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Wprowadzenie

Zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 mplamowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w celu oceny aktualciostudium i planéw miejscowych burmistrz dokonuje
analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gnaoenia pospy w opracowywaniu
planéw miejscowych i opracowuje wieloletnie progyaioh sporzdzania w nawizaniu do
ustalé studium.

Burmistrz przekazuje radzie miejskiej wyniki analpo uzyskaniu opinii miejskiej komisji
urbanistyczno-architektonicznej, co najmniej raz ceasie kadencji rady. Rada miejska
podejmuje uchwatw sprawie aktualniei studium i planéw miejscowych.

Koniecznd¢ sporadzenia analizy wynika nie tylko z przepisOw pravede réwnie z
podefcia do problemu zasgzania przestrzemimiejsky. Trudno moéwdé o zaradzaniu w
ogole, jeeli nie posiada sidostatecznej wiedzy na temat stanu przestrzem spasobu
wykorzystania podstawowych instrumentéw planistycim jakimi & studium uwarunkowa

i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego oragjspuwe plany zagospodarowania
przestrzennego.

Dodatkowym argumentem przemawi@ym za spormdzeniem analizy jest mbwos¢
retrospektywnego spojrzenia na zmiany w przestrreiskiej, jakie zaszty w ostatnim
okresie (podczas kadencji) oraz oceny uchwalonydtuhentéw planistycznych ze wzdu

na przydatng w realizacji celu, jakim jest ksztaltowanie tadugstrzennego.

1. Ocena aktualnaci studium

Studium uwarunkowa i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Midstetnry
sporzdzone w latach 1999-2000 przig zostalo Uchwat Nr XXV/205/00 Rady Miejskigj
Chetmry z dnia 30 listopada 2000 r. Studium zostato oprame w trybie ustawy z dnia 27
lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym.

1.1. Ocena zgodnéci studium z przepisami ustawy o planowaniu i zagg®darowaniu
przestrzennym.

W pierwszej kolejnéci przeprowadzono anatizzgodndci studium z przepisami ustawy z
dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarmmarzestrzennym, w szczegokad z

art. 10 ust. 1i 2 ustawy.

W zakresie uwarunkowia zagospodarowania przestrzennego zakres merytoryczn
przedstawiony w studium speinia w zasadzie przepisyawowe. Zasadnicza @z
uwarunkowa opracowanych na potrzeby studium w 2000 roku pepsktualna.

Druga cz$¢ studium pt. ,Kierunki zagospodarowania przestragmi nie spetnia dwdch
podstawowych zapisow wynikgjych z ustawy (art. 10 ust. 2 pkt. 6 i 7), dogmzch
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znatrzdokalnym oraz inwestycji celu
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publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie @lesiami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewoddztwa i ustaleniami program@adan rzadowych”. Brak tych
zapisobw wynika ze zmian ustawowych w okresie obhmywania studium. W obecnym
podefciu do planowania przestrzennego wydajeg $irzede wszystkim konieczne
wprowadzenie do ustalestudium inwestycji celu publicznego o znaczenimgmiokalnym,
co umaliwi pOzniejsz przeniesienie ich do planow miejscowych opwaywanych. Trudne
moze okaza sie wskazanie wszystkich inwestycji publicznych o zeatu lokalnym. Cgsto
decyzje dotycgce takich decyzji zapadana poziomie planowania miejscowego. Najcrej
niemazliwe jest réwnie diugofalowe (wiaciwe dla studium) planowanie inwestycji
miejskich. Naley jednak podkrdi¢, ze to wignie w studium powinny zapaéladecyzje
dotyczice przestrzennego rozmieszczenia inwestycji celbligunego kluczowych dla
rozwoju miasta.

1.2.0cena zgodnéci studium z przepisami odgbnymi

W pierwszej kolejnéci nalery podkréli¢, ze zapisy studium ze wzglu na swoj stopie
ogolnaci oraz brak odwola do konkretnych aktow prawnychs suniwersalne pomimo
licznych zmian w przepisach atimych zwizanych z procedarplanowania przestrzennego.
Jest to niewtpliwa zaleta tego dokumentu. Muwa oczywicie rozwaat czy nie naley
uaktualné niektorych zapiséw w zweku ze zmianami ustawowymi w zakresie ochrony
przyrody czy ochrony zabytkow. Niea sto jednak zapisy, ktére uniemwiatyby
funkcjonowanie studium przez najdizych klika lat.

W  zwiazku z powyszym Studium uwarunkowia i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Cheymalezy uzna za zgodne z przepisami gdnymi.

1.3. Ocena aktualndci studium w aspekcie zmian w zagospodarowaniu prggzennym
miasta

W ostatnich latach obserwujeg stopniows transformagj przestrzeni miejskiej wynikaga
przede wszystkim z dynamicznych zmian na rynku mki@siowym, wzrécie popytu na
tereny przeznaczone na cele gz@ine z turystyk oraz prognozowanym wzcie popytu na
tereny inwestycyjne.

Obecne potrzeby miasta w tym zakresie zabezpiecgpoatkowicie w wyniku kierunkéw
zmian w strukturze przestrzennej zapisanych w wtodi Kazdy z uchwalonych i
obowiazujacy planéw miejscowych byt catkowicie zgodny z ustadmi studium (nigdy nie
pojawity sk zastrzeenia co do stopnia zgodst projektowanych rozwgzan). Nie pojawiaty
sig rowniez konflikty zwiazane z ustaleniem warunkow zabudowy dla inwestycji
charakterze ,prywatnym?”, ktére byly nie spéjne talesniami studium.
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2. Ocena aktualndgci planéw miejscowych

Obowigzujace plany miejscowe obejmwjobszar niemal 400 ha - stanowi to 51 %
powierzchni miasta. Aktualnie Chehm posiada siedem obagujacych planéw
miejscowych. W roku 2006 przayp uchwa¢ o sporadzeniu kolejnego planu stanawego
zmiarg planu obowizujacego. W czasie trwania kadencji 2002-2006 zostaha@wane i
uchwalone plany na obszarze ok. 397 ha.

Obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennegm terenie miasta
Chetmza:

1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Uchwata Nr XXI11/191/05 32,00 ha.
obejmujcy teren potaony pomegdzy ulica Gérm, Rady Miejskiej z dnia
Chetmiiskim Przedmigciem, Trakt a pétnocno — 23.06.2005 .
wschodni grania administracyja miasta

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla Uchwata Nr XXXI1/250/06 155,00
terenu potaonego pomgdzy ulicami: Dworcow, Rady Miejskiej z dnia ha.
péinocr, grania administracyjn miasta, Chetnfiskim ~ 25.08.2006 r.

Przedmiéciem i brzegiem Jeziora Chetymskiego

3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegotaiasUchwata Nr VI1/69/03 Rady 104,50
Chehmry obejmujcy obszar poteony pomedzy ulica Miejskiej z dnia 28.08.2003 p 4.
Reja, Toruiska a potudniowo — wschodpigrania r.
administracyjn miasta

4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Uchwata Nr XLIV/341/02 33 50 ha.
obejmupcy obszar poloony pomédzy ul. Ks. Rady Miejskiej z dnia
Frelichowskiego, Bydgosk Dabrowskiego, Tortiska a 23.10.2002r.
potudniows grania administracyjn miasta

5. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegotaiasuchwata Nr X1/96/04 Rady 72,50 ha.
Chehmry obejmupcy obszar potbony miedzy ulica Miejskiej z dnia
Bydgosk, Ks. Frelichowskiego i potudniowo — zachogini 22.01.2004r.
granica administracyjia miasta

6. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania Uchwata Nr X1/96/04 Rady 3 43 ha.
przestrzennego miasta Cheyrdotyczca terenu Miejskiej z dnia
potazonego przy ulicy 3-go Maja i Chetriskiej w 22.01.2004r.
Chehmry

7. Zmiana w miejscowym planie zagospodarowania Uchwata Nr XXVII11/237/06
przestrzennego osiedla ,Kguszki” w Chetniy Rady Miejskiej z dnia 22.08
obejmujca obszar potmny pomedzy ul. Kaciuszki, 2006 .
Konopnickiej oraz terenami o symbolu planu Kx 167
D
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W trakcie opracowania znajduje¢sjzmiana w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego osiedla kwuszki w Chetriay obejmujacej teren o symbolu planu AG 2, K
27 D Y2 oraz agci terenu ZP 3” oznaczony na mapie numerem 8.

.Y granica administracyjna miasta

plany miejscowe obowiazujace
N\ plany miejscowe w trakcie opracowania

Mapa 1. Przestrzenne rozmieszczenie planéw miejscoatyobowizujacych i projektowanych
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Tabela 1. Bilans powierzchni terendw olitych planami miejscowymi lub projektami planéw

A . L Plany w trakcie procedury
Wyszczegolnienie  Miasto Chetma Plany obowizujace planistycznej

783 ha, Zmiana planu

Powierzchnia | w tym powierzchnia 400,93 ha obowizujacego
jezior 90,20 ha obejmujca ok. 1,5 ha

Udziat w 51%
powierzchni - (2 : : : -
. wylaczeniem powierzchni
miasta jezior 58 %)

Struktura pokrycia powierzchni miasta
planami miejscowymi

tereny nie objete
planami
miejscowymi;

37% . .
powierzchnia

jezior;
12%

tereny pokryte
planami
obowigzujgcymi;
51%

Rysunek 1
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2.5. Korzysci ptynace z posiadania planéw miejscowych:

0 Plan miejscowy reguluje niezwykle wee rozwazania dotyczce uktadow
komunikacyjnych, zabezpieczaj odpowiednie tereny na rozbudewuktadow
dotychczasowych, jak réwniena budow nowych. Plan wskazuje klasyfikacjlic
oraz innych szlakow komunikacyjnych regalujednoczénie docelow struktue ich
wiasndgci.

0 Ustalenia planu wyznaczaflopuszczalne wskaiki w zakresie zabudowy dotygze
np. ilosci miejsc parkingowych w stosunku do liczby mieszkaub liczby
zatrudnionych. Pozwala to na zapewnienie ukfadkdjomalnego, w ktérym relacja
zabudowy i wolnej przestrzeni pozostaje w optimum.

O Ustalenia planéw mugzby¢ zgodne ze studium (studium nie stanowi podstawy
prawnej do wydawanych decyzji).

0 Restrykcyjnie nakrdone normy w zakresie dopuszczalnego rodzaju zabuydwaz
parametréw technicznych zabudowy, pozwalajnikmaé chaosu przestrzennego
wprowadzajc spojnd¢ kolorystyki i form architektonicznych, zaréwno terenach
zainwestowanych jak i dotychczas niezabudowanych.

0 Opracowanie planéw miejscowych pozwala skoncentége@dnorodia zabudow, co
utatwia realizagj infrastruktury technicznej i obim koszty jednostkowe tych
inwestycji.

0 Plan miejscowy zawiera ustalenia ochronne (ogramiez w zabudowie, zakazy
zabudowy, itp.). Cgto s one warunkiem pozwakgym na zachowanie unikalnych
linii widokowych obejmugcych kompleksy zabytkowe lub atrakcyjne rekrea@yjni
nadbrzea jezior. Jest to istotny element ochrony krajobragaturalnego i
kulturowego.

O Dla obszaréw olkfych planem zagospodarowania przestrzennego procedu
poprzedzajca proces budowlany jest fatwiejsza i krétsza.

O W przypadku terenu oltiego dokumentagjplanistyczma nie trzeba wydawadecyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenun&@mie ponosi wic kosztow
opracowania decyzji. Koszt spadzenia projektu jednej decyzji wynosi ok. 200 zt..
Koszt sporzdzenia planu wahagod ok. 600 zt za hektar do nawet 5000 zt za hektar
Cena zalgna jest od wielkéci terenu (im wekszy tym taniej) i skali trudrigi. Na
obszarach gdzie wydawanea sliczne decyzje o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu korzystniejsze jest opraci@planu miejscowego.

O Potencjalny inwestor mme uzyska informacje o terenach przez niego
poszukiwanych, w tym o powierzchni terenu, oziwosci zabudowy, obstudze
komunikacyjnej i uzbrojeniu terenu.
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3. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania tenu

W latach 2002-2006 w trakcie trwania obecnej kajdtady Miejskiej wydano 174 decyzje

o warunkach zabudowy.

Tabela 2. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodawania terenu

Przedzialy czasowe Liczba wydanych decyzji
rok 2006 9
rok 2005 33
rok 2004 23
rok 2003 93
rok 2002 16
Razem: 174

Najczsciej

decyzje dotyczyly realizacji

lub  modernizacgabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej dz zmiany sposobu aytkowania budynku na inny (tabela 3). Najoej
decyzji wydawanych byto na terenach zainwestowanyaentralnej cgci miasta. Sytuacja
ta ulegta zmianie po spadzeniu planéw miejscowych oznaczonych na rysunkfigmym
numerem 1 i 2 w latach 2005-2006. Obecnie pozgstaji bez plandw obszarami szesci
pétnocna i wschodnia miasta. Tanv teydawanych jest najwtej decyzji o warunkach

zabudowy (mapa 2).

Tabela 3. Decyzje o warunkach zabudowy wydane w kth 2004-2006

Rodzaj decyzii Liczba wydanych decyzji Udzial
2004 2005 2006 Razem
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne 11 10 4 25 36%
zmiana sposobuzytkowania nieruchomiei 2 9 1 12 17%
budynki gospodarcze, gasa 2 8 2 12 17%
budynki handlowe 5 2 1 8 11%
decyzje odmowne 2 0 1 3 4%
decyzje umorzone 0 1 1 2 3%
inne 1 1 0 2 3%
budynki ustugowe bez handlowych 0 0 1 1 1%
infrastruktura techniczna (sieci, drogi) 0 1 0 1 1%
inne inwestycje publiczne 0 1 0 1 1%
decyzje do uzupetnienia 0 0 3 3 4%
Razem: 23 33 14 70 100%
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Rysunek 2.

Decyzje o warunkach zabudowy
wydane w latach 2004-2006 dotycz ace budowy, przebudowy, rozbudowy lub modernizacji b udynkéw oraz
elementéw infrastruktury technicznej i komunikacyjn ej
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Mapa 2. Koncentracja przestrzenna wydawanych decygj
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Rysunek 3.

Decyzje o warunkach zabudowy
wydane w latach 2004-2006 w podziale na pi ¢ stref wydzielonych w granicach Miasta
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4. Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestyc;ji celu pulicznego

W latach 2004 -2006 wydanych zostato 17 decyzjistaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Najagciej decyzje obejmowaty budanub modernizagj sieci infrastruktury
technicznej, w tym sieci energetycznych, gazowrgbzyvodocigowych, kanalizacyjnych i
cieptowniczych.

Tabela 4. Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycpelu publicznego wydane w latach 2004 - 2006

Zakres przedmiotowy decyzji 2004 2005 2006 Razem
Sieci infrastruktury technicznej 3 8 1 12
Budynki uzyteczndgci publicznej 0 0 1 1
Inwestycje drogowe 0 0 1 1
Pozostate 2 1 0 3
Razem 5 9 3 17

10



ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM Chetnia 2006 r.

5. Programy gminne w odniesieniu do polityki przestrzanej

W celu rozwazywania lokalnych probleméw oraz poszukiwania kigew i form rozwoju
gminy, w tym zabudowy terenow i przebudowy istqiej infrastruktury, miasto spadza
inne niz plany miejscowe opracowania studialne.

Kierunki rozwoju miasta Chetima wskazuje przyfa Uchwas Nr V/54/03 Rady Miejskiej
Chetmry z dnia 16 kwietnia 2003 roku , Strategia Rozwojoni@y Miasto Chetma”.

6. Wieloletni program sporzadzania planéw miejscowych

Uzyskanie wysokiego standardu przestrzeni wymaggaitkresowego podgja do realizacji
zada polityki przestrzennej. Takie podeje umaliwia realizacg przyjetego programu
rozwoju terendw inwestycyjnych. Mapa 3 prezentugnpwane do realizacji na kolejne lata
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

Celem sporgdzania strategii, planéw, programéw czy wieloletinanow inwestycyjnych
jest stworzenie mdiwosci decyzyjnych w sprawach podejmowania przeasieé
inwestycyjnych w zakresie rzeczowym i finansowymdimgim okresie czasu. Planowanie
dlugookresowe pozwala na wénéejsze podjcie prac przygotowawczych dla planowanych
proceséw inwestycyjnych (m.in. rozygywanie probleméw przestrzennych, terenowo-
prawnych, przygotowanie dokumentacji projektowejraz zabezpieczeniezrodet
finansowania dla planowanych zadaodpowiednim wyprzedzeniem.

11
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[ granica administracyjna miasta

plany miejscowe obowiazujace
N\ plany miejscowe w trakcie opracowania

BXXA planowane prace planistyczne na rok 2007
B planowane prace planistyczne na lata kolejne

Mapa 3. Harmonogram realizacji planéw miejscowych
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Podsumowanie

Wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu przestry@ammiasta Chetry pozwolity
na sformutowanie ogolnej ocerye zadania z zakresu planowania przestrzennegovatgre
zadania wtasne gminy realizowangzgodnie z przepisami ustawy o samolze gminnym i
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenmurmistrz jako organ wykonawczy
oraz architekt miejski i wspotpracage wydziaty wykazyj sie duza sprawnécia zarébwno na
etapie decyzyjnym jak i wykonawczym zmanym ze spogzizaniem dokumentacji
planistycznej.

Analiza aktualnéci Studium uwarunkowa i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta Cheynwykazata, ze na obecnym etapie nie ma koniecmono
podejmowania uchwaty o przygieniu do sporgdzenia aktualizacji studium. Jednak radni
nowej kadencji powinni rozweg¢ maozliwosé przysthpienia do takiej zmiany w najliBzych
latach. Wynika to ze zmiany zakresu studium wazkii wegciem w zycie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Gldminprzestankami takich dziata
bylyby zmiany w polityce przestrzennej miasta wyke z dynamicznie rozwijagego st
rynku mieszkaniowego, wzrostu popytu na terenyazame z ustugami turystycznymi oraz
wzrostu popytu na tereny inwestycyjne. Korekty wgatarowniez moga zapisy dotycace
rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o chierae lokalnym i ponadlokalnym.

Wyniki analizy dokumentacji planistycznej w zakeeplandw miejscowych wskazaty,
ze 51% obszaru miasta jest ¢ aktualnie obowdzujacymi planami miejscowymi.
Wszystkie wnioski w zakresie planéw miejscowychrealizowane na bigco. W trakcie
obecnej kadencji Rady Miejskiej uchwalono &zplanéw miejscowych. Podkile¢ nalezy,
ze W miag wzrostu pokrycia miasta planami miejscowymi maleyydatki budetowe
przeznaczane na decyzje o warunkach zabudowy.

Plany miejscowe spogdzane g zgodnie z celami polityki przestrzennej miasta
wynikajacymi migdzy innymi ze studium. Wypracowany zostat na baamnpetencji i
dodwiadczenia st miejskich biogcych udziat w planowaniu przestrzennym efektywny
sposOb realizacji polityki przestrzennej. Ponigwarogram sporgzania planéw
miejscowych wynika z ustalestudium i jest na biaco realizowany (co wykazano w
powyzsze] analizie) nie ma konieczw formutowania nowego wieloletniego programu
sporadzania miejscowych planéw zagospodarowania przsstero.
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