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UCHWALA NR XXVIII/202/2026
RADY MIEJSKIEJ DEBNA

z dnia 29 kwietnia 2026 r.

w sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy De¢bno oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Debno

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn.:
Dz. U. 22025 r. poz. 1153, 1436, z 2026 r. poz. 252) oraz art. 32 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.: Dz. U. z2026 r. poz. 538) Rada Miejska
De¢bna uchwala, co nastepuje:

§ 1. Po zapoznaniu si¢ z przedlozong przez Burmistrza Degbna analiza zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Debno, zaopiniowang przez Gminnag Komisje¢ Urbanistyczno-Architektoniczng
w Debnie stwierdza sig:

1) aktualno$é Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Debno
zatwierdzonego uchwatg nr LXIX/526/2023 Rady Miejskiej Dgbna z dnia 29 marca 2023 roku;

2) aktualno$¢ miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego sporzadzonych dla obszaré6w na
terenie gminy Dgbno.

§ 2. Przyjmuje si¢ ,Ocen¢ aktualnosci studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Degbno oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy
Debno”, ktéra stanowi zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 3. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi D¢bna.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie z dniem podjgcia.

Przewodniczacy Rady

Miejskiej A
/Ld—tw Lt |

Jacek Mazurowski
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1. Wstep

1.1. Podstawy formalno-prawne

Podstawe prawng niniejszej analizy stanowi art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130
ze zm.), zwanej dalej takze ,ustawa o PiZP”. Przedmiotowy artykut brzmi:

W celu oceny aktualnosci planu ogélnego i planéw miejscowych wéjt, burmistrz albo
prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy,
ocenia postepy w opracowywaniu planéw miejscowych i opracowuje wieloletnie
programy ich sporzqdzania, z uwzglednieniem decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, oraz wnioskéw w sprawie sporzgdzenia lub zmiany planu
miejscowego lub planu ogdinego.

Jednoczesnie ust. 2 mowi:

Wdjt, burmistrz albo prezydent miasta przekazuje radzie gminy wyniki analiz,
o ktérych mowa w ust. 1, po uzyskaniu opinii gminnej lub innej wfasciwej,
w rozumieniu art. 8, komisji urbanistyczno-architektonicznej, co najmniej raz
w czasie kadencji rady. Rada gminy podejmuje uchwafe w sprawie aktualnosci
planu ogdlnego i planéw miejscowych, a w przypadku uznania ich za nieaktualne,
w cafosci lub w czesci, podejmuje dziatania, o ktorych mowa w art. 27.

Z uwagi na obowigzujgce przepisy przejSciowe, zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy
zZmieniajqgcej ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych ustaw
z dnia 7 lipca 2023 r. (Dz. U. 2023 poz. 1688), do czasu uchwalenia planu ogélnego w danej
gminie przez ,plan ogélny” nalezy rozumie¢ dotychczasowe studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego.

Poniewaz ostatnia ocena aktualnosci w przypadku gminy Degbno miata miejsce
w 2018 r. (zakoriczona w lipcu, uchwalona we wrzeéniu), to okres dokonanych analiz istotnie
wykracza poza okres jednej kadencji Rady Miejskiej i obejmuje zasadniczo czas od sierpnia
2018 r. do grudnia 2025 r. W niektérych przypadkach (tj. analiza wnioskdw o sporzadzenie
lub zmiane planu miejscowego, analiza decyzji administracyjnych) ocena objeta dane
od poczatku 2018 r.

1.2. Cel opracowania

Celem niniejszego opracowania jest weryfikacja i ewentualna rewizja dotychczasowe;j
polityki przestrzennej prowadzonej przez gmine. Planowanie przestrzenne na poziomie
lokalnym wykorzystuje kilka rodzajéw narzedzi planistycznych, ktére czesto istotnie réiniag
sie poziomem szczegétowosci oraz zakresem zastosowan. Zmieniajgca sig sytuacja
spoteczno-ekonomiczna, ciggle procesy legislacyjne a takze dynamika uwarunkowan
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zewnetrznych sprawiaja, Ze ustalenia zawarte w poszczegélnych dokumentach moga ulec
dezaktualizacji i w efekcie wymagaja dokonania zmian. Ponadto specyfika poszczegéinych
narzedzi planistycznych niejednokrotnie prowadzi do ich wzajemnej sprzecznosci oraz braku
spojnosci prowadzonej polityki przestrzenne;.

Dlatego istotne jest zdiagnozowanie koniecznych zmian w obowigzujgcych
dokumentach planistycznych (tj. studium i planach miejscowych), a takze okreslenie potrzeb
w zakresie sporzadzenia nowych planéw miejscowych. Efektem finalnym analiz jest szereg
wnioskow generalnych oraz wieloletni plan sporzadzania lub zmian miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

1.3. Metodologia i zakres opracowania

Niniejsze opracowanie obejmuje swoim zakresem trzy gtéwne grupy zagadnien, ktére
zostaty scharakteryzowane ponizej:

Ocena aktualnosci studium uwarunkowar i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego

W pierwszej kolejnosci dokonano charakterystyki obowigzujgcego studium.
Nastepnie dokonano analiz zgodnosci dokumentu z obowigzujgcymi przepisami prawa,
biorgc pod uwage w szczegdlnosci zakres okreslony przepisami ustawy o PiZP, a takie
wszystkie istotne zmiany prawa jakie majg wpltyw na zakres ustalen studium. W dalszej
kolejnosci zbadano zgodnos¢ studium z dokumentem planistycznym wyzszego rzedu jakim
jest Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Zachodniopomorskiego (PZPWZ).

Ocena aktualnosci miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego

Podstawg analiz w tej grupie bylo sporzgdzenie petnej charakterystyki wszystkich
planéw miejscowych przyjetych przez Rade Miejska w Debnie od dnia 1 sierpnia 2018 r.
Opisano m.in. nastepujgce cechy poszczegdlnych dokumentéw: potoienie, powierzchnia,
dokonane zmiany, dominujace przeznaczenie terenu oraz zakres realizacji przyjetych
zatozen. Scharakteryzowano réwniez plany miejscowe bedgce w opracowaniu (procedury
w toku). Nastepnie dokonano analiz zgodnosci planéw z obowigzujgcymi przepisami prawa,
biorac pod uwage te same kryteria co w przypadku studium. Kolejnym krokiem byto
zbadanie zgodnosci plandw z obowigzujagcym studium. Ostatnim elementem byta analiza
wnioskdéw zfozonych w sprawie zmiany lub sporzgdzenia planu miejscowego.

Rozmieszczenie wszystkich charakteryzowanych planéw - sporzadzonych oraz
w opracowaniu, a takie obszary wnioskowane, zostaty przedstawione na zatgcznikach
graficznych nr 1 i 2 do niniejszej analizy. Rozmieszczenie obszaréw wnioskowanych oraz
objetych uchwatami intencyjnymi zostato przedstawione na zatgczniku graficznym nr 3.
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Analiza decyzji administracyjnych

Trzecig grupa zagadnien byfa analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
na podstawie wydanych decyzji lokalizacyjnych tj. decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu (DWZIZT), a w mniejszym stopniu takie decyzji o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego (DULICP). Analizy zostalty dokonane na podstawie
rejestrow decyzji sporzadzonych dla lat 2018-2025, a wyniki przedstawiono w ujeciu
dynamicznym i strukturalnym (wg lokalizacji, zakresu prac budowalnych i kategorii obiektu).

Lokalizacja czeséci decyzji (dla instalacji OZE) zostata wskazana na zataczniku
graficznym nr 3, natomiast szczegétowa metodologia zostata przedstawiona w paragrafie
dotyczgcym zagadnienia.

1.4. Dane wejsciowe

Wszystkich analiz dokonano na podstawie danych wejsciowych znajdujgcych sie
w zasobie Urzedu Miejskiego w Debnie. Podktad kartograficzny stanowi cyfrowa mapa
ewidencyjna pozyskana w Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej
i Kartograficznej w Mysliborzu.
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2. Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego

2.1. Charakterystyka studium i historia dotychczasowych zmian

Do momentu wejscia w zycie planu ogdlnego studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, zwane dalej ,studium”, jest podstawowym
i jednoczeénie najszerszym dokumentem planistycznym stuigcym realizacji  polityki
przestrzennej na poziomie lokalnym. Poniewaz studium nie ma statusu aktu prawa
miejscowego, stanowi dokument kierownictwa wewnetrznego.

Zgodnie z prawem studium sporzadzano dla obszaru catej gminy. Z powyiszego
wzgledu dokument ten zawiera z zatozenia kompletng informacje przestrzennag dotyczaca
danej jednostki terytorialnej. Podstawowym planistycznym celem studium jest okreslenie
kierunkéw zagospodarowania terenu, ktére s3 wigzace dla ustalen miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego. Jednoczesnie studium cechuje sie znacznym stopniem
ogodlnosci i jest dokumentem zdecydowanie mniej precyzyjnym anizeli plan miejscowy.

Prawo dopuszcza dokonywanie zmian studium o charakterze catoiciowym (nowy
dokument) lub czesciowym (nowelizacja w odniesieniu do danego terenu lub zagadnienia).
Kazda zmiana cze$ciowa zostaje wcielona do zapiséw pierwotnego dokumentu (ujednolicony
tekst i rysunek z wyrdznieniem zmian) i staje sie tym samym aktualnie obowigzujgcym
dokumentem.

Pierwsza wersja studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Debno zostata przyjeta uchwatq Nr IV/24/98 Rady Miejskiej w Debnie
zdnia 29 grudnia 1998 r. Dokument ten zostat sporzadzony w Swietle przepisow
nieobowigzujgcej dzi§ ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U.z 1994 r. Nr 89 poz. 415 ze zm.). Studium wiasciwie wypetniato swoja role przez kilka
lat od uchwalenia, jednakze w wyniku zmian prawnych w zakresie planowania
przestrzennego, jak réwniez w wyniku dynamicznych zmian zachodzgcych w gminie,
konieczne stato sie sporzadzenie nowego dokumentu. Catosciowa zmiane studium przyjeto
uchwatqg Nr LVI/402/2010 Rady Miejskiej w Debnie z dnia 27 maja 2010 r. Zostato ono zatem
sporzadzone w oparciu o zapisy obowigzujacej ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Po siedmiu latach funkcjonowania ww. dokumentu,
gmina przyjeta nastepng catosciowg zmiane studium uchwatg Nr XLVI/305/2017 Rady
Miejskiej w Debnie z dnia 26 paZdziernika 2017 r. Rozpoczecie prac nad nowym dokumentem
wynikato z duzej dynamiki proceséw spoteczno-gospodarczych oraz przestrzennych, jakie
zaszty na terenie gminy, a takze z obszaréw i zagadniern wymagajacych zmian lub aktualizacji
wskazanych w Ocenie aktualnosci studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego na terenie
gminy Debno sporzadzonej w 2014 r.
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Studium przyjete w 2017 r. doczekato sie jednej zmiany miejscowej, ktdra objeta
niewielki obszar miasta Debno (2,5 ha) w rejonie ul. Poziomkowej. Przedmiotowa zmiana
studium zostata przyjeta uchwafq nr LXIX/526/2023 Rady Miejskiej Debna z dnia 29 marca
2023 r. wsprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Debno. Celem zmiany byla analiza mozliwosci zmiany sposobu
zagospodarowania iewentualne wprowadzenie nowych funkcji oraz nowego sposobu
zagospodarowania, a tym samym zmiana pierwotnie przyjetej strefy zabudowy. Mianowicie
dotyczy to wprowadzenia funkcji mieszkaniowej o réznej intensywnosci, ktérej forma zostata
doprecyzowana na etapie sporzadzenia planu miejscowego (uchwata Nr LXXVI/580/2023
Rady Miejskiej Debna z dnia 25 paZdziernika 2023 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Debno w rejonie ul. Poziomkowej).

2.2. Analiza zgodnosci studium z obowigzujacymi przepisami prawa

Na moment uchwalania studium uwarunkowart i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Debno jego forma oraz zakres merytoryczny oraz forma byly scisle
okresdlone w zapisach nastepujacych aktéw prawnych:

e art. 10 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017 poz. 1073),

e §4. rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie
zakresu projektu studium uwarunkowani | kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy (t.j. Dz. U. z 2004 r. poz. 1233).

W zwigzku z wejsciem w 2ycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. 2023
poz. 1688), przywotany art. 10 zostat uchylony, a jeszcze wczesniej rozporzadzenie zostato
zastgpione nowym rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r.
w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowarn i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gminy {Dz. U. 2021 poz. 2405). Nowelizacja ustawy, stanowigca fundament
tzw. reformy systemu planowania przestrzennego, wprowadzita nowe narzedzie planistyczne
— plan ogélny gminy, ktéry docelowo zastepuje studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. W konsekwencji przepisy odnoszace sie do studium
ostatecznie utracg swoja moc obowigzujaca z dniem 30 czerwca 2026 r.

Jednoczesnie, zgodnie z art. 64 ust. 2 ustawy zmieniajgcej (z 7 lipca 2023 r.), do czasu
uchwalenia planu ogélnego w danej gminie przez ,plan ogdlny” nalezy rozumiec
obowigzujace studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
Oznacza to, ze pomimo nieodlegtej perspektywy uchylenia przepiséw dotyczacych studium,
nadal pozostaje ono tymczasowym, ustawowym odpowiednikiem planu ogdlnego az do
czasu przyjecia nowego dokumentu planistycznego. Gmina Debno jest w trakcie
opracowania planu ogélnego (POG). Procedura sporzadzenia zostata zainicjowana uchwalq
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nr LXXX11/624/2024 Rady Miejskiej Debna z dnia 28 lutego 2024 r. w sprawie przystgpienia
do sporzqdzenia planu ogdlnego Gminy Debno. W chwili obecnej (grudzieri 2025 r.) projekt
POG znajduje sie na etapie opiniowania i uzgadniania.

Niemniej jednak, w niniejszym opracowaniu przedmiotem analizy jest zgodnosé
obowiazujgcego studium z przepisami prawa obowigzujgcymi przed wejsciem w zycie
wspomnianej ustawy z dnia 7 lipca 2023 r., tj. w stanie prawnym sprzed reformy planowania
przestrzennego. W niniejszym paragrafie zostata dokonana ocena zgodnosci tresci obecnego
studium z zakresem okreslonym przez prawo. W pierwszej kolejnosci przedstawiona zostata
analiza wymaganych ustawowo uwarunkowan (Tab. 1.), a nastepnie dokonano przegladu
wymaganych ustalen kierunkowych (Tab. 2.).

Tab. 1. Analiza uwzglednienia w tresci studium uwarunkowarn wymaganych zapisami art. 10
ust. 1 ustawy o PiZP

pkt wymagane uwarunkowania stopien uwzglednienia w studium

. sredni — szeroki zakres danych; aktualnos$c
dotychczasowe przeznaczenie,

1) . o maleje wraz z uptywem czasu; zbyt waska
zagospodarowanie i uzbrojenie terenu o
gosp ) charakterystyka uzbrojenia terenu
stan tadu przestrzennego i wymogéw
2) P g ymog wysoki

jego ochrony
stan srodowiska, w tym stan rolniczej

i les$nej przestrzeni produkcyjnej,

3) | wielkosc i jakos¢ zasobdw wodnych
oraz wymogi ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu kulturowego

wysoki — na potrzeby Studium sporzadzono
Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe
gminy Debno (2016)

stan dziedzictwa kulturowego i
4) | zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej

wysoki — na potrzeby Studium sporzadzono
Studium krajobrazu kulturowego gminy
Debno (2016)

rekomendacje i wnioski zawarte w

audycie krajobrazowym lub okresdlone

niski (brak) — studium nie zawiera
rekomendacji i wnioskéw zawartych

infrastruktury, bilans terenéw
przeznaczonych pod zabudowe)

demograficzne, moiliwosci finansowania

4 A ; : ; oy
3 przez audyt krajobrazowy granice w Audycie krajobrazowym wojewddztwa
krajobrazéw priorytetowych zachodniopomorskiego (2025)
LT o $redni — szeroka charakterystyka oparta na
warunki i jakos¢ zycia mieszkancow, w : .
5) , . danych statystycznych; aktualno$¢ maleje
tym ochrony ich zdrowia
wraz z uptywem czasu
- : I =
6) ?a‘grc?zeljua bezpieczenstwa ludnosci i Srmaini~—onbiny opls
jej mienia
potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy
(uwzgledniajace analizy ekonomiczne,
7) $rodowiskowe i spoteczne, prognozy $redni — szeroki zakres danych; aktualnos¢

maleje wraz z uptywem czasu

8) | stan prawny gruntéw

wysoki
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pkt wymagane uwarunkowania

stopien uwzglednienia w studium

wystepowanie obiektéw i terendw

9) | chronionych na podstawie przepisow

wysoki (tereny lesne);
$redni (formy ochrony przyrody) — brak
mitodszych form ochrony (uzytek

udokumentowanych komplekséw

wegla

drebnych
SRISRIvE ekologiczny)
10) wyste.po'wanle opszarow naturalnych ik
zagrozen geologicznych
ww’/stqpow_ame udoifume’n owanyeh wysoki (udokumentowane ztoza kopalin
zt62 kopalin, zasobdéw wdd . . i
odziemnych oraz i wod podziemnyeh);
11) P nie dotyczy — kompleksy podziemnego

podziemnego sktadowania dwutlenku

sktadowania dwutlenku wegla nie
wystepujg

wystepowanie terendw gorniczych
12) | wyznaczonych na podstawie
przepiséw odrebnych

wysoki

stan systemoéw komunikacji
i infrastruktury technicznej, w tym
13) | stopien uporzadkowania gospodarki

gospodarki odpadami

wodno-Sciekowej, energetycznej oraz

wysoki

zadania stuzgce realizacji

sredni — brak zadan wskazanych w nowym
Planie Zagospodarowania Przestrzennego

przeciwpowodziowej

1) ponadlokalnych celéw publicznych Wojewddztwa Zachodniopomorskiego
(2020)
; sredni — brak tresci wskazanych na nowej
15) WinIagaA dotycies aEhraoy Mapie Zagrozenia Powodziowego (2022) dla

rzeki Mysla

Zrédto: opracowanie wiasne.

Tab. 2. Analiza uwzglednienia w tresci studium ustaler kierunkowych wymaganych zapisami

art. 10 ust. 2 ustawy o PiZP

pkt wymagane ustalenia kierunkowe

stopiert uwzglednienia w studium

uwzgledniajac bilans terenéw
przeznaczonych pod zabudowe:

wysoki

a) kierunki zmian w strukturze
przestrzennej gminy oraz w
przeznaczeniu terendw, w tym

1)

wynikajgce z audytu krajobrazowego

wysoki — poszczegdlne zmiany odpowiadajg
w petni na dynamike proceséw
przestrzennych zachodzacych w gminie;
$redni — brak rekomendacji i wnioskéw

z audytu krajobrazowego
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pkt wymagane ustalenia kierunkowe stopien uwzglednienia w studium
b) kierunki i wskazniki dotyczace
zagospodarowania oraz uzytkowania
terendw, w tym tereny przeznaczone | wysoki
pod zabudowe oraz tereny
wytaczone spod zabudowy
$redni — brak mtodszych form ochrony
obszary oraz zasady ochrony . .
. i : (uzytek ekologiczny)
srodowiska i jego zasobéw, ochrony P o
3) . brak tresci wynikajacych z audytu
przyrody, krajobrazu kulturowego y
¢ irdieik krajobrazowego;
nie dotyczy — brak uzdrowisk
obszary i zasady ochrony dziedzictwa : ; :
. X , wysoki — relatywnie szerokie zasady
4) | kulturowego i zabytkow oraz débr v
. ochrony konserwatorskiej
kultury wspotczesnej
= " 5 : h
kierunki rozwoju systemow wysokl' S B OWY O?IS oma}manyc
D zagadnien, uwzglednienie zadan
5) | komunikacji i infrastruktury .
: - infrastrukturalnych wskazanych przez
technicznej
dokumenty nadrzedne
obszary, na ktorych rozmieszczone
6) | beda inwestycje celu publicznego o $redni — ogdlne wytyczne
znaczeniu lokalnym
obszary, na ktérych rozmieszczone
bedg inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z
7) | ustaleniami planu zagospodarowania | wysoki
przestrzennego wojewodztwa i
ustaleniami programow, o ktérych
mowa w art. 48 ust. 1 ustawy o PiZP
obszary, dla ktérych obowigzkowe
jest sporzadzenie planu miejscowego
na podstawie przepisow odrebnych, nie dotyczy — studium nie okresla obszaréw
8) | wtym obszary wymagajace wymagajacych sporzadzenia miejscowych
przeprowadzenia scalen i podziatu planéw zagospodarowania przestrzennego
nieruchomosci, a takze obszary
przestrzeni publicznej
ouszary, Fi,la ktoryt‘:h. gmina zamierza niski — wytypowane obszary ulegty
sporzadzic¢ plan miejscowy, w tym A
9) b ) g dezaktualizacji (trzy z czterech
obszary wyrr?agajqce'z any . wyznaczonych plandw miejscowych zostaty
przeznaczenia gruntow rolnych i
» : o oy sporzadzone)
lesnych na cele nierolnicze i nielesne
kierunki i zasady ksztaftowania
10) | rolniczeji le$nej przestrzeni wysoki
produkcyjnej
10
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pkt

wymagane ustalenia kierunkowe

stopier uwzglednienia w studium

11)

obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig oraz obszary osuwania sie
mas ziemnych

niski — nieaktualne dane w zakresie
zagrozenia powodziowego dla rzeki Mysla

12)

obiekty lub obszary, dla ktérych
wyznacza sie w ztozu kopaliny filar
ochronny

nie dotyczy — obszary nie wystepuja

13)

obszary pomnikoéw zagtady i ich stref
ochronnych oraz obowigzujgce na
nich ograniczenia prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z
przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999
r. o ochronie terenéw bytych
hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U.
Nr 41, poz. 412, ze zm.)

nie dotyczy — obiekty nie wystepuja

14)

obszary wymagajace przeksztatcen,
rehabilitacji, rekultywacji lub
remediacji

nie dotyczy — nie zostaty wyznaczone

14a)

obszary zdegradowane

wysoki

15)

granice terenéw zamknietych i ich
stref ochronnych

$redni — ogdlne wskazanie terendw, brak
zapisow dotyczacych strefy ochronnej

16)

obszary funkcjonalne o znaczeniu
lokalnym, w zaleznosci od
uwarunkowan i potrzeb
zagospodarowania wystepujacych w
gminie

nie dotyczy — nie zostaty wyznaczone

Zrédto: opracowanie wiasne.

Podsumowuijac_powyzszg analize, nalezy stwierdzi¢, Ze stopieri uwzglednienia

w studium _gminy Debno uwarunkowari wymaganych prawem jest generalnie wysoki
lub $redni. Gdyby studium miato dalej petni¢ swoja role jako naczelny dokument polityki

przestrzennej gminy Debno, z pewnoscia koniczne bytyby aktualizacje o nastepujace tresci:

wnioski i rekomendacje (w tym wyznaczone krajobrazy priorytetowe) z audytu

krajobrazowego dla wojewddztwa zachodniopomorskiego, przyjetego w 2025 r.;

zmiana obszaréw zagrozenia powodziowego (tj. obszary szczegdélnego zagrozenia
powodzia 1% z Map Zagrozenia Powodziowego dla regionu wodnego Dolnej Odry

i Przymorza Zachodniego, identyfikator 1912);

nowa forma ochrony przyrody (uzytek ekologiczny);

aktualizacja zatacznika graficznego studium w zakresie powyiszych zagadnien.

Jednoczeénie nalezy mie¢ na uwadze, ze dokument studium stopniowo traci swoje
znaczenie z uwagi na wprowadzenie planu ogélnego gminy (w opracowaniu), ktéry docelowo
catkowicie zastgpi studium. W obecnym stanie prawnym utrata mocy obowiazujacego

11

Id: 7CEF1ED9-8E9E-473F-8182-6 1B9FEB27230. Podpisany




Ocena aktualnosci studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Debno
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Debno

studium ma nastgpi¢ z dniem 30 czerwca 2026 r. Z powyziszych wzgleddw jakakolwiek
aktualizacja studium jest zupetnie niecelowa, a obecny dokument moie dalej wypetniaé
swojg funkcje w przewidzianym horyzoncie czasowym.

2.3. Analiza zgodnosci studium z Planem Zagospodarowania Przestrzennego Wojewdédztwa
Zachodniopomorskiego

Obecny Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego zostat przyjety uchwatg Nr XVII/214/20 Sejmiku Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego z dnia 24 czerwca 2020 r. zmieniajgcq uchwate w sprawie uchwalenia
Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa zachodniopomorskiego. Oznacza to,
ze podczas obowigzywania analizowanego studium zostata przyjeta zmiana PZPWZ.

W niniejszym paragrafie zostata dokonana ocena zgodnosci tresci obecnego studium
z zapisami PZPWZ. W pierwszej kolejnosci przedstawiona zostata analiza najwazniejszych
uwarunkowan (Tab. 3.), a nastepnie dokonano przegladu zapisow kierunkowych (Tab. 4.).

Tab. 3. Wykaz najistotniejszych uwarunkowan przestrzennych gminy Debno zapisanych
w PZPWZ oraz ich uwzglednienie w tresci studium

uwzglednienie

uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego w studium
tekst | rysunek
Gtéwny Zbiornik Wod Podziemnych nr 134 ,Zbiornik Debno” TAK TAK

ztoza oraz eksploatacja ropy naftowej i gazu

. TAK TAK
(Kopalnia Ropy Naftowej i Gazu Ziemnego ,,Debno”)

drogi krajowe: nr 23 (relacji MyS$libérz — Sarbinowo)

. . . TAK TAK
oraz nr 31 (relacji Szczecin — Stubice)

drogi wojewddzkie: nr 126 (relacji Osindw Dolny — Debno),
nr 127 (relacji granica panstwa — Debno) TAK TAK
oraz nr 130 (relacji Barnéwko — Baczyna)

linia kolejowa znaczenia lokalnego nr 430

(odcinek Barndwko — Debno — Kostrzyn nad Odrg) Ak TAK
:'I:II:C}T\I{)S;;:?S :j:;?f:r::: [1)2?3::: - Kostrzyn nad Odrg TAK TAK
gazocigg wysokiego ci$nienia Debno — Witnica TAK TAK
ropociag ,,Przyjazn” TAK TAK
obszar chronionego krajobrazu ,, A Debno-Gorzéw” TAK TAK
obszar chronionego krajobrazu ,B Myslibérz” TAK TAK
zabytki wiejskie — wiejskie budynki uzytecznosci publicznej (kuznie) TAK TAK
obszar kulturowo-krajobrazowy OKK7 ,,Dolina Mysl|i” NIE NIE

Zrédto: opracowanie wiasne.
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Tab. 4. Wykaz kierunkéw zagospodarowania przestrzennego dla terenu gminy Debno
zapisanych w PZWPZ oraz ich uwzglednienie w tresci studium

uwzglednienie
kierunki (zadania) zagospodarowania przestrzennego w studium
tekst | rysunek

budowanie strategii rozwoju obszaréw funkcjonalnych miast lezagcych przy

granicy wojewddztw (Gorzéw Wielkopolski, Kostrzyn nad Odrg i zespot NIE NIE
miast Barlinek-Myslibérz-Debno)

ochrona udokumentowanych Gtéwnych Zbiornikow Wdéd Podziemnych TAK TAK
obszarowa ochrona obiektéw dziedzictwa i krajobrazu kulturowego TAK TAK

ochrona krajobrazu krawedzi dolin, punktéow widokowych i innych
elementow krajobrazu rzecznego; ochrona i rewaloryzacja rzecznych
budowli hydrotechnicznych wraz z dopuszczeniem w nich nowych funkcji; TAK TAK
tworzenie nowych szlakéw turystyczno-historycznych obejmujacych zaséb
budowli hydrotechnicznych

objecie ochrong uktadéw urbanistycznych i ruralistycznych przez wpisanie
ich do rejestru zabytkow

zabezpieczenie rezerwy terenu pod budowe obwodnic miejscowosci

w ciggu gtéwnych drég krajowych — droga krajowa nr 23 w Debnie

budowa spojnej sieci drég rowerowych jako alternatywy dla transportu
kotowego, w tym budowa $cieiki rowerowej na odcinku Debno-Smolnica TAK TAK
wzdtuz drogi wojewddzkiej nr 126

tworzenie warunkéw do rozwoju kluczowych sektoréw w ramach
regionalnej specjalizacji, w tym zwiekszenie atrakcyjnosci inwestycyjnej

TAK TAK

TAK TAK

Strefy Przemystowej w Debnie w obszarze Kostrzyrisko-Stubickiej NIE L
Specjalnej Strefy Ekonomicznej poprzez dozbrojenie terenow
budowa sieci tras rowerowych Pomorza Zachodniego: Trasa Pojezierna TAK TAK

Zrédto: opracowanie wiasne.

Sposéréd uwarunkowan ujetych w PZPWZ zdecydowana wiekszos¢ znajduje swoje
odzwierciedlenie w studium gminy Debno. Odnotowano jedynie brak uwzglednienia obszaru
kulturowo-krajobrazowego OKK7 ,Dolina Mysli” zaréwno w tekscie Studium jak
i na zatacznikach graficznych. Podobnie jest w zakresie uwzglednienia kierunkéw (zadan)
zagospodarowania przestrzennego. Wyjatkiem jest zadanie polegajagce na budowaniu
strategii obszaréw funkcjonalnych, bowiem studium nie wskazuje takowych obszaréw.

2.4. Analiza wnioskéw ztozonych w sprawie zmiany studium

Od momentu przyjecia ostatniej zmiany studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Debno nie odnotowano zadnych wnioskéw
dotyczacych jego zmiany. Do Urzedu Miejskiego w Debnie nie wplynely zadne nowe
propozycje przeksztatceri funkcji terenéw ani  wnioski o wprowadzenie zmian
w obowigzujacych ustaleniach dokumentu.

13

1d: 7CEF1ED9-8E9E-473F-8182-61B9FEB27230. Podpisany
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3. Ocena aktualnosci miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego

3.1. Charakterystyka planéw miejscowych

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, zwany dalej ,planem
miejscowym” lub ,planem”, posiadajgc status aktu prawa miejscowego jest podstawowym
narzedziem polityki przestrzennej. Stanowi on doprecyzowanie zatozeri sformutowanych
w studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Plan
operuje szeregiem parametréw urbanistycznych, takich jak: powierzchnia iintensywnos¢
zabudowy, powierzchnia biologicznie czynna, wysokos¢ zabudowy, geometria dachu oraz
wiele innych. Jednoczesnie reguluje lokalizacje zabudowy wprowadzajac obowigzujace
lub nieprzekraczalne linie zabudowy. Dobrze skonstruowany plan miejscowy pozwala
na skuteczng ochrone i ksztattowanie tadu przestrzennego, jednoczesnie stuzac realizacji
potrzeb gminy i spotecznosci lokalne;j.

Ostatnia ocena aktualnosci planéw zostata wykonana w okresie od 30 paZdziernika
2014 r. do 31 lipca 2018 r. Zatem niniejsze opracowanie w_zakresie planéw miejscowych
obejmuje okres od 1 sierpnia 2018 r. do 31 grudnia 2025 r. Wszystkim planom przyjetym
wtym okresie nadano numery zgodnie z oznaczeniami przyjetymi w rejestrze

urbanistycznym prowadzonym przez gmine Debno, ktére s3 konsekwentnie stosowane
w dalszej czeéci niniejszej analizy. Obecnie dla terenu gminy obowigzujg fjcznie
54 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, dla ktérych przyjeto oznaczenia
od 1 do 64. Oznacza to, ze 10 przyjetych planéw miejscowych jui nie obowigzuje — zostaty
one zastgpione nowymi dokumentami. W niniejszym opracowaniu poddano ocenie tgcznie
16 najnowszych planéw miejscowych uchwalonych przez Rade Miejska w zatozonym okresie
analizy o oznaczeniach od 49 do 64.

Szczegdtowa charakterystyka plandéw miejscowych zostata przedstawiona w Tab. 5.
Wykaz zawiera takie informacje jak: uchwata przyjmujaca, publikator, obreb/lokalizacja,
zakres obowigzywania, powierzchnia, plany zmieniane i zmieniajgce, giéwne przeznaczenie
terenu, zgodnos¢ ze studium oraz stopien realizacji gléwnych ustalen. Lokalizacja wszystkich
planéw miejscowych (analizowanych oraz przyjetych wczesniej) na terenie gminy Degbno
zostata przedstawiona na zataczniku graficznym nr 1.

Zbiér planéw miejscowych poddanych ocenie obejmuje dokumenty o rdznej
powierzchni i przeznaczeniu. Wéréd nich znalazty sie dokumenty wielofunkcyjne o $redniej
i duzej ztozonoéci poczawszy od powierzchni 2,50 ha i koriczac na planie o powierzchni
184,08 ha, jak i kilka planéw monofunkcyjnych o stosunkowo nieduzej powierzchni
lub ciagnace sie kilometrami liniowe plany wielkopowierzchniowe sporzadzane gtownie
na potrzeby gazociaggdw. Wigkszos¢ dokumentéw obejmuje swoim zakresem 1 obszar,
wyjatek stanowig dwa plany, ktére obejmuja odpowiednio 2 i 3 obszary.
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taczna powierzchnia analizowanych planéw to ok. 687 ha, natomiast $rednia
powierzchnia jednego planu to ok. 43 ha, jednakze wynik ten zawyzaja 3 najwieksze plany
o powierzchniach odpowiednio ok. 213, 184 i 149 ha. Pozostate plasujg sie w przedziale
od 2,50 ha do ok. 18 ha (wyjatkowo do ok. 39 ha). Najwieksze plany przyjete w okresie
analizy to:

e nr 53z 2019 r. o pow. 213,37 ha zlokalizowany w obrebach Baranéwko, Ostrowiec,
Dolsk i Rézansko — plan o charakterze liniowym z gtéwnym zamierzeniem budowy
rurociggéw oraz obiektéw infrastruktury towarzyszace;j;

e nr 51z 2018 r. o pow. 184,08 ha zlokalizowany w rejonie ulic Prusiec, Kostrzyriskiej
i Dargomyskiej w miescie Debno — okreséla przeznaczenie terenu na cele zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, zagrodowej, ustugowej, produkcyjnej, infrastrukture
techniczna oraz lasy i ogrody dziatkowe;

e nr 61z 2022 r. o pow. 149,25 ha sporzadzony dla zachodniej cze$ci miasta Debno —
okreslajacy szczegdtowo wielofunkcyjne przeznaczenie terenu, ktadac jednoczesnie
nacisk na wytaczenie z przedmiotowego obszaru objetego opracowanie lokalizacji
obiektéw przemystowych ZZR i ZDR oraz przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywac na $rodowisko.
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Ocena aktualnosci studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Debno
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Debno

Z posrod analizowanych plandw 2 ulegty nastepujgcym zmianom:

e plan nr 54 zostat znowelizowany, a zmiany dotyczyly parametréw urbanistycznych
zabudowy MN w rejonie ulicy Nizinnej — Juranda, w efekcie czego dokument dla catej
pierwotnej powierzchni dalej obowigzuje w formie ujednoliconej;

e plan nr 55 zostat zmieniony planem nr 60, a zmiany dotyczyly przeznaczenia terenu
oraz parametrow urbanistycznych dla 4,87 ha co stanowi 21,6% jego pierwotnej
powierzchni.

Natomiast 11 analizowanych planéw stanowito zmiane wczesniejszych dokumentéw
przyjmowanych w réznych interwatach czasu, poczawszy od lat 1997-2001 poprzez rok 2005,
2008 i koriczac na latach 2011-2019.

Tab. 6. Struktura przestrzenna analizowanych planéw miejscowych

. . plany miejscowe
obreb plany miejscowe analizowane iz gkl
' taczna . taczna .
nazwa 1::;' liczba ? m;[.:::d;;'e pow. po:(;:;cue pow. po|[(9r‘y]c|e
) [ha] ® [ha] ®
Debno 2 321,91 2 55, 60 22,59 7,02 95,77 29,75
Debno 3 372,58 1 61 101,68 27,29 108,95 29,24
Debno 4 224,46 5 30, 63é15 6,.54; 60,01 26,74 117,20 52,21
Debno 5 255,2 4 64,57, 51,61 61,45 24,08 230,41 90,29
Debno 6 146,25 4 52,62,59,51 37,23 25,46 74,92 51,23
Debno 7 306,97 1 51 175,91 57,31 228,48 74,43
Barnéwko | 2889,08 3 58, 49, 53 49,04 1,70 287,81 9,96
Dolsk 2911,44 1 53 32,80 1,13 88,96 3,06
Ostrowiec | 1166,32 1 53 38,57 3,31 145,97 12,52
Rézansko 1825,15 1 53 107,64 5,90 132,03 7,23
sumaww- 1041936 | 16 49-64 686,92 659 | 151050 | 14,50
obrebéw
cala | a1g4073| - 441991 | 13,88
gmina

2 niektére plany miejscowe obejmujg obszary znajdujace sie w dwdch lub wiecej obrebach;
b powierzchnia na podstawie wiasnych pomiaréw w programie QGIS;

Zrédto: opracowanie wfasne na podstawie réznych Zrédet.

Analizujac strukture przestrzenng planéw miejscowych przyjetych w okresie oceny
(Tab. 6.) brano pod uwage liczbe dokumentéw, powierzchnie taczng (Ryc. 1.) oraz stopien
pokrycia planami miejscowymi wzgledem powierzchni odniesienia (Ryc. 2.). Jednostkami

18
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Ocena aktualnosci studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Debno
oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Debno

odniesienia byty poszczegdlne obreby, a takie cata gmina ogétem oraz w podziale na tereny
miejskie i wiejskie.

4 ® taczna powierzchnia analizowanych planéw [ha]

H taczna powierzchnia wszystkich planéw [ha)

Ryc. 1. Powierzchnia planéw miejscowych (analizowanych oraz wszystkich) wg obrebéw
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Tab. 6.

~
® pokrycie analizowanymi planami [%]
m pokrycie wszystkimi planami [%]
100,00 ?
80,00 - /
60,00 -
40,00 -
20,00 A
000 T T T T T T -l -l -l T T -l |l
v % L “ © A (~] e < o o 2 R
S F L FF SN I A
T T T T & B &
é?./
b
\“ ——— N —

Ryc. 2. Stopier pokrycia planami miejscowymi (analizowanymi oraz wszystkimi) wg obrebow
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie Tab. 6.
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Ocena aktualnosci studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Debno
oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Debno

W analizowanym okresie wiekszo$¢ przyjetych planéw obejmowata obreby
ewidencyjne w granicach miasta Debno (tacznie 13 planéw) — konkretnie obreb Debno 4
(5 planéw), obreby Debno 5 i 6 (po 4 plany) Debno 2 (2 plany) i obreby Debno 3 i 7
(po 1 planie). Analizujac przyrost powierzchni od roku 2018, mozna zauwazyé, ze najwiekszy
postep dla obszaru miejskiego poczyniono w obrebie Debno 7, ktdérego pokrycie zwiekszyto
sie w tym okresie z 17% do ponad 74% (przyrost o 175,91 ha), za sprawg uchwalenia planu
nr51.

Inaczej wyglada sytuacja dla terenéw wiejskich, poniewaz w przeciggu 7 lat
uchwalono facznie 5 planéw miejscowych, z czego najwiecej dokumentdéw (3), objeto tereny
obrebu Barandwko. Jednoczesnie najwiekszy bezwzgledny i wzgledny przyrost pokrycia
nastgpit w obrebie Rézarisko (przyrost o 107,64 ha), za sprawa uchwalenia planu nr 53.

W ujeciu globalnym (wszystkie obowigzujace plany) najwieksze powierzchnie
bezwzgledne objete planami cechujg obreby Barnéwko (287,81 ha), Debno 5 (230,41 ha)
i Debno 7 (228,48 ha).

taczna powierzchnia obowigzujgcych plandw miejscowych na terenie gminy Debno
wynosi 441991 ha, co stanowi pokrycie na poziomie 13,88% (powierzchni catej gminy
31842,73 ha). Powyiszy parametr jest wartoscia powyziej $redniej na tle powiatu
mysliborskiego (10,5% w 2024 r.), natomiast na tle catej Polski (32,5% w 2024 r.) klasyfikuje
sie nisko.

Analiza dynamiki sporzgdzania plandw miejscowych pozwala na zidentyfikowanie
pewnych procesow. Szczegdtowe informacje zawiera Tab. 7. Charakterystyczne jest to,
ze widoczny jest nie tyle spadek w liczbie uchwalanych planéw (Ryc. 3.), lecz spadek w ich
powierzchni (Ryc. 4.), ktory przypada na okres 2020-2021 i rok 2023.

Tab. 7. Dynamika uchwalania planéw miejscowych w okresie analizy

rok 20182 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025

liczba 4 3 1 3 2 3 0 0
powierzchnia [ha] ® | 198,68 | 213,25 | 60,85 | 17,15 | 169,04 | 27,95 0 0
? od sierpnia 2018 r.;

b powierzchnia na podstawie pomiaréw w programie QGIS;
Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie réznych Zrédef.
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Id: 7CEF1ED9-8E9E-473F-8182-61B9FEB27230. Podpisany



Ocena aktualnosci studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Debno
oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Debno

"
5 —— liczba uchwalanych planéw I

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

|

Ryc. 3. Liczba uchwalanych planéw miejscowych w okresie analizy
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Tab. 7.

-

250,00 powierzchnia uchwalanych planéw [ha] l

200,00 -_,.Z\

150,00

100,00

0,00 T T T T T T

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

N

Ryc. 4. Powierzchnia uchwalanych planéw miejscowych w okresie analizy
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Tab. 7.
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Ocena aktualnosci studium uwarunkowan | kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Debno
oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Debno

3.2. Charakterystyka planéw miejscowych w opracowaniu

Na chwile zakoriczenia analizy (grudziert 2025 r.) dla terenu gminy Debno toczg sie
3 procedury sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktére
zostaly scharakteryzowane w poniiszej tabeli (Tab. 8.). Lokalizacja obszaréw objetych

ww. procedurami zostata przedstawiona na zataczniku graficznym nr 3.

Tab. 8. Wykaz planéw miejscowych w opracowaniu

Ip. uchwata intencyjna obreb ‘;::;' przfe:'i:cziaeane 2:22

uchwata nr IV/27/2024 Rady

Miejskiej Debna z dnia 28 sierpnia

2024 r. w sprawie przystapienia do zabudowa

sporzadzenia miejscowego planu mieszkaniowa, | konsultacje
1: zagospodarowania przestrzennego Dghrio:s 33 ustugowa, spoteczne

miasta Debno w rejonie ulic: produkcyjna

Rotmistrza Witolda Pileckiego

i Harcerskiej

uchwata nr X/71/2025 Rady

Miejskiej Debna z dnia 26 lutego

2025 r. w sprawie przystgpienia do

sporzadzania miejscowego planu Dargomyél _ '

zagospodarowania przestrzennego Graymiradz k. instalacje OZE | pierwsze
2. | dlafragmentéw obrebdéw Oborzany | 3286 (farma spotkanie

ewidencyjnych Dargomysl, . wiatrowa) otwarte

Grzymiradz, Oborzany oraz Smolnica

Smolnica w Gminie Debno,

umozliwiajgcego lokalizacje

elektrowni wiatrowych

uchwata nr X/72/2025 Rady

Miejskiej Debna z dnia 26 lutego

2025 r. w sprawie przystapienia do Debno 1

sporzadzania miejscowego planu Debno 3

zagospodarowania przestrzennego Bogustaw instalacje OZE —
3 dla fragmentéw obrebéw Cychry ok. (Fativia s‘:::o Skanla

" | ewidencyjnych Smolnica, Grzymiradz | 1023 . chars

Grzymiradz, Oborzany, miasto Krzeénica wiatrowa)

Debno 1, miasto Debno 3, Oborzany

Krzesnica, Cychry oraz Bogustaw smolnica

w Gminie Debno, umoiliwiajacego

lokalizacje elektrowni wiatrowych

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie réznych Zrédet.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze obszary przystapien do sporzadzenia dwéch planéw dla

lokalizacji farm wiatrowych w pewnej czesci pokrywaja sie zasiegami.

1d: 7CEF1ED9-8E9E-473F-8182-61B9FEB27230. Podpisany
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3.3. Analiza zgodnosci plandéw miejscowych z obowigzujacymi przepisami prawa

Zakres merytoryczny oraz forma miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego s3 $cisle okreélone w zapisach nastepujacych aktéw prawnych:

e art. 15 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.),

e rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz.U. 2021 poz. 2404)

Obecnie ustalenia planu miejscowego stanowig bezposrednia podstawe
do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe dlatego bardzo wainy jest zakres
przedmiotowy dokumentu oraz dbatos¢ o jakoé¢ i jednoznacznosé jego zapisow.

Analiza aktualnosci plandéw miejscowych wzgledem przepiséw prawa zostata
dokonana wg schematu okreélonego aktualnymi na dziern oceny zapisami art. 15 ustawy
o PiZP, w ktérym wymienione s3 elementy, jakie musza lub powinny (w zaleznosci od
potrzeb) znalez¢é sie w planach miejscowych. Wyniki analizy wskazujace stopien aktualnosci
plandw w poszczegdlnych aspektach zostaty przedstawione w Tab. 9. Ocena wymagane;j
prawem zgodnosci ustalen planéw miejscowych ze studium zostata przedstawiona w dalszej
czesci niniejszej analizy (patrz paragraf 3.4.).

Poddane ocenie aktualnosci plany miejscowe przyjete od sierpnia 2018 r. (plany nr
49-64), wykazujg sie duig aktualnosciz w stosunku do obecnie obowigzujacej tresci
brzmienia ww. ustawy. Brak aktualnosci pojawia sie w zakresie tych elementéw, ktére byly
wprowadzane do ustawy o PiZP kolejnymi nowelizacjami, wchodzacymi w zycie juz po
uchwaleniu poszczegolnych dokumentéw. Jednostkowe braki jakie moga wystepowaé nie
wpflywajg znaczaco na catosciowy odbidr tresci uchwat oraz ich skuteczne funkcjonowanie.

Tab. 9. Analiza uwzglednienia w planach miejscowych zapiséw art. 15 ustawy o PiZP

uwzglednienie zakresu w planach

pkt iR Ak A (numeracja planéw zgodnie z Tab. 5.)

ust.2. W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo:

przeznaczenie terendw oraz linie
rozgraniczajace tereny o réinym

:49-64 i
1 przeznaczeniu lub réznych zasadach TAK: 49-64 (wszystkie)
zagospodarowania
2) zasady ochrony i ksztattowania TAK: 49-64 (wszystkie)
tadu przestrzennego
3) zasady ochrony $rodowiska, TAK: 49-64 (wszystkie)

przyrody i krajobrazu

TAK: 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 60, 61,
3a) | zasady ksztattowania krajobrazu 62, 63, 64;
nie okresla: 49, 58, 59
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oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Debno

pkt —— R uwzglednienie zakresu w planach
(numeracja planéw zgodnie z Tab. 5.)
zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i TAK: 49, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 60,
4) | zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz | 61, 62, 63, 64;
débr kultury wspotczesnej nie dotyczy: 50, 59
wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania TAK: 30, 51,52, 56,.57;
5) przestrzent pablicanych nie okresla sie: 49, 53, 54, 55, 58, 59, 60,
61, 62, 63, 64
zasady ksztaftow_ama zabudowy oraz wskazniki TAK: 49-64 (wszystkie)
zagospodarowania terenu
TAK: 50, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62,
maksymalna i minimalna nadziemng 63, 64;
intensywnoé¢ zabudowy ? TAK czeéciowo ®: 51, 52, 53;
nie dotyczy: 49
mlmmaglny udziat powierzchni biologicznie TAK: 49-64 (wszystkie)
czynnej
TAK: 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy 60, 61, 62, 63, 64;
nie dotyczy: 49
6) TAK: 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59,
maksymalna wysokos¢ zabudowy 60, 61, 62, 63, 64;
nie dotyczy: 49
m|n|malnq. liczbe i qusgb realizacji miejsc do TAK: 50, 51, 52, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60,
parkowania, w tym miejsc przeznaczonych do
. ) 61, 62, 63, 64,
parkfawama pojazdéw zaopatrzonych w karte rife okredlarsin:49; 64
parkingowa
TAK: 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59,
linie zabudowy 60, 61, 62, 63, 64;
nie dotyczy: 49
TAK: 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59,
gabaryty obiektow 60, 61, 62, 63, 64;
nie dotyczy: 49
granice i sposoby zagospodarowania terenow
lub obiektéw podlegajacych ochronie na TAK: 49-64 (wszystkie)
podstawie odrebnych przepisow
TAK: 49, 53;
terendéw goérniczych nie dotyczy: 50, 51, 52, 54, 55, 56, 57, 58,
59, 60, 61, 62, 63,64
7)
. P s TAK: 51, 53;
granice Pbszaréw szczegdlnego zagrozenia nie dotyczy: 49, 50, 52, 54, 55, 56, 57, 58,
powadzn 59, 60, 61, 62, 63, 64
obszaréw osuwania sie mas ziemnych nie dotyczy: 49-64 (wszystkie)
krajobrazéw priorytetowych okreslonych
w audycie krajobrazowym oraz w planach nie dotyczy: 49-64 (wszystkie)
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
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pkt whinagafie Gstalalits uwzglednienie zakresu w planach
(numeracja planéw zgodnie z Tab. 5.)
szczego6towe zasady i warunki scalania TAK: 52, 54, 55, 56, 57, 59, 60, 61, 62, 63,
8) | i podziatu nieruchomosci objetych planem 64;
miejscowym nie okreéla sie: 49, 50, 51, 53, 58
szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw | TAK: 49, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59,
9) | oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym 60, 61, 62, 63, 64;
zakaz zabudowy nie okresla sie: 50
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy
10) | systemow komunikacji i infrastruktury TAK: 49-64 (wszystkie)
technicznej
sposob i termin tymczasowego TAK (zakaz) 49, 52, 53, 54, 55, 56, 59;
11) | zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania (dopuszczenie) 50, 51;
terenéw nie okresla sie: 57, 58, 60, 61, 62, 63, 64
stawki procentowe, na podstawie ktorych
12) | ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. TAK: 49-64 (wszystkie)
4. ustawy o PiZP

ust.2a. Plan miejscowy przewidujacy lokalizacje obiektu
handlu wielkopowierzchniowego sporzadza sie dla terenu
potozonego na obszarze obejmujgcym co najmniej obszar, na
ktérym powinny nastgpi¢ zmiany w strukturze funkcjonalno-
przestrzennej w wyniku realizacji tego obiektu. ?

nie dotyczy: 49-64 (wszystkie)

ust.2b. Plan miejscowy przewidujacy lokalizacje nowego lub
rozszerzenie istniejgcego cmentarza sporzadza sie co
najmniej dla obszaru obejmujgcego strefe ochronna,
zwigzang z ograniczeniami w zabudowie oraz
zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu w sgsiedztwie
cmentarza. °

nie dotyczy: 49-64 (wszystkie)

ust. 2c. W planie miejscowym uwzglednia sie obszar, na
ztoza kopaliny, wskazujac: *

ktérym znajduja sie udokumentowane

T - Ib e 5d TAK: 49, 53;
1) | nezwe sota kopaliny albo nazwe uleclawsd | i yorycay: 50,51, 52,54, 55, 56,57, 58,
X YER HRSRAnS 59, 60, 61, 62, 63, 64
granice wystepowania ztoza kopaliny albo TAK: 49, 53;
2) | potozenie ujecia wod leczniczych, wéd nie dotyczy: 50, 51, 52, 54, 55, 56, 57, 58,
termalnych lub solanek ? 59, 60, 61, 62, 63, 64
ust. 3. W planie miejscowym okresla sie w zaleinosci od potrzeb:
granice obszaréw wymagajacych TAK: 61;
1) | przeprowadzenia scaler i podziatow NIE: 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58,
nieruchomosci 59, 60, 62, 63, 64
ranice obszaréw rehabilitacji istniejgcej ! :
2) fabudowy i infrastruktury tect]micznej ) MIEr42-64-lwsaysthe)
; ; TAK ©: 49, 53, 54, 55, 58;
3) granice obszarc'S_w wymagajacych przeksztatcen NIE: 50, 51, 52, 56, 57, 59, 60, 61, 62, 63,
lub rekultywacji 64
3a) | (uchylony)?® ---
4) | (uchylony)? -
; : - .. TAK: 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59,
42) gran!ce terendéw rozmie_eszczenua inwestycji celu 60, 61, 62, 63, 64;
publicznego o znaczeniu lokalnym NIE: 49
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pkt wymagane ustalenia

uwzglednienie zakresu w planach
{numeracja planéw zgodnie z Tab. 5.)

granice terendw inwestycji celu publicznego

w ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi

uzytku publicznego, sieci przesytowej, budowli
4b) | przeciwpowodziowej, sieci szerokopasmowej,

z realizacja inwestycji w zakresie obronnosci
i bezpieczeristwa panstwa;

o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewédztwa lub

publicznej, linii kolejowej, linii tramwajowej, lotniska

inwestycji w zakresie terminalu, inwestycji w zakresie
Centralnego Portu Komunikacyjnego, przedsiewziecia
Euro 2012 lub decyzji lokalizacyjnych wydanych przez
Komisje Planowania przy Radzie Ministréw w zwigzku

TAK % 49, 53, 58;
nie dotyczy: 50, 51, 52, 54, 55, 56, 57, 59,
60, 61, 62, 63, 64

5) | oraz terendéw stuzgcych organizacji imprez
masowych

granice terendw rekreacyjno-wypoczynkowych

TAK: 50, 51, 52, 56, 57, 58, 61, 63;
NIE: 49, 53, 54, 55, 59, 60, 62, 64

6) | terenie dziatalnosci gospodarczej, okreslone w

bylych hitlerowskich obozéw zagtady

granice pomnikdw zagtady oraz ich stref ochronnych,
a takze ograniczenia dotyczgce prowadzenia na ich

ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw

nie dotyczy: 49-64 (wszystkie)

granice terenéw zamknietych i granice stref
ochronnych terenéw zamknietych

TAK: 58;
nie dotyczy: 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56,
57,59, 60, 61, 62, 63, 64

sposdb usytuowania obiektéw budowlanych

dostepnych oraz do granic przylegtych
8) | nieruchomosci

w stosunku do drdg i innych terendw publicznie

TAK ©i:50; 51,52,:53,:54,.55, 56,57, 58,
59, 60, 61, 62, 63, 64;
NIE: 49

dachow

kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie

TAK: 51, 52, 54, 55, 56, 57, 59, 60, 61, 62,
63, 64;
NIE: 49, 50, 53, 58

9} | (uchylony)

c dziatek budowlanych

minimalng powierzchnie nowo wydzielonych

TAK: 51, 52, 54, 55, 56, 57, 59, 60, 61, 62,
63, 64;
NIE: 49, 50, 53, 58

11} | maksymalng intensywnos¢ zabudowy ?

TAK: 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59,
60, 61, 62, 63, 64;
nie dotyczy: 49

12) | maksymalna liczbe miejsc do parkowania®

NIE: 49-64 (wszystkie)

13) | linie zabudowy dla kondygnacji podziemnych *

NIE: 50, 51, 52, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60,
61, 62, 63, 64,
nie dotyczy: 49, 53

2 nowe zapisy lub zmiana tresci zapiséw na podstawie nowelizacji ustawy o PiZP przyjetych w okresie analizy;
b nie wyznacza sie minimalnego wskaZnika intensywnosci zabudowy;
¢ dotyczy rekultywacji badz przeksztatcen terenu zwigzanych z realizacjg okre$lonych dziatan na rzecz

infrastruktury technicznej i dziatalnosci eksploatacyjnej;
d dotyczy gérnictwa gazu ziemnego i ropy naftowej;
© tylko linie zabudowy;

Zrédfo: opracowanie wtasne.
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3.4. Analiza zgodnosci planéw miejscowych z obowigzujagcym studium

Ocena zgodnosci ustaled miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Debno zostata dokonana w dwustopniowej opisowej skali:

e TAK - zgodnosc wystepuje,
e NIE — zgodnos¢ wystepuje czesciowo (np. tylko w tekscie albo dla czesci danego
ustalenia).

Ocena poszczegélnych dokumentow zostata wykazana w Tab. 10. Generalnie stopieri
zgodnosci ustalern analizowanych planéw miejscowych ze studium jest bardzo wysoki,
praktycznie zblizony do petnego. W toku szczegétowej oceny zidentyfikowano dwie
niewielkie (dla matych powierzchni) niezgodnoéci w zakresie funkcji terenu przyjetych dla
planéw miejscowych nr 54 i 61 wzgledem czesci kierunkowej studium.

Dla planu oznaczonego nr 54, powierzchnia niezgodnos$ci wynosi zaledwie 1,8% catej
jego powierzchni (ok. 6830 m?) — obszar strefy rekreacyjnej zostat tu wykorzystany pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng w tym z ustugami (tereny MNU1, MNU2, MN1
i MN2). Nalezy ponadto zwrdcic uwage na fakt, ze minimalna odlegtos¢ wyznaczona
nieprzekraczalng linig zabudowy od cieku wodnego Sienica wynosi zaledwie 6 m. Dla dobra
lokalnego ekosystemu oraz bezpieczenstwa technicznego lokalizowanej zabudowy winno
zosta¢ zachowane pierwotnie przeznaczenie terenu, ktére w zatozeniu miato petni¢ funkcje
pasa buforowego / technicznego oraz pozytywnie wptywa¢ na odbidr funkcjonalny
przestrzeni przez mieszkaricow poprzez jej zagospodarowanie w kierunku rekreacyjno-
wypoczynkowym.

Natomiast plan oznaczony nr 61 jest odwrotnoscig wyzej przytoczonej niezgodnosci.
Zidentyfikowana niezgodnoéé dotyczy ok. 0,8% powierzchni planu (ok. 12090 m?) -
wyznaczony w studium obszar strefy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zostat
zmniejszony na rzecz terendw rolniczych (R1 i R2). Rozwigzanie to znajduje racjonalne
uzasadnienie w kontekscie istniejacych uwarunkowan funkcjonalno-przestrzennych, ktére
nie zostaty wystarczajgco uwzglednione na etapie opracowania studium. Zgodnie z dobrymi
praktykami urbanistycznymi i budowlanymi, w bezposrednim sasiedztwie wdd
powierzchniowych (w tym przypadku cieku Sienica bedgcego urzadzeniem melioracji
wodnej), nie powinno lokalizowa¢ sie zabudowy. Celem zachowania odpowiedniej
gospodarki wodnej, lokalnego ekosystemu oraz siedlisk roélin i zwierzat, jak i mozliwosci
technicznych w przypadku koniecznosci wykonania zabiegéw regulacyjnych urzadzen
melioracyjnych, a takze uwzgledniajagc w tym wszystkim aspekt techniczny trwatosci
i niezawodnosci obiektéw budowlanych, wartym jest rozwaienie stosowana paséw
technicznych / buforowych w sasiedztwie liniowych oraz powierzchniowych obiektow
wodnych.
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Tab. 10. Ocena zgodnosci ustalen analizowanych planéw miejscowych z ustaleniami studium

zgodnosé
ustalenia . . ustalerr MPZP
nr . ustalenia studium
planu z ustaleniami
studium?
49 PG strefa lesna, strefa infrastruktury TAK
50 us strefa rekreacji TAK
KPR, KDW, G, ZL, P, PU, WEL SRy
51 peryferyjna, strefa lesna, strefa TAK
RU, KO, ZD, E, WS, MN, . .
produkcyjna, strefa infrastruktury,
MNU, U, RM, ZP : . .
strefa wod powierzchniowych
52 KDD, KDW, E, MN, MNU, strefa peryferyjna, TAK
MW, MWU, PU, ZP strefa drég
strefa produkcyjna, strefa lesna, strefa
53 KDW, KDD, KDG, KDL, rolnicza, strefa drég, strefa TAK
KDZ, ZL, R, G, WS, PG infrastruktury, strefa wod
powierzchniowych
KDG, KDL, KG, KDW, strefa rekreacyjna, strefa peryferyjna, . TAK"(
54 KDD, U, N, MN, MN, strefa zabudowy mieszkaniowej nie:glz\:i’rlmeo éz dla
MNU jednorodzinnej, strefa drdg, 1,8% powierzchni
strefa zabudowy mieszkaniowej
55 KDL, KDD, MN, P jednorodzinnej, strefa peryferyjna, TAK
strefa drog
56 KDD, MN, MWU, U, ZP, strefa srédmiejska, TAK
KDW, KP strefa drog
57 KD, KDD, MNU, MW, ZP, strefa srédmiejska, TAK
U, MN, MWU strefa drog
58 | KDG, KK, PG, RW, G, ZL strefa prc‘)dukcyjna., strefa lesna, strefa TAK
droég, strefa infrastruktury
KO, K0S, KDL RDW.E, strefa peryferyjna
59 | MN, MNU, MWU, PU, stera\::lréw i TAK
UR, UG, ZI €
60 KDD, MN, MNU strela peryraryjng, TAK
strefa drog
KPR, KDD, KDL, KDW, _ strefa zfabud‘owy mleszk.amowej - TAK
61 KDZ E. R. WS. MN jednorodzinnej, strefa rolnicza, strefa niewielka
e l’J [’3 ':J M’W Z|; peryferyjna, strefa produkcyjna, strefa | niezgodnos¢ dla
P ! waéd powierzchniowych, strefa drég 0,8% powierzchni
KDW, KDD, KG, E, ZL, PU, strefa peryferyjna,
62 . TAK
U, MN, MW, MWU strefa drog
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zgodnosé
ustalenia " ustalen MPZP
nr ustalenia studium
planu?® z ustaleniami
studium?®
strefa rekreacyjna, strefa zabudowy
63 KDD, KDL, KDW, E, ZL, P, mieszkaniowej jednorodzinnej, strefa TAK
R, U, MN, MW, ZP produkcyjna, strefa rolnicza, strefa
drég, strefa leéna,
64 KDD, MN, MW, MWU strefa peryferyjna TAK

2 objasnienia symboli przeznaczenia terenu znajduja w spisie skrétéw zataczonym na koricu opracowania;
Zrédto: opracowanie wiasne.

3.5. Analiza techniczna planéw miejscowych

W toku oceny stwierdzono, ze standard techniczny wykonania analizowanych planéw
jest wysoki. Niemniej w kilku przypadkach stwierdzono znaczng utrate jakosci publikowanych
rysunkéw (zwtaszcza w Dziennikach Urzedowych Wojewddztwa Zachodniopomorskiego).
Z powyiszego wzgledu nalezy zwréci¢é uwage na ryzyko utraty jakosci zatgcznikow
graficznych w procesach konwersji i migracji oryginalnych rysunkéw na potrzeby
publikacyjne, celem utrzymania spéjnego i wysokiego standardu jakosciowego
prezentowanych dokumentéw planistycznych.

3.6. Analiza wnioskow ztozonych w sprawie zmiany lub sporzadzenia planéw miejscowych

Na potrzeby oceny wnioskéw o sporzadzenie lub zmiane miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przyjeto nieco szerszy okres analityczny, tj. od poczatku
2018 r. W przedmiotowym okresie wplynety facznie 41 wnioski, ktore zostaty
scharakteryzowane w tabeli (Tab. 11.), a ich lokalizacja zostata przedstawiona na zatgczniku
graficznym nr 3.

Analizowane wnioski mozna podzieli¢ na 4 nastepujgce grupy:

e wnioski zrealizowane (8) — objete nowymi planami (lub zmianami); dotyczg gtéwnie
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej, a ich tresé¢ jest zgodna

z kierunkowymi ustaleniami studium;

e wnioski w realizacji (6) — objete planami w opracowaniu (patrz Tab. 8.) dotycza
gtéwnie wielkopowierzchniowych inwestycji w instalacje OZE;
e wnioski rozpatrzone wstepnie i czekajace na realizacje lub czekajgce na rozpatrzenie

(19) - dotyczg przewainie zabudowy mieszkaniowej i zmiany parametrow
urbanistycznych;
e wnioski odrzucone (8) - dotyczg przewainie zabudowy mieszkaniowej

jednorodzinnej; sg niezgodne z polityka przestrzenng gminy okreslong w studium
i MPZP, a takze obowigzujacymi przepisami prawa.
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Ocena aktualnosci studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Debno
oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Debno

4. Analiza decyzji administracyjnych

4.1. Decyzje o ustaleniu warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie
sposobdw zagospodarowania i warunkow zabudowy nastepuje w drodze wydania decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (zwanej dalej ,decyzjg o warunkach
zabudowy” lub ,,DWZIZT”) na podstawie art. 4 ust. 2 ustawy o PiZP.

Z racji braku koniecznosci zachowania zgodnosci przeznaczenia terenu okreslonego
w decyzji z ustaleniami studium, a takie ze wzgledu swobodne interpretacje zasady
~dobrego sasiedztwa” decyzje o warunkach zabudowy staty sie jednym z najbardziej
niekorzystnych zjawisk w polskim systemie planowania przestrzennego. Niejednokrotnie
odmowa wydania szkodliwej z punktu widzenia planistycznego decyzji nie jest moiliwa,
co sprzyja rozpraszaniu zabudowy i stwarzaniu precedensdw dla dalszych niepoigdanych
lokalizacji. Jedynym skutecznym sposobem uszczelnienia systemu planowania w gminie jest
zatem sporzadzanie planéw miejscowych.

W _przypadku catej gminy Debno niezgodno$¢ wydanych decyzji o warunkach
zabudowy z ustaleniami_studium nie jest zjawiskiem powszechnym, a zdecydowana

wiekszos¢ wydanych decyzji miesci sie w obrebie istniejacych uktadéw zabudowy
poszczegolnych miejscowosci. Gtéwnymi obszarami problemowymi sa:
¢ zabudowa mieszkaniowa powstajaca na podstawie DWZIZT w obrebach Cychry,
Sarbinowo, Warnice oraz Grzymiradz, ktéra koncentruje sie naterenach rolnych
potozonych w sasiedztwie istniejgcej zabudowy

e farmy fotowoltaiczne na obszarach rolnych.

W pozostatych miejscowosciach wiejskich rozpraszanie zabudowy w wyniku DWZIZT jest
zjawiskiem marginalnym.
Z kolei w_przypadku samego miasta Debno obserwuije sie wysoki stopieri zgodnosci

wydanych decyzji o warunkach zabudowy 2z ustaleniami_studium. Woyjatki stanowia
podobnie, jak to miato miejsce na obszarach wiejskich:

e wyznaczanie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na terenach rolnych,
e wyznaczanie farm fotowoltaicznych na terenach przeznaczonych pod rolnictwo
lub zabudowe mieszkaniowg jednorodzinna.

Na potrzeby niniejszego opracowania przeanalizowano decyzje o warunkach
zabudowy wydane w latach 2018-2025, przy czym rok 2018 uwzgledniono w catosci.
Syntetyczne zestawienie wydanych DWZIZT zawiera Tab. 12, a ich struktura wg statusu
zostata przedstawiona na Ryc. 5.

tacznie w analizowanym okresie wydano 740 decyzje o warunkach zabudowy, z czego
decyzje nowe w liczbie 666 stanowity 90% wszystkich postanowier. Decyzje o innym statusie
to: zmiany wczeéniejszych postanowien opiewajace na niewielkie korekty ustalen (5,4%),

34

Id: 7CEF1EDY-8E9E-473F-8182-61B9FEB27230. Podpisany



Ocena aktualnosci studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Debno
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Debno

przeniesienia na inny podmiot (1,4%) i odmowy (3,2%). Srednia roczna liczba wydawanych
decyzji oscyluje wokét 93 sztuk ogétem oraz 83 decyzji nowych. Najwiekszg liczbe wydanych
decyzji zaobserwowano w roku 2022 (116), a nastepnie w 2025 (109) oraz 2021 (108).
Obserwuje sie tendencje wzrostowg rozpatrywanych spraw po 2020 roku, gdzie wczesniej
liczba spraw oscylowata w przedziale 69-79, po czym nastgpit gwattowny wzrost, ktéry
utrzymuje sie na poziomie powyzej 90.

Tab. 12. Dynamika wydanych DWZIZT wg statusu [wszystkie decyzje]

rok
status
" 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | razem
decyzienowe | .o | 0 | 65 | 100 | 100 | 78 | 82 | 9 | 666
(pierwsze)
zmiany 2 3 4 3 9 11 4 4 40
przeniesienia - - - - - 2 4 4 10
odmowy 2 4 - 5 7 - 1 5 24
| ogétem 79 77 69 108 | 116 91 91 109 740
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych UM w Debnie.
odmowy
— 28 STRUKTURA WYDANYCH DWZIZT |
(10) 3,2%
1,4%
zmiany
(40)
5,4%
i A

Ryc. 5. Struktura wydanych DWZIZT wg statusu
Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie Tab. 12.
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Tab. 13. Dynamika wydanych DWZiZT wg zakresu prac budowalnych [nowe decyzje]

zakres prac rok
budowlanych 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 razem
budowa 48 55 48 78 84 70 70 86 539
inne prace 28 18 19 22 18 10 13 11 139
_p_géfem 76 73 67 100 102 80 83 97 678

Uwaga! ogélna liczba decyzji w niektérych przypadkach jest wyzsza anizeli liczba nowych i obowiazujacych decyzji w danym
roku (suma: 678 do 666), poniewaz niektore decyzje zostaly wydane zaréwno na budowe jak i na inne prace budowlane.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych UM w Debnie.

Tab. 14. Struktura przestrzenna i dynamika wydanych DWZIZT [nowe decyzje, budowa]

o rok
lokalizacja ™5 018 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | razem
Debno 1 - - - - - - - - 0
Debno 2 4 3 1 3 5 3 1 5 25
Debno 3 10 5 4 3 6 - 3 1 32
Debno 4 1 3 2 2 - 4 1 5 18
Debno 5 4 1 - B 1 1 1 1 14
Debno 6 4 6 3 7 1 - 3 2 26
Debno 7 2 1 - - - - - - 3
Barnéwko 1 2 4 - 1 3 1 2 14
Bogustaw 3 4 4 3 4 4 6 6 34
Cychry 4 7 8 13 8 8 i 14 73
Dargomysl - - - - - - - - 0
Dolsk 1 2 - 1 - 2 4 2 12
Dyszno 1 - 1 1 3 - 1 2 9
Grzymiradz 2 1 4 9 3 6 7 6 38
Krezelin 1 - 1 1 3 1 - 7
Krzesnica 1 - 4 10 30 14 11 6 76
Mtyniska i 5 2 6 - 5 5 8 32
Mostno - 1 - 2 1 1 1 2 8
Oborzany 1 1 1 - 2 2 1 il 9
Ostrowiec - - 2 - 2 3 1 4 12
Rézansko - 3 2 4 5 4 3 5 26
Sarbinowo 5 5 3 5 3 2 5 1 29
Smolnica 1 4 2 2 1 - - 3 13
Suchlica 2 - 1 2 5 2 9 21
Warnice 1 - - 1 3 3 1 6 15
miasto 25 19 10 20 13 8 9 14 118
tereny wiejskie 23 37 38 59 71 62 61 77 428
ogbétem 48 56 48 79 84 70 70 91 546

Uwaga! ogdlna liczba decyzji traktowana jako suma dla poszczeg6lnych obrebéw jest wyisza anizeli liczba nowych decyzji na
budowe obiektéw w Tab. 13. (suma: 546 do 539), poniewaz niektére decyzje zostaty wydane dla wigcej niz jednego obrebu.

Zrédfo: opracowanie wfasne na podstawie danych UM w Debnie.
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Z punktu widzenia zmian przestrzennych w gminie najistotniejsze znaczenie maja
decyzje nowe (pierwsze), dlatego w dalszych analizach nie brano pod uwage DWZIZT o innym
statusie. Kolejnym poziomem selekcji wydanych decyzji o warunkach zabudowy jest
przewidziany zakres prac budowalnych. W Tab. 13. zostata przedstawiona struktura
i dynamika wydanych nowych decyzji w podziale na ,budowe” (nowy obiekt) oraz ,inne
prace” (na istniejacym obiekcie), do ktérych nalezg: przebudowa, rozbudowa, nadbudowa

i zmiana sposobu uzytkowania. Generalnie postanowienia o budowie nowego obiektu
stanowig ok. 80% wszystkich nowych DWZiZT.

- ™
o liczba wydanych DWZIZT

Dyszno
Grzymiradz |
Krezelin |
Ostrowiec ||
Rézarisko |
Sarbinowo |

Barnéwko
Bogustaw
Dargomysl |
Dolsk
Krzesnica
Oborzany |

Ryc. 6. Liczba wydanych DWZIZT wg obrebéw
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Tab.13.

Najwyzsza liczba wydanych decyzji na nowe obiekty budowalne (Ryc. 6.) przypada
na lata 2025 (86) oraz 2022 (84). Po roku 2022 odnotowano spadek liczby wydanych decyzji
o warunkach zabudowy na nowe obiekty, po czym w 2025 roku ponowie odnotowano
wzmozong aktywnos$é. Analiza przestrzennego rozmieszczenia nowych DWZIZT wykazata,
e 78,4% (428) postanowien przypada na tereny wiejskie, natomiast na teren miasta 21,6%
(118). Najwiecej decyzji wydano w obrebach Krzesnica (13,9% decyzji ogétem, tj. 76) oraz
Cychry (13,4% decyzji ogétem, tj. 73), ktére wchodzg w czes¢ terenéw wiejskich gminy
Debno. Biorac pod uwage udziat wydanych decyzji w tych obrebach w stosunku do
wszystkich wydanych decyzji na obszarach wiejskich udzialy wynoszy: Krzesnica 17,8%,
Cychry 17,1%. Na terenie miasta najwigcej decyzji wydano dla obrebu Debno 3 (5,9% udziatu
w ogodlnej liczbie wydanych decyzji, 27,1% udziatu w liczbie wydanych decyzji dla terenu
miasta). Najmniej pierwszych decyzji wydano w obrebach Debno 7, Dyszno, Krezelin,
Mostno, Oborzany (od 3 do 9 decyzji). W obrebie Dargomysl nie wydano ani jednej decyzji ze
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wzgledu na fakt, ze obszar catkowicie objety jest ustaleniami MPZP z 2013 roku, natomiast
obreb Debno 1 stanowig tereny lesne.

Generalnie obserwuje sie ponowny od 2025 wzrost liczby wydawanych nowych
decyzji na terenach wiejskich, jak i miejskich. Wzmozone zainteresowanie uzyskaniem decyzji
z pewnoscia wynika ze zmian prawnych, ktére beda wptywaé na znaczne ograniczenie
mozliwosci wydawania decyzji o warunkach zabudowy po przyjeciu przez gmine planu
ogolnego. Szczegbétowe dane w przedmiotowym aspekcie zawiera Tab. 14.

Bardzo istotng cechg wydawanych decyzji o warunkach zabudowy jest funkcja
ustalanego zagospodarowania, czyli rodzaj i liczba obiektéw jakie moga w efekcie powstaé.
Szczegétowe informacje w podziale na giéwne rodzaje obiektéw oraz lokalizacje
wydawanych DWZIZT zawiera Tab. 15.

W skali catej gminy (Ryc. 7.) dominujagcym rodzajem obiektéw jest zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna (51%) oraz odnawialne Zrédta energii (17%). Zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna jest wiodaca zaréwno w miescie jak i na wsi, to jednak
silniejszy trend rozwojowy obserwuje si¢ na terenach wiejskich (Ryc. 9.). Natomiast
zabudowa wielorodzinna pojawia sie wytacznie na terenie miasta (Ryc. 8.), gdzie stanowi
kolejne 5% ustalonych obiektéw mieszkalnych. Z kolei na terenach wiejskich 7% stanowig
budynki w zabudowie zagrodowej, ktére z kolei majg marginalny udziat w mieécie. Budynki
gospodarcze/garaze stanowig istotng kategorie na terenie catej gminy — 15%. W Debnie
budynki gospodarcze/garaze stanowig az 31% wszystkich wydanych decyzji dla terenu
miasta, co stanowi ponad czterokrotny wyiszy udziat niz na terenach wiejskich (7%).

MW ML jnne GMINA OGOLEM |

Ko 1,5% 1,3%
PPU  13%_ ’ 6,1%
0,7%

v,

Ryc. 7. Struktura rodzajowa nowych obiektéw ustalonych wydanymi DWZIZT w gminie
ogdtem
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Tab.15.
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Ryc. 8. Struktura rodzajowa nowych obiektéw ustalonych wydanymi DWZiZT w miescie
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Tab. 15.

TERENY WIEJSKIE |

S

Ryc. 9. Struktura rodzajowa nowych obiektéw ustalonych wydanymi DWZIZT na terenach
wiejskich
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Tab.15.
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Tab. 15. Struktura rodzajowa nowych obiektéw ustalonych wydanymi DWZIZT [nowe
decyzje]

Debno 1 - - - - - - - - - 0
Debno 2 40 - 2 1 - 6 - 2 - 4 55
Debno 3 41 - - - - 2 - 4 - 3 50
Debno 4 18 11 - 4 2 1 1 - - 3 40
Debno 5 7 1 - 2 - 3 - - - 2 15
Debno 6 35 2 - 3 1 80 1 - - 6 128
Debno 7 - - - 1 2 - - - - 1 4
Barndéwko 12 - 1 - ik 2 - 6 2 14
Bogustaw 20 - 3 - - 7 10 - g 43
Cychry 115 - 3 3 - 12 - 16 - 8 157
Dargomysl| - - - - - - - - - - 0
8 Dolsk 13 - 1 - - 2 1 - - 3 20
j.g Dyszno 5 . - - - 3 - 3 - 2 13
Grzymiradz 73 - 4 4 5 3 6 1 - 96
Krezelin 1 - 1 - i 3 - 2 4 1 13
Krzesnica 12 - 4 - - - - 67 - 2 85
Mtyniska 13 - 2 - - 4 - 18 - 2 39
Mostno 4 - - - - - 1 2 - 2 9
Oborzany - - 4 - - - - 5 - - 9
Ostrowiec 7 - 1 2 - 2 2 3 17
Rézanisko 17 - 4 2 - 2 - 6 1 - 32
Sarbinowo 15 - 6 1 - 3 - 8 - 1 34
Smolnica 8 - 2 - - 1 2 1 - 6 20
Suchlica 22 - 4 - - - 1 5 - 2 34
Warnice 5 - 6 - - - - - - S 16
miasto 141 | 14 | 2 | 11 5 92 2 6 0 19 292
tereny wiejskie 342 | 0 | 46 | 12 2 46 | 10 | 151 | 12 | 40 661
| ogétem 483 | 14 | 48 | 23 7 |[138 | 12 | 157 | 12 | 59 953

Uwagal Liczba obiektéw jest wieksza niz suma wydanych dla nich decyzji (953 do 539), poniewaz cze$¢ decyzji zostaty
wydana dla kilku obiektéw (np. budynek mieszkalny i gospodarczy, wiecej niz jeden budynek mieszkalny). Nie dotyczy to
nowej zabudowy zagrodowej, gdzie cata zagroda traktowana jest wspélnie jako osobna kategoria.

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych UM w Debnie.

Inwestycje OZE sg prawie catkowicie zlokalizowane poza obszarem miasta (patrz
zatgcznik graficzny nr 4). Na terenach wiejskich (Ryc. 9.) kategoria OZE odpowiada za 23%
wszystkich decyzji, podczas gdy w mieécie (Ryc. 8.) jej udziat jest znikomy (2%). Obiekty
ustugowe, produkcyjne i produkcyjno-ustugowe wiekszy udziat stanowia w miescie.
Zabudowa rekreacyjna/letniskowa (ML) pojawia sie tylko na obszarach wiejskich i stanowi
zaledwie 2% w skali wydanych decyzji dla terenéw wiejskich. Uzupetnienie struktury
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wydanych DWZiZT stanowia zjazdy z drég oraz obiekty inne (zbiorniki, silosy, stawy itp.),
ktérych udziat odnotowuje sie na podobnym poziomie (6%) zaréwno na terenie miasta jak
i na terenach wiejskich.

Z uwagi na rosngcy liczbe wydawanych decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu (DWZIZT) dla obiektéw z kategorii OZE oraz ich znaczacy udziat
w ogdlnej liczbie wydanych decyzji, przeprowadzono szczegdétowag analize obszardw,
na ktérych takie decyzje zostaty wydane (patrz zatacznik graficzny nr 4.). W analizowanym
okresie wydano decyzje o warunkach zabudowy na elektrownie stoneczne (fotowoltaike) dla
obszaru o tgcznej powierzchni ok. 947 ha, w tym ok. 931 ha dla obszaréw wiejskich.
Najwieksza koncentracja tego typu zamierzen inwestycyjnych obserwowana jest na potudniu
gminy — w obrebie Krzeénica — ok. 310 ha (ok. 28,5% powierzchni obrebu) oraz w obrebie
Mtyniska — ok. 86 ha (okoto 23,2% powierzchni obrebu).

4.2, Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

W przypadku gdy teren przeznaczony pod inwestycje celu publicznego nie posiada
planu miejscowego mozna wydaé decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
(zwang dalej ,decyzja celu publicznego” lub ,DULICP”) na podstawie art. 4 ust. 2 pkt 1
ustawy o PiZP. Ze wzgledu na charakter inwestycji decyzje te w odréznieniu od DWZiZT
rzadko przyczyniajg sie do zachwiania fadu przestrzennego i z zasady stuig zaspokajaniu
potrzeb ogétu spotecznosci lokalnej. Dynamika i struktura przestrzenna wydawanych nowych
DULICP zostata przedstawiona w Tab.16.

tacznie w latach 2018-2025 w gminie Debno wydano 78 decyzji celu publicznego,
zczego 75 to decyzje nowe, codaje s$rednio 9,4 decyzji na rok. Oprdcz powyiszych,
w analizowanym okresie wydano 2 odmowy oraz 1 zmiane decyzji celu publicznego. Réinice
w poszczegdlnych latach nie sg znaczne, z wyjgtkiem 2020 roku, kiedy odnotowano wydanie
15 decyzji, podczas gdy standardowo wydawano 8-10 decyzji. Ze wzgledu na zakres prac
budowlanych objetych decyzjami celu publicznego, zdecydowanie dominuje budowa nowych
obiektow — 46, a 29 inwestycji przypada na inne prace (przebudowa, rozbudowa, odbudowa
i zmiana sposobu uzytkowania).

Decyzje celu publicznego dla nowych obiektéw stanowia 61,3% wszystkich wydanych
decyzji w analizowanym okresie. Ponad potowa decyzji zostata wydana dla terenéw wiejskich
— 24, w obszarze miasta wydano 21 decyzji, a jedna decyzja zostata wydana dla miasta
i terenu wiejskiego. Spoéréd terendw wiejskich prym wiodg obreb Cychry (6) oraz obreb
Sarbinowo (5). Natomiast kompletny brak decyzji celu publicznego dla nowych obiektow
odnotowano naterenach miejskich w obrebie Debno 1 oraz na terenach wiejskich
w obrebach Barnéwko, Bogustaw, Dargomysl, Dolsk, Mostno, Ostrowiec.

Decyzje dotyczace innych prac stanowity 38,7% wszystkich decyzji wydanych
w badanym okresie. Analizujgc podziat terytorialny, stwierdzono, ze zaréwno dla obszaru
miasta, jak i dla terenu wiejskiego, wydano po 14 decyzji, co w obu przypadkach stanowi
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48,3% ogdlnej liczby wydanych decyzji. Jedna decyzja, ze wzgledu na swdj liniowy charakter,
obejmowata jednoczeénie obszar miasta i teren wiejski. Najwiecej decyzji na ,inne prace”
wydano dla obrebu Debno 3 (6) oraz Grzymiradz (5). Brak decyzji celu publicznego na ,inne
prace” odnotowano az dla 11 obrebdw.

Tab. 16. Dynamika i struktura przestrzenna wydanych DULICP okresie analizy [wszystkie
decyzje]

ogoétem 9 9 15 8
it . fwwe 7 3 6 6
gmina 2| inne 2 6 9 2
2 | zmiany/
odmowy
miasto 5 2 3 4
tereny wiejskie 2 1 3 2

7 6 46
1 1 4 29
2

Ll ) S LT 0

wszystkie

2 1 21
24

NN

Ll B S
w
v

miasto i tereny wiejskie - - - - -
Debno 1 - - - - -
Debno 2 1 -
Debno 3 - 1
Debno 4 3 -
Debno 5 - 1

Debno 6 - 1 1
Debno 7 1 - - - - - - -
Barndwko - - - - - - - -
Bogustaw - - - - - - - -
Cychry 1 - 1 - - 2 2 -
Dargomysl - - - - - - - -
Dolsk - - - - - - - -
obreb Dyszno - - - - - - - 1
Grzymiradz - 1 - - - 1 - -
Krezelin - - - - - - - 1

'
‘'
o |w

LS
NI=N
N
=1
o

[y
'
'
'

NP
Nk IN|P
1

tylko nowe (pierwsze)

Krzesnica - - - - - - 1

Miyniska - - - 1 1 1 1 -
Mostno - - - - - - - -
Oborzany - - - - - - - 1
Ostrowiec - - - - -
Rézarisko - - - - -
Sarbinowo 1 - 1 - -

- 1
Suchlica - - - - - 2 -
Warnice - - 1 i | - - 1 1

Uwagal Wiele DULICP ma charakter transgraniczny tzn. dotyczy dwdch lub kilku obrebéw, w efekcie czego suma decyzji dla
wszystkich obrebéw jest wieksza anizeli dla catej gminy (lub miasta i terenéw wiejskich).

Smolnica - - - - i !
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych UM w Debnie.
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14 ® decyzje dla innych prac budowalnych
= decyzje dla nowych obiektéw
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Ryc. 10. Liczba wydanych DULICP wg obrebdw
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Tab.15.
DULICP - decyzje ogétem |
cieplik
3 droga

e

Ryc. 11. Struktura rodzajowa wydanych DULICP — decyzje ogétem
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Tab.15.
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Analiza struktury rodzajowej wydanych DULICP obejmujacych budowe nowych
obiektéw oraz inne prace budowlane (Ryc. 9.) wskazuje na dominacje inwestycji z zakresu
elektroenergetyki (23) oraz zaopatrzenia w wode (18), ktére tacznie skupiajg 50% wszystkich
inwestycji. Uzupetnienie stanowig sie¢ gazowa (10) i teletechniczna (8), a takze obiekty
pozostate (12), do ktdérych zaliczajg sie obiekty ustugowe w zakresie oswiaty, sportu
i rekreacji, a takze obiekty infrastruktury kolejowej. Suma decyzji celu publicznego wg
rodzajow inwestycji jest wieksza anizeli suma wszystkich nowych decyzji, poniewaz
w niektérych przypadkach decyzje dotyczyly dwoéch rodzajéw inwestycji (wodociag
i kanalizacja, sie¢ elektroenergetyczna i teletechnika). Wsréd inwestycji celu publicznego
dominujg obiekty infrastruktury technicznej, zwtaszcza liniowe i czesto podziemne. Zaledwie
5 decyzji dotyczy budynkéw, a 6 dotyczy terendéw otwartych (boisko, plac zabaw, scena
plenerowa, wiata rekreacyjna).
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5. Podsumowanie

5.1. Wnioski z dokonanych analiz

Na podstawie przeprowadzonej oceny sformutowano ponizsze wnioski, ktére

odpowiadajg poszczegdlnym czesciom niniejszej analizy.

Whioski z oceny studium:

brak catosciowej zmiany dokumentu od momentu przyjecia w 2017 r.,

jedna zmiana czesciowa w 2023 r.,

dobra zgodnosé zapisow z uwarunkowaniami wskazanymi PZPWZ z 2020 r.,

brak aktualnosci w zakresie wnioskéw i rekomendacji z obowigzujgcego Audytu
krajobrazowego dla wojewddztwa Zachodniopomorskiego (oraz wyznaczonych nim
krajobrazéw priorytetowych), a takie w zakresie zmienionych obszaréw zagroienia
powodziowego na podstawie nowych Map Zagrozenia Powodziowego,

wysoka aktualnos¢ prezentowanych tresci, za wyjatkiem starzejacych sie danych
statystycznych,

wysoka czytelnosc zatgcznika graficznego,

brak presji spotecznej na zmiane obowigzujagcego dokumentu (brak wnioskéw
o zmiane w okresie analizy), wzmocniony krétkim horyzontem waznosci dokumentu
(do 30.06.2026).

Whioski z oceny miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego:

na terenie gminy obowiazuja tacznie 54 plany miejscowe, w tym w granicach miasta
33 plany,

taczna powierzchnia obowiazujacych planéw na terenie gminy Debno to ok. 4420 ha,
pokrycie planami dla catej gminy plasuje sie na poziomie 13,9% (warto$¢ niska),
natomiast dla miasta 52,6% (warto$¢ wysoka),

od sierpnia 2018 r. uchwalono 16 planéw o réznej powierzchni i przeznaczeniu,
srednia powierzchnia ,nowego” planu to ok 43 ha (duzy wptyw 3 najwiekszych
planéw),

14 planéw nie ulegto zadnym zmianom, natomiast 2 plany podlegaty zmianom
czesciowym (nr 54 i 55),

3 procedury sporzadzenia planéw miejscowych w toku, z czego 2 z nich to
wielkopowierzchniowe plany pod inwestycje w zakresie instalacji OZE (giéwnie
elektrowni wiatrowych) o powierzchni odpowiednio ok. 3286 ha i ok. 1023 ha,
zgodno$é¢ ustalern analizowanych planéw z obowigzujgcym studium jest bardzo
wysoka,
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e standard techniczny analizowanych jest bardzo wysoki, nalezy jednak dotozy¢ staran
na forme i sposéb przetwarzanych zatacznikéw graficznych w celach publikacyjnych —
w niektorych przypadkach plany nie sg czytelne,

e w latach 2018-2025 wptyneto tacznie 41 wnioskéw o sporzadzenie lub zmiane planu
miejscowego, z ktérych 8 wnioskéw zrealizowano, 6 znajduje sie w fazie realizacji,
19 kolejnych rozpatrzono wstepnie, a 8 wnioskow zostato odrzuconych.

Whioski z oceny decyzji administracyjnych:

e w latach 2018-2025 wydano tacznie 740 DWZIZT, z czego 90% to decyzje nowe (666),

e postanowienia o budowie nowego obiektu stanowig okoto 80% nowych DWZiZT,

e 78,4% nowych DWZIZT przypada na obszary wiejskie,

e obserwuje sie wzrost liczby wydawanych nowych DWZIZT w miescie oraz na terenach
wiejskich,

e 51% ustalanych obiektéw to budynki mieszkalne jednorodzinne,

e 17% ustalanych obiektow to instalacje fotowoltaiczne,

e wiekszo$¢ wydanych DWZIZT miesci sie w obrebie istniejacych uktadow zabudowy
poszczegdlnych miejscowosci i jest zgodna z ustaleniami studium (nie dotyczy
instalacji OZE),

e giéwnym obszarem problemowym jest zabudowa mieszkaniowa powstajaca
na podstawie DWZIZT w obrebach Sarbinowo, Cychry, Grzymiradz, Warnice oraz
farmy fotowoltaiczne lokowane na terenach rolnych zwfaszcza w obrebach
Sarbinowo, Krzesnica, Mtyniska,

e wlatach 2018-2025 wydano 75 DULICP, z czego 46 to decyzje nowe,

¢ ponad potowe DULICP wydano dla terenéw wiejskich,

e dominujg obiekty infrastruktury technicznej, zwtaszcza liniowe i czesto podziemne,

e 4/5 inwestycji stanowia: elektroenergetyka, gospodarka S$ciekowa, wodociagi,
gazociagi i sie¢ cieptownicza.

5.2. Zakres niezbednych aktualizacji studium

Obecnie obowigzujgce studium spetniato dobrze swoja role przez wiele lat. Pomimo
zidentyfikowania pewnych brakéw i dezaktualizacji, stwierdza sie, ze na obecnym etapie
proces aktualizacji Studium jest niecelowy i nieuzasadniony ekonomicznie oraz
proceduralnie. Powyiszy wniosek wynika z wejécia w zycie przepiséw ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdérych
innych ustaw (Dz.U.2023 poz. 1688), ktéra wprowadza do systemu planowania
przestrzennego nowy dokument, jakim jest plan ogdlny gminy (POG). Nowelizacja ta naktada
na gminy obowigzek uchwalenia POG, ktdory docelowo ma zastgpi¢ studium, stajac sie
podstawowym aktem okreslajacym polityke przestrzenng na poziomie gminnym.
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5.3. Wielodletni program sporzadzania planéw

Niniejsza ocena wskazuje na potrzebe sporzadzenia nowych planéw miejscowych
w obrebach, w ktérych odnotowano najwiekszg liczbe wydanych decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, tj. Krzesnica i Cychry. Dodatkowym argumentem
potwierdzajgcym  potrzebe uchwalenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego powyiszych obszaréw jest widoczne zapotrzebowanie inwestoréw
na inwestycje OZE, w tym elektrownie stoneczne, ktore jako obiekty rozproszone i silnie
dysharmonizujgce, w znacznym stopniu prowadzg do zaburzenia tadu przestrzennego.

Z racji na przewidywane przyjecie planu ogélne w kolejnym roku kalendarzowym,
sugeruje sie podjecie sporzadzania nowych planéw po uchwaleniu POG. Nie wskazuje sie
zadnych propozycji terminowych w zakresie sporzadzania kolejnych dokumentéw.
Jednoczesénie sugeruje sie sporzadzanie planéw miejscowych o charakterze zaréwno
inwestycyjnym jak i regulacyjnym dla duzych obszaréw miejskich oraz catych uktadéw
miejscowosci wiejskich. Nalezy rowniez (jezeli to mozliwe) daizy¢ do zastgpowania
najstarszych dokumentéw nowymi planami, ze wzgledu na ich malejacg aktualnosé
wzgledem biezgcego porzadku prawnego.
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Uzasadnienie
do uchwaly nr XXVIII/202/2026
Rady Miejskiej Debna
z dnia 29 kwietnia 2026 r.

Celem uchwaly jest ocena stopnia aktualnosci i zgodnosci obowigzujgcych na obszarze miasta i gminy
Degbno dokumentéw  planistycznych tj. Studium uwarunkowari ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Debno przyjetego uchwala nr LXIX/526/2023 Rady Miejskiej Dgbna z dnia 29 marca
2023 r. (dalej nazywane ,studium™) oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (dalej
nazywane ,,mpzp”) z obowigzujagcymi przepisami prawa, z potrzebami rozwoju spoleczno-gospodarczego
gminy oraz z Planem Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Zachodniopomorskiego i wnioskami
w sprawie zmiany studium oraz sporzadzenia lub zmiany mpzp.

Podstawa oceny aktualno$ci studium i mpzp sa przeprowadzone przez Burmistrza Dgbna wyniki analizy
i oceny zmian zachodzacych w zagospodarowaniu przestrzennym gminy w okresie od sierpnia 2018 r. do
grudnia 2025 r., analizy aktualnosci studium i mpzp pod katem ich zgodnosci z wymogami okreslonymi
art. 151 16 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.:
Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z pézn. zm.), analizy wydanych decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz o warunkach zabudowy izagospodarowania terenu, jak réwniez wnioskéw w sprawie
zmiany studium oraz sporzadzenia badZz zmiany mpzp, ktérych wyniki przediozone sg jako zalgcznik do
uchwaly w opracowaniu pod nazwa: Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego gminy Debno oraz miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego na terenie gminy Debno.

Pozytywng opini¢ w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego na terenie gminy Dgbno
Gminna Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna w Dgbnie wyrazita na posiedzeniu w dniu 17 lutego
2026 .

Obowiazek dokonania oceny aktualnosci studium oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, co najmniej raz w czasie kadencji rady gminy wynika z art. 32 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Niniejsza uchwata, ktérej zatgcznikiem jest sporzadzona Ocena aktualnosci studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dgbno oraz miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego na fterenie gminy Dgbno wypelnia dyspozycj¢ ustawowa, natomiast opracowana analiza
dostarcza informacji o ruchu inwestycyjnym w gminie biorac pod uwage zagospodarowanie przestrzennego,
wykorzystanie terenéw, aktywno$¢ inwestycyjna oraz wskazuje tereny o najwigkszym i najmniejszym
rozwoju, co bedzie stanowito cenng wskazéwke dla dokonania stosownych dziatan w kierunku zmiany tej
sytuacji i prowadzenia efektywnej polityki przestrzennej w gminie

Wobec powyzszego podjgcie uchwaty jest zasadne.
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