Uchwata Nr XV1/228/2020
Rady Miejskiej w Szczebrzeszynie
z dnia 23 grudnia 2020 r.

w sprawie: oceny aktualnosci studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
i miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Szczebrzeszyn

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r o samorzgdzie gminnym (Dz. U. z
2020 r. poz. 713 z pézn. zm.) oraz art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
cagospodarowaniu przostrzennym (Dz. U. z 2020 1. poz. 292 7 pdzn zm ), Rada Misjska w Szceebreessynie
uchwala, co nastepuje.

§1.

Rada Miejska w Szczebrzeszynie przyjmuje przediozong przez Burmistrza Szczebrzeszyna Analize
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta i Gminy Szczebrzeszyn w celu oceny aktualnosci studium
uwarunkowar i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na terenie gminy Szczebrzeszyn”.

§ 2.

1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Szczebrzeszyn
przyjete uchwatg Nr 1X/42/99 Rady Miejskiej w Szczebrzeszynie z dnia 26 marca 1999 roku z pdzn. zm. w
swielle dokonanych analiz nie spehia podwyzszonego w ostatnim okresie standardu wymogdw art 10
ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
przepisow odrebnych i wymaga aktualizacji.

2. Rada Miejska przyjmuje wyniki weryfikacji i oceny miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego potwierdzajgc ich aktualno$¢ i wiazacg moc, zgodnie z wykazem zawartym w Analizie
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta i Gminy Szczebrzeszyn.

3. Rada Miejska podtrzymuje zasadnos¢ prowadzonych obecnie prac nad sporzadzaniem miejscowego
planu zgodnie z wykazem zawartym w Analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta i
Gminy Szczebrzeszyn.

4, Rada Miejska zaleca peine pokrycie obszaru gminy w granicach administracyjnych ustaleniami
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego celem skuteczniejszej koordynacji w czasie i
ukladzie funkcjonalno-przestrzennym podejmowanych zamierzen inwestycyjnych oraz wickszej
mozliwosci egzekwowania fadu przestrzennego i Zréwnowazonego rozwoju.

§ 3.

Integraing cze$¢ uchwaly stanowi zalgcznik Nr 1 - Analiza zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym miasta i gminy Szczebrzeszyn zawierajgca oceng aktualnosci Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Szczebrzeszyn oraz miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego gminy Szczebrzeszyn.

§4.
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Szczebrzeszyna.

§ 5.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Zatacznik Nr 1

do Uchwaly Nr XV1/228/2020
Rady Migjskiej w Szczebrzeszynie
Z dnia 23 grudnia 2020 .

ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM
MIASTA | GMINY SZCZEBRZESZYN

w celu oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
na terenie miasta i gminy Szczebrzeszyn

Sporzadzalacy:
Burmistrz Szczebrzeszyna

Szczebrzeszyn 2020 1.
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1. WPROWADZENIE

1.1. Podstawa prawna opracowania

Planowanie przestrzenne jest procesem cigglym, a to oznacza konieczno$é okresowej oceny
przyjelych celow w tozwoju i kietunkéw pulilyki preestizenne] pod kglemn zmleniajgeych sie w czasle
uwarunkowan, potrzeb i analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.

Zgodnie z art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z pdin. zm.) w celu oceny aktualnosci studium i plandw
migjscowych wojt, burmistrz, prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy, ocenia postepy w opracowywaniu plandéw migjscowych i opracowuje wieloletnie programy ich
sporzadzania w nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego i decyzji o warunkach rabudowy oraz wnioskéw w sprawie sporzadzenia planu
miejscowego lub jego zmiany.

Wyniki sporzadzonej analizy organ zobowigzany jest przekazaé radzie gminy co najmniej raz
w czasie kadencji, po uprzednim uzyskaniu opinii gminnej lub innej komisji urbanistyczno-architektoniczne;j.
Rada gminy, majgc na uwadze wyniki analizy, podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium i planéw
miejscowych, a w przypadku uznania ich za nieaktualne, w cafosci lub w czeéci, podejmuje dzialania,
o ktérych mowa w art. 27 ustawy, tj. przystepuje do zmiany obowigzujacych dokumentéw planistycznych.

1.2. Cel opracowania

Niniejsze opracowanie ma na celu zidentyfikowanie potrzeb zmian w studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, oceng potrzeb sporzgdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, badz jego zmian, zoptymalizowanie dzialan w zakresie planowania
przestrzennego na terenie gminy.

Opracowanie dokumentu z zatozenia stanowi¢ ma diagnoze sytuacji planistycznej miasta i gminy
Szczebrzeszyn w kontek$cie zmieniajgcych sie uwarunkowan prawnych, wskazujgcg ewentualne obszary
wymagajace aktualizacji badz zmian, co w rezultacie ma umozliwi¢ prowadzenie $wiadomej i zrdwnowazonej
polityki przestrzennej. Dokument ten ma na celu oceng potrzeb zmian w planach miejscowych oraz
zidentyfikowanie potrzeb zmiany studium. Ze wzgledu na zmiane uwarunkowan rozwojowych, koniunktury
gospodarczej i potrzeb mieszkancow, planowanie przestrzenne w gminie powinno mieé charakter ciagly,
dostosowany do tempa zmian w funkcjonowaniu organizmu gminnego.

Ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej na terenie gminy, w tym uchwalenie studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospadarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego nalezy do zadarh wilasnych gminy. Zachowanie fadu przestrzennego polegajace na
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wyznaczeniu  podstawowych kierunkow dzialan przestrzennych jest jednym z gléwnych kierunkéw
stawianych przed wiadzami samorzadowymi.

Zgodnie z art, 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym widjt, burmistrz
badz prezydent minsta sporzadza analizg zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy i przekazuje
radzie co namnle] raz w olresie kadency) ocene aktualnodc studum  uwarunkowan 1 kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego i miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego. Przepisy
uslawy tiie precyzujy jaki okies dokumenlow planislycznych 1 inaletlatdw wejsclowych do lych dokumenlow
powinien byd objety analizg i ocena.

Niniejsze opracowanie zawiera informacje na temat zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy za okres od sporzadzenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

gminy i planow migjscowych badz jego zmian od 1999 r do lIl kwartatu 2020 r.

1.3 Metodyka opracowania

Przyjeta metoda analizy polega na dokonaniu oceny aktualnege stanu zagospodarowania
przestrzennego gminy w konfrontacji z oczekiwaniami ze strony wiascicieli nieruchomosci i inwestorow.

Podjeto probe spojrzenia na nakreslone w Studium kierunki zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy w kontekscie zaistniatych nowych uwarunkowan oraz w kontekécie ziozonych ewentualnie
wnioskow w sprawie studium i miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub ich zmian.
Przeanalizowano réwniez zgodnos$é studium i plandw migjscowych z wymaganiami okreslonymi w
obowigzujacych przepisach. Zachodzgce procesy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
przeanalizowano w oparciu o 2tozone wnioski do migjscowych plandw i studium. W oparciu o ww. analizy
dokonano oceny aktualnosci studium i plandw oraz okreslono obszary wymagajace dziatar planistycznych.

2. DOKUMENTY PLANISTYCZNE

2.1. Dokumenty, projekty, programy podlegajace analizie

Analizg objeto nastepujgce dokumenty oraz zbiory informacii:

1) Studium uwarunkowan | kierunkéw zagospodarowania przestrzennegoe miasta i gminy
Szczebrzeszyn wraz ze zmianami w czesci tekstowej i rysunku w skali 1:10 000,

2) Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennege miasta i gminy Szczebrzeszyn w skali 1;1 000
oraz w skali 1:2 000,

3) Strategia rozwoju miasta i gminy Szczebrzeszyn na lata 2016 — 2022;

4) wnioski 0 sporzgdzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany oraz
zmiany studium;
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5) rejestr decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wydanych w latach 2003- do I
kwartatu 2020;
6) rejestr decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wydanych w latach 2003- 2020;

7) decyzje o pozwoleniu na budowe.,

2.2. Obowiazujgco dokumenty planistyczne

Najwazniejszymi dokumentami w zakresie polityki przestrzennej gminy sa: studium uwarunkowar
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,

W wyniku przemian spoleczno - gospodarczych w granicach miasta i gminy, jak tez w ich
bezposrednim ofoczeniu, nie odnotowano duzej potrzeby dokonania okresowych zmian w polityce
przestrzennej gminy. W latach 1899 - 2020 jednokrotnie zmieniano zapisy studium. Gtéwny dokument
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego przyjety zostat uchwalg Nr 1X/42/99
Rady Miejskiej w Szczebrzeszynie z dnia 26 marca 1999 roku i sporzadzony byl w trybie ustawy z dnia 7
lipca 19984 r. o zagospodarowaniu przestrzennym. Natomiast zmiana studium przyjeta zostala uchwalg Nr
XLIII/243/10 Rady Miejskiej w Szczebrzeszynie z dnia 26 marca 2010 r,, a jej procedura odbywata sie juz w
trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W studium okreslona jest polityka przestrzenna gminy, w tym lokalne zasady zagospodarowania
przestrzennego. Studium nie jest aktem prawa miejscowego, ale ustalenia studium sg wiazace dla organéw
gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych.

Wedlug stanu na Il kwartat 2020 r. na obszarze gminy obowigzuje 5 migjscowych plandw
Zagospedarowania przestrzennego wraz ze zmianami. Plany te wraz ze zmianami obejmujg niespetna ok.
1% terendéw w granicach administracyjnych gminy. Taka sytuacja planistyczna gminy Szczebrzeszyn
uniemozliwia petng koordynacje czasoprzestrzenng realizacji zamierzen inwestycyjnych.
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3. ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM GMINY

Wspolczesny system planowania przestrzennego w Polsce okreslony zostat w ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2020 r. poz. 293 z pdzn. zm.).
W oyruinne] inlerze jesl on jednak warunkowany popreedzajgeyiml |4 aklami prawnymi oraz chowlgzujgcymi
wcigz dokumentami planistycznymi sporzgdzonymi na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
o ragospodarowaniu przestrzennym, dajac tym samym wyraz zasadzie cigglosci planistycznej.

Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta i Gminy Szczebrzeszyn nastapity (i nastepuja)
w wyniku realizacji przedsiewzieé w oparciu o decyzje o pozwoleniu na budowe, wydane przede wszystkim
na podstawie decyzji o warunkach zabudowy lub decyzje o ustaleniu inwestycji celu publicznego. Wskazane
zmiany dotycza przestrzeni Miasta i Gminy Szczebrzeszyn bedacej gming miejsko-wiejska, posiadajaca
cechy krajobrazu miejsko-wiejskiego.

Gmina Szczobrzoszyn polozona jost w powiecie zamojskim w wojewddziwie lubelskim. Callcowita
powierzchni gminy wynosi 12 351 ha, w tym powierzchnia wiejska wynosi 8438 ha, natomiast miejska 2612
ha, Na ukiad osadniczy gminy skladajg sie miasto Szczebrzeszyn z 5 jednostkami osadniczymi
{Szczebrzeszyn, Przedmiescie Zamojskie, Klemensow, Szperowka i Blonie) oraz 13 przylegtych solectw:
Bodaczéw, Brody Duze, Brody Mate, Kaweczyn, Kaweczynek, Lipowiec Kolonia, Niedzieliska, Niedzieliska
Kolonia,, Wielgcza Wies, Wietacza Kolonia, Wielagcza Poduchowna, Katy |, Katy Il Miejscowosci liczace
ponad 500 mieszkaricow to: Szczebrzeszyn, Bodaczow, Brody Duze, Brody Mate, Niedzieliska, Wielacza
oraz Wielgcza-Kolonia. Gmina otacza miasto Szczebrzeszyn. Pod wzgledem powierzchni gmina stanowi
nieco ponad 6,5 % powierzchni powiatu i zamieszkuje jg 11,4% ogdhu liczby jego mieszkancow.
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Gmina posiada dostep do korzystnych potgczen komunikacyjnych. Uklad drogowy opiera sie na
drodze krajowej Nr 74 relacji Kraénik —Janéw Lubelski —Szczebrzeszyn — Zamosé oraz drogach
wojewddzkich Nr 848 relacji Tamawa Mata —Turobin —Sutéw —Szczebrzeszyn i Nr 858 relacji Zarzecze —
Bilgoraj-Zwierzyniec —Szczebrzeszyn. Drogi te zapewniajg polaczenia z wiekszymi miastami, takimi jak:
Lublin, Zamo$¢ czy Rzeszéw oraz fatwy dojazd do granicy polsko-ukraifiskiej. Podstawowy uktad
komunikacyjny uzupeiniony jest drogami powiatowymi i gminnymi. Na terenie gminy znajduje sie rowniez
linia kolejowa wraz ze stacjami osobowo-towarowymi Szczebrzeszyn w Brodach Matych i Klemensdw w
Kolonii Niedzieliska, a takze przystanek osobowy w Niedzieliskach.

Ponadto na terenie gminy wystepuja obszary przyrodnicze objete ochrong prawng. Naleza do nich:

e czesc obszaru otuliny Roztoczarskiego Parku Narodowege o powierzchni ok. 1500 ha,
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® Szczebrzeszynski Park Krajobrazowy o calkowitej powierzchni 2720 ha.

To wtasnie potudniowa i poludniowo-wschodnia czeé¢ gminy uznana zostata za sirefe bogatego
przyrodniczo, harmonijnego krajobrazu roiniczego. W sirefie tej ochronie przed nowg zabudowa podlegajg
kameralne wnetrza krajobrazowe, a rygorystyczna ochrona przed zniszczeniem sa objete wszystkie te
przyrodnicze elementy krajobrazu wigjskiego, ktére decydujg o jego réznorodnodci, a w szczegolnodci
zadrzewienia (érodpolne, przydomowe, przydrozne $rédigkowe i inne), enklawy roslinnosci zblizonej do
naturalne].

Ponadto na terenie miasta i gminy Szczebrzeszyn zlokalizowane sg liczne dobra kultury.

Ukiad przestrzenny gminy jest dosé¢ charakterystyczny. Ksztaltowat sie w oparciu o wartosci
naturaine $rodowiska przyrodniczego, a takze jego dostepnoéé komunikacyjng. Osadnictwo rozwijato sie po
obu stronach doliny rzeki Wieprz i jej doptywu Swinki oraz wzdiuz szlaku komunikacyjnego Zwierzyniec -
Zamosé, Powstal uktad dwu rownoleglych pasdéw wsi  ulicowek jednostronnie lub  dwustronnie
zabudowanych. Miasto Szczebrzeszyn utworzylo sie jako wezel komunikacyjny i centrum ustugowe z
hisloryczhyin inaluniasleczkowytn ukladern zabudowy. Mozna o zidenlylikowad zabudowe nieszkaniowyg
wielorodzinng, jednorodzinng | mieszkaniowo-uslugowa. W czeséci wiejskiej gminy dominujgcs jest zabudowg
zagrodowa. Gidwnym osrodkiem ustugowym dla ludnoéci i rolnictwa jest miasto Szczebrzeszyn, gdzie
miesci sie siedziba administracji gminy i zlokalizowane sg elementarne uslugt ponadlokalne. Osrodkami
wspomagajacymi o rozwinigtych usfugach sa: w czesci zachodniej gminy - Brody Male, a w czeéci
wschodnigj Klemenséw i Bodaczow

W zagospodarowaniu terenu dominuje rolnicza i le$na przestrzen produkcyjna. Gmina koncentruje
sie na produkcji rolniczej, obejmujacej powierzchnie 71% uzytkdéw rolnych w ogodlinej powierzchni gminy |, a
takze ponad 23% powierzchni leénej. Relnictwo stanowi duzg czeéé dziatalno$ci gospodarczej w gminie
Szczebrzeszyn. Jednak w ciggu ostatnich lat mozna jednak zaobserwowacé bardzo pozytywny trend
polegajacg na stalym wzroscie liczby podmiotow gospodarczych. Wiodacym typem dziatalnos$ci
gospodarcze] w gminie, zgodnie z danymi BDL GUS, jest handel hurtowy i detaliczny. Wazng i popularng na
terenie gminy branza jest rowniez budownictwo. Najwiekszym zaktadem w sferze produkcji materialnej
polozonym na terenie gminy Szczebrzeszyn jest Zakiad Przemystu Tluszczowego w Bodaczowie. Na
obszarze gminy Szczebrzeszyn dziatajg ponadto mniejsze zaklady i przetwornie branzy przemysiu rolno-
spozywczego i drzewnego.

Uzupelnieniem funkcji podstawowej o rosnacym znaczeniu jest rozwgj funkeji rekreacyjnych i
turystycznych zwigzanych gtoéwnie z rejonami atrakeyjnymi krajobrazowo i kulturowo.

Istnisjace tereny zabudowy rolniczej w granicach Parku Krajobrazowego oraz otuliny Parku
Krajobrazowego polozone sg atrakcyjnie przyrodniczo i sg przydatne rekreacyjnie. Zasoby srodowiska
naturalnego oraz dziedzictwa kulturowego stanowig podstawe aktywizacji na tej ptaszczyznie.

W wyniku zmian jakie zachodzg w zagospodarowaniu przestrzeni, nastepuje widoczne wkraczanie
funkcji nierolniczych na tereny rolne, w 2wigzku 2 czym w przypadku gminy Szczebrzeszyn zaczynamy miec
do czynienia ze zjawiskiem urbanizacji terendw wiejskich oraz paraurbanizacji, czyli przemieszania
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zabudowy nierolnicze] z rolnicza. Przeobrazeniom krajobrazu wiejskiego towarzyszg zmiany w architekturze
i otoczeniu budynkow,

Struktura funkcjonalno-przestrzenna obszarow wigjskich gminy, przyporzadkowana jest uktadowi
komunilcacyjnemu i jest $cisle powiazrana z uwarunkowaniami terenowymi i wezeénigjszyini priesadzeniarni
lokalizacypnymi wynikajacymi ¥ tradycji rorwoju osadnictwa rolniczege W kazdej jednostce osiedlelicze]
uksztattowato sie centrum wsi, ogniskujgce zabudowa oraz zyciem kulturalnym i spotecznym wokot kosciola,
sekuly lub remlzy. W przeslizen| przewaza gidwnle zabudowa dwukondygnacyjna o funke)l mieszkalne) oraz
jednokondygnacyjna zabudowa gospodarcza, w tym zwigzana z dzialalnoécig rolnicza, koncentrujgca sie
wzdtuz ciggdw komunikacyjnych oraz zabudowa siedliskowa rozproszona na terenach uzytkdw rolnych.

Oceng zmian zachodzacych na terenie miasta i gminy Szczebrzeszyn w wyniku aktywnosci
inwestycyjnych w éwietle wydanych decyzji administracyjnych nalezy rozpatrywaé w dwédch plaszczyznach:
funkgji terenow (rodzaju inwestycji} oraz ich przestrzennego rozmieszczenia w réznych czesciach gminy. Z
danych statystycznych wynika, ze w omawianym okresie dynamicznej rozwijalo sie budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne, pumino weigz wiodaceyo charakleru rolniczego gininy. Inweslycje le polegaly
gtéwnie na realizacji nowych budynkéw mieszkalnych,

Przestrzenne rozmieszczenie inwestycji nie bylo rownomierne w calym obszarze gminy. Najwiecej
inwestycji zlokalizowano w miejscowosciach Szczebrzeszyn i Bodaczéw. Ww. inwestycje bez watpienia
przyczynity sie w pewnym stopniu do podniesienia warunkow bytowania i poprawy stanu szeroko rozumianej
infrastruktury. Nalezy podkresli¢, iz ilos¢ wydanych decyzji o warunkach zabudowy nie przektada sie
proporcjonalnie na zmiany w zagospodarowaniu terenu gminy, fylko wydane decyzie ¢ pozwoleniu na
budowg na nowych dziatkach de facto zmieniajg i sukcesywnie poszerzajg istniejace tereny zabudowy.

W zwigzku z faktem, iz obowigzujace plany miejscowe, badz ich zmiany generalnie nie naruszajg
ustalen obowigzujgcego Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i
gminy Szczebrzeszyn. Nowe tereny zabudowane oraz lokalizacje nowych pozwolen na budowe sg zgodne z
jego ustaleniami. W terenach objetych planami systematycznie, nastepuja kolejne poszerzenia terendéw
zabudowanych, co jest naturalnym efektem wydawanych decyzji o pozwoleniu na budowe. W analizie
oceniono plany jako sukcesywnie realizowane. Nastepujg systematycznie zmiany w zagospodarowaniu,
cho¢ rozkiadajg si¢ one na diugi okres. Planowanie przestrzenne w gminie Szczebrzeszyn dokonywane jest
na podstawie potrzeb lokalnej spotecznosci oraz inwestoréw. Na terenie Gminy nie odnotowuje sie
powaznych konfliktowych sytuacji z planistycznego punktu widzenia, pomimo realizowania polityki
przestrzennej w oparciu 0 decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu.

W uzytkowaniu gruntéw miejsko-wisjskich najwigkszy udziat maja uzytki rolne, ktére zajmujg obecnie
jak juz powyzej wspomniano ponad 71% ogdélu gruntéw, a takze grunty lesne oraz zadrzewione i
zakrzewione, ktore zajmuja ponad 23%.

Strukture uzytkowania terenu zagospodarowania gminy Szczebrzeszyn w roku 2010 przedstawiono w

ponizszej tabeli.
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Tabela Nr 2 - Uzytkowanie gruntow w gminie miejsko-wiejskiej Szczebrzeszyn w roku 2010

Grupa uzytkow
gruntowych

Grunty
zabudowane i
zurbanizowane

Uzytki rolne

Grunty le$ne oraz
zadrzewione i
zakrzaczone

Grunty pod
wodami

Nieuzytki

Rodzaj uzytku gruntowego

Tereny
mieszkaniowe (B)

Tereny preemysiowe
(Ba)

Inne tereny
zabudowane (Bi)

Zurbanizowane
tereny
niezabudowane {Bp)

Tereny rekreacyjno -
wypoczynkowe
(Bz)

Uzytki kopalne (K)

Tereny
komunikacyjne

Grunty orne (R}
Sady (8)

L aki trwate(t)
Pastwiska trwate
(Ps})

Grunty rolne (Br}
zabudowane (Br)

Grunty pod rowami
(W)

Grunty pod stawami
{Wsr)

Grunty zadrzewione i
zakrzewione na
uzytkach rolnych
{Lzr)

Lasy {Ls}

Grunty zadrzewione i
zakrzaczone {Lz)
Powierzchniowymi
ptynacymi (Wp)
Powierzchniowymi
stojgeymi (Ws)

Drogi {dr}
Tereny kolejowe {Tk)

Tereny inne komunikacyjne

(T

Grunty przeznaczone pod
budowe drég publicznych lub

linii kolejowych (TP)

Powierzchnia w ha

miasto gmina
4
54
53 40
23 11
5 1
2 1
0 0
92 251
&4
31
0 0
1754 5432
38 67
257 880
16 30
94 242
g 34
0 0
0 0
488 2324
10 2
9 5
0 0
8 23

ogolem

6
62?2

8853

2824

14

3
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1 2 3 4 5 6
Uzytki ekologiczne . 0 [ 6 + 6 ‘
Tereny rozne | 2 | 23 22
Powicrzohnia ogélom ' 12341

Z16diu. Urzad Mivjeki w 8262001 2062y 1iv

Grunty zabudowane i zurbanizowane wg powyzszych danych zajmowaly w 2010 r nieco ponad 5%
powierzchni gminy Szczebrzeszyn. Najwiekszy udziat wéréd tych terendw mialy tereny komunikacyjne —
drogi (ponad 40% gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych razem). Tereny mieszkaniowe stanowity nieco
ponad 8%, a tereny przemysiowe okcto 15%. Inne tereny zabudowane ponad 5% gruntdw tej kategorii. W
podziale na miasto i wies grunty zabudowane i zurbanizowane, a takze przemystowe stanowily odpowiednio
8,7% gruntow czesci miejskiej oraz 0,6% gruntow czesci wiejskiej. W czesci miejskiej najwickszy udzial w
tych gruntach miaty tereny komunikacyjne — drogi {niecate 15% wszystkich gruntdw zabudowanych i
zurbanizowanych), zas inne tereny zabudowane niecale 4% ww. gruntéw. Czeé¢ wiejska charakteryzowata
sie najwiekszym udzialem gruntéw przemystowych stanowigcych niecate 6,5% oraz innymi terenami
zabudowanyini slanowigeyni ok, 1,7% grunlow lej grupy. Bezdyskusyjnie najwlekszy udzlal w te} kategoril
miaty tereny komunikacyjne — drogi (ponad 40%) i kolejowe stanowiagce niecale 9% powierzchni tych
gruntéw .

Strukture uzytkowania terenu zagospodarowania gminy Szczebrzeszyn w roku 2020 przedstawiono

W ponizszej tabeli

Tabela Nr 3 - Uzytkowanie gruntow w gminie miejsko-wiejskiej Szczebrzeszyn w roku 2020

Grupa uzytkow ' Rodzaj uzytku gruntowego Powierzchnia w ha
gruntowyeh miasto gmina ogoétem
1 2 3 4 5 | 6

Grunty Tereny 54 7 623
zabudowane i mieszkaniowe (B)
zurbanizowane Tereny przemystowe 44 31

(Ba)

Inne tereny 25 25

zabudowane (Bi)

Zurbanizowane 4 1

tereny

niezabudowane (Bp)

Tereny rekreacyjno — 2 1

wypoczynkowe

(Bz)

Uzytki kopalne (K) 0,16 0

Tereny Drogi (dr) 92 263

komunikacyjne Tereny kolejowe (Tk) 0 72

Tereny inne komunikacyjne 0 2
{T)
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1 2 3 4 5 6
Grunty przeznaczone pod 0
budowe drdg publicznych lub
linii kolejowych (TP)
Uzytkl roine Grunty orne (R) 1735 5089/ 8814
Sady (8} 37 23
taki trwate (L) 257 855
Pastwiska trwale 21 23
(Ps)
Grunty rolne 95 316
zabudowane (Br)
Grunty pod rowami 9 29
(W)
Grunty pod stawami 0 0
(Wsr)
Grunty zadrzewione i 1 316
zakrzewione na
uzytkach rolnych
Grunty le$ne oraz Lasy 500 2346 2855
zadrzewlone | . .
2akrzaczone Grunty zadrzewione i 9 0
zakrzaczone (Lz)
Grunty pod Powierzchniowymi 9 10 19
wodami plynacymi (Wp)
Powierzchniowymi 0 0]
stojacymi (Vs}
Nieuzytki 16 22 38
Uzytki ekelogiczne 0 0 0
Tereny rozne 2 0 2
Powierzchnia ogdlem 12341

Zradto: Urzad Miejski w Szczebrzeszynie

Wedlug natomiast danych z 2020 r. w gminie miejsko-wiejskiej Szczebrzeszyn tgcznie uzytki rolne
stanowity réwniez ponad 71%, podobnie jak grunty lesne i zadrzewione zajmujgce weigz ok. 23%
powierzchni gminy. Zauwazyé nalezy, iz w tej kategorii gruntow nie zaszly zadne istotne i znaczace zmiany w
zagospodarowaniu. Grunty zabudowane i zurbanizowane stanowia zas niecale 10% w strukturze
uzytkowania gminy. Jest to bardzo pordwnywalny poziom z rokiem 2010 r. Natomiast znaczgco zmalat
udziat terenéw roznych (z 0,17- 2010 r. do 0,2 — 2020 r.}. W podziale na miasto i wies dosé znaczaco spadi
udziat terenow przemyslowych zaréwno w czeséci miejskiej jak i czesci wiejskiej, bo o ok. 1,5%. W miescie, w
2020r., najwiekszy udziat stanowily uzytki rolne {ok 17,5%) w skali powierzchni gminy oraz lasy (ok. 4%},
podobnie w czesci wiejskiej gminy uzytki ralne (ok. 54%) i grunty lesne oraz zadrzewione i zakrzewione
(19%).

Podsumowujac zauwazyé nalezy, 2e najwaznigjsze rodzaje zmian na obszarze OGminy

Szczebrzeszyn na przestrzeni 10 ostatnich lat to:
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® zZmnigjszenie powierzchni uzytkow rolnych o ok. 39 ha, co stanowi ok. 0,5% powierzchni gruntow, w
tym gruntdw ornych o 349 ha,

o wzrost powierzchni gruntow lesnych oraz zadrzewionych i zakrzaczonych o ok. 31 ha, co stanowi
ponad '1% powlerzchnl w skall gminy,

e wzrost powierzchni terenéw mieszkaniowych o ok. 3,0 ha oraz 1 innych terenow zabudowanych o ok,

16 ha,

® zmniejszenie powierzchni terenéw przemystowych o 18,0 ha.
W skali gminy sa to nieznaczne zmiany jakie zaszly w strukturze uzytkowania gruntow .
Jednoczednie nalezy zauwazyc, iz wiele ze zmian wynika nie z faktu powstania zabudowy lecz
prawdopodobnie z przekwalifikowania terenéw i nie wigze sie w istocie z materialng zmiang rodzaju
zagospodarowania.

Podsumowujac zmiany z zagospodarowaniu gminy Szczebrzeszyn na przestrzeni lat 2010 = 2020
zauwazy¢é mozna, iz w strukturze uzytkowania ziemi dalej dominujaca role odgrywajg grunty uzytkowane
rolniczo.

Nie bez znaczenia pozostaje tu rowniez aspekt demograficzny. Zachodzace na obszarze gminy
Szczebrzeszyn procesy demograficzne sg rowniez podstawa do ckreélania kierunkéw dalszego rozwoju
przestrzennego. Analiza demograficzna oparta na aktualnym stanie struktury ludnosci, znajomosci
zachodzacych zmian oraz prognoz na przyszios¢ daje podstawe do okreslenia konsekwencji spoteczno -
ekonomicznych w celu prognozowania potrzeb mieszkaniowych. Od roku 2010 nastepuje sukcesywny
spadek wielkosé. Po roku 2010, w ktérym to odnotowano na przestrzeni analizowanych lat 2010-2019
najwieksza liczbe ludnosci na terenie gminy (bo 12 086), to do roku 2019 nastapit jej spadek o ponad 6%.
Gestos¢ zaludnienia w gminie na przestrzeni lat 2003-2019 wahala sie pomiedzy 99 a 90 oséb na 1 km2.
Plasuje to gming na 2 miejscu wérod gmin powiatu zamojskiego. Udziat kobiet w gminie na przestrzeni tych
lat przewyzszal udziat mezczyzn ($rednio o ok. 9,5 %). Sredni wspélczynnik feminizacji w analizowanym
okresie wynosi 106,5. Struktura wieku ludnoéci gminy Szczebrzeszyn sie w latach 2003-2019 nastepujgco:
udziat ludnosci w wieku produkcyjnym na przestrzeni analizowanych lat wynosit $rednio ok. 65,44%, w
wieku przedprodukcyjnym $rednio ok. 159 % a w wieku poprodukcyjnym $rednio ok. 19,38 % ogétu
ludnoéci gminy. Oznacza to, Ze ludnoéé¢ gminy cechuje niezbyt wysoki udzial dzieci i mlodziezy, ale doéé
wysoki udziat ludnoéci w wieku poprodukeyjnym. Na 100 oséb w wieku produkcyjnym przypada ok, 62,8
osoby w wieku nieprodukcyjnym, co $wiadczy o wysckim cobcigzeniu grupy produkcyjnej. Niekorzystna
struktura wieku ludnosci gminy to nastepstwo postepujgcego ubytku ludnosci, wynikajgcego z ujemnego
przyrostu naturainego oraz ujemnego salda migracji.

Wskaznik prezentujacy liczbe mieszkan na 1 000 mieszkancow na terenie gminy Szczebrzeszyn
wynosi obecnie ok. 368,2 i nie jest on zbyt wysoki.

Pozadana spéjnoéé, funkcjonalnose i harmonia struktury przestrzennej gminy jest celem zalozonym
w ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennege miasta i gminy Szczebrzeszyn”,
ale nie uwzgledniohym w planach miejscowych. Rolg powyzszych dokumentéw, poprzez ustalone w nich
zasady, jest dyscyplinowanie w zagospodarowaniu terendw. W planie wyznacza sie miedzy innymi obszary
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o wyjatkowych walorach kulturowych i ekspozycyjnych oraz najcennigjszych krajobrazowo obszarow
stanowigcych kompleksy rolno-lesne i wprowadza sie istotne ograniczenia, a nawet zakazy zabudowy dla
utrzymania i utrwalenia tych wartosci. Osiagnigcie stanu poprawy i uporzadkowania przestrzeni jest
egromnié wazneé i nalezy do zadan trudnych, polegajacych na przeciwdziataniu  tendencji do dalszego

rozpraszania zabudowy.

3.1. Analiza studium uwarunkowas i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem
o charakterze strategicznym, w ktorym samorzad przyjmuje okreslong wizje i cele rozwoju przestrzennego
gminy, W ocenie skutkow realizacji zatozonej polityki bada sie trafnosé przyjetych zatozen, a ocena
aktualnosci znajduje przelozenie na stopien realizacji studium wyrazony poprzez przeprowadzenie procedur
uchwalania planéw migjscowych stanowigcych podstawowy instrument jego realizacji. Studium stanowi
dokument kierunkowy zawierajacy zbidr ogélnych wytycznych dla wszystkich dzialan zwiazanych
z zagospodarowywaniem przestrzeni, dla cpracowania:

o plandw inigjstowych,

® programéw inwestycyjnych i operacyjnych,

e innych przedsiewzie¢ zwigzanych z zarzadzaniem przestrzenig, stanowiacych instrumenty realizacji
przyjetej polityki przestrzennej.

Studium nie jest przepisem gminnym {art. 9. ust. 5 ustawy). Jest to akt planowania ogélnego
o charakterze wewnetrznym (akt kierownictwa wewnetrznego) i strategicznym, w ktorej samorzad przyjmuje
okreslong wizje i cele rozwoju przestrzennego gminy czyli wyznacza polityke przestrzenng prowadzong
przez jednostke terytorialng, zgodna z cbowiazujacymi przepisami prawa.

Ramowy zakres problematyki studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy okresla art. 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, natomiast wymogi
techniczne dotyczace rodzaju, skali materiatow kartograficznych, oznaczen, nazewnictwa, sposobu zapisu
reguluje Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennege gminy (Dz. U. z 2004 r. Nr 118, poz.
1233).

Przy okreslania zasad ksztaltowania przestrzeni nalezy uwzgledni¢c zapisy zawarte w koncepcji
przestrzennego zagospodarowania kraju, ustalenia strategii rozwoju i planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa, ramowego studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego zwiazku metropolitalnego oraz strategii rozwoju gminy, o ile gmina dysponuje takim
opracowaniem.

Od czasu uchwalenia gidwnego dokumentu studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego miasta | gminy Szczebrzeszyn, a nastepnie jego zmiany, przepisy ustawy ¢ planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, a takze przepisy odrebne ulegly nowelizacji. Poziom zgodnosci
dokumentu z wymogami okraslonymi w obecnym ksztalcie ustawy 2 dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
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zagospodarowaniu przestrzennym (Dz, U, z 2020 r. poz. 293 z pdzn. zm.), stal sie zatem waznym kryterium
przy ocenie aktualnosci studium,

W zmieniajacej sie sytuacji spotecznej i gospodarczej miasta i gminy Szczebrzeszyn zaistniala
poulizeba aklualizac)i lresci zawartych w obuwigzujgeym studium. Uslalenla przylele w studlum uchwalonym
w 1998 joku wraz 2 wprowadzong zmiang moze nie utrudniajg podejmowanla dzlalad Inwestycylnych
zmierzajgcych do rozwoju gminy, ale wymagajg zmian, uzupelnien i uporzadkowania w zakresie obecnych
uwarunkowan | kierunkdw rozwoju gminy. Koniecznoé¢ aktualizacy studium wigze sie réwniez ze zmianami
prawnymi jakie nastapity w okresie jego obowiazywania oraz wymogiem jego dostosowania do aktualnego
stanu prawnego. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Szczebrzeszyn zostalo sporzadzone, jak juz uprzednic wspomniang, w trybie ustawy z dnia 7 lipca 1994r.
o zagospedarowaniu przestrzennym i jest to jedyne obowiazujgce Studium, zawierajgce jedyng zmiane,
ktéra w dodatku nie byla zmiang kompleksowa.

STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZFSTRZFNNEGO MIASTA | GMINY SZCZEBRZFSIYN

Zrédio: SIP

Dodatkowo od czasu jegoe uchwalenia weszlo w zycie lub zmienionych zostato wiele przepisow
odregbnych, Scisle zwiazanych z problematyka zagospodarowania przestrzennego i majacych wplyw na
ksztattowanie polityki przestrzennej gminy. Po kilkunastu latach studium wymaga rowniez weryfikacji i pod
wzgledem spoéjnosci z dokumentami planistycznymi wyzszego rzedu, ktarych zawartosé rowniez ewoluuje po
wplywem czynnika czasu.
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Studium skiada sie z dwéch zasadniczych czesci: pierwsza obejmuje uwarunkowania rozwoju, w
drugie} natomiast zawarto cele rozwoju i kierunki zagospodarowania przestrzennego.

Aktualnoéé studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego poddanc ocenie
przeprowadzonej na dwéch ptaszczyznach:

e formalnoprawne| w celu ustalenia jogo zgodnoscl z wymaganiami obowlazujgcych ustaw, w tym
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (art. 9 i 10 ustawy), rozporzadzenia
Minislra Infrastiuklury 2 dinla 28 kwielnla 2004 1. w sprawle zakiesu projeklu studium uwarunkowarn
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz przepisow odrebnych,

e merytorycznej — zapis tekstowy i graficzny studium w odniesieniu do aktualnych uwarunkowan
ponadlokalnych i migjscowych, przyjetej wizji rozwoju miasta, ziozonych wnioskow o zmiane
studium, mozliwosci pozyskiwania i udostepniania technicznego terendw pod realizacje nowych
zamierzen inwestycyjnych.

3.1.1. Zgodnos$é ustalen Studium z wymogami okreslonymi w ustawie z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Szczebrzeszyn, przyjete Uchwaty Nr 1X/42/99 Rady Miejskiej w Szczebrzeszynie z dnia 26 marca 1989 roku,
procedowane hyio w trybie poprzedniej ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku ¢ zagospodarowaniu przestrzennym.
Pierwotny dokument byt poddany dotychczas jednokrotnej zmianie w oparciu o przepisy obowiazujacej od 10
lipca 2003 r. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. ¢ planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Od czasu uchwalenia studium, przepisy kolejnych ustaw w tym wzgledzie byly wielokrotnie
nowelizowane. W wyniku tych zmian obligatoryjny zakres problematyki studium zostat rozszerzony, co
w efekcie umocnito range dokumentu w cafoksztalcie planowania przestrzennego. Wprowadzenie wymogu
uwzglednienia uwarunkowan wynikajacych z wieloletniej prognozy finansowej, prognozy demograficznej,
mozliwosci finansowania przez gmine realizacji zadarn wlasnych w zakresie rozhudowy i modernizacji sieci
komunikacyjnej, infrastruktury technicznej, infrastruktury spolecznej oraz innych potrzeb terendéw pod
zainwestowanie umozliwia trafniejsze okreslenie wizji i celow rozwojowych przy jednoczesnie wickszym jego
zdyscyplinowaniu,

Nalezy odnotowa¢ pewne rozbieznosci formalne w konstrukeji tekstu Studium w kontekécie
wymogow art, 10 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nowe przepisy, zwtaszcza
ustawa o rewitalizacji, wprowadzita nowe elementy, ktérych zamieszczenie w studium jest obligatoryjne
i moze wplywaé znaczgco na przyjete kierunki zagospodarowania przestrzennego, przede wszystkim
w zakresie struktury funkcionalnej i wyznaczania nowych terenéw do zainwestowania.

Obowigzujace na terenie miasta i gminy Szczebrzeszyn studium wymaga uzupeinienia
i usystematyzowania treéci dokumentu, zaréwno w czesci uwarunkowan, jak i kierunkdéw.
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Stopien zgodnoéci zapiséw studium z wymogami art. 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym przedstawiono w tabeli nr 2 i tabeli nr 3.

Syntetycznie ujgte w zestawieniach omodwienie elementdéw Studium w odniesieniu do przepiséw
uslawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestizennym Jest jednym z podstawowych kryteridw aktualnoéci
dokutnenlu,
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Studium wymaga pelnej aktualizacji zapiséw w czesci aspektow wymaganych przepisami art. 10
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zaréwno w rozdziale Uwarunkowarn, jak
i Kierunkow. Podkreslenia wymaga fakt dotyczacy braku uwzgledniania w nich potrzeb | mozliwosci
rozwoju gminy uwzgledniajacych analizy i bilanse terendw, o ktorych mowa w art. 10 pkt 7 uslawy
o planowaniu 1 rzagospodarowaniu przestrzennym. $3 one chyba najistotniejszymi zagadnieniami
decydujacymi o formie struktury funkcjonalno-przestrzennej.

3.1.2. Zgodnosé ustalen Studium z wymogami okreslonymi w Rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy

Zakres problematyki studium regulujg przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, natomiast standardy techniczne opracowania okresla Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.,

Obowigzujace cbecnie dla gminy studium nie uwzglednia w pefni zakresu wynikajgcego z §4.1
ww rozparzadzenia Studium powinna uwzgledniad-

e uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 ustawy, wyrazone w czesci tekstowej i graficznej,

e kierunki, o ktérych mowa w art. 10 ust 2 ustawy, wyrazone w czesci tekstowej i graficznej,

e rysunek zawierajacy zapisy ustalen dotyczacych struktury funkcjonalno-przestrzennej i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy,

® uzasadnienie przyjetych rozwiazan oraz synteze ustalen projektu studium.

Uchwaly dotyczgce pierwotnej edycii studium, jak i pdzZniejszej jego zmiany wraz z niezbednymi
zatacznikami i dokumentacjg formalnoprawng, przedkiadane byly organowi nadzoru, celem badania
zgodnosci z ocbowiazujgeym prawem. Niemnigj jednak opracowanie dotyczgce uwarunkowarni, kierunkéw jak i
rysunku studium mozna uznaé tylko wczesci za aktualne. Nadmieni¢ réwniez nalezy, iz wymagane
przepisami uzasadnienie oraz synteza sg elementami wystepujacymi w przedmiotowym dokumencie
wylgcznie przy zmianach tego dokumentu.

3.1.3. Zgodnos¢ ustalen Studium z przepisami odrebnymi

W latach 1999 — 2020 wigkszos¢ przepisow odrebnych, ktorych problematyka zazebia sie
z zagospodarowaniem przestrzennym ulegla znaczacym zmianom, podobnie jak sama ustawa o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Studium uwarunkowan | kigrunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Szczebrzeszyn =zostato uchwalone w 1999 roku, na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994r.
0 zagospodarowaniu przestrzennym, a jego zmiana procedowana w latach 2009-2010 sporzadzona zostala
na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
przepisow odrebnych,
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Dokument obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i

gminy Szczebrzeszyn nie nadaza ze zgodnoécig za rosngcym standardem wymogdw prawnych, w tym

miedzy innymi:

ustawg z dnla 9 pazdzlernlka 2015 r. o rewitallzac]l;

ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony $rodowiska wprowadzajacej zmiany w zakresie
nomenklatury i kwalifikacji przedsiewzieé¢ mogacych znaczaco oddzialywad na srodowisko, ochrony
zt6z kopalin;

ustawg z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody;

ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, ktéra naktada obowigzek
zaktualizowania studium z zakresie zapiséw dotyczgcych ochrony zabytkéw i dziedzictwa
kulturowego, a w szczegdlnosci wykazu zabytkéw objetych ochrong na podstawie wpisu do rejestru
i wojewddzkie] ewidencji zabytkow;

ustawg z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne w zakresie obszardw szczegdlnego zagrozonych
powodzig;

ustawa z dnia 9 czerwea 2011 r Prawo geologiczne i gornicze w zakresie udokumentowanych zioz
keopalin;

ustawg z dnia 21 czerwca 1985 r. o drogach publicznych,

ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko.

ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomosciami;

ustawa z dnia 20 lutego 2015r. o odnawialnych Zrédtach energii;

ustawg z dnia 7 maja 2010 r. 0 wspieraniu i rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych;

ustawg z dnia 21 listopada 1967 r. o powszechnym obowiazku obrony RP;

ustawg z dnia 3 lutego 1895 r. o ochronie gruntdw rolnych i lesnych;

ustawa z dnia 29 wrzesnia 1891 r. o lasach.

Wymaga zatem uzupetnienia zapiséw, ktérych brak utrudnia uzyskania racjonalnych rozwigzan na etapie

opracowania miejscowych planow.

3.1.4. Ocena studium w odniesieniu do dokumentéw strategicznych wyzszego rzedu

Aby prawidtowo zarzgdzaé gming w dlugim okresie czasu nie wyczerpujac nadmiernie jej zasobow,

nalezy stosowac koncepcje zrownowazonego rozwoju. Zréwnowazony rozwdj, zwany inaczej ekorozwojem,

wyznacza nowe wartoéci, diugofalowe cele strategiczne i pozwala planowaé w oparciu © nowy

proekologiczny paradygmat. Istota koncepcji zrownowazonego rozwoju jest takie zarzadzanie i kierowanie

procesami rozwoju, aby zapewnic¢ zaspokojenie obecnych potrzeb bez ograniczania nastepnym pokoleniom

mozliwosci realizacii ich aspiracji. Obszary zurbanizowane s terenem konfliktéw, poniewaz nalezy z jednej

strony chroni¢ $rodowisko, a z drugiej stymulowac rozwdj nierozerwalnie zwigzany z ekspansjg terenéw
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zabudowy. Podejscie oparte na koncepcji zrownowazonego rozwoju powinno pogodzic te sprzecznosci
i zapewnic¢ diugookresowy harmonijny rozwdj okreslonej jednostki terytorialnej, co wymaga prawidlowego
ksztaltowania polityki przestrzennej i doskonalenia narzedzi jej realizacji.

Zgodnie z art. 9 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym weéjt, bunmistrz albo
prezydent miasta sporzadza studium uwarunkowali i kierunkdw rozwoju, uwzgledniajac zasady okreslone
w koncepcji przestrzennege zagospodarowania kraju, ustalenia strategii rozwoju i planu zagospodarowania
przestrzennego wolewddztwa oraz strategii rozwoju gminy, ¢ lle dyspenuje tego rodzaju dokumentem.

Aktualnie obowigzujacym krajowym dokumentem planistycznym jest Koncepcja polityki
przestrzennego zagospodarowania kraju. Rada Ministrow podjeta uchwate w sprawie przyjecia Koncepgii
Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030 (KPZK 2030). Koncepcja zostala opracowana przez
Ministerstwo Infrastruktury i Rozwoju.

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego jest dokumentem o charakterze
diugookresowym, stanowigcym element krajowego systemu planowania przestrzennego. Okresla on zasady
i kierunki kszlaftowania shiuklury funkejonalio-przeslizenng) regionu oraz deialania slu2ace 1ealizacii
ponadlokalnych celéw publicznych stanowiac formalnag i merytoryczng plaszczyzne odniesienia dla
podejmowanych decyzji przestrzennych. Jest to dokument komplementarny i spédjny ze Strategia Rozwoju
Wojewédztwa Lubelskiego na lata 2014-2020 (z perspektywa do 2030 r), stanowiacy przestrzenne
przetozenie ckredlonych w niej celow i kierunkéw rozwoju wojewodziwa. PZPWL jest wyrazem polityki
przestrzenne] samorzadu wojewodztwa. Przyjete kierunki i zasady zagospodarowania przestrzennego
stwarzajg ogélne warunki dla realizacji zadan inwestycyjnych formutowanych w programach rozwaoju.
Wedlug Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Lubelskiego gmina Szczebrzeszyn wpisuje
sie w dwa obszary funkcjonalne © znaczeniu ponadregionalnym i jeden o znaczeniu regionalnym. Obszary
funkcjonalne o znaczeniu ponhadregionalnym:

1) Wiejski obszar funkcjonalny, wymagajace wsparcia procesow rozwojowych, ktdrego celem
rozwojowym jest wzmacnianie powigzan funkcjonalnych (transportowych, teleinformatycznych,
spoteczno-gospodarczych) z lokalnymi osrodkami rozwoju, stworzenie warunkéow dla rozwoju
przedsiebiorczo$ci zwigzanej z produkclg rolng i wykorzystywaniem walorow $rodowiska
przyrodniczego i dziedzictwa kulturowego w turystyce.

2) Obszar funkcjonalny o znaczeniu regicnalnym:

a) Obszar funkcjonalny rozwoju gospeodarki Zywnosciowej (roslinnej rolniczej przestrzeni
produkecyjnej), ktérego priorytetem rozwojowym jest optymalne wykorzystanie potencjatu
produkcyjnego gleb oraz aktywizacja gospodarcza poprzez rozwédj przetworstwa rolno-
spoZywczego,

b) Roztoczanske-puszczanski obszar funkcjonalny -priorytetem  rozwojowym obszaru  jest
aktywizacja gospodarcza poprzez wykorzystanie potencjalu uzdrowiskowego, lesnego |
turystycznego.

W Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodziwa Lubelskiego na terenie miasta i gminy

Szczebrzeszyn nie wskazuje sie inwestycji celu publicznego wynikajacych z odpowiednich dokumentéw
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przyjetych przez Sejmik Wojewédztwa Lubelskiego lub Zarzad Wojewodztwa Lubelskiego. Identyfikuje sie
natomiast inne zadania inwestycyjne celu publicznege o znaczeniu ponadlokalnym:

1) budowe zbiornika retencyjnego w miejscowoéci Brody Mate;

2) melivracje uzylkow rolnych , Sutow”,

Suialegia Rozwoju Wojewddztwa Lubelskiego na lata 2014 - 2020 (z perspektywa do 2030 r),
stanowi podstawowy dokument polityki regionalnej okreslajacy wizje i cele rozwoju spoteczno-
gospodarczego wojewddztwa, a takze dziatania sluzace ich realizac.

Giéwne wyzwania dla regionu lubelskiego wynikaja z ,wielowymiarowej oceny réznorodnych cech
regionu w ich dynamicznych przewidywanych zmianach. (..) Wynikajg one zaréwno z koniecznosci
przezwycigzenia niekorzystnych cech regionu, jak i wykorzystania jego pozytywnych potencjatow”.

Cele strategiczne to:
1. wzmacnianie urbanizacji regionu;
2, restrukturyzacija rolnictwa oraz rozwoj obszardéw wiejskich;
3. seleklywne zwigkszanle potencjatu  wiedzy, kwallfikac)l, zaawansowanla technologicznego,
przedsiebiorczosci i innowacyjnosci regionu;
4. funkcjonalna, przestrzenna, spoteczna i kulturowa integracja regionu.

Strategia identyfikuje takze obszary problemowe i definiuje obszary wsparcia przypisujac im
klasyfikacje obszarow przyjeta w Koncepcji Przestrzennego Zagospodarowania Kraju 2030.

Majgc na uwadze, ze warunkiem przyjecia studium jest jego zgodnoéé ze wskazanymi dokumentami
strategicznymi, weryfikowana w formie wigzacych uzgodnien z wlasciwymi organami na etapie sporzgdzania
dokumentu, nalezy uznaé, ze studium nie zachowuje petnej zgodnoéci z nowym planem zagospodarowania
przestrzennego wojewoddztwa lubelskiego uchwalonym w dnia 30 pazdziernika 2015 r., w tym zapisami planu
dla poszczegdlnych problematyk oraz ze Strategig Rozwoju Wojewéddziwa Lubelskiego. Wobec powyzszego
uznaé nalezy, iz na etapie zmiany studium, wymagana bedzie weryfikacja ustalen dokumentu w zakresie

zgodnosci z ustaieniami planu.

3.1.5. Strategia Rozwoju Powiatu Zamojskiego na lata 2007-2020
Gmina Szczebrzeszyn nalezy do powiatu zamojskiego. Studium uwarunkowan i kierunkow
Zagospodarowania powinno by¢ zgodne z celami strategicznymi wyznaczonymi w Strategii Rozwoju Powiatu
Zamojskiego na lata 2007-2020 czyli powinno uwzgledniad:
1} Rozwdj i restrukturyzacja obszarow wiejskim.2.
2) Rozwdj przedsiebiorczosci i pozyskiwanie inwestycii.
3) Rozwdj infrastruktury lokalne;j.

Studium nie zachowuje pelnej zgodnosci z ww. strategia.
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3.1.6. Zgodnos¢ ustalen studium ze Strategig Rozwoju Gminy

Rozwoj gminy jest zagadnieniem zfozonym i wieloaspektowym. Istotnym dokumentem polityki wiadz
gminy, ktorego zapisy majg przeforenie na ksztatt struktury funkcjonalno-przestrzennej i kierunkaw jej
rozwoju, a kloty poslada bliskle relacle | powlazania ze sludiiin, Jesl Shalegla Rozwoju Ginlny
Szczebrzeszyn na lata 2016- 2022, pizyjeta Uchwatg Nr XIII/83/15 Rady Migjskie] w Szczebrzeszynie z dnia
156 listopada 2015 .

Strategia ta wyznacza ramy i cele prowadzonej w gminie polityki spolecznej, gospodarcze;
i inwestycyjnej opartej na zréwnowazonym rozwoji.

Strategia Rozwoju Gminy oraz Studium uwarunkowarn i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy powinny charakteryzowaé sie zbieznoscia, ktéra pozwala na jasne okreslenie polityki
przestrzennej gminy i wskazywanie kierunkéw przemian. Najbardziej optymalne mozliwosci realizacji celow i
zalozen zapisanych w Strategii mozna osiggnaé poprzez opracowanie Studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego po jej przyjeciu

Oba dokumenty (strategia i studium) powinny charakteryzowaé sie duzg spojnoscia umozliwiajacy
jasne okreslenia politykl przestrzenne] gminy 1 kierunkow jej rozwoju. Niesprzyjajaca okolicznoscia jest fakt,
ze dokumenty te sporzadzane byly w bardzo duzym odstepie czasu i bez zachowania wtasciwej chronologii
stwarzajgcej optymalne mozliwosci realizacji zalozen i celéw wpisanych w Strategii. Z uwagi na swoje tresci
nie mogg one byl traktowane wymiennie. Powinny tworzyé miedzy sobg komplementarny, synergicznie
wspierajacy sie uktad. Strategia jest dokumentem zarzadzania operacyinego, ckreslajgcego misje i cele
rozwoju gminy i mimo, ze nie jest dokumentem obligatoryjnym, to w istotny sposob ulatwia ksztattowanie
zasad i kierunkow polityki przestrzenne;.

W Strategii Rozwoju Gminy Szczebrzeszyn na lata 2016-2022 jako jej misje (cel generalny) uznano,
iz: ,Strategiczne dziatania gminy Szczebrzeszyn beda ukierunkowane na stworzenie na jej obszarze
atrakcyjnego miejsca do zamieszkania, inwestowania oraz pracy i wypoczynku. Jednoczeénie
zapewhia one swoim mieszkancom dostep do wysokiej jakosci ustug publicznych oraz bogata oferte
turystyczna i kulturalna. .

Cel generalny opiera si¢ na trzech wybranych priorytetach rozwoju (nazywanych inaczej celami
strategicznymi), wynikajacych ze wskazania najbardziej znaczacych stabych | mocnych stron oraz aspiracii
rozwojowych gminy, uwzgledniajacych wyzwania przysziosci. Sa to nastepujace priorytety:

e Priorytet 1: Gmina Szczebrzeszyn atrakcyjna dla turystow oraz przyjazna srodowisku

naturalnemu .

e Priorytet 2: Gmina Szczebrzeszyn z efektywna gospodarka oraz nowoczesnym rolnictwem
e Priorytet 3: Gmina Szczebrzeszyn atrakcyjnym i komfortowym miejscem zamieszkania i
pobytu.

Wypracowana w ten sposéb misja gminy stanowi sedno spolecznych oczekiwah i potrzeb
mieszkancow, sfery biznesowej, organizacji pozarzadowych oraz wiadz samorzadowych, ktérzy wspolnie
inicjujg dziatania zmierzajgce do poprawy standardu i jakosci zycia.
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Dlatego tez ogromny wplyw na aktualno$¢ obowigzujacego Studium majg zapisy Strategii. Zapisy
Strategii przyjetej w 2015 r. nie znajdujg zadnego odzwierciedlania w obowigzujacym dokumencie Studium i
tym samym podwazajg wiarygodno$e zatozen prowadzonej polityki przestrzennej. Ujete w studium kierunki
zagospodarowanla przestrzennego gminy nle sg zgodne z przyjeta Strategig.

3.1.6. Ocena aktualnosci studium w aspekcie zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy oraz w oparciu o wnioski ztozone do studium

Przy badaniu aktualnosci dokumentu istotny jest spoteczny wydZwiek i odbidr ustalen oraz stopien
planistycznego ich zuzycia, wyrazony poprzez wnioski 0 zmiane jego tresci, rozpatrywane nastepnie w toku
procedury sporzgdzania studium, badZ jego zmiany. Nie sg to jednak ustalenia bezposrednio wyrazajace sie
w ocenie aktualnych badZ nieaktualnych ustalen, wymagaja bowiem dodatkowych analiz pod katem
kierunkow polityki przestrzennej

Ziozone wnioski nie moga bowiem decydowaé o stopniu aktualnosci aktéw planistycznych ze
wzgledu na faki, 1z wyrazajg jedynie niezweryflkowana wole lokalne) spotecznosc. Gmina zgodnie z ustawa
o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym przyjmuje jako zasade ksztattowania polityki przestrzenne;j
tad przestrzenny i zrownowazony rozwdj, nie zas jedynie stanowisko wiascicieli. Istotnym jest, iz wladztwo
planistyczne ma tutaj fundamentalne znaczenie i pozwala w sposéb kompleksowy ograniczaé monopol
funkcjonalny terenow. Dopiero szczegolowa analiza i rozpatrzenie wnioskéw moze prowadzi¢ do kontroli
zasadnosci ustalonych kierunkdw i ewentualnej korekty.

W latach 1999-2010 do urzedu wplynelo 4 wnioski dotyczace zmiany w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Ostatnia, a jednoczesénie jedyna edycja zmiany studium
uchwalona zostala w 2010 roku i ww. wnioski, z ktérych 2 ze ziozonych wnioskéw etapie procedowania
dokumentu studium zostaly uwzglednione. W zlozonych, a jednoczesnie uwzglednionych wnioskach
wskazywano potrzebe zmiany okreslonego w kierunkach zagospodarowania Studium przeznaczenia terenu
w celu umozliwienia realizacji zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustugowe]. Nie uwzgledniono
natomiast wniosku dotyczgcego poszerzenia terendw pod lokalizacje farmy wiatrowej.

Od roku 2010 do urzedu nie wplynat zaden wniosek dotyczacy zmiany Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Uwzgledniajge fakt, iz polityka przestrzenna gminy
realizowana jest wylacznie w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy lub lokalizacji inwestycji celu
publicznego nie mozna w sposéb jednoznaczny stwierdzi¢, 2e ustalenia ocbowigzujacego studium spetniajag
oczekiwania zardwno mieszkancow gminy, jak i potencjalnych inwestordw. Jednakze, jak juz wspomniano, to
nie stanowisko wiascicieli nieruchomosci, a ksztattowanie tadu przestrzennego i zréwnowazonego rozwoju
jest dla gminy, zgednie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nadrzedng zasada w
polityce przestrzennej. Istotnym jest, iz wladztwo planistyczne ma tutaj nadrzedne znaczenie i pozwala w
sposéb kompleksowy koordynowaé rozwdj struktury funkcjonalno-przestrzennej zainwestowania.

Ustalenia studium sg wigzgce dla organdéw gminy jedynie przy sporzadzaniu planéw miejscowych.
Ponadto stosownie do art. 9 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i Zagospodarowaniu
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przestrzennym  studium nie jest aktem prawa miejscowego i nie moze stanowi¢ podstawy prawnej do
wydawania decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy nie jest aktem ustanawiajacym przepisy gminne. Studium nie ma wiec mocy aktu
powszechnie cbowiazujacego. Okresla - jako akt planistyczny - jedynie polityke przestrzenng gminy | wiaie
wewnetrznie organy gminy w ich planach przy sporzadzaniu projektéow plandw miejscowych. Jako akt
kierownictwa wewnetrznego (w stosunkach rada - podporzadkowane jej jednostki organizacyjne) okre$la
wiec lylko kierunki i sposcby dziatania crganéw 1 Jednostek pozostajgcych w systemie organizacyjnym
aparatu gminy przy sporzadzaniu projektu przyszlego migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Studium stanowi wiec jeden z etapéw poprzedzajacych uchwalanie planu i nie moze, w
zadnym przypadku, stanowi¢ podstawy do wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu

Zatem z punktu widzenia potrzeb rozwojowych lokalnej spolecznoséci ustalenia studium s3 i bedg
aktualne dopéty, dopdki realizacja zamierzen inwestycyjnych bedzie mozliwa w oparciu o decyzje. W
pizypadku gdy na letenie grniny wyslapi koniecznosé wprowadzenia przedsiewziecla, klore moze byé
zrealizowane wylgcznie w oparciu ¢ ustalenia planu migjscowego, wéwczas koniecznym bedzie podjecie
procedur planistycznych zmierzajgcych do aktualizacji dokumentu studium poprzez zmiane jego kierunkéw
oraz opracowanie planéw miejscowych. Gmina przewidujac potrzebe realizacji takich zadath moze
wyprzedzajgco podjac stosowne dziatania wychodzac naprzeciw potrzebom lokalnej spotecznoéci.

Niemniej jednak Studium nie uwzglednia odpowiedniej ilos¢ terendw pod rozwdj urzadzen i ciagdw
infrastruktury technicznej, budownictwa mieszkaniowego, ustug oraz dziatalno$ci gospodarczej, gdyz
czgsciowo nie znajdujg w nim odzwierciedlania inwestycje zrealizowane w oparciu o decyzje o warunkach

zabudowy i zagospodarowania terenu.

WNIOSKI

Majac na uwadze przeprowadzona analize uzna¢ nalezy, i2 wskazuje ona na koniecznosé
sporzadzenia nowego studium uwzgledniajacego obecny standard wymogow art. 10 ust. 11 2 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r, ¢ planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nalezy zauwazyé, iz brak analiz
oraz bilansu terendw catej gminy przeznaczonych pod zabudowe stanowi kluczowe zagadnienie, poniewaz
obecne ustalenia Studium w sposéb znaczgcy odbiegaja od obserwowanych wskaznikdw, gidwnie

demograficznych.

3.2, Analiza miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

W celu wiasciwego ksztattowania struktury przestrzennej gminy najlepszym Srodkiem realizacji
zamierzen inwestycyjnych jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Istota tego dokumentu
jest gwarancja wiasciwego ksztaltowania polityki przestrzennej gminy, poprzez rodzaj i jako$é przyjetych
ustalen planistycznych.
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Plan miejscowy bedac zbiorem przepiséw powszechnie obowiazujgcych na danym terenie umoziiwia
bezposérednio podejmowanie decyzji inwestycyjnych, wykorzystujac wypisy i wyrysy w odréznieniu od
studium, ktdre jest zapisem polityki przestrzennej gminy. Na etapie sporzadzania miejscowego planu
uzyskuje sie 2gude i dokonuje sig ziniany preeznaczenia grunlow rolhych i lednych na cele inweslycyjne.

Migjscowe plany zagospodarowania przeslizennego, uwzgledniajac szereg aspektow formalnych
i merytorycznych, ustalajg przeznaczenie terenu oraz okreslajg sposob ich zagospodarowania i zabudowy.

Do chwill obecne) gmina Szczebrzeszyn realizuje w zdecydowanym stopniu polityke przestrzenng na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy i ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznege w oparciu o
przepisy ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U, z 2020 r.
poz 293 z pézn. zm.). Obecnie bardzo znikomy % terenéw gminy w granicach administracyjnych objetych
jest ustaleniami migjscowych plandw. Wydawanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu
terenu dotyczy niemalze calego miasta i cafej gminy, ktdre nie s3 objete tego rodzaju regulacjami
miejscowego prawa.

Stosownie du preeplsow le] uslawy, decysje o warunkach zabudowy wydawane byly | sg zgodnie
z tzw. zasada ,dobrego sasiedztwa”, na terenach gdzie plany miejscowe utracily moc obowigzywania. Na
obszarach zainwestowanych i przeznaczonych w cbowigzujacym Studium na cele zabudowy decyzje te nie
miaty zasadniczo wplywu na zmiane dotychczasowego przeznaczenia terenu, a zabudowa realizowana na
ich podstawie stanowita kontynuacje lub wypetnienie istniejgcych uktadow przestrzennych.

Nie ulega jednak watpliwosci, iz decyzje o warunkach zabudowy wydawane na zasadzie ,dobrego
sasiedztwa” na terenach atrakcyjnych przyrodniczo i krajobrazowo majg negatywny skutek dla przestrzeni
gminy. Zgodnie z cbowigzujacym prawem decyzje o warunkach zabudowy nie muszg uwzgledniaé ustalen
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego {studium nie jest podstawg do
wydawania takich decyzji), z tego wzgledu w wielu przypadkach, z braku podstaw do odmowy wydania
decyzji zabudowa realizowana byta niezgodnie z politykg przestrzenng gminy wyrazong w ustaleniach
Studium.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, uwzgledniajgc szereg aspektow formalnych
i merytorycznych, ustalajg przeznaczenie terendw oraz okreslajg sposob ich zagospodarowania i zabudowy.

W swietle art. 15 i art. 16 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym gmina Szczebrzeszyn posiada 5 miejscowych plandw zagespodarowania przestrzennego, w
tym 1 zmiane. Mozna podzieli¢ na 2 grupy:

e | —uchwalone przed wejsciem w zycie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym;
e |l —uchwalone po wejsciu w zycie ww. ustawy.
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Rozmieszczenie miejscowych planéw zagospodarowania na tle gminy

Zradio: SIP

Obecnie w duzej czesci ustalenia tych planéw zostaly juz zrealizowane. Sa to giéwnie plany
niewielkie obszarowo, obejmujacych lgcznie ok. 1% powierzchni gminy, Jest to krytycznie niski wskaznik,
ktory wskazuje na bardzo niska aktywna, ale jednak swiadoma polityke przestrzenng gminy. Ze wzgledu na
swoje rozdrobnienie nie obejmuja swoimi ustaleniami powierzchni catej gminy. Ogdlna powierzchnia terendw
objetych tymi planami wynosi tylko ok. 120,00 ha. Bicrgc pod uwage powierzchnie gminy obecnie w
opracowywaniu jest 1 plan miejscowy. W efekcie procedowany on jest w czesci granic jednego z
obowigzujacych planéw miejscowych, a wszczecie procedury wymuszone zostalo koniecznoscig
zweryfikowania granic projektowanego zbiornika w $wietle dotychczasowych rozwigzan planistycznych,
przyjetych w dotychczas obowigzujacym planie, i projektowych, polegajaca na rozszerzeniu
dotychczasowego jego zasiggu i zmiany ksztattu i tym samym nie powoduje przyrostu powierzchni w
pokryciu gminy planami miejscowymi.

Dwa z 5 planéw (w tym jedna zmiana) jak juz wczesniej wspomniano, zostaly sporzadzone w
oparciu o ustawe z dnia 7 lipca 1984 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, ktora utracita moc z dniem 12
lipca 2003 r. Ww. plany zawieraja regulacje wymagane ww. ustawa, co oznacza ze ich sposob zapisu rozni
si¢ od obecnych standardéw. Przepisy cobecnie obowigzujgce] ustawy w stosunku do ustawy o
zagospodarowaniu przestrzennym nieznacznie rozszerzyly zakres ustalen merytorycznych plandw, tj.
wprowadzono m.in. zasady regulowania scalen | podziatéw gruntow, potrzeby ksztaltowania przestrzeni
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publicznych, zasady ochrony dobr kultury wspélczesnej, obowigzek okreslania terenéw zagrozonych
osuwaniem sie mas ziemnych oraz terendw zamknietych, jednoczeénie czeéé zagadnien przeniesiono do
innych ustaw nadajgc im bardziej kompleksowe ujecie. W zwigzku z tym, iz miejscowy plan
zagospodarowanla przestrzennego w wlazacy sposdb ustala przeznaczenie terenu, okresla zasady
ksztaltowanla zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu itym samym stanowl bezposrednig
podstawe do wydania pozwolenia na budowe, bardzo wazny jest zakres przedmiotowy ustaler okreslony w
art. 15 ust. 2 obowiazujacej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w odniesieniu do
zapiséw planu miejscowego. Ma to ogromne znaczenie w $wietle powszechnie znanych probleméw z
interpretacjg ustaleft planéw migjscowych na etapie uzyskania pozwolenia na budowe. W kontekscie
obowigzujacych na obszarze gminy ww. planu i zmiany planu mozna stwierdzi¢, iz co do zasady nie
wyczerpuja on w peini wymagan dotyczacych zakresu, materialdéw planistycznych, oznaczen, nazewnictwa,
standardéw okreélonych w ustawie z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
oraz nowych regulacji prawnych. Jednak na podstawie art. 87 ust. 1 przepiséw ustawy o planowaniu i
Zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r. zachowujg moc obowigzujaca. Jakkolwiek obecna ustawa nie
nakiada obligatoryjnego wymogu sporzadzenia nowej edycji miejscowego planu w miejsce regulacji i
rozwiazan przyjetych na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, to ze
wzgledu na postepujacy dysonans miedzy tymi rozwigzaniami a niezmieniajacym sie prawem powinno sie
uwzglednié¢ w miare mozliwoéci budzetowych gminy sporzadzenia nowej generacji miejscowych plandw z
uwzglednieniem aktualnie obowigzujgcych wymogéw.

Natomiast pozostale 3 obowigzujgce na terenie gminy plany miejscowe zostaly sporzadzone w frybie
przepiséw ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i ich ustalenia
odpowiadaja wymogom tejze ustawy w wersji obowigzujgcej w chwili ich uchwalania, a takze sa zgodne z
wowczas obowigzujaca powszechnie interpretacja przepisdw. Nalezy podkreslic, iz zmiany wersji przepiséw
art. 15 nie wywolujg koniecznosci wprowadzania zmian do obowigzujacych planéw miejscowych. Nie mnigj
nalezy wskazaé, ze im starsze plany tym bardziej odbiegajg od obecnych zapiséw art. 15.

W zwigzku z tym, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w wigzacy sposébh ustala
przeznaczenie terenu, okresla zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu
i tym samym stanowi bezposrednig podstawe do wydawania pozwolenia na budowe, bardzo wazny jest
zakres przedmiotowy ustaleft okreslony wlasnie w art. 15 ust. 2 obowigzujacej ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w odniesieniu do zapisow planu miejscowego. Ma to ogromne
znaczenie w $wietle powszechnie znanych probleméw z interpretacja ustalen planéw miejscowych na etapie
uzyskania pozwolenia na budowe. W kontekscie obowiazujacych na obszarze gminy ww. planow mozna
stwierdzi¢, iz co do zasady wyczerpuje on wymagania dotyczace zakresu, materialdéw planistycznych, skali
opracowania, oznaczen, nazewnictwa, standardow okreslonych w ww. ustawie, ale juz nie wszystkich
nowych regulacji prawnych. Jednoczesnie uwzgledniajge fakt, ze plany te zostaly przyjete przed wejsciem w
zycie ww. zmiany do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, stwierdzi¢ nalezy, iz nie
posiadajg one uzasadnienia o tresci wynikajacej z art. 15 ust. 1
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W granicach gminy wcigz jednak brak jest miejscowego planu dla ok. 89% powierzchni gminy.
Zatem stwierdzi¢ nalezy, ze stan w dziedzinie prawa migjscowego, w zakresie planowania przestrzennego
jest bardzo niezadowalajgcy. Brak obowigzujgcego misjscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zarowno na terenach wiejskich, a tym bardziej miejskich nie oznacza zahamowania budownictwa. Na terenje
gminy nadal wydawane s3 decyzje o warunkach zabudowy. Decyzje o warunkach zabudowy zgodnie z
zamierzeniem ustawodawcy $g instrumentem pomocniczym, stosowanym jako wyjatek na obszarze gdzie
nle ta planu. Wydawane na nlektérych terenach z braku miejscowych planéw indywidualne decyzje o
warunkach zabudowy zawsze cechuje jaki$ stopier uznaniowosci, utrudniajg one ponadte  koordynacje
funkcjonalno-przestrzenng podejmowanych inwestycji, a nierzadko obnizajg jako$¢ ksztaltowane
przestrzeni, w tym rowniez architektury krajobrazu i chociazby z tych wzgledow powinny by¢ ograniczone do
minimum.

Zatemn pod wzgledem funkcjonalnym obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego ¢gminy Szczebrzeszyn generalnie zachowuja aktualno$é¢ w podstawowych
elementacl. Jednakie ze wzgledu na duzg ziniennosc przepisow ustawy kenieczie bedzie dokonanle
niezbednych ich uzupeltnien i aktualizacji.

3.2.1. Analiza miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w kontekscie
ustalen  studium uwarunkowarn i kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego miasta i gminy Szczebrzeszyn

Obecne przepisy obowigzujace w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego
nakiadajg obowigzek nienaruszania ustalen studium, co przeklada sie na koniecznoséé dokonywania
kazdorazowo zmiany tego dokumentu w akiualizacji polityki przestrzennej gminy. Oznacza to, ze ranga
dokumentu studium znacznie wzrosta (w stosunku do zakladane jedynie tzw. spéjnosci ustalen planéow
z polityka przestrzenna okreslang w studiach, kiére sporzadzane byly pod rzadami ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym), a zawarte w nim zapisy sa wigzace przy sporzadzaniu
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Dokumenty miejscowych planéw craz obowigzujgca zmiana planu zachowujg zgodnosé z polityka
przestrzenng gminy. Miejscowe plany w odniesieniu do terendw istniejagcego zainwestowania, pod wzgledem
rodzaju i struktury funkcji sg zbiezne z ustaleniami studium.

Ostatnia zmiana studium przyjeta uchwatg Nr XLIII/243/10 Rady Miejskiej w Szczebrzeszynie z dnia
26 marca 2010 r. otworzyta nowe kierunki rozwoju zainwestowania, co umozliwito przeprocedowanie
jednego z miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, dotyczacego wielozadaniowego
zbiornika wodnego ,Brody Male”. Nie spowodowata natomiast uruchomienia innych procedur zwigzanych z
ewentualnym sporzadzaniem kolejnych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

Przeprowadzona analiza wykazuje réznice w wielkosci terendw potencjalnego zainwestowania
wskazanych w studium, a powierzchnig terenéw przeznaczonych do zainwestowania wynikajaca z bilansu
terenéw miejscowych planéw. Rdéznica ta z natury rzeczy wynika z przyjetej polityki przestrzennej gminy

34



ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM MIASTA | GMINY SZCZEBRZESZYN

opartej przede wszystkim na decyzjach o warunkach zabudowy. Obowigzujgce na dzien dzisiejszy w tym
zakresie przepisy nie rodzg w zadnym przypadku wymogu petnego pokrycia studium planami migjscowymi.
Udostepnienie planistyczne, a nastepnie techniczne terendéw do zainwestowania powinno odbywaé sie
stopniowo | sposdl zorganizowany preestrzennie. W przeciwnyin razie moze o skulkowad weroslern

obcigzen finansowych gminy | brakiem tadu przestrzennego.

WNIOSKI|

Podsumowujgc powyzszg analize, sytuacje planistyczng w gminie Szczebrzeszyn zakresie
obowigzujacych plandow miejscowych, nalezy ocenié negatywnie, Na przestrzeni lat gmina uchwalda tylko 5
planéw miejscowych, w tym jeden z przeznaczeniem pod zbiormik wodny ,Brody Male” z terenami
otaczajgcymi. Gmina Szczebrzeszyn w zdecydowanym stopniu prowadzi polityke przestrzenng przy
wykorzystaniu decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Decyzje
te przejely podstawowg role w procesie gospodarowania przestrzenia gminy, co nie gwarantuje zachowania
fadu i Zrdwnowatoneyo rozwoju. Decyzje lzw. WZ" 2 uwayl na ich uinlejscowlenle w obecnyin systemle
prawnym uniemozliwiajg osiggniecie celow polityki przestrzennej gminy, przede wszystkim ze wzgledu na:
1) brak koniecznosci zgodnosci wydawanych decyzji WZ" z obowigzujgcym studium, co w
konsekwencji prowadzi do wydawania decyzji w celu zaspokejenia indywidualnych potrzeb
inwestycyjnych, a nie w zwigzku z prowadzong przez gming polityka gospodarowania przestrzenia;
2) brak udziatu lokalnej spolecznosci w ustalaniu zasad tadu przestrzennego i sposobow
gospodarowania i korzystania z przestrzeni;
3) fragmentaryzacje przestrzeni i funkcji oraz niekontrolowany proces ekspansji zabudowy na tereny
niezabudowane zwigkszajacy koszty budowy infrastruktury.
Bardzo niskie pokrycie obszaru gminy miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego jako
prawnego narzedzia wdrazania polityki przestrzenne] skutkuje brakiem trwatych regut gospodarowania
przestrzenig. Wynikiem tego jest rozpraszanie zabudowy i ekstensywne wykorzystanie przestrzeni,
powodujgce m.in. ryzyko niewtasciwego prowadzenia inwestycjii na terenach poszczegoélnych
uwarunkowaniach czy ryzyko lokalizacji ucigzliwych inwestycji bez dogtebnych konsultacji z mieszkancami
gminy.

W zwigzku z powyzszym zasadnym jest podjecie dzialarn zmierzajacych do sporzadzenia
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie miasta i gminy Szczebrzeszyn.
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4. ANALIZA WNIOSKOW

4.1. Analiza wnioskow w sprawie sporzadzenia (zmiany) miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego

Analiza wnioskow o zmiane lub sporzadzenie podstawowych dokumentow planistycznych (ij.
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz studium uwarunkowan kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego) jest jedng z podstaw oceny aktualnosci miejscowych planéw oraz
studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Whioski w tej sprawie dostarczajg wiedzy na temat
potrzeb rozwoju gminy w optyce indywidualnych inwestorow. Pozwala to na weryfikacje lub doprecyzowanie
polityki przestrzennej gminy, z zasady ukierunkowanej na zaspokojenie potrzeb catej zbiorowosci
mieszkancow i przedsiebiorcow.

Zgodnio z art. 8 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym kazdy ma prawo,
w granicach okreslonych ustawa do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodhie
z warunkami ustalonymi w migjscowym planie zagospodarowania przestrzennege, jezeli nie narusza to
chronionego prawem interesu publicznego lub oséb trzecich. W swietle powyzszego kazdy ma prawo ztozy¢
wniosek do planu zagospodarowania przestrzennego.

Ziozone wnioski rozpatrywane sg podczas procedury sporzadzania studium lub planu miejscowego
bad2 zmian tych dokumentow. Dotyczy to zaréwno wnioskow od osob fizycznych jak i wnioskdw instytucii,
ktore wptynely w zwigzku z zawiadomieniem o przystgpieniu do sporzadzania lub zmiany dokumentu
planistycznego.

Dotychczas nie odnotowano wplywu do urzedu gminy zadnego whiosku dotyczgey Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miast i gminy Szczebrzeszyn, ani
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Szczebrzeszyn, badz
zmiany juz planéw obowiazujacych, a co za tym idzie trudno jest oceni¢ potrzebe zmian przeznaczenia

terenéw w gminie.
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5. DECYZJE O WARUNKACH ZABUDOWY ORAZ O USTALENIU
LOKALIZACJI INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO | O POZWOLENIU
NA BUDOWE

Art. 4 ust. 2. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
stanowi ,W przypadiu bralku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkow zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, przy czym:

1) lokalizacjg inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego;

2} sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie w drodze
decyzji o warunkach zabudowy”.

W analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym, w sytuacji braku obowigzujacego na danym
terenie planu zagospodarowania przestrzennego, znaczenie majg informacje dotyczace wydanych decyzji
owarunkach zabudowy oraz decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Decyzje te
uwidaczniajg tempo rozwoju przestrzennego oraz strukture rodzajowa i przestrzenng zmian zachodzacych
na obszarze gminy.

5.1. Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

Zgodnie z art. 50 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w przypadku braku planu
miejscowego inwestycje celu publicznego lokalizuje sie w trybie decyzji o ustalenie lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Ponadto zgodnie z art. 51 ust. 1 ww. ustawy w sprawach ustalenia lokalizacji inwestycji celu
publicznego decyzje wydaig w odniesieniu do:

1} inwestycji celu publicznego ¢ znaczeniu krajowym i wojewadzkim — wéjt, burmistrz albo prezydent
miasta w uzgodnieniu z marszalkiem wojewddztwa;
2} inwestycji celu publicznego o znaczeniu powiatowym i gminnym — wéjt, burmistrz albo prezydent
miasta;
3) inwestycji celu publicznego na terenach zamknietych — wojewoda
Ustalenie lokalizacji inwestycji celu publicznego nastepuje na wniosek inwestora.

Na terenie Gminy Szczebrzeszyn decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

ksztaltowaly sie na przestrzeni lat 2003 - 20120 nastepujaca;
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Tabela Nr 6 — Wykaz decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego

Decyz!e ¢ ULICP

Rok llog¢
1 2
2003 8
2004 I 8
2005 [ 7
2006 [ 7
2007 8
2008 ! 10
2009 | 13
2010 ' 15
2011 26
2012 | 13
F 2013 | 17
2014 9
2015 | 12
2016 [ 8
2017 1
2018 [ 18
2018 [ 15
2020 [ 14
Razem | 216 I

Zrédio: Opracowanie whasne
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Wykres 1 - Decyzje o ustaleniu lokalizacji celu publicznego
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W iloé¢ wydanych decyzji

Zrédio: Opracowanie wiasne

Na podstawie powyzszej analizy nalezy stwierdzié, ze w latach 2003 — 2020 ilos¢ decyzji o ustalenie
lokalizacji inwestyciji celu publicznego znajdowata sie na zréznicowanym poziomie. Najmniej decyzji wydano
w roku 2004, bo tylke &, natomiast najwigcej w roku 2011, bo az 25, Waroé¢ ta tym samym wzrosta w
stosunku do roku 2003 o 76 %. Wzrost odnotowano réwniez w latach 2003 (17 decyzji) oraz w 20018 r. (18
decyzji). Spowodowane jest to coraz wiekszym ruchem budowlanych na terenie Gminy Szczebrzeszyn.
Dotyczyly one przede wszystkim inwestycji publicznych lokalnych (infrastruktury drogowej, energetycznej
kanalizacyjnej i obiektdéw uzytecznosci publicznej), w tym samorzadowych. Decyzje dotyczyty gidwnie
inwestycji w zakresie uzupetnienia wyposazenia jednostek osadniczych gminy w infrastrukture techniczng lub
poprawienia jej stanu technicznego.
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Rozmieszczenie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego na tle gminy

it vt ;
almin fingtam s Kusk ki Poaty | Panl Fi
togy-Kalonla i.v‘/ .

,
|
b S

Zrodlo: SIP

5.1. Decyzje o warunkach zabudowy

Zgodnie z art. 58 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zmiana
zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obiektu
budowlanege lub wykonaniu innych robdt budowlanych, a takze zmiana sposcbu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy.

Poczawszy od 2003 roku, po utracie mocy obowigzujacege do dnia 31 grudnia 2003 r. migjscowego
planu gminy Szczebrzeszyn wydawane byly i sg nadal w 99% powierzchni gminy na terenach, na ktérych
brak jest obowigzujgcego planu miejscowege decyzje o warunkach zabudowy w oparciu o przepisy ww.
ustawy z zastosowaniem zasady tzw. ,dobrego sasiedztwa”, co przy niedoborze planéw miejscowych
stanowi istotny | w zasadzie jedyny czynnik przeciwdziatajacy rozproszeniu zabudowy.
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Przeprowadzona w ponizszej tabeli analiza pozwoli okreéli¢ tendencje w ksztattowaniu sie zabudowy na
terenie gminy
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Ponizsza analiza obrebdéw gecdezyjnych pod katem wydanych decyzji o warunkach zabudowy potwierdza,
ze najwigkszym zainteresowaniem cieszg sie tereny polozone w osrodku gminnym i péinocno-wschodnie
czedci gminy Szczebrzeszyn. Na przestrzeni lat wydano facznie 961 decyzji. W latach 2003 ~ 2020 liczba
wydanych decyzji o WZ wahala eig od 32 sztuk (rok 2003) do 75 eztuk (w roku 2011 i 2018), co daje ponad
55 decyzji srednio na rok. W poegzczegoinych latach wystepujg pewne wyjatkl, ale ogdlne zestawienic
ukazuje tendencje wilasciwg dla catej gminy. Najbardziej atrakcyjnym dla inwestorow obrebem jest
Szczebrzeszyn (204 decyzje). Nastepne w zestawieniu, rowniez wyrdiniajgce sie ha le gminy s4q. Bodaczow
{166 decyzji) Niedzieliska (77 decyzji) oraz Wielgcza (73 decyzje).

Najmniej decyzji o warunkach zabudowy zostaje wydanych dla nastepujgcych miejscowoséct:
Wielacza Las (3 decyzje).Kolonia Lipowiec (5 decyzji), Kawaczynek (11). Obreby te charakteryzujg sie

matym ruchem budowlanym.

Wykres Nr 3 - llos¢ wydanych decyzji obrebami

Bodaczéw

Brody Duze

Brody Male

Kaw eczyn

Kaw eczynek

Katy |

Katy It

Klemens ow

Kolonia Lipow iec
Kolonia Niedzieliska
Kelonia Wielacza
Niedzieliska
Przedmieécie Blonie
Przedmie$cie Szperéw ka
Przedmiescie Zamojskie

Szczebrzeszyn

Wielgcza Las
Wielacza Poduchowna [N

Wielacza Wies [

Zrédlo: Opracowanie wiasne

o
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B iloé wydanych decyzji

250

300



ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM MIASTA | GMINY SZCZEBRZESZYN

Decyzje te mozna tu osadzi¢ dodatkowo w 3 obszarach ze wzgledu na ich lokalizacje:
e teren miejski (obreb Szczebrzeszyn)
o teren podmiejski (obreby polozone w bezposrednio przy granicach administracyjnych miasta
Szczebizeszyn lub w niedalekim jego sasledztwle);
e teren o zabudowie rozproszongj (obrzoza gminy).

Dodatkowo decyzje o warunkach zabudowy mozna podzieli¢ na rodzaj projektowanych zamierzer
inwestycyjnych. Stad tez analizujac ilo$¢ wnioskéw ziozonych w latach 2003 - 2020 mozna zauwazyé pewne
zaleznosci:

® 74 % wszystkich inwestycji stanowig budynki mieszkaine;
9 % - wszystkich inwestycji stanowig budynki ustugowe;
0.9 % wszystkich inwestycji stanowia budynki mieszkalno-ustugowe;

13% wszystkich inwestycji stanowig budynki gospodarcze i garazowe;

4,1% wszystkich inwestycji stanowia pozostate inwestycje.
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Rozmieszczenie decyzji o warunkach zabudowy na tle gminy
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5.3. Decyzje o pozwoleniu na budowe

Wysokie rynkowe ceny dziatek budowlanych w stosunku do gruntdéw rolnych, przy jednoczesnym
braku konsekwencji podatkowych posiadania takich terendw sprawiaja, ze istnieje ogromna presja ze strony
wiascicieli gruntdw na zmiane przeznaczenia nowych obszaréw na cele zabudowy mieszkaniowe;.
Wiasciciele gruntdow argumentujg swoje zgdanie zmiany przeznaczenia gruntéw z rolnych na budowlane
miedzy innymi wysokim ruchem budowlanym i zapotrzebowaniem na nowe tereny inwestycyjne. Stad tez
celem zweryfikowania tej tezy przeprowadzono analize pozwolen na budowe wydanych w latach 2015 —
2020. Analiza ta zostata przeprowadzona wylacznie na podstawie pozwolen, ktére sg etapem przejsciowym
pomigdzy sporzadzeniem migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub uzyskaniem decyzji o
warunkach zabudowy a rozpoczeciem robot budowlanych.

Whynikiem tej analizy jest informacja o rzeczywistej skali ruchu budowlanego na terenie gminy craz
o charakterze zachodzgcych tam zmian. Dodatkowg wartosdcig tej analizy jest oszacowanie skali faktycznego
.Zuzycia" terenéw na cele budowlane, a wiec zmiany klasyfikacji terendw z rolnych na zurbanizowane.
Wskazac jednak nalezy, ze nie wszystkie sposréd wydanych pozwolen na budowe przyczyniajg sie do zmian

w zagospodarowaniu przestrzennym.
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Analiza wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe jest zatem najlepsza metoda na przedstawienie
dynamiki procesu inwestycyjnego i ruchu budowlanego w gminie. Srednio w latach 2015-2020 wydawanych
zostato w gminie Szczebrzeszyn ok. 55,5 pozwolefi na budowe w ciagu roku. W rok 2019 zauwazalny
wyraZznio byt znaczny wzrost wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe w stosunku do lat porostatych, w
klorych ilog¢ ta ksztaltowala slg na poziomie nieco ponad 50 Uzna¢ zatem nalezy ze liczha decyz)
dotyczacych pozwolerh na budowe na przestrzeni analizowanych lat pomimo tego ksztaftuje sie raczej

pordwnywalnie.

Wykres Nr 4 - Liczba wydanych pozwoleri na budowe na przestrzeni lat 2015-2020
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W sumie w latach 2015-2020 wydano 333 decyzje o pozwoleniu na budowe. Biorac pod uwage
liczbg ludnosci, ruch budowlany na terenie gminy mozna uznac przecietny. Najwiecej decyzji, dotyczacych
pozwoler na budowe, wydano w 2019 1. — 77, co stanowi niece ponad 22% wszystkich decyzji wydanych

w omawianym ckresie.
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Tabela Nr 8 - Zestawienie wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe w podziale na lata

Lp. Rok
I 2
2015
2016
2017
2018
2019
2020

E SRRV

llos¢ decyzji

3
54
54
bb
52
74
44

333

Celem wyjasnienia podnies¢ nalezy, ze ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym wekazuje. ze w przypadku obowigzywania na danym teronio planuy

zagospodarowania przestrzennego, pozwolenie na budowe uzyskuje sie bezposrednio z planu. Natomiast

j&sh nie ma obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego, pozwolenie na budowe poprzedzi¢

nalezy uzyskaniem decyzji ¢ warunkach zabudowy (lub decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego).

Przyjeto, ze wszystkie wydane pozwolenia na budowe s3 zgodne z obowigzujacymi na terenie gminy

Szczebrzeszyn miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz decyzjami o warunkach

zabudowy i decyzjami o ustaleniu lokalizacji celu publicznego.

Tabela Nr 9 - Zestawienie wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe w latach 2015-2020 wg obrebow

Lp. Nazwa obrebu

| Bodaczow
Brody Duze
Brody Mate

- Kaweczyn
Kaweczynek
Katy |

Katy I
Klemensow

© ® Nelo slein

_ Kolonia Lipowiec
10. | Kolonia Niedzieliska
1. Kolonia Wielgcza

Liczba decyzji
wydanych o
pozwoleniu na

budowe
3
166
46
55
55
11
26
14
22
5
18
20

871
1427
600
1295
349
196
184
123
259
441
678

ha

0,19
0,03
0,09
0,04
0,03
0,13
0,07
017
0,02
0.04
0,02

| Powierzchnia obrebu I Liczba decyzji na 1
w ha
{w zaokragleniu)
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1 | 2 3 4 | 1
12.  Niedzieliska 77 1849 | 0,04
13 Przedmiescie Blonie 21 [ 986 0,02
14.  Przedmiescie Szperowka 24 605 0,04
b, | Przedmiescie Zamojskie | 30 [ 875 ' 0,03
16. Szczebrzeszyn 284 | 423 0,67 I
17. | Wielacza Las 3 507 0,005
18. |Wielacza Poduchowna | 21 | 214 | 0,09
19, | Wielacza [ 73 | 568 [ 013
T T 333 | |

Zrodio: Dane z UG

Sposrdd analizowanych ww. okresie decyzji, ktérych facznie wydano 333 to 214 z nich dotyczyio
inwestycji zwigzanych z realizacig budynkow mieszkalnych, w tym budynkdéw nowych oraz rozbudowy
i nadbudowy juz istniejgcych. Stanowi to ok. 64% wszystkich decyzji o pozwoleniu na budowe. Na realizacje
budynkéw gospodarczych wydano na przesirzenl tych lat 28 decyzll, co stanowl ok. 8%, natomiast
zwigzanych z zabudowg ustugowa 26, czyli niecale 8%. Pozostate decyzje o pozwoleniu na budowe
dotyczyly realizacji innych proceséw inwestycyjnych wymagajacych pozwolenia na budowe.

Tak wigc pod wzgledem rodzaju inwestycji najwicksze zainteresowanie wérdd inwestoréw znajduje
budownictwoc mieszkaniowe. Inwestycje te maja stuzyé poprawie standarddéw zamieszkiwania, co
w rezultacie wyraza¢ sig moze zwigkszeniem wskaznika liczby m? powierzchni mieszkania przypadajacej na
1 mieszkanca.
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Wykres Nr 5 - Zaleznos$¢é decyzji o pozwoleniu na budowe a decyzji o warunkach zabudowy badana w
latach 2015 - 2020

160
140
120

100

™=ilos¢ decyzji o wa-
80 runkach zabudow y
"™=ilo$¢ pozwoleh na

a0 budow e

40 |

20

2016 207 2078 2019 2020

Pozwolenia na budowe dla budownictwa mieszkaniowego generalnie stanowig najwiekszg grupe
pozwolen, Ich znaczenie dla zmian w zagospodarowaniu gminy jest duze, poniewaz tworza jednorodne co
do charakteru i formy zabudowy tereny. Jednakze nie mozna utozsamiacé tendencji dla decyzji o warunkach
zabudowy ze wzrostem lub spadkiem liczby pozwole na budowe. Decyzja o warunkach zabudowy stanowi
jedynie wstepng informacje dila inwestora o mozliwosci zabudowy nieruchomosci, stad tez nie decyduje o
Zamiarze rozpoczecia inwestygii.

Wskaza¢ rowniez nalezy, ze racjonalne wykorzystywanie przestrzeni pod zabudowe mieszkaniowa
de facto sprowadza sie do jej intensyfikowania co pod kazdym wzgledem daje wymierne korzysci materialne
dla mieszkancow i gminy. Chociazby samo utrzymanie sieci wodociggowej, kanalizacyjnej lub drég
publicznych wplywa na obnizenie rachunku ekonomicznego ze strony gminy przy réwnoczesnym daniu
podstaw do odbudowy czesto w ostatnich czasach zatracanej wiezi wspdlinoty ludzi.

Z analizy wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe wynika, iz najatrakcyjniejsze tereny dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej to Szczebrzeszyn i Bodaczéw. Gmina Szczebrzeszyn jest gming
migjsko - wiejska. Dane te moga wskazywac, ze gmina zmienia charakter z gminy wiejskiej w kierunku
urbanizacji wsi i rozwoju form zabudowy zwigzanej z budownictwem mieszkalnym.

Obrebami o najwickszej powierzchni na terenie gminy sa miejscowosé Niedzieliska i Brody Duze,

Najwiekszym jednak zainteresowanie inwestycyjne na terenie tej gminy cieszy sie obreb Szczebrzeszyn,
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gdzie ten ruch inwestycyjny jest najbardziej prezny i Bodaczéw. Odzwierciedlenia powyzszego mozna tez
upatrywa¢ w liczbie mieszkancéw, ktéra to w obu tych obrebach jest najwieksza w skali gminy. Dlatego
uznac nalezy, ze ruch budowlany moze byé tam wigkszy niz na pozostalych, podlegajacych mniejszej pres;i
urbanistycznej obszarach.

Gmina posiada cechy krajobrazu wiejskiego, ale rownioz cochy miojskie. Wyrdznia jg sposrod
typowych gmin wiejskich nietypowy uktad przestrzenny charakteryzujgcy sie zurbanizowanym centrum
gminy. Eg to tereny zabudowane preede wszystkitn budynkamni mieszkalnyin jednorodzinnymi na dziatkach
powstatych w wyniku parcelacji typu miejskiego. Pozostale tereny gminy zdominowane sa przez rolnictwo,
jednak w wyniku zmian jakie zachodzg w zagospodarowaniu przestrzeni, nastepuje wkraczanie funkgji
nierolniczych na tereny rolne. Mamy do czynienia ze zjawiskiem urbanizacji terenéw wiejskich oraz
paraurbanizacji, czyli przemieszania zabudowy nieroclniczej z rolnicza.

Analizujgc obszary charakteryzujgce sie najwigkszg iloscig wydawanych decyzji, czynnikiem, ktory
decyduje o koncentracji nowego budownictwa w gminie Szczebrzeszyn jest w szczegdlnoéci dostepnosé
komunikacyjna oraz wyposazenie terenéw w media i dostepnosé niezbednych usiug. Oczywiscic istnieje
wiele innych czynnikéw, ktdre wptywajg na wybieranie takiego, a nie innego miejsca do lokalizacji inwestycii,
jak m.in.: cena gruntu, atrakcyjnosé krajobrazowa.
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Wykres Nr 6 - Liczba wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe w podziale na obreby geodezyjne
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W swietle powyzszego uznaé mozna, ze& gmina Szczebrzeszyn charakteryzuje sie przecietnym
ruchem inwestycyjnym, a zamierzenia realizowane $3 zaréwno przez podmioty prywatne jak i publiczne.

Rola gminy jest realizowanie zadan wtasnych gminy w sposob stwarzajacy warunki dla rozwoju
spolecznego | gospodarczego z dbaloscig o jakosé zycia mieszkancow, walory srodowiska przyrodniczego
i kulturowego.

Wlatach 2015 - 2020 gmina realizowata w zwigzku z dynamicznym rozwojem szereg inwestycji, przy
czym do najwazniejszych z nich zaliczy¢ mozna te zestawione w ponizszej tabeli.
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Tabela Nr 10 - Wazniejsze inwestycje gminy Szczebrzeszyn z lat 2015 - 2020 na podstawie wydanych

pozwolen na budowe

Lp. Rok wydania | Nazwa i rodzaj obiektu zgodnie z wnioskiem Lokalizacja
pozwolenia o pozwolenie na budowe
1 2 3 ] 4
1, 2016 Budowa $wiellicy wiejskiej Kaweczynek
2. | 2019 Termomodernizacja budynku szkoty podstawowe] -Bodaczéw
3. . Budowa kiadki na rzece Wieprz 'Szczebrzeszyn
2020 Budowa punktu widokowego i $ciezki edukacyjnej Szczebrzeszyn
z wyeksponowaniem odkrytych reliktéw wzgérza
 zamkowego

6. OCENA POSTEPOW W OPRACOWYWANIU DOKUMENTOW
PLANISTYCZNYCH

Sytuacja planistyczna gminy Szczebrzeszyn na tle innych jednostek samorzadu terytorialnego
wypada dosc¢ niekorzystnie. Znaczgca czesc terenow inwestycyjnych na obszarze gminy nie jest objeta
obowigzujacymi migjscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, badz ich zmianami. Uchwata Nr
XLII/243/10 Rady Miejskiej w Szczebrzeszynie z dnia 26 marca 2010 r. przyjeto w formie ujednoliconego
dokumentu ostatnig edycje zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowani przestrzennego
miasta i gminy Szczebrzeszyn. W ocenie przeprowadzanych w trybie art. 32 ustawy analiz dokument ten
wymaga jednak aktualizacji.

Wylacznie znikoma czesé terendw, stanowigca 1% powierzchni gminy, bedacych przedmiotem
zainteresowania inwestycyjnego objeta jest miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego badz
jego zmianami. Na przestrzeni lat 2003 - 2020 w granicach gminy nie mozna bylo zaobserwowaé
intensywnej dynamiki sporzadzania planéw migjscowych, badz ich zmian.

W toku opracowania jest tylko jedno zadanie dotyczace miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Szczebrzeszyn, opracowywane w opairciu o uchwate wskazana ponizszej tabel,
obejmujace tacznie powierzchnie ok. 48,0 ha, a ktdrego sporzadzenie podyktowane jest wylgcznie
koniecznoscig zweryfikowania granic projektowanego zbiornika w $wietle dotychczasowych rozwigzan
planistycznych, przyjety w dotychczas obowigzujacym planie, i projektowych, polegajaca na rozszerzeniu
dotychczasowego jego zasiegu i zmiany ksztattu,
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Tabela Nr 11 - Wykaz realizowanych uchwat w sprawie przystapienia do sporzadzania planu

Lp. Numer Uchwaly Tytut uchwaly
Rady Miejskiej w
Szczebrzeszynie
i data podjgcia
1 2 3
1. Uchwata Nr X11/174/2020 z | w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
dnia 29 kwietnia 2020 r. zagospodarowania przestrzennege Gminy Szczebrzeszyn dla
zblornlka wodnego Brody Mate”

Projekt uchwaly znajduje sie na etapie uzgodnienia i opiniowania.

6.1. Wieloletni program dziatan

Gmina Szczebrzeszyn aktualnie nie posiada wieloletniego programu sporzadzania planow
miejscowych, ktérego celem jest okreslenie ram dla dalszych prac planistycznych, ktérych finalnym efektem
powinno by¢ objecie calego obszaru gminy ustaleniami aktualnych planéw miejscowych. Wieloletni program
sporzadzania miojscowych planéw zagospodarowania przestrzennego powinien wypelniaé polityke
przestrzenng jednostki administracyjnej oparta na przeprowadzonej analizie charakteru oraz potrzeb gminy.
Dlatego tez nalezy sporzgdzaé MPZP dla terendw, ktére wykazujg sie duzg iloscig wydanych decyzji
lokalizacyjnych oraz maja kluczowe znaczenie dla rozwoju gospodarczego Gminy oraz jej mieszkancow.

7. WNIOSKI i PODSUMOWANIE

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Szczebrzeszyn, zgodnie z wymogami
ustawowymi, obejmowata zagadnienia dotyczgce zmian w strukturze zagospodarowania przestrzennego.
W ramach przeprowadzonych prac, dokonano analiz w stosunku do pozwolen na budowe, decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu, wnioskéw skladanych o zmiane przeznaczenia dziatek
oraz aktualnych dokumentéw planistycznych.

Przeprowadzone analizy umozliwiaja ukierunkowanie dalszych dziatan w zakresie ksztattowania
polityki przestrzennej i zagospodarowania przesirzennego.

e Uwzgledniajgc hierarchie potrzeb w pierwszej kolejnosci nalezy dokonac aktualizacji (zmiany)
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy pod wzgledem
formalnym jak i merytorycznym wynikajacym z wymogow art. 10 ust. 1 i 2 ustawy. Przystapienie do
sporzadzania zmiany, a wasciwe nowej generacji studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennege miasta | gminy Szczebrzeszyn w jej granicach
administracyjnych, uznaje sie za jak najbardziej konieczne i zasadne.
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o Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowiazujace na terenie gminy zasadniczo sg

zgodne z obowigzujgcymi przépisami. Stwierdza sie, iz zostaly one wykonane w oparciu zaréwno o
ustawe ¢ zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r, jak | o ustawe o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 r, Nie obejmujg one jednak w peini wymaganej cbecnie
problematykl, ze wzgledu na ich uchwalenie praed amanaint 2apséw uslawy. Wezyslkie plany lub
ich zmiany sporzadzone w oparciu o ta sama podstawe prawng zachowujg waznosé, wymagaijg
jedynie uzupselnienia © problematylie rozszerzong rmianami ustawy kierunkowej i przepiséw
odrebnych. Analiza decyzji 0 warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu w zestawieniu
z wynikami innych analiz np. pozwoleri na budowe, rozmieszczenia ludnosci wskazuje doéé silng
presjg inwestycyjna. Zuwagi na zmieniajgce sie czesto przepisy, zasadne jest stopniowe
opracowanie planéw dla poszczegdlnych obrebéw. Zmiana przeznaczenia, warunkéw izasad
zagospodarowania terendw moze zostaé wlasnie uwzgledniona w sukcesywnie sporzgdzanych
miejscowych planach zagospodarowania lub zmianach planu obowigzujgcego w oparciu o polityke
rawarta w studium uwarunkowan i kierunldw zagospodarcwania przestrzennego gminy.

Wydawane w trybie indywidualnym decyzje o warunkach zabudowy czesto kolidujg z polityka
przestizenng gminy, tworzac wylom w ukladzie funkcjonalno-przestrzennym osadnictwa. Ich
nieskoordynowana lokalizacja moze prowadzié do uszczuplenia rolniczej przestrzeni produkcyjnej
oraz zubozenia architekiury lokalnego krajobrazu.

Nalezy zintensyfikowaé prace nad sporzadzaniem migjscowych plandw dla cbszaru gminy nie

objetych jeszcze ich ustaleniami.
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8. Spisy zestawien tabelarycznych, wykresow i zalacznikéw

8.1. Spis tabel

1.

Tabela Nr 1 - Wykaz obowigzujacych migjscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie
miasta | gminy $zczebrzeszyn wraz ze zmianami

2. Tabela Nr 2 UZzytkowanic gruntow w gminic micjsko wiejskicj Szczebrzeszyn w rolw 2010

3. Tabela Nr 3 - Uzytkowanie gruntéw w gminie miejsko-wiejskiej Szczebrzeszyn w roku 2020

4. Tabela Nr 4 - Zgodnos¢ zapiséw studium z art. 10 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

© ® N e

przestrzennym

Tabela Nr 5§ - Zgodno$é zapisow studium z art. 10 ust. 2, 2a i 3a ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

Tabela Nr 5 - Liczba wnioskow ziczonych w zakresie funkcji terendw

Tabela Nr 6 - Wykaz decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego

Tabela Nr 7 — Wykaz decyzji o0 warunkach zabudowy

Tabela Nr 8 — Zestawienie wydanych decyzji o pozwaleniu na budowe w poadziale na lata

10.Tabela Nr 8 - Zestawienie wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe w latach 2015-2020 wg obrebow

11.Tabela Nr 10 - Waznigjsze inwestycje gminy Szczebrzeszyn z lat 2015 - 2020 na podstawie wydanych

pozwolen na budowe

12.Tabela Nr 11 - Wykaz realizowanych uchwat w sprawie przystapienia do sporzadzania planu

8.2. Spis wykresow

1.
. Wykres Nr 2 — Decyzje o warunkach zabudowy

o oB LN

Wykres Nr 1 - Decyzje o ustaleniu lokalizagji celu publicznego

Wykres Nr 3 - llo$¢ wydanych decyzji obrebami
Wykres Nr 4 - Liczba wydanych pozwolen na budowe na przestrzeni lat 2015-2020

. Wykres Nr 5 - Zaleznos¢ decyzji o pozwoleniu na budowe a decyzji o0 warunkach zabudowy badana w

latach 2015 - 2020

. Wykres nr 6 - Liczba wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe w podziale na chreby gecdezyjne

56



