiza ilosci wydanych decyzji w poszczegllnych obrebach na obszarze miasta
prowadzi do wniosku, ze zdecydowanie wiecej decyzji wydano w obrebach 1 i 2, na ktorych
istnieje najmniejsze pokrycie miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
natomiast w obrebie 4 nie wydano zadnej decyzji, co wigze sie z faktem, ze obreb ten z
uwzglednieniem terenu doliny rzeki tyny i Matej tyny posiada najwieksze pokrycie planami

miejscowymi.

Na obszarach wiejskich gminy najwieksza presja inwestycyjna odzwierciedla dwa
trendy. Pierwszy dotyczy zabudowy terendéw przylegajacych do miasta — obreb Knopin,
ktérego dotyczy 10 % wszystkich wydanych decyzji i kolejno Gtotowo — 8 %, Barcikowo — 8 %,
Nowa Wies Mata — 7 % i Stary Dwor — 7 %. Przy czym nalezy réwniez zwazy¢, iz czes¢ decyzji
dotyczy terendw potozonych poza zwartg zabudowa miejscowosci, ktore sg juz wyposazone w
infrastrukture techniczng lub istnieje techniczna mozliwos¢ rozbudowy istniejgcych sieci.
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Jednak w przypadku czesci decyzji powstang w wyniku realizacji inwestycji odrebne osiedla
mieszkaniowe o charakterze podmiejskim, znacznie oddalone od istniejgcej zabudowy, a wiec
rowniez od istniejacej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej. Niesie to za sobg ryzyko
nieodwracalnej utraty tadu przestrzennego oraz prowadzi do nieuzasadnionych naktadéw na
infrastrukture techniczng i komunikacyjng. Rozmieszczenie takich enklaw mieszkaniowych
zaburza niejednokrotnie tradycyjny warminski uktad urbanistyczny. Czesto tereny te sa
dzielone na niewielkie nieruchomosci, co powoduje wysokag intensywnosé zabudowy.
Sktadane wnioski o warunki zabudowy maja najczesciej charakter ,,spekulacyjny”, a uzyskane
decyzje stuza zawyzaniu wartosci nieruchomosci. Pozytywnym zjawiskiem jest to, ze wnioski
dotyczace skupiska nieruchomosci sktadane sg zazwyczaj przez jednego wnioskodawce, co
pozwala na pewng kontrole przysztego zagospodarowania tych terendéw. Problemem jest
jednak fakt, iz sama realizacja inwestycji prowadzona bedzie przez potencjalnych nabywcow
tychze nieruchomosci.

Drugi widoczny trend, to zabudowa terendw atrakcyjnych rekreacyjnie obejmujacych
obreb Cerkiewnik — 8 %, potozonych nad jeziorem. W tym przypadku réwniez widoczne sa
dziatania, zmierzajagce do uzyskania jak najwiekszej liczby nieruchomosci o niewielkich
powierzchniach, w celu podniesienia ich wartosci. Czesto zdarza sie, ze podziaty geodezyjne
tych nieruchomosci prowadzg do niekontrolowanego rozprzestrzeniania sie zabudowy na
terenach cennych przyrodniczo i krajobrazowo.

Na ponizszym rysunku 6 przedstawiono liczbe wydanych decyzji w poszczegélnych
obrebach geodezyjnych, natomiast na rysunkach 7 i 8 zobrazowano wydane decyzje na
mapach miasta i gminy.

Rysunek 6. Decyzje o warunkach zabudowy z podziatem na obreby

Decyzje o warunkach zabudowy z podziatem na obreby
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Rysunek 7. Rozmieszczenie decyzji o warunkach zabudowy w odniesieniu do obrebow
geodezyjnych miasta Dobre Miasto.

OBREE 4
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Liczba wydanych decyzji

0 (1 obreb)

1-6 (1 obreb)

7-18 (1 obreb)
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Rysunek 8. Rozmieszczenie decyzji o warunkach zabudowy w odniesieniu do obrebow
geodezyjnych na obszarach wiejskich gminy Dobre Miasto (poza miastem).
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3.2. Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego stanowig niewielki odsetek
wszystkich wydanych decyzji w analizowanym okresie. Najwiecej decyzji celu publicznego
wydano w latach skrajnych analizowanego okresu: w 2012 r. — 17 szt., w 2015 r. — 18 szt.,

natomiast w roku 2013 byto ich 14, a w roku 2014 tylko 10.

Rysunek 9. Liczba decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wydana w
poszczegdlnych latach

Liczbadecyzji

2013

2014

Liczba decyzji w kolejnych latach

W catym analizowanym okresie najwiecej decyzji wydano w maju (w sumie 9) oraz w
listopadzie i grudniu (w sumie po 7), najmniej w lutym (w sumie 2). Srednio wydawano okoto
1 decyzje miesiecznie, jednakze w latach 2013 i 2014 zdarzaty sie dtuzsze okresy, w ktorych

nie wydano zadnej decyzji.

Tabela 8. Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego z podziatem na

poszczegOllne miesigce i lata

TERMIN 2012 2013 2014 2015 RAZEM

Styczen 0 3 0 0 3
Luty 0 0 1 1 2
Marzec 1 2 1 1 5
Kwiecien 2 0 0 1 3
Maj 2 2 3 2 9
Czerwiec 0 3 1 0 4
Lipiec 2 0 0 3 5
Sierpien 1 0 1 3 5
Wrzesien 3 0 0 2 5
Pazdziernik 3 0 0 1 4
Listopad 2 2 1 2 7
Grudzien 1 2 2 2 7

RAZEM 17 14 10 18 59

Max 3 3 3 3 12
Min 0 0 0 0 0

Srednia 1,4 1,2 0,8 15 1,2
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Rysunek 10. Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego z podziatem na
poszczegOllne miesigce i lata

Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego z uwzglednieniem przedziatow
czasowych

Vi Vil VI IX X XI Xl

m2012 =2013 m=m2014 m2015

Analizujgc rodzaj inwestycji, najwiecej decyzji wydano na budowe, rozbudowe lub

przebudowe sieci elektroenergetycznych i oswietleniowych — 39 sztuk w analizowanym
okresie co stanowi 63 %.
15 % stanowity decyzje dotyczace sieci wodociggowo-kanalizacyjnych, gazowych i
cieptowniczych, a 11 % to inwestycje drogowe. 3 decyzje wydano dla inwestycji zwigzanych ze
sportem, rekreacjg i edukacja, a po 2 dotyczyty telekomunikacji oraz regulacji i utrzymania
wod.

Tabela 9. Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego z uwzglednieniem rodzaju
inwestycji

. . Liczba decyzji
Liczba decyzji . .
na obszarze Liczba decyzji .
. " na obszarze C . Udziat
Lp. Typ inwestycji - wiejskim ogotem
miasta : [%]
[s2t] (poza miastem) [szt.]
’ [szt.]
1 | Drodi 1 6 7 11
5 S!em wod-.-kan., gazowe, 3 6 9 15
cieptownicze
3 SI’eC! elekt.roenergetyczne, 6 33 39 63
oswietleniowe
4 Telekomunikacja 0 5 5 3
5 Sport, rekreacja, edukacja 5 1 3 5
6 Regulacja i utrzymanie waod 0 5 5 3
RAZEM 12 50 62 100
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Przewaga decyzji zwigzanych z infrastruktura techniczng i komunikacyjna swiadczy o
statym rozwoju zaplecza infrastrukturalnego i wigze sie z rozprzestrzenianiem jednostek
osadniczych.

Na ponizszym rysunku 11 przedstawiono graficznie strukture wydanych decyzji z
uwzglednieniem podziatu na typ inwestycji.

Rysunek 11. Liczba decyzji z podziatem na rodzaj inwestycji

Liczba decyzji
z uwzglednieniem
rodzaju inwestycji

M Drogi
M Sieci wod.-kan., gazownicze,

cieplownicze

i Sieci elektroenergetyczne,
oswietleniowe
Telekomunikacja

m Sport, rekreacja, edukacja

m Regulacjai utrzymanie wod

Analiza ilosci wydanych decyzji w poszczegdlnych obrebach na obszarze miasta
prowadzi do wniosku, ze zdecydowanie wiecej decyzji wydano w obrebach 1, 2 i 5, na ktorych
istnieje najmniejsze pokrycie miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
natomiast w obrebach 3 i 4 wydano po 1 decyzji, co wigze sie z faktem, ze obreby te z
uwzglednieniem terenu doliny rzeki tyny i Matej tyny (w obrebie 4) posiadajg najwieksze
pokrycie planami miejscowymi.

Rozpatrujac ilos¢ decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w
kontekscie poszczegolnych obreboéw na obszarze wiejskim gminy, mozna stwierdzi¢, iz
wielkosci te rozktadaja sie dos¢ rownomiernie. Tylko w 3 obrebach nie wydano zadnej decyz;ji
w analizowanym okresie, tj. w Mawrach, Praslitach i Kabikiejmach. Najwiecej decyzji wydano
w obrebie Cerkiewnik — 6 szt., co stanowi 10 % catosci. Ponadto duzo decyzji wydano w
Smolajnach, Barcikowie i Starym Dworze bo po 5 sztuk, co stanowi po 8 % catosci. W
pozostatych obrebach te ilosci ksztattowaty sie w przedziale od 1 do 4 szt. Srednio wydawano
okoto 3 decyzji dla kazdego obrebu.

W tabeli 10 przedstawiono liczbe wydanych decyzji w poszczegblnych obrebach
geodezyjnych.
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Tabela 10. Decyzje o ustaleniu
poszczegoblnych obrebach geodezyjnych

lokalizacji

inwestycji celu publicznego wydane w

Liczba decyzji Udziat

Lp. Obreb [szt.] [%]
OBSZAR MIEJSKI 12 19
1 obreb 1 4 5
2 obreb 2 3 5
3 obreb 3 1 2
4 obreb 4 1 2
5 obreb 5 3 5
OBSZAR WIEJSKI 50 81
1 Mawry 0 0
2 Piotraszewo 2 3
3 Bzowiec 1 2
4 Praslity 0 0
5 Smolajny 5 8
6 Nadlesnictwo Wichrowo 2 3
7 tegno 2 3
8 Nowa Wies Mata 3 5
9 Kosyn 2 3
10 Gtotowo 3 5
11 Knopin 4 6
12 Stary Dwor 5 8
13 Miedzylesie 2 3
14 Orzechowo 4 6
15 Swobodna 1 2
16 Barcikowo 5 8
17 Podlesna 1 2
18 Jesionowo 1 2
19 Cerkiewnik 6 10
20 Kabikiejmy Dolne 1 2
21 Kabikiejmy 0 0

RAZEM 62 100

Na ponizszym rysunku 12 przedstawiono liczbe wydanych decyzji w poszczegblnych

obrebach geodezyjnych, natomiast na rysunkach 13 i 14 zobrazowano wydane decyzje na
mapach miasta i gminy.
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Rysunek 12. Liczba decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego z podziatem na
obreby geodezyjne

Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego z podziatem na obreby
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Rysunek 13. Rozmieszczenie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w
odniesieniu do obrebow geodezyjnych miasta Dobre Miasto.

LEGENDA:
Liczba wydanych decyzji

1-2 (2 obreby)

3-4 (3 obreby)
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Rysunek 14. Rozmieszczenie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego w
odniesieniu do obrebow geodezyjnych na obszarach wiejskich gminy Dobre Miasto.

PRASLITY

NADLESNICTWO
WICHROWO

JESIONOWO

SWOBODNA

KABIKIEJMY
DOLNE

LEGENDA:
Liczba wydanych decyzji

0 (3 obreby)
1-2 (10 obrebdw)

3-4 (4 obreby)

il |

5-6 (4 obreby)

40

Id: C6AB04DB-E370-42EE-BFF9-91D5622D9725. Podpisany Strona 41



PODSUMOWANIE

Dazeniem i gtownym celem w ksztattowaniu polityki przestrzennej powinna by¢
maksymalna koncentracja zabudowy w ramach istniejgcych jednostek osadniczych z
uwzglednieniem  kierunku  rozwoju  odzwierciedlajgcym  prognozowane  zjawiska
demograficzne. Realizacja celéw zwigzanych z planowaniem przestrzennym wynika z
uwzglednienia szeregu uwarunkowan, w tym w szczegllnosci infrastruktury technicznej,
komunikacyjnych, spotecznych 1 gospodarczych. Kierunki ustalone w dokumentach
planistycznych warunkuja odpowiedni rozwoj catej gminy. Niezwykle istotne jest nie tylko
przyjecie odpowiedniej polityki przestrzennej, ale rowniez konsekwentne jej realizowanie.
Ograniczanie rozprzestrzeniania sie zabudowy ma bardzo duze znaczenie w procesie
finansowania inwestycji infrastrukturalnych. Uwzglednienie rozwoju zréwnowazonego oraz
osiggniecie tadu przestrzennego moze doprowadzi¢ do okreslenia wiasciwego kierunku
rozwoju. Rozwdéj zabudowy nie musi oznacza¢ niekontrolowanego rozprzestrzeniania
zabudowy, ale powinien wigza¢ sie z koncentracjag w ramach istniejagcych jednostek
osadniczych.

Przeprowadzona analiza w zakresie planbw miejscowych wskazata, ze aktualnie ok.
25% obszaru miasta jest objete tymi dokumentami, natomiast w przypadku obszaréw
wiejskich pokrycie planami miejscowymi jest znacznie mniejsze i obejmuje zaledwie ok. 1,3%
powierzchni gminy. W trakcie prac kadencji Rady Miejskiej w latach 2010 — 2014 uchwalono
tacznie pie¢ planbw miejscowych — cztery w granicach administracyjnych miasta, w tym trzy
obejmowaty zmiany planéw, natomiast jeden na obszarze wiejskim gminy w rejonie wsi
Barcikowo.

Roczne wydatki budzetowe zwigzane z planowaniem przestrzennym poniesione przez
Gmine w latach 2012 — 2015 wyniosty, w odniesieniu do poszczegélnych lat okoto: 126.192 z,
82.051 zt, 82.037 zt, 13.750 zt.

Wyniki przeprowadzonej analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i
gminy Dobre Miasto oraz wyniki analizy aktualnosci studium i planéw miejscowych dajg
podstawy do sformutowania wnioskéw oraz mozliwosci podjecia nastepujacych dziatan
dotyczacych:

A) STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
Uchwalone Uchwatg Nr XVI11/129/2011 Rady Miejskiej w Dobrym Miescie z dnia 15
grudnia 2011 r. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy Dobre Miasto nalezy uzna¢ za nieaktualne, ze wzgledu na zmiane przepisow ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz zmiany uwarunkowan rozwoju gminy, w
zwigzku z powyzszym rekomenduje sie podjecie prac nad zmiang Studium uwarunkowan i
kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Dobre Miasto;

B) MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
Wiekszos¢ obowigzujacych planéw miejscowych w kontekscie ich aktualnosci w
odniesieniu do zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy nalezy uzna¢ za
aktualne (z wyjatkiem rekomendowanych do czesciowej lub catosciowej zmiany zawartych w
tabeli 4 pod poz. 1, 2, 13, 16, 17, 18, 19).
Zaleca sie zintensyfikowanie dziatan w zakresie opracowywania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, zarowno na obszarze miasta jak i gminy, prowadzace do
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znacznego zwiekszenia powierzchni terendw pokrytych planami miejscowymi.

Rekomenduje sie koniecznos¢ zwiekszenia dotychczasowego tempa opracowywania planow
miejscowych, w tym w szczegdlnosci systematyczne opracowywanie planéw miejscowych z
podziatem na etapy lub fragmenty, aby docelowo pokry¢ caty obszar miasta oraz potozone na
obszarze gminy miejscowosci objete najwiekszym ruchem inwestycyjnym.

C) DECYZ]l O WARUNKACH ZABUDOWY ORAZ DECYZJl O USTALENIU LOKALIZAC/I

INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

Duza liczba wydanych decyzji lokalizacyjnych zar6wno na terenie miasta (87 sztuk) jak i
gminy (353 sztuki) swiadczy o znaczacej presji inwestycyjnej w samym miescie oraz niektorych
miejscowosciach gminy i niewystarczajacym pokryciu powierzchni miasta i gminy planami
miejscowymi, co w konsekwencji moze prowadzi¢ do realizacji inwestycji zaburzajacych tad
przestrzenny. Wobec powyzszego, koniecznym jest niezwtoczne dazenie do petnego pokrycia
obszaru miasta planami zagospodarowania przestrzennego oraz tych miejscowosci lub
obszaréw gminy na ktérych wystepuje najwieksza presja inwestycyjna.
Realizacja planu miejscowego dla obszaru miasta i poszczegdlnych, wymagajacych tego
obszaréw oraz miejscowosci skutkowaé bedzie pozytywnym oddziatywaniem zaréwno na
przestrzen jak i rozwoj gospodarczy, poniewaz plan miejscowy systematyzuje i precyzyjnie
okresla zasady inwestowania na kluczowych obszarach miasta i gminy, a poza tym jest aktem
prawa miejscowego, ktory znacznie ,,szerzej” okresla zasady zabudowy i zagospodarowania niz
decyzja administracyjna, w zwigzku z czym polityka przestrzenna miasta i gminy w zakresie
lokalizacji poszczegOlnych inwestycji powinna by¢ realizowana gtéwnie na podstawie
przepisOw prawa miejscowego, czyli miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
a nie na podstawie administracyjnych decyzji lokalizacyjnych o warunkach zabudowy lub o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.
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WIELOLETNI  PROGRAM  SPORZADZANIA  MIEISCOWYCH  PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY DOBRE MIASTO

Jednym z elementéw polityki przestrzennej wtadz miasta i gminy powinno by¢
podejmowanie dziatan majacych na celu usuwanie niedostatkbw w zagospodarowaniu
przestrzennym. Aktywnosé¢ wtadz powinna by¢ ukierunkowana na zwiekszanie wrazliwosci
spotecznosci lokalnej na problemy zwigzane z ksztattowaniem tozsamosci i wizerunku miasta i
gminy. Dziatania w tym zakresie nie powinny jednak zdominowa¢ przedsiebiorczosci wtadz w
wykorzystywaniu potencjatdw miasta i gminy oraz pojawiajacych sie szans rozwojowych.
Realizowana polityka przestrzenna jest dopetnieniem i przestrzennym odzwierciedleniem
strategii rozwoju gminy, W najszerszym tego pojecia znaczeniu. Wyraza sie to w
przedsiewzieciach administracyjnych, gospodarczych i spotecznych podejmowanych w
codziennej dziatalnosci samorzadu.

Dziatania zwigzane ze sporzgdzaniem planéw miejscowych powinny sie skupi¢ gtéwnie
na dwoch aspektach. Pierwszym z nich jest uporzadkowanie terendw juz zainwestowanych,
czesciowo zabudowanych. Plany te muszg mie¢ charakter regulacyjny, uwzgledniajacy tzw.
,dobre sasiedztwo". Granice planu powinny obejmowac¢ nie tylko konkretny obszar, ale
rowniez strefe buforowa w celu ujecia strefy przejsciowej, poprzez zastosowanie stopniowania
zardbwno intensywnosci jak i funkcji terendw.

Drugi rodzaj terendw wskazanych do opracowania planéw miejscowych to obszary
dotychczas niezainwestowane. Plany miejscowe dla tego typu terendéw powinny ktasé nacisk
na obstuge komunikacyjng i wyposazenie w infrastrukture techniczng oraz dostosowanie
sposobu przysztego zagospodarowania i zabudowy do wystepujacych uwarunkowan.

Biorac pod uwage wyniki niniejszej analizy, a takze toczacy sie proces legislacyjny nad
Zmiang przepiséw urbanistycznych i budowlanych, czyli Kodeksem urbanistyczno-budowlanym
proponuje sie wprowadzenie do wieloletniego programu sporzadzania planéw miejscowych
nizej wymienionych obszaréw:

1) na obszarze miasta zaleca sie jako priorytetowe opracowanie planéw miejscowych dla
terendw na ktorych wystepuje najwiekszy ruch inwestycyjnym oraz dla terendw
ktorych projektowana zabudowa i sposéb zagospodarowania oraz uzytkowania moga
powodowac lokalne konflikty, obejmujacych:

a) tereny dziatalnosci gospodarczej wraz z terenami zabudowy mieszkaniowej
potozone pomiedzy ulicami Jeziorarnskg, Cmentarng, Olsztyrnskg i granica
administracyjng miasta,

b) tereny dziatalnosci gospodarczej, w tym ustugowej potozone w zachodniej i
potnocno-zachodniej czesci miasta wraz z terenami srédmiejskiej zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej potozone wzdtuz ulicy Fabrycznej i torow klejowych,
pomiedzy zachodnia i pétnocno-zachodnia granica miasta a ulicami Zwyciestwa
i Wojska Polskiego,

c) tereny projektowanej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej potozone w
potnocnej czesci osiedla Przysidtek Gérny pomiedzy lasem (od po6tnocy), granica
miasta (od wschodu), zabudowa zagrodowsa (od zachodu) i istniejgcg zabudowa
mieszkaniowa (od potudnia),

2) centrum miasta Dobre Miasto (uzupetnienie istniejgcego stanu planistycznego) — w
celu zapewnienia odpowiednio wysokiej jakosci funkcjonalnej i estetycznej
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planowanych inwestycji gwarantujacych wtasciwe potaczenie i koegzystencje
zabudowy wspotczesnej i tradycyjnej sukcesywnie podnoszacej range miasta,

3) potozonych na styku oraz w sgsiedztwie miasta terendw o duzej presji inwestycyjnej
wskazanych w obecnym studium jako kierunki rozwoju dziatalnosci gospodarczej
obejmujace zabudowe produkcyjna, ustugowa i handlowa oraz mieszkaniowa o niskiej
intensywnosci — w celu zabezpieczenia tadu przestrzennego i zapewnienia mozliwie
najwyzszych standardow przestrzeni przysztym mieszkarncom i uzytkownikom,

4) potozonych na obszarze miasta i gminy wymagajacych przeksztatcen i rehabilitacji oraz
dziatan rewitalizacyjnych, ktére powinny w szczegdlnosci uwzglednia¢ tereny zieleni
urzadzonej, parkingi, przestrzenie publiczne oraz ustugi, w tym uzytecznosci publicznej
— podjete dziatania projektowe i realizacyjne powinny dazy¢ do podniesienia jakosci
przestrzeni oraz komfortu zycia mieszkancow i uzytkownikow,

5) zlokalizowanych na obszarze miasta i gminy objetych planami miejscowymi
rekomendowanymi do czesciowej lub catosciowej zmiany — zawartymi w tabeli 4
analizy, ktore ze wzgledu na zmiane uwarunkowarn wymagaja przystapienie do zmiany,

6) obejmujacych sukcesywnie poszczegolne wsie, w sktad ktérych powinny wchodzi¢
tereny zabudowane i tereny kierunkowego rozwoju zabudowy okreslone w studium —
w celu zachowania i zagwarantowania tadu przestrzennego,

7) o nasilonej presji inwestycyjnej, w tym obszaréw z najwiekszg liczbg wydanych decyzji
0 warunkach zabudowy — ze wzgledu na koniecznos¢ zapewnienia odpowiedniego
standardu wyposazenia w infrastrukture techniczng i komunikacyjng oraz
zagospodarowania przestrzeni, szczeg6lnie publicznej,

8) o0 duzym potencjale rozwojowym obejmujacym, w szczegblnosci tereny potozone w
obrebach Knopin, Stary Dwor, Gtotowo, Barcikowo, Kabikiejmy Dolne, Cerkiewnik,
Nowa Wies Mata, Smolajny (zgodnie z ustaleniami studium),

9) zwiazanych z obstuga ruchu turystycznego w rejonach jeziora Limajno, w szczegdlnosci
w zakresie terendw potozonych bezposrednio nad jeziorem, przy uwzglednieniu zasad
rozwoju zrownowazonego,

10) dla ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie planu na podstawie przepiséw odrebnych,
w tym okreslonych w studium - obejmujacych obszary rozmieszczenia obiektéw
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? oraz obszary przestrzeni

publicznych,
11)dla ktérych gmina zamierz sporzadzié miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Dobre Miasto.

Reasumujgc powyzsze nalezy stwierdzic, ze realizacja planéw miejscowych dla obszaru
miasta niewatpliwie skutkowac¢ bedzie pozytywnym oddziatywaniem zarébwno na przestrzen
jak i rozwoj gospodarczy. Akt prawa miejscowego jakim jest plan zagospodarowania
systematyzuje i precyzyjnie okresla zasady inwestowania na terenach miasta. Charakter miasta
mozna zachowac poprzez wiasciwe ukierunkowanie skali i formy projektowanej zabudowy, co
gwarantuja precyzyjne zapisy planu. W przypadku braku planu miejscowego, istnieje duze
zagrozenie realizacji inwestycji dysharmonijnych, zaburzajacych tad przestrzenny.

Plany miejscowe lub ich zmiany nalezy wykonywaé systematycznie dla poszczeginych
terendw ze szczegblnym uwzglednieniem kontekstu miejsca i bezposredniego sasiedztwa.

44

Id: C6AB04DB-E370-42EE-BFF9-91D5622D9725. Podpisany Strona 45



Nalezy podja¢ dziatania polegajgce na przeksztatceniach funkcjonalnych dotyczacych
obszaréw zdegradowanych, wymagajacych przeksztatcen i dziatan rewitalizacyjnych. Obiekty i
obszary po bytych panstwowych gospodarstwach rolnych nalezy objaé szczeg6lng uwaga.
Szansa na realny rozwdj moze byé opracowanie planéw miejscowych, w ktérych zostana
okreslone ramy mozliwych dziatarn inwestycyjnych, tym bardziej ze tereny te potozone s3
czesto w atrakcyjnych lokalizacjach. Ponadto znaczna czes¢ obiektéw potozona jest w
otoczeniu gruntoéw niezabudowanych oraz gruntow rolnych o wysokich klasach bonitacyjnych,
W zZwigzku z czym nalezy rozwazy¢ réwniez mozliwos¢ przywrdcenia czesci tych terendéw do
kategorii gruntéw uzytkowanych rolniczo.

Wskazana jest rowniez szczeg6towa analiza mozliwosci realizacji planéw miejscowych
w celu wytaczenia terenéw z zabudowy. W ten spos6b mozliwa jest wtasciwa ochrona
obszaréw cennych przyrodniczo, potozonych wzdtuz korytarzy ekologicznych, w tym rzeki tyny,
wokét zadrzewien i zbiornikbw wodnych. Walory przyrodnicze i krajobrazowe chronione sg
gtownie poprzez utworzone formy ochrony przyrody, w tym obszary chronionego krajobrazu,
obszary Natura 2000 oraz zesp6t przyrodniczo-krajobrazowy, ktorych nakazy, zakazy i
ograniczenia beda respektowane réwniez w planach miejscowych, co skutkowaé bedzie
witasciwg ochrong ekosystemOw cennych przyrodniczo. Opracowania planistyczne
zagwarantujg zachowanie odpowiednich proporcji pomiedzy terenami przeznaczonymi pod
zabudowe, gtOéwnie rekreacyjno-turystyczng, a terenami zieleni naturalnej i lesnej.
Niekontrolowana presja inwestycyjna na obszarach cennych przyrodniczo moze spowodowac
przekroczenie mozliwosci regeneracyjnych srodowiska, a co za tym idzie moze zagrozic
stabilnosci ekosystemoOw, przy czym nalezy pamietaé, ze negatywne skutki dla mieszkancow
moze wywotac zarowno niedostateczna jak i nadmierna ochrona przyrody.

Aspektem wymagajagcym uwagi jest réwniez dazenie do zachowania na obszarach
wiejskich charakterystycznych, dobrze zachowanych i typowych dla regionu (gminy) siedlisk
rolniczych, ktére w ostatnich latach podlegajag nieodwracalnemu niszczeniu poprzez
degradacje zabudowy oraz niekontrolowane, chaotyczne i zte podziaty gruntéw rolnych.
Ochrong nalezatoby objg¢ nie tylko uktad budynkéw w zagrodzie, ich gabaryty, proporcje,
intensywnos¢ zabudowy, ale takze kolorystyke i zastosowane materiaty na elewacjach i
dachach. Zjawiskiem negatywnym jest stopniowe rozlewanie niekontrolowanej zabudowy
wokét istniejagcych budynkow zagrodowych. Problemem jest rowniez jakosé rozwigzan
architektonicznych dotyczacych nowej zabudowy, wynikajagca z braku zrozumienia i
poszanowania lokalnej tradycji architektonicznej i budowlanej. Przyktady nowej
dysharmonijnej zabudowy, nie uwzgledniajacej zupetnie kontekstu lokalnej architektury sa juz
dosy¢ czeste i szczegblnie widoczne w tradycyjnych do tej pory obszarach zabudowy wiejskiej.
Ponadto, w celu zachowania unikalnego charakteru niektorych miejscowosci nalezy
szczegbtowo przeanalizowaé¢ mozliwosé realizacji  planow miejscowych dla terenéw
otaczajacych wsie majacych za zadanie wytaczenie mozliwosci zabudowy poza terenami
wskazanymi w studium jako kierunki rozwoju zabudowy. Realizacja tego typu plandw
miejscowych ma co najmniej dwa pozytywne skutki — pierwszy to ograniczenie
niekontrolowanej zabudowy, a drugi to intensyfikacja zabudowy wokot rdzenia miejscowosci.
W zwigzku z powyzszym, w przypadku realizacji nowych planéw miejscowych lub zmian juz
istniejacych nalezy zwréci¢ szczeg6lng uwage na kontynuacje tradycyjnej zabudowy jak i
potozy¢ nacisk na odnalezienie wartosci w nowoczesnej architekturze, gdyz zachowanie
charakteru miasta i gminy nie oznacza kopiowania historycznej zabudowy, a raczej
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nawigzywania do niej.

W wieloletnim programie sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nie ustala sie precyzyjnego harmonogramu realizacji poszczeg6lnych plandw,
nalezy natomiast przyjac, ze zasadnos¢ sporzadzenia planéw miejscowych powinna wynikac ze
szczegoOtowej analizy uwarunkowarn oraz potrzeb gminy i jej mieszkancow.
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UZASADNIENIE

do uchwaty w sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Dobre Miasto oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

na terenie miasta i gminy Dobre Miasto.

Obowiazek oceny aktualno$ci opracowan planistycznych wynika z przepisow ustawy z 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Oceng taka sporzadza si¢ przynajmniej raz na czas
trwania kadencji rady.

Burmistrz Dobrego Miasta sporzadzil "Analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i
gminy Dobre Miasto", w ktorej zawarto ocen¢ aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta 1 gminy Dobre Miasto oraz miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego, obowigzujacych na terenie miasta i gminy Dobre Miasto, ocen¢ postgpu
W opracowywaniu miejscowych planow oraz wieloletni program ich sporzadzania. Opracowanie uzyskato

pozytywng opini¢ Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Biskupcu.
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