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WPROWADZENIE

Zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073) Burmistrz, w celu oceny aktualnosci studium
i planow miejscowych dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta,
ocenia postepy w opracowywaniu planéw miejscowych i opracowuje wieloletnie programy
ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji dotyczacych
zadan publicznych oraz wnioskow w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego.
Nastepnie przekazuje Radzie Miasta wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym po uzyskaniu opinii Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektoniczne;.

Rada Miasta podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium i plandow
miejscowych. Przy podejmowaniu uchwaty Rada Miasta bierze pod uwage w szczegdlnosci
zgodnos$¢ studium albo planu miejscowego z wymogami wynikajacymi z przepisow art. 10
ust. 112, art. 15 oraz art. 16 ust. 1 ustawy.

Analiza zostala sporzadzona na podstawie dokumentacji planistycznej znajdujacej si¢
w zasobach Urzgdu Miasta Dzialdowo, oraz dokumentacji i analiz sporzadzonych w ramach
obserwacji i badan wtasnych.

Metodyka obejmowata analiz¢ zgodnosci obowigzujacego studium oraz
obowigzujacych planow miejscowych z aktualnie obowigzujacymi przepisami ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W ujeciu tabelarycznym przedstawiono
wyniki analizy porownawczej, w ktorej sprawdzono zgodnos$¢ poszczegdlnych aktow
planistycznych z wymaganiami ustawy (w kazdym z punktow wymaganych przepisami art.
10 wobec studium i art. 15 wobec plandw miejscowych). W analogiczny sposéb pokazano
wyniki analiz aktualnosci studium i obowigzujacych planéw miejscowych w odniesieniu do
zmian zachodzacych w przestrzeni miasta Dzialdowo. W tej czesci wykorzystano metode
obserwacji bezposredniej i posredniej w celu uchwycenia aktualnego obrazu zmian
W przestrzeni, bazujac na doswiadczeniach zdobytych podczas opracowywania planow
miejscowych oraz przygotowania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Wyniki analizy stanowig zalacznik do wuchwaly Rady Miasta Dzialdowo
w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych.



1. Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta

Analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Dzialdowo przeprowadzono na
podstawie rejestru decyzji o pozwoleniach na budowe wydanych w latach 2014 — 2016.
Uwzgledniono roéwniez pierwsze polrocze 2017 r. Poniewaz caly obszar pokryty jest
obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, na terenie miasta
nie s3 wydawane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W badanym okresie wydano tacznie 182 decyzje, w tym 77 decyzji dotyczacych celu
publicznego i infrastruktury technicznej i komunikacyjnej. Liczba wydanych decyz;ji
w badanym okresie spadala (spadek o ok. 41%), co bylo spowodowane zmieniajaca si¢
koniunkturag na rynku budowlanym i inwestycyjnym oraz spadkiem liczby inwestycji
miejskich, dla ktérych konieczne bylo wydanie decyzji dotyczacych celu publicznego. Liczbe
wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe w latach 2014 — 2016, uwzgledniajacych roéwniez
pierwsza potowe 2017 roku przedstawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Decyzje o pozwoleniu na budowe wydane w badanym okresie

Lp. Rodzaj decyzji 2014 2015 2016 2017 Lacznie
(I polowa)

Infrastruktura (i)

1 - gaz, woda, energia, przylacza, 31 23 9 6 69
komunikacja

2 Zabudowa publiczna (P) 1 4 0 8

3 Zabudowa mieszkaniowa (BmN) nowe 11 6 6 8 31

4 Zabudowa mieszkaniowa (BmR) 9 5 7 ) 23
rozbudowa

5 [Zabudowa gospodarcza (Bg) 1 4 5 0 10

6 Zabl}dowa 1’1§{ugowa (G) 17 10 12 5 41
— dziatalnos$¢ gospodarcza

Lacznie 72 49 43 18 182

Najczescie] decyzje dotyczyly realizacji lub zabudowy mieszkaniowej, w tym decyzji
dotyczacych nowych budynkéw, jak réwniez decyzji dotyczacych rozbudowy, przebudowy
lub nadbudowy istniejacych budynkéw. Nalezy zauwazy¢ stosunkowo duzy udziat decyzji
dotyczacych zabudowy zwigzane] z dziatalnoscig gospodarcza. Znaczng cze$¢ zajmuja
rowniez decyzje dotyczace zabudowy gospodarczej zwigzanej z istniejaca zabudowa
mieszkaniowag. W zakresie decyzji dotyczacych zabudowy komercyjnej (przemystowej,
ustugowej i handlowej) liczba wydawanych decyzji ksztaltuje si¢ na srednim poziomie
(ok. 22% wszystkich decyzji o pozwoleniu na budowe). W tym zakresie miasto Dziatdowo
nie rozni si¢ od innych miast o podobnej wielkosci potozonych w regionie.

7 punktu widzenia polityki przestrzennej miasta, oprocz informacji o strukturze
rodzajowe] wydawanych decyzji, niezwykle istotne jest uchwycenie przestrzennego aspektu
zachodzacych zjawisk. Przestrzenne rozmieszczenie wydanych decyzji w okresie 2014 — 2016
(plus potowa 2017 roku) z podzialem na wyodrebnione na potrzeby analizy przedstawiono
w tabeli 2. Decyzje podzielono na 6 rodzajow z punktu widzenia skutkéw przestrzennych:
1) decyzje dotyczace infrastruktury technicznej i komunikacji, 2) decyzje dotyczace budowy
obiektéw publicznych, 3) decyzje dotyczace budowy budynkow mieszkaniowych (nowych),
4) decyzje dotyczace przebudowy, rozbudowy lub nadbudowy istniejacych budynkéw
mieszkaniowych, 5) decyzje dotyczace zabudowy gospodarczej, 6) decyzje dotyczace
zabudowy zwigzanej z dziatalnoscia gospodarcza.

Tabela 2. Decyzje o pozwoleniu na budowe wydane w badanym okresie w wyznaczonych obszarach

Obszar Rodzaj decyzji 2014 2015 2016 2017 Lacznie
(I polowa)
I  [Infrastruktura (i) 3 2 0 0 5
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Zabudowa publiczna (P) 0 0 1 1
Zabudowa mieszkaniowa (BmN) nowe 5 1 1 4 11
Zabudowa mieszkaniowa (BmR) ) 3 5 | 1
rozbudowa
Zabudowa gospodarcza (Bg) 1 1 1 0
Zabl}dowa gslugowa (G) 1 0 5 0 3
— dziatalno$¢ gospodarcza
Infrastruktura (i)
- gaz, woda, energia, przylacza, 3 3 1 0 7
komunikacja
Zabudowa publiczna (P) 1 0 0 1
Zabudowa mieszkaniowa (BmN) nowe 0 3 3 2 8
VIII . .
Zabudowa mieszkaniowa (BmR)
0 0 1 0 1

rozbudowa
Zabudowa gospodarcza (Bg) 0 0 0 0 0
Zabudowa ustugowa (G)

. x 1 1 1 0 3
— dziatalno$¢ gospodarcza
Infrastruktura (i)
- gaz, woda, energia, przylacza, 0 0 0 1 1
komunikacja
Zabudowa publiczna (P) 0 0 0 0 0
Zabudowa mieszkaniowa (BmN) nowe 1 1 1 0 3

IX . .
Zabudowa mieszkaniowa (BmR)
0 1 0 0 1

rozbudowa
Zabudowa gospodarcza (Bg) 0 0 0 0 0
Zabudowa ustugowa (G)

. x 3 3 1 1 8
— dziatalno$¢ gospodarcza

Lacznie 72 49 43 18 182

Analizujac rozmieszczenie wydanych decyzji w granicach miasta Dzialdowo mozna
zauwazy¢ og6lng prawidlowos¢ dotyczaca natezenia realizowanych inwestycji zwigzanych
z przebudowa, rozbudowa lub zmiang sposobu uzytkowania istniejacych budynkow
mieszkalnych. Najwiecej decyzji wydano w obszarze VII w rejonie potozonym po stronie
zachodniej ulicy Ksiezodworskiej. Najwicksza liczba decyzji wydanych w tym obszarze
wynika przede wszystkim ze znaczacego udzialu decyzji dotyczacych infrastruktury
technicznej, co moze zaburza¢ ogdlny obraz dynamiki inwestycyjnej dla catego obszaru.
Warto zwroci¢ uwage, ze wigkszo$¢ decyzji dotyczyla przylaczy gazowych, czyli bazy do
dalszego rozwoju. W trakcie prac nad studium nalezy w sposéb szczegdtowy przeanalizowac
ten obszar ze wzgledu na poszukiwanie rezerw terenu dla przysziej zabudowy wielorodzinne;j.

7 punktu widzenia zarzadzania przestrzenig miejska wazne jest poznanie struktury
wydawanych decyzji ze wzgledu na rodzaj inwestycji. Zarowno struktura, jak i lokalizacja
wydanych pozwolen na budowe wskazuje na dosy¢ wysoka dynamike popytu na inwestycje
na tereny pod dziatalno$¢ gospodarcza. W strukturze znaczng grupe stanowig decyzje
zwigzane z zabudowa uslugowa i inng dziatalnoscig gospodarcza, stanowigce ok. 23%
wydawanych decyzji. Pod wzgledem lokalizacji przewazaja obszary do tej pory
niezagospodarowane, problematyczne z punktu widzenia rozwoju przestrzennego (wskazane
na rysunku 1.). Okoto 38% stanowia decyzje zwigzane z infrastrukturg techniczng
i komunikacja ($wiadczace o budowie nowych sieci i urzadzen lub wymianie starych).
Stosunkowo niewielki, w poréwnaniu do innych miast jest udzial pozwolen na budowe
nowych budynkéw o funkcji mieszkaniowej. Poglebiona analiza rynku nieruchomosci
pokazuje, ze w tym zakresie oferta mieszkaniowa (chodzi przede wszystkim o mieszkania
w budynkach wielorodzinnych) jest raczej skromna, co przeklada si¢ na jako$¢ zycia
mieszkancow.

W celu uchwycenia przestrzennych wymiaréw analizy w zakresie wydanych pozwolen
na budowe, na rysunku 1. przedstawiono liczb¢ decyzji wydanych w okresie 2014 — 2017
w wyodrebnionych obszarach.



Rysunek 1. Liczba wydanych pozwolen na budowe w poszczegdlnych obszarach w okresie 2014 — 2017
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(numery obszaréw odpowiadaja numerom zawartym w tabeli 2.)

Analizujac rysunek 1. nalezy zwroci¢ uwage na liczbe decyzji wydanych w obszarze
VII (prawie dwukrotnie wyzszg niz w pozostatych), spadajaca liczbe decyzji w obszarach I, 11
i [1I oraz utrzymujaca sie na statym poziomie liczbe decyzji w obszarach IV, Vi VI

Obszary VIII i IX wymagaja bardziej szczegdlowej analizy (by¢ moze w trakcie
opracowywania nowego studium) z punktu widzenia zmian demograficznych w miescie
i zwigzanych z tym zmian w popycie na tereny inwestycyjne.



2. Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Dzialdowo

Studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego, jako dokument
o charakterze strategicznym (z zakresu strategii zarzadzania przestrzenia miejska) powinno
uwzglednia¢ wymagania ladu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia
oraz walory ekonomicznych przestrzeni. Rola studium w zarzadzaniu miastem, w tym przede
wszystkim zagwarantowanie jego aktualnosci powinno by¢ sprawa priorytetowa z punktu
widzenia polityki przestrzennej wtadz samorzadowych. W sytuacji miasta Dzialdowo, ktore
w 100% pkryte jest obowigzujacymi planami miejscowymi, studium nabiera charakteru
dokumentu strategicznego, w ktdrym nastepuje zdefiniowanie przysztej polityki przestrzenne;j
(w tym przysztych zmian w planach miejscowych). Pracujac nad nowym studium mozna
skoncentrowaé si¢ na prognozowaniu przysztych scenariuszy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym, w mniejszym stopniu poswiecajac uwage aktualnym zmianom w przestrzeni
miasta (zabezpieczone przez obowigzujacy plan miejscowy). Stad nowe studium powinno
zdecydowanie przyja¢ charakter dokumentu strategicznego, Scisle powigzanego ze Strategia
Rozwoju Miasta.

Obowigzujace studium zostalo uchwalone w 2000 roku i od tej pory bylo
aktualizowane czterokrotnie, w 2007, 2011, 2013 i 2016 roku. W tym czasie zmianie ulegly
kluczowe z punktu widzenia polityki przestrzennej przepisy prawa, jak np. ustawa
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, prawo budowlane czy przepisy dotyczace
ochrony przyrody, ochrony s$rodowiska i ochrony zabytkéw. Zmianie ulegly réwniez
uwarunkowania zewng¢trzne wynikajagce ze zmian geopolitycznych, ale réwniez zmian
w polityce przestrzennej kraju i regionu. Wprowadzane zmiany czesciowo dokonywaly
aktualizacji studium pod katem zmieniajacych sie przepisow prawa, jak np. w ostatniej
zmiang z 2016 r. przeprowadzono bilans chlonnosci terendéw, ale nie traktowaly zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym miasta w szerokim zakresie (catosciowo).

Biorac pod uwage obecne kierunki w planowaniu przestrzennym, w tym rowniez
wynikajace z obowigzujacej polityki przestrzennej panstwa (KPZK 2030) i wojewddztwa
(PZPW 2015) w studium nalezy zagwarantowaé realizacje¢ modelu miasta nowoczesnego,
ekologicznego, ale przede wszystkim przyjaznego mieszkancom, turystom i inwestorom
poprzez spetnienie nastepujacych postulatow:

- ksztaltowanie  struktur  przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do
minimalizowania transportochlonnosci i energochtonnosci uktadu przestrzennego,

- lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdéb umozliwiajacy mieszkancom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego
$rodka transportu,

- wyksztalcenie ogolnodostepnych, otwartych obszaréw przestrzeni publicznej (terenow
zieleni 1 rekreacji) zapewniajacych odpowiednig jako$¢ zycia mieszkancow oraz
wptywajacych na klimat miasta,

- planowanie 1 lokalizowanie nowej zabudowy na obszarach o w pelni wyksztatcone;j
zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzenne;.

Koncepcja miasta zwartego (kompaktowego) zgodnego z ideg zréwnowazonego rozwoju
stanowi¢ bedzie spore wyzwanie w przyszlej polityce przestrzennej samorzadu, szczegdlnie
w kontekscie prognoz demograficznych wskazujacych na wyludnianie si¢ czgsci obszardw.
Miasta objete stopniowa depopulacja wymagaly beda zredefiniowania polityki przestrzennej
w zakresie wyznaczania nowych terenéw pod zabudowe. Analizy oraz bilans terendw
sporzadzone na potrzeby koniecznej w przysztosci zmiany studium powinny ujawni¢ rezerwy
w strukturze przestrzennej miasta, w tym tereny niezagospodarowane (niezabudowane)
oustalonym w planie miejscowy przeznaczeniu. Stad pojawia sie¢ koniecznosé
przeprowadzenia analizy aktualnosci studium przede wszystkim w kontekscie zmieniajacych



si¢ uwarunkowan w polityce przestrzennej miasta.

Analiza ustalen studium pod katem zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta
pozwolila na uchwycenie pelnego obrazu dotyczacego polityki przestrzennej samorzadu.
Zdecydowanie nalezy podkresli¢, ze ze wzgledu na uplyw czasu oraz koniecznosé
przeprowadzenia szczegotowej analizy uwarunkowan wewnetrznych i zewnetrznych rozwoju
miasta samorzad powinien przystagpi¢ do opracowania nowego projektu studium
obejmujacego caly obszar miasta. Ocene aktualnosci studium pod wzgledem zgodnosci
Z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w kontekscie
zmieniajacych sie uwarunkowan rozwoju przestrzennego miasta Dzialdowo przedstawiono
w tabeli 4.

Obowigzujacy rysunek studium (kierunki zagospodarowania przestrzennego)
przedstawiono na rysunku 2.
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Tabela 3. Ocena aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Dzialdowo

1

Wymagania wynikajgce z ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym

Zgodnos$¢ studium z wymogami wynikajacymi z ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Ocena aktualnoSci studium w kontekscie zmian zachodzacych
w zagospodarowaniu przestrzennym miasta

Art. 10 ust. 1. Uwarunkowania zagospodarowania
przestrzennego miasta wynikajace z:

1) dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i
uzbrojenia terenu;
2) stanu fadu przestrzennego i wymogow jego ochrony;

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

4) stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr
kultury wspotczesnej;

5) rekomendacji i wnioskow zawartych w audycie
krajobrazowym lub okreslenia przez audyt krajobrazowy
granic krajobrazow priorytetowych;

6) warunkow i jakosci zycia mieszkancow, w tym ochrony
ich zdrowia;

7) zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia;

8) potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajacych
w szczegolnosci:

a) analizy ekonomiczne, srodowiskowe i
spoteczne,

b) prognozy demograficzne, w tym
uwzgledniajace, tam gdzie to uzasadnione,
migracje w ramach miejskich obszaréw
funkcjonalnych os$rodka wojewddzkiego,

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

d) Dbilans terendéw przeznaczonych pod zabudowg;

9) stanu prawnego gruntow;

10) wystgpowania obiektow i terendw chronionych na
podstawie przepisdw odrebnych;

11) wystgpowania obszarow naturalnych zagrozen

1) brak w czgsci analitycznej studium;

2) ocena zawarte w czgsci analitycznej;

3) brak pelnej analizy stanu srodowiska, rolniczej i lesnej
przestrzeni produkcyjnej, brak analizy dotyczacej
krajobrazu kulturowego;

4) zawarte w czgsci analitycznej studium - zaktualizowane;

5) brak podstaw - mozliwe do speienia dopiero po
sporzadzeniu przez Zarzad Wojewddztwa W-M audytu
krajobrazowego;

6) zawarte w czgsci analitycznej studium;

7) brak oceny w czesci analitycznej;

8) w trakcie ostatniej aktualizacji studium w 2016 .
przeprowadzono odpowiednie analizy oraz sporzadzono
bilans chtonnosci terenow wyznaczonych pod
zabudowg;

9) brak w czesci analitycznej studium;
10) brak analizy;

1) analiza wymaga opracowania ze wzglgdu na znaczace
zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym miasta;

2) ocena stanu ladu przestrzennego wymaga nowego
spojrzenie na sposob zabudowy i zagospodarowania
nowych terenéw w miescie;

3) ekofizjografia wymaga opracowania na nowo, w
kontekscie toczacych sie prac nad sporzadzenie audytu
krajobrazowego wskazane jest wyznaczenie krajobrazoéw
wymagajacych ochrony w przestrzeni miejskiej (np.
ochrona ekspozycji);

4) wykaz obszaréw i obiektow objetych ochrong jest
aktualny, ponownego zdefiniowania wymagaja rowniez
strefy obszaréw objetych ochrong;

5) brak —niemozliwe do wykonania do czasu sporzadzenia
przez Zarzad Wojewodztwa W-M audytu
krajobrazowego;

6) warunki i jakos¢ zycia mieszkancow wymagaja
ponownej, gruntownej oceny;

7) brak oceny;

8) konieczna szczegolowa analiza ze wzgledu na zmiane
ustawy oraz istotne zmiany w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta (ocena w tym zakresie jest
niezbedna do sformutowania nowych zasad polityki
przestrzennej wladz miejskich — szczegolnie w zakresie
bilansu terenow);

9) wymaga aktualnego opracowania;
10) brak;
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geologicznych; 11) brak analizy; 11) wymaga opracowania ze wzgledu na nowe rodzaje

12) wystgpowania udokumentowanych zt6z kopalin, zagrozen pojawiajace si¢ w przestrzeni miejskiej;
zasobow wdd podziemnych oraz udokumentowanych 12) brak analizy; 12) brak;
komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla;

13) wystgpowania terenéw gérniczych wyznaczonych na
podstawie przepisdw odrebnych; 13) brak analizy; 13) brak;

14) stanu systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej, w tym stopnia uporzadkowania gospodarki 14) zawarte w czesci analitycznej studium; 14) wymaga aktualizacji ze wzgledu dynamike zamian
wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki zachodzacych w przestrzeni miejskiej oraz zmiane
odpadami; przepisow, szczegdlnie w zakresie gospodarki wodnej i

15) zadan shuzacych realizacji ponadlokalnych celéw Sciekowej;
publicznych; 15) zaktualizowane zgodnie z PZP Wojewddztwa 15) aktualne;

Warminsko — Mazurskiego zostat uchwalony w maju
16) wymagan dotyczacych ochrony przeciwpowodziowej. 20151 16) wymaga opracowania na nowo z wykorzystaniem
16) zawarte w czgsci analitycznej studium. dostepnych danych GIS
Art. 10 ust. 2. Kierunki zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta:

1) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w 1) zawarte w punkcie 1.3. — wymagaja aktualizacji ze 1) kierunki wymagaja redefinicji ze wzglgedu na zmiany w
przeznaczeniu terendw, w tym wynikajace z audytu wzgledu na zmiany w strukturze przestrzennej miasta, przestrzeni miasta oraz wyniki bilansu terenéw zgodnie z
krajobrazowego; brak odniesienia do audytu krajobrazowego, ustalenia zaktualizowang ustawa;

wymagaja aktualizacji;

2) kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz 2) zawarty w punkcie 3. studium podzial na strefy 2) jednym z podstawowych zadan studium jest
uzytkowania terendow, w tym tereny przeznaczone pod zabudowy zawiera dosy¢ ogdlne wskazniki zabudowy i rozstrzygnigcie w sprawie intensywnosci zabudowy
zabudowg oraz tereny wylaczone spod zabudowy; zagospodarowania terenu — wymagaja aktualizacji i terenow — konieczna ponowna analiza i ustalenie

uszczegolowienia; wskaznikéw jako wytycznych do opracowania planow
miejscowych;

3) obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasobow, 3) zawarte w punkcie 2. i 6. ustalen studium — 3) aktualizacji wymagaja ustalenia dotyczace polityki
ochrony przyrody, krajobrazu, w tym krajobrazu zaktualizowane w 2016 roku podczas ostatniej zmiany przestrzennej w odniesieniu do ochrony przyrody w
kulturowego i uzdrowisk; studium; granicach calego miasta;

4) obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i 4) zawarte w punkcie 7. ustalen studium — wymagaja 4) wykazy obiektéw i obszaréw chronionych zostaty
zabytkow oraz dobr kultury wspoétczesnej; odpowiedniego pokazania na rysunku studium i zaktualizowane w 2016 roku podczas ostatniej zmiany

dostosowania do obecnych przepisow dotyczacych studium, jak i zasady polityki przestrzennej wobec
ochrony zabytkéw; obiektow i obszaréw objetych ochronag;

5) kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury 5) zawarte w pkt. 9.1 10. ustalen studium — bazuja na 5) wymagaja aktualizacji lub ponownego opracowania ze
technicznej; powiazaniach przestrzennych z okresu uchwalenia wzgledu na realizowane inwestycje drogowe oraz nowe

studium (2000), nieadekwatnie do obecnych kierunkow rozwigzania techniczne w zakresie systemow
rozwoju systemow komunikacji oraz do obecnych infrastruktury technicznej, brak rozwigzan dotyczacych
mozliwosci technicznych rozwoju infrastruktury Zrodet energii odnawialne;j;
technicznej;
6) obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu 6) wymagaja ponownego opracowania ze wzgledu na nowe 6) brak ustalen studium w tym zakresie — nalezy

publicznego o znaczeniu lokalnym;

mozliwosci finansowania;

wprowadzi¢ do polityki przestrzennej wtadz miejskich
zadania publiczne w powiazaniu z WPI Miasta
Dzialdowo;




7)

8)

9)

10)
1)
12)

13)

14)

15)
16)
17)

obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z
ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa i ustaleniami programéw, o ktorych mowa
w art. 48 ust. 1 ustawy;

obszary, dla ktérych obowigzkowe 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 ktérych miasto zamierza sporzadzié
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w
tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntow
rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne;

kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i lesnej
przestrzeni produkcyjnej;

obszary szczegbdlnego zagrozenia powodzig oraz obszary
osuwania si¢ mas ziemnych;

obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w ztozu
kopaliny filar ochronny;

obszary pomnikow zaglady i ich stref ochronnych oraz
obowiazujace na nich ograniczenia prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej;

obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji,
rekultywacji lub remediacji;

obszary zdegradowane;

granice terendw zamknietych i ich stref ochronnych;
obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym.

7)

8)

9)

10)
11)
12)

13)

14)

15)
16)
17)

zaktualizowane w 2016 r., wymagaja ponownego
opracowania ze wzgledu na nowa polityke przestrzenna
panstwa (KPZK 2030) i wojewddztwa (PZPW 2015);

brak w ustaleniach studium;

zawarte w pkt. 13. ustalen studium — na terenie miasta
obowigzuje plan miejscowy;

zawarte w pkt. 2. i 11. ustalen studium — wymagaja
aktualizacji;

wymagaja nowego opracowania ze wzgledu na dostep
do danych GIS;

brak;

brak;

wymagaja opracowania, w ustaleniach uwzgledniono
tylko obszary rewitalizacji;

brak;

brak;

brak.

7) wymagaja catkowicie nowego podejscia zgodnie z
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uchwalonym w 2015 r. PZP Wojewo6dztwa Warminsko-

Mazurskiego;

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

9) po uchwaleniu wieloletniego programu sporzadzania
planéw miejscowych nalezy zaktualizowaé ustalenia
studium w tym zakresie;

10) wlasciwie marginalna kwestia z punktu widzenia
rozwoju przestrzennego miasta Dzialdowo;

11) wymagaja nowego opracowania na podstawie danych
GIS;

12) wymagaja nowego opracowania na podstawie danych
GIS,

13) wymagaja sprawdzenia;

14) wymagaja szczegdtowej inwentaryzacji i opracowania
polityki przestrzennej w tym zakresie;

15) jak wyzej,

16) wymagaja aktualizacji,

17) obszary funkcjonalne nie wystepuja na terenie miasta
Dzialdowo.
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Biorac pod uwage wyniki analiz dotyczacych zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
miasta przeprowadzonych w rozdziale 1., oraz wyniki analizy zgodnosci obecnie obowigzujacego
studium z przepisami prawa nalezy wuzna¢, ze Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Dzialdowo wymaga aktualizacji. Z punktu widzenia
strategicznego celu, jakiemu stuzy studium dokument powinien zosta¢ opracowany na nowo
z uwzglednieniem strategii rozwoju miasta oraz dokumentéw planistycznych na poziomie
regionalnym i krajowym.

Ze wzgledu na zmiany zachodzace w przestrzeni miasta konieczne jest przeprowadzenie
szczegodtowej analizy uwarunkowan zewnetrznych i wewnetrznych rozwoju przestrzennego, w tym
w mozliwosci rozwoju wynikajacych z zapisanych celow publicznych na poziomie regionalnym
i krajowym. Jednym z najwazniejszych materiatow analitycznych powinien by¢ bilans terendw
i analiza chtonnos$ci sporzadzona na potrzeby studium. Biorgc pod uwage skomplikowang strukture
urbanistyczng miasta, sporzadzenie takich analiz bedzie wymagato wykorzystania narz¢dzi GIS, co
oznacza konieczno$¢ rozpoczecia prac nad systemem informacji przestrzennej miasta. Nalezy
rowniez zwroci¢ uwage na zmieniajace si¢ uwarunkowania w zakresie rozwoju sieci infrastruktury
technicznej, w tym zastosowania nowych technologii, a takze na zasady realizacji instalacji
wykorzystujacych do produkceji energii Zrodta odnawialne.

Nowy projektu studium po pierwsze powinien by¢ opracowany zgodnie z aktualnymi
przepisami 1 uwzglednia¢ aktualne uwarunkowania zewnetrzne 1 wewnetrzne rozwoju
przestrzennego (wskazane jest opracowanie nowej ekofizjografii), a po drugie w czesci graficznej
powinien zosta¢ opracowany w odpowiednim standardzie technicznym (GIS) umozliwiajagcym
zbudowanie systemu informacji przestrzennej dla miasta Dziatdowo.
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3. Ocena aktualnosci planow miejscowych

W celu oceny aktualnos$ci miejscowy planéow zagospodarowania przestrzennego na terenie
miasta Dzialdowo przeprowadzono analize zgodnosci poszczegdlnych planow z przepisami
aktualnie obowigzujacej ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073) oraz rozporzadzen wykonawczych, a takze analize
aktualnosci plandw miejscowych w kontekscie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta.

Ocena aktualnosci planow miejscowych pod wzgledem spelnienia wymagan ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym nie jest jednoznaczna. Zmiany w orzecznictwie
dotyczacym interpretowania przepisoéw ustawy w zakresie wskaznika intensywnosci zabudowy
(orzecznictwo z okresu 2012 — 2014 r.) i w konsekwencji szereg rozstrzygnie¢ nadzorczych
dotyczacych ustalen planéw miejscowych, spowodowaly zmiang sposobu zapisu ustalen
dotyczacych parametrow zabudowy. Podchodzac do zagadnienia czysto formalnie nalezaloby
stwierdzi¢, ze wszystkie plany miejscowe uchwalone przed tym okresem nie spelniaja wymagan
ustawowych. Nalezy jednak zwroci¢ uwage na stan prawny, w jakim plany zostaly opracowane
iuchwalone, cel opracowania i stopien zaawansowania realizacji planow. Wazny jest rdwniez
aspekt praktyczny, tzn. sposob korzystania z ustalen planow jako podstawy do wydawania decyzji
0 pozwoleniu na budowe. Zatem analiza zgodnosci planow miejscowych powinna mie¢ znacznie
szerszy kontekst niz tylko wynikajacy z przepisow art. 32 ust. 3 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Ocena aktualnosci planow miejscowych pod katem zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta opierala si¢ na diagnozie zmian wynikajacych z obserwacji proceséw
inwestycyjnych. Oceny dokonano w podejsciu heurystycznym, bazujac na doswiadczeniach
urbanistycznych nabytych podczas prac nad opracowaniem miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego oraz w trakcie przygotowywania zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Metode badawczg nalezy uznaé za wlasciwa z punktu widzenia
postawionego celu — na podstawie trudnych do sparametryzowania obserwacji metoda zwraca
wynik o duzym wspotczynniku prawdopodobienstwa. Ocene aktualnosci planow miejscowych
zawarto w tabeli 4.

Tabela 4. Ocena aktualnosci miejscowy planow zagospodarowania przestrzennego

Lp. Nazwa miejscowego planu Ocena aktualnosci i przydatnoSci planu miejscowego
zagospodarowania przestrzennego
1 |Miejscowy plan zagospodarowania Plan miejscowy zostal opracowany na podstawie poprzedniej
przestrzennego miasta Dzialdowo ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym. Zakres i zawartos¢

Uchwala XXXV1/445/02 z dnia 2002-05-24 planu nie uwzglednia wymagan obecnie obowiazujacej ustawy.
Pomimo, ze z punktu widzenia formalnego plan nie spehia
wszystkich wymagan ustawy, to spelnia swoje podstawowe
zadanie, jakim jest ksztaltowanie tadu przestrzennego. Plan
umozliwia wydawanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

Plan okresla i utrwala strukture zagospodarowania
przestrzennego miasta. Fragmentaryczne zmiany planu powinny
wynika¢ ze wczesniejszych analiz,uwzgledniajacych réwniez
kwestie zgodnosci proponowanych rozwigzan z ustaleniami
studium. Opracowanie nowego planu (odbywa sie w trybie
zmiany planu) powinno nastapi¢ po opracowaniu nowego
studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego miasta.

2 | Zmiana miejscowego planu zagospodarowania | Zmiana planu miejscowego zostala opracowana na podstawie

przestrzennego miasta Dzialdowo w czesci obecnie  obowiazujacej ustawy o  planowaniu i
dotyczacej dziatki ozn. Nr 177 przy ul. Jagielty | zagospodarowaniu  przestrzennym.  Obejmuje  fragment
Uchwata 1X/94/07 z dnia 2007-09-13 uchwalony jako zmiana obowigzujacego planu miejscowego

(oznaczonego nr 1). Ustalenia dotyczace podstawowych
wskaznikow i parametrow zabudowy aktualne, poza zapisami
dotyczacymi minimalnego i maksymalnego wskaznika
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zabudowy. Plan spelnia swoje podstawowe zadanie, jakim jest
ksztattowanie tadu przestrzennego. Plan umozliwia wydawanie
decyzji o pozwoleniu na budowe.

3 |Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Dziatdowo
Uchwata XXVIII/293/09 z dnia 2009-09-28

Zmiana planu miejscowego zostala opracowana na podstawie
obecnie  obowiazujacej ustawy o  planowaniu i
zagospodarowaniu  przestrzennym.  Obejmuje  fragment
uchwalony jako zmiana obowiazujacego planu miejscowego
(oznaczonego nr 1). Ustalenia dotyczace podstawowych
wskaznikow i parametrow zabudowy aktualne, poza zapisami
dotyczacymi  minimalnego i maksymalnego wskaznika
zabudowy. Plan spelnia swoje podstawowe zadanie, jakim jest
ksztattowanie tadu przestrzennego. Plan umozliwia wydawanie
decyzji o pozwoleniu na budowe.

4 | Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Dziatdowo
Uchwata XI/100/11 z dnia 2011-11-10

Zmiana planu miejscowego zostala opracowana na podstawie
obecnie  obowiazujacej ustawy o  planowaniu i
zagospodarowaniu  przestrzennym.  Obejmuje  fragment
uchwalony jako zmiana obowiazujacego planu miejscowego
(oznaczonego nr 1). Ustalenia dotyczace podstawowych
wskaznikow i parametrow zabudowy aktualne, poza zapisami
dotyczacymi  minimalnego i maksymalnego wskaznika
zabudowy. Plan spelnia swoje podstawowe zadanie, jakim jest
ksztattowanie tadu przestrzennego. Plan umozliwia wydawanie
decyzji o pozwoleniu na budowe.

5 |Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Dziatdowo
Uchwata XXX1X/348/14 z dnia 2014-10-09

Zmiana planu miejscowego zostala opracowana na podstawie
obecnie  obowiazujacej ustawy o  planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Obejmuje 11 fragmentow
uchwalonych jako zmiana obowiazujacego planu miejscowego
(oznaczonego nr 1). Ustalenia dotyczace podstawowych
wskaznikow i parametréw zabudowy aktualne, nie zawieraja
jedynie zapisow dotyczacych minimalnego i maksymalnego
wskaznika zabudowy, ktore zostaly uchylone (wykreslone)
wyrokiem sadu. W czesci dotyczacej zabudowy wielorodzinnej
plan moze nie spelnia¢ swojego podstawowego zadania, jakim
jest mozliwo$¢ wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.
Nalezy rozwazy¢é wprowadzenie poprawek do planu (w trybie
zmiany planu w czesci lub catosci).

Omowione w tabeli 4. plany miejscowe mozna podzieli¢ na dwie grupy: 1) tzw. plan
pierwotny, opracowywany w 2002 r. oznaczony na rysunku i w tabel numerem 1 (oznaczenia
odpowiadaja numeracji stosowanej w systemie informacji przestrzennej miasta Dzialdowo),
2) plany miejscowe realizowane w pozniejszym okresie obejmujace fragmenty réznych terendw
w granicach miasta Dzialdowo, oznaczone numerami 2 - 5.

Zasieg obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego w granicach miasta
Dzialdowo pokazano na rysunku 3. Numery oznaczajace poszczegdlne plany na rysunku

odpowiadaja numerom zawartym w tabeli 4.
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Rysunek 3. Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w granicach miasta Dziatdowo
(numery planow odpowiadaja numerom zawartym w tabeli 4.)

Analizujac pokrycie przestrzeni miejskiej obowigzujagcymi planami miejscowymi nalezy
zauwazyC, ze poczatkowy zamysl dotyczacy uchwalenia planu miejscowego na obszar calego
miasta byl stuszny. W pdzniejszym okresie uchwalone zostaly zmiany planu pierwotnego na
stosunkowo niewielkich fragmentach miasta. Byly to dzialania o charakterze interwencyjnym,
wynikajacym z konieczno$ci dostosowania ustalen planu do nowych zamierzen inwestycyjnych.
Zmiany obejmowaly dziatania zar6wno w przestrzeni publicznej, jak i w przestrzeni prywatne;.

Przeprowadzona w rozdziale 1. analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
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wykazala, ze ze wzgledu na liczbe wydawanych decyzji o pozwoleniach na budowe nalezy podjac
decyzje o kontynuowaniu wyzej opisanej polityki przestrzennej polegajacej na opracowywaniu
zmian planéw miejscowych dla terendw o duzym natezeniu inwestycji, dla ktérych zamierzenia
inwestycyjne sg niezgodne z dotychczas obowigzujacymi planami. To wiasnie na tych terenach
spodziewac sie mozna najwigkszych zagrozen dla tadu przestrzennego. Decyzje o przystapieniu do
»interwencyjnych” zmian obowigzujacego planu miejscowego powinny by¢ poprzedzone analizami
zgodnosci proponowanych zmian z ustaleniami Studium uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Dzialdowo.

W zwiazku z koniecznoscig opracowania nowego studium warto rowniez rozwazy¢ dosy¢
istotng kwestie poszukiwania rezerw terenowych pod rozne funkcje, w tym w szczego6lnosci pod
zabudowe mieszkaniowa o réznej intensywnosci. W studium, po sporzadzeniu bilansu terendéw
i analizie chtonnos$ci terenu powinny zosta¢ wskazane nowe kierunki rozwoju zabudowy, a co za
tym idzie powinna zosta¢ nakreslona nowa koncepcja planu miejscowego dla catego miasta. Do
tego czasu realizacje polityki przestrzennej na podstawie obowigzujacych planow miejscowych
nalezy uzna¢ za optymalna.
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4. Ocena postepu w opracowywaniu planow miejscowych i wieloletni program
ich sporzgdzania

Analizujac postep w sporzadzaniu plandw miejscowych nalezy sformulowaé jednoznaczng
oceng. Z punktu widzenia realizacji polityki przestrzennej, samorzad Miasta Dzialdowo, posiadajac
100% pokrycie planami miejscowymi nalezy do wyjatkéw w tej czesci Polski. Polityke
przestrzenng w tym zakresie nalezy uzna¢ za sluszng, realizowang wedlug pewnej ustalonej
w odpowiednim okresie strategii.

Interwencyjne zmiany, polegajace na dostosowywaniu ustalen obecnie obowigzujacego
planu do zamierzen inwestycyjnych wymagaja jednak szczegodlnej rozwagi oraz kazdorazowej
analizy pod katem zgodnosci z ustaleniami studium oraz aktualizowang strategia rozwoju miasta.
Dlatego przed przystapieniem do opracowania zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wskazane bytoby uzyskanie opinii Miejskiej Komisji Urbanistyczno —
Architektonicznej dotyczace] proponowanych zmian oraz ich przewidywanego wplywu na
pozostale tereny miasta Dzialdowo.

Wieloletni harmonogram sporzadzania planow miejscowych (zmiany planu) powinien by¢
uzalezniony od wynikow analiz przeprowadzonych na potrzeby studium oraz od mozliwosci
finansowych i organizacyjnych gminy. W uproszczeniu mozna przyjac, ze wladze miejskie powinny
zarezerwowaé¢ w kolejnych budzetach odpowiednig kwote na fragmentaryczne (interwencyjne)
zmiany planow obowigzujacych, zwigzane z koniecznoscig dostosowania ustalen do wymagan
rynku. Wydaje sie, ze minimalna kwota, ktorg nalezy zarezerwowac na ten cel nie powinna by¢
nizsza niz $rednie koszty opracowania zmiany planu o powierzchni ok. 20 ha.

Rozwazajac mozliwo$¢ przystapienia do opracowania nowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego nalezy rozwazy¢ kilka kwestii: 1) trwajace wlasnie prace nad
wprowadzeniem w zycie nowych przepisow dotyczacych planowania przestrzennego (Kodeks
Budowlano — Urbanistyczny), 2) konieczno$¢ opracowania nowgo studium, w ktérym zostang na
nowo zdefiniowwane kierunki polityki przestrzennej, 3) zmiany na rynku mieszkaniowym
wynikajace prze wszystkim ze zmian po stronie popytow] (damogrfia, dostep do kredytow,
preferencje itp.).

Biorac powyzsze pod uwage uznaé nalezy, ze realizacja polityki przestrzennej samorzadu
w zakresie podstawowych instrumentéw planistycznych, jakimi sg miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego prowadzona jest w sposob optymalny i zgodny z przepisami
prawa.
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PODSUMOWANIE I REKOMENDACJE

Biorage pod uwage wyniki przeprowadzonej analizy zmian w zagospodarowaniu

przestrzennym miasta Dzialdowo oraz wyniki analizy aktualnosci studium i planow miejscowych
rekomenduje si¢ nastepujace wnioski oraz mozliwos¢ podjecia dziatan:

)

2)

3)

4)

S)

6)

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Dzialdowo,
uchwalone w 2000 r. i wielokrotnie aktualizowane (we fragmentach) nalezy uznaé za
nieaktualne, ze wzgledu migdzy innymi na zmiang przepisOw w sprawie planowania
przestrzennego oraz zmiang przepisow odrebnych — w zwigzku z powyzszym rekomenduje
sie¢ podjecie prac nad opracowaniem nowego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta,

stwierdzenie nieaktualnosci dokumentu nie oznacza, ze studium jest niewazne - zgodnie
z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, do czasu opracowania nowego
studium, dotychczasowe zachowuje waznos$¢ i moze stuzy¢ celom wynikajacym z ustawy
(w zwigzku z trwajacymi pracami na wprowadzeniem Kodeksu Budowlano -
Urbanistycznego, ktory radykalnie zmieni podejécie do planowania i zagospodarowania
przestrzennego rekomenduje si¢ wstrzymanie decyzji o rozpoczeciu prac nad nowym
studium do czasu wejscia w zycie nowych przepiséw),

pozytywnie nalezy oceni¢ objecie calego obszaru miasta obowigzujacymi planami
miejscowymi, jednak ze wzgledu na liczbe sktadanych wnioskdéw o przystapienie do zmian
w planach miejscowych rekomenduje si¢ przeprowadzanie okresowych analiz w tym
zakresie 1 podejmowanie odpowiednich decyzji o przystapienie do sporzadzenia zmiany
planu miejscowego,

w zwiagzku z realizacjg punktu 3. rekomenduje si¢ zapisanie w projektach budzetu na kolejne
lata odpowiedniej kwoty na opracowanie zmian ,interwencyjnych” w obowigzujacych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,

przystapienie do prac nad opracowywaniem nowego planu miejscowego dla catego obszaru
miasta powinno si¢ rozpoczeé po uchwaleniu nowego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Dzialdowo,

pozytywnie nalezy oceni¢ funkcjonowanie Systemu Informacji Przestrzennej Miasta
Dzialdowo w zakresie prezentacji miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
jako interaktywnego narzedzia utatwiajacego dostep do informacji o terenie — rekomenduje
sie dalszy rozwdj funkcjonalnosci systemu, np. dodanie warstwy obiektéw zabytkowych lub
obszaréw chronionych.



