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I. CZESC OPISOWA
1. PODSTAWA PRAWNA OPRACOWANIA

Zgodnie z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 z pézn. zm.), zwana dalej
Ustawg: w celu oceny aktualnosci planu ogolnego i planow miejscowych waojt, burmistrz
albo prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy,
ocenia postepy w opracowywaniu planow miejscowych i opracowuje wieloletnie programy
ich sporzgdzania, z uwzglednieniem decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, oraz wnioskow w sprawie sporzgdzenia lub zmiany planu miejscowego lub planu
ogolnego.

W zwigzku z powyzszym, zgodnie z art. 32 ust. 2 Ustawy Wojt, burmistrz albo
prezydent miasta przekazuje radzie gminy wyniki analiz, o ktorych mowa w ust. 1, po
uzyskaniu opinii gminnej lub innej wiaSciwej, w rozumieniu art. 8, komisji urbanistyczno-
architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadencji rady. Rada gminy podejmuje uchwate
w sprawie aktualnoS$ci planu ogélnego i planéw miejscowych, a w przypadku uznania ich
za nieaktualne, w catosci lub w czesci, podejmuje dziafania, o ktdrych mowa w art. 27 tejze
ustawy.

Niniejsze opracowanie zawiera zbiorczg informacje na temat zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Zwierzyniec w okresie od 1 sierpnia 2017 r.
do 30 wrzesnia 2025 r., synteze wnioskdw o sporzgdzenie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz wieloletni program sporzgdzania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego.

2. CEL OPRACOWANIA, MATERIALY WYJSCIOWE

Celem opracowania jest ocena aktualnosci planéw miejscowych. Przeprowadzono
rowniez analize zwigzang z decyzjami o ustaleniu warunkéw zabudowy i decyzjami o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Nie przeprowadzono oceny aktualnosci
planu ogolnego, poniewaz dokument ten, na podstawie Uchwaty XI/79/25 Rady Miejskiej
w Zwierzyncu z dnia 30 stycznia 2025 r., jest opracowywany. Nie przeprowadzono analizy
wnioskow w sprawie sporzgdzenia lub zmiany planu ogdlnego, poniewaz ww. wnioski
zostang rozpatrzone w ramach trwajgcej procedury sporzgdzania planu ogdélnego.

Przedmiotowej oceny dokonano w oparciu o analize zmian w zagospodarowaniu
gminy Zwierzyniec, analize wnioskow w sprawie sporzgdzenia lub zmiany miejscowego
planu, a takze biorgc pod uwage przebieg dotychczasowych i zaktadanych prac
planistycznych. Opracowanie ma na celu ocene potrzeb zmian w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, zoptymalizowanie dziatah planistycznych w gminie
Zwierzyniec oraz okreslenie wieloletniego planu sporzgdzania miejscowych planow lub ich
zmian.

Zachodzgce w zagospodarowaniu przestrzennym miasta procesy przeanalizowano
wykorzystujgc ponizsze materiaty:

1) uchwalone miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego;
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2) wnioski 0 sporzgdzenie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego;
3) decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy oraz decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego z okresu od 1 sierpnia 2017 r. do 30 wrzesnia 2025 r.

Biorgc pod uwage cel opracowania, tj. ocene aktualnosci dokumentéw
planistycznych, analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz stan prawny na
dzien przystgpienia do sporzadzania niniejszej oceny, tj. brak obowigzujgcego planu
0golnego gminy, przyjeto, iz ocena dotyczy¢ bedzie wytgcznie obowigzujgcych na terenie
gminy Zwierzyniec miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

3. OBOWIAZUJACE DOKUMENTY PLANISTYCZNE

Najwazniejszymi dokumentami w zakresie polityki przestrzennej gminy sg studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego. W gminie Zwierzyniec obowigzuje Studium
uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania przestrzennego gminy Zwierzyniec przyjete
Uchwatg Nr LI/288/97 Rady Miejskiej w Zwierzyncu z dnia 27 grudnia 1997 r. z pozn.
Zmianami.

W studium okreslona jest polityka przestrzenna miasta, w tym lokalne zasady
zagospodarowania przestrzennego. Studium nie jest aktem prawa miejscowego, jednak
ustalenia studium sg wigzgce dla organdw miasta przy sporzgdzaniu planéw miejscowych
i powinny stanowi¢ wytyczne dla realizacji polityki przestrzenne;.

Wobec zapiséw art. 1 pkt 30 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, obowigzek
przeprowadzania oceny aktualnosci od dnia wejscia w zycie ww. ustawy nie dotyczy
Studium. Dokument ten ma bowiem wygasngé¢ z chwilg wejscia w zycie planu ogdlnego
gminy.

Wedtug stanu na dzien 30 sierpnia 2025 r. na obszarze gminy obowigzujg
33 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, stanowigce akty prawa
miejscowego. Zajmujg one okoto 5% powierzchni gminy.

4. OKRES OBJETY ANALIZA

Dla obszaru gminy Zwierzyniec sporzgdzono analize zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym, stanowigcg zatgcznik do uchwaty Rady Miejskiej
w Zwierzyhcu nr XL/320/17 z dnia 16 listopada 2017 roku w sprawie analizy aktualnosci
,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zwierzyniec”. Niniejsze
opracowanie obejmuje okres od 1 listopada 2017 r. r. do 30 wrzesnia 2025 r. dla wydanych
decyzji o warunkach zabudowy, wnioskow o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizaciji
inwestycji celu publicznego, wnioskdw o sporzgdzenie planéw miejscowych. Ocena
aktualnosci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obejmuje
obowigzujgce w dniu 30 wrzesnia 2025 r. miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego.
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5. DIAGNOZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

5.1. ANALIZA WYDANYCH DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY |
ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ DECYZJI O USTALENIU LOKALIZACJI
INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

Do analizy przyjeto decyzje wydane od 1 listopada 2017 roku do 30 wrzesnia 2025
r. Przeanalizowano zamieszczone w rejestrach decyzje o warunkach zabudowy i decyzje
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. W okresie od listopada 2017 do wrzesnia
2025 Burmistrz Zwierzynca wydat 165 decyzji ustalajgcych warunki zabudowy oraz 27
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. llos¢ wydanych decyzji
w poszczegolnych latach, jak rowniez w odniesieniu do okreslonych funkcji terenu
przedstawiona zostata w ponizszych tabelach:

Tabela 1. lloS¢ decyzji o warunkach zabudowy wydanych w okresie XI1.2017 — IX.2025

~NX|o|lo | ol |a|lm|s | < aE:
Rok sl |lslas|8|8|8|8 |8 |87 N
N = | N N N N N N N | N T
X =| =
llos¢
wydanych 6 12 | 7 14 | 21 | 17 | 10 | 32 46 165
decyzji

Tabela 2. llo$¢ decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego wydanych
w okresie X1.2017 — 1X.2025

~NX| o | oo |- |alo| < |w < aE:
Rok Sl |los|s|8|8|8|8|8 |87 N
N= || N | N | NN |N | N | N - <
3 =
llosé
wydanych 0 3 5 | 2 6 1 1 4 5 27
decyzji

Z powyzszego wynika, ze od listopada 2017 r. liczba wydawanych w ciggu roku
decyzji o warunkach zabudowy utrzymywata sie na stosunkowo niskim poziomie do 2023
r. Od 2024 r. stwierdza sie znaczny wzrost liczby wydawanych decyzji o ustaleniu
warunkow zabudowy co ma zwigzek z wejsciem w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o
zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wysokiej liczby
wydawanych decyzji nalezy spodziewac sie do 31.06.2026 r.

Stwierdzi¢ nalezy, ze ilos¢ wydawanych w skali roku ww. decyzji (uwzgledniajgc
wzrost liczby wydawanych decyzji od 2024 r.) jest niewielka. Powodem takiego stanu

rzeczy jest pokrycie czesci gminy, w ktorej odbywa sie ruch inwestycyjny, planami
5
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miejscowymi. Decyzje ustalajgce warunki zabudowy wydawane byly gtownie w
miejscowosciach Zurawnica, Zwierzyniec, Kosobudy, Wywitoczka.

Tabela 3. lloS¢ decyzji o warunkach zabudowy i decyzjach ustalajgcych lokalizacje celu
publicznego wydanych w okresie X1.2017 — 1X.2025, wedfug miejscowosci

Liczba
Miejscowosé wydanych
decyzji
Bagno 2
Guciéw 1
Kosobudy 29
Obrocz 9
Sochy 4
Topdlcza 21
Turzyniec 19
Wywtoczka 28
Zwierzyniec 32
Zurawnica 47

Tabela 4. llos¢ decyzji o warunkach zabudowy wydanych w okresie X1.2017 — 1X.2025,
wedtug funkcji terenu

Funkcja terenu llos¢
zabudowa mieszkalna jednorodzinna 86
zabudowa mieszkalna wielorodzinna 0
zabudowa rekreacji indywidualnej 32
zabudowa ustugowo - handlowa 15
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zabudowa gospodarcza lub garazowa 8
infrastruktura techniczna i drogowa 8
zabudowa produkcyjna 1
zabudowa magazynowa 0

inne 42

Analizujgc wydane decyzje ze wzgledu na funkcje zauwazy¢ nalezy dominacje
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (44,79%). Wynika to faktu dostepnosci terenow
inwestycyjnych predestynowanych, ze wzgledu na uwarunkowania, sgsiedztwo i dostep do
infrastruktury, pod takg wtasnie funkcje. Nie bez znaczenia pozostawaty zapewne réwniez
ceny nieruchomosci, ktére w miejscach, gdzie wydawane byty wieksze ilosci decyzji, byty
mniejsze, niz na terenach, gdzie obowigzujg plany miejscowe. Za pozytywny nalezy uznac¢
fakt, ze zdecydowana wiekszo$¢ potencjalnych inwestycji (realizowanych
w oparciu o wydane decyzje o warunkach zabudowy lub ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego) planowana jest do realizacji w ramach juz zurbanizowanych obszaréw, ktore
sg lepiej zabezpieczone pod katem infrastruktury technicznej i spotecznej. Najwieksza
koncentracja wydanych decyzji ma miejsce w miejscowosciach Zurawnica (24,4%),
Zwierzyniec (16,6%), Kosobudy (15,1%), Wywtoczka (14,5%).

5.2. ANALIZA OBOWIAZUJACYCH DOKUMENTOW PLANISTYCZNYCH
5.2.1. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Na obszarze gminy Zwierzyniec, obowigzujg aktualnie 33 miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, obejmujgce tgczng powierzchnie okoto 759,38 ha.

Tabela 5. Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Publikacjaw | Funkcja

Dz. Urz. |dominujaca Ocena aktualnosci

Nr uchwaty | Pow. [ha]

—miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego ulegt

Dz. Urz. Wo. dezaktualizacji w zakresie zasad
Lub. Nr 43, ochrony $rodowiska, przyrody i
LXI1V/330/06 brak : .
19.10.2006 danych poza:“(?aGO z |RL krajobrazu kulturowego;
14.03.2007 r. Plan zostat czesciowo zmieniony:
—Uchwatg Nr VI/45/15 z dnia
2015.03.26.
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XVI1/81/07
2007.07.26

481,8

Dz. Urz. Woj.
Lub. Nr 166,
poz. 2956 z
dnia
15.11.2007 r.

MW, MN,
RM, U, US,
P,ZL, ZP, R

—brak okreslenia minimalne;j i
maksymalnej intensywnosci
zabudowy jako wskaznika
powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej;

—brak okreslenia minimalnej ilosci
miejsc do parkowania, w tym
miejsc przeznaczonych na
parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg
i sSposob ich realizacji;

—brak aktualnych granic obszaréw
szczegolnego zagrozenia
powodzig;

—kompleksowej analizy wymaga
zgodnosc ustalonych przeznaczen
terenow ze stwierdzonym
obecnym sposobem
zagospodarowania i uzytkowania
terenu;

Plan zostal czesciowo zmieniony:

—Uchwatg Nr XXXIX/242/09 z dnia
2009.01.22;

—Uchwatg Nr XXI1/153/11 z dnia
2011.12.29;

—Uchwatg Nr XXI1/154/11 z dnia
2012.02.01;

—Uchwatg Nr XXX/228/12 z dnia
2012.07.10;

—Uchwatg Nr XXXI1/236/12 z dnia
2012.08.30

—Uchwatg Nr XXXVII11/294/13 z dnia
2013.01.31;

—Uchwatg Nr XLIII/325/13 z dnia
2013.06.26;

—Uchwatg Nr XLVIII/351/13 z dnia
2014.01.29;

—Uchwatg Nr L/377/14 z dnia
2014.01.30;

—Uchwatg Nr L11/400/14 z dnia
2014.05.20;

—Uchwatg Nr LI11/413/14 z dnia
2014.06.26;



http://www.miasto.hrubieszow.pl/sites/default/files/pliki/tekst.doc?524
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—Uchwatg Nr VII/50/15 z dnia
2015.04.28;

—Uchwatg Nr XVII1/143/16 z dnia
2016.03.23;

—Uchwatg Nr XVI111/145/16 z dnia
2016.03.23;

—Uchwatg Nr XVIII/147/16 z dnia
2016.03.23;

—Uchwatg Nr XXI111/192/16 z dnia
2016.07.18;

—Uchwatg Nr XXVI11/228/16 z dnia
2016.12.29.

XV11/82/07
2007.09.20

251,24

Dz. Urz. Woj.
Lub. Nr 170,
poz. 1029 z
dnia
27.11.2007 r.

MN, R

—brak okreslenia minimalne;j i
maksymalnej intensywnosci
zabudowy jako wskaznika
powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej;

—brak okreslenia minimalne;j iloSci
miejsc do parkowania, w tym
miejsc przeznaczonych na
parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg
I sposob ich realizacji;

—brak aktualnych granic obszaréw
szczegolnego zagrozenia
powodzig;

—aktualizacji wymagajg ustalenia w
zakresie obstugi komunikacyjnej
terendw;

Plan zostatl czesciowo zmieniony:

—Uchwatg Nr XXXV1/272/12 z dnia
20 grudnia 2012;

—Uchwatg Nr XXXVI1/273/12 z dnia
2012.12.20.

XX/96/07
2007.11.08

0,31

Dz. Urz. Wo.
Lub. Nr 1,
poz. 30 z

dnia

18.01.2008 r.

—brak okreslenia minimalne;j i
maksymalnej intensywnosci
zabudowy jako wskaznika
powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej;

—brak okreslenia minimalnej ilosci
miejsc do parkowania, w tym
miejsc przeznaczonych na
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parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg
I sposob ich realizacji;

XXXI1X/242/09
2009.01.22

—brak okreslenia minimalnej i
maksymalnej intensywnosci
zabudowy jako wskaznika
powierzchni catkowitej zabudowy

Dz. Urz. Woj. w odniesieniu do powierzchni
(zmiana planu Lub. Nr 40, dziatki budowlanej:
przyjetego 0,21 poz. 1017 z | MW ’
Uchwaia Nr dnia —brak okreslenia minimalnej ilosci
XV1/81/07 z 03.04.2009 r. ax ] ioscl
dnia miejsc pr;ezngczonych na
2007.07.26) parkowanie pojazdow
o zaopatrzonych w karte parkingowag
| sposob ich realizacji
—brak okreslenia minimalnej i
maksymalnej intensywnosci
zabudowy jako wskaznika
Dz. Urz. Wo. powierzchni catkowitej zabudowy
Lub. Nr 195, w odniesieniu do powierzchni
XIX/116/11 263 poz. 3012 z P dziatki budowlanej;
2011.10.18 ’ dnia 14
grudnia 2011 —brak okreslenia minimalnej ilosci
r. miejsc przeznaczonych na
parkowanie pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowg
i sposéb ich realizacji
—brak okreslenia minimalne;j i
maksymalnej intensywnosci
ééy?fg’g; zabudowy jako wskaznika
T powierzchni catkowitej zabudowy
(zmiana planu Dz. Urz. Woj. w pdn.iesieniu do powierzchni
przyjetego 8.19 Lub. z dnia 1 P dziatki budowlanej;
Uchwatg Nr ’ lutego 2012 r.
XVI1/81/07 2 poz. 688 —brlal_< okreslenia minimalnej ilosci
dnia miejsc pr;ezngczoqych na
2007.07.26) parkowanie pojazdow
o zaopatrzonych w karte parkingowg
i sposéb ich realizaciji
XXI1/154/11 —brak okreéler_ﬂ_a minimalnej |
2012.02.01 maksymalnej intensywnosci
o zabudowy jako wskaznika
(zmiana planu Dz. Urz. Woj. powierzchni catkowitej zabudowy
orzyjetego 288 Lub. z dnia 1 K w pdn.iesieniu do powierzchni
Uchwata Nr ’ lutego 2608192 r. dziatki budowlanej;
poz.
XVIGSr:i;m z —brgl_( okreslenia minimalnej ilosci
2007.07.26) miejsc przeznaczonych na

parkowanie pojazdéw

10
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zaopatrzonych w karte parkingowg
i sposob ich realizaciji

XXX/228/12
2012.07.10

—brak okreslenia minimalnej i

. Dz. Urz. Woi. maksymalnej intensywnosci
9 (zpmrlza;}gtggaonu 032 L.ub. z dnia 9 MN zabgdowngko wsk_ai_nika
' Uchwata Nr ’ sierpnia 2012 pOW|erzc_hn|.ca’kaW|telj zabud.owy
XV/1/81/07 z r. poz. 2408 w gdn.|e3|en|u do pOW|erzchn|
dnia dziatki budowlanej;
2007.07.26)
—brak okreslenia minimalne;j i
maksymalnej intensywnosci
Xz)é)ilzl%?éGéE)Z zabgdowy j{ako wsk_ai_nika
T Dz. Urz. Woj pOW|e'rzc'hn|.ca’kaW|te.J zabud.owy
(zmiana planu Lub. p;oz. ' w (.)dnlleS|en|u do pOW|erzchn|
10. | przyjetego 2,27 2790 z dnia |MN, U, zp | 9Zatkibudowlane;;
Uchwatg Nr 25 wrzesnia e L
XVI/81/07 2 2012 r. —br.al_< okreslenia minimalne;j iloSci
dnia miejsc pr;eznqczor]ych na
2007.07.26) parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowg
i sposoéb ich realizaciji
—brak okreslenia minimalne;j i
XXXVI/273/12 maksymalqej intensywr]oéci
2012.12.20 zabgdowngko wskgi_nlka
T Dz. Urz. Woj pOW|e|.'zc.hn|.ca’kaW|telj zabud.owy
(zmiana planu LuB. po.z. 306 W pdn.|e3|en|u do powerzchnl
11. przyjetego 0,45 zdnia25 |MN dziatki budowlanej;
Uchwatg Nr stycznia 2013 : i
XVI1/82/07 2 " —analizy wymaga zgodnosé
dnia przeznaczenia terenu MN ze
2007.09.20) stwierdzonym obecnym sposobem
zagospodarowania i uzytkowania
terenu (ML lub UT);
XXXVI1/272/12
2012.12.20 e .
Dz. Urz. Woj. —brak okresler_n.a m|n|malngj i
(zmiana planu Lub. poz. 299 maksymalqej mtensy\’Nr?osm
12. | przyjetego 0,14 zdnia25 |MN zabudowy jako wskaznika
Uchwatg Nr stycznia 2013 pOWIe!‘ZC.hnI.CEI’IKOWIte.j zabud.owy
XV11/82/07 7 " w (.)dnlleS|en|u do pOW|erzchn|
dnia dziatki budowlanej;
2007.09.20)
XXXVIII/294/13 Dz. Urz. Woj. —brak okreslenia minimaine i
13.| 2013.01.31 0,78 Lub. poz. |U, KS maksymalnej intensywnosci
1209 7 dnia zabudowy jako wskaznika

powierzchni catkowitej zabudowy

11
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(zmiana planu 27 lutego w odniesieniu do powierzchni
przyjetego 2013r. dziatki budowlanej;

Uchwatg Nr

XV1/81/07 z —brak okreslenia minimalnej ilosci

dnia miejsc przeznaczonych na

2007.07.26) parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowg
| sposob ich realizacji

—brak okreslenia minimalnej i

XLIII/325/13 maksymalnej intensywnosci

2013.06.26 zabudowy jako wskaznika

o Dz. Urz. Woj powierzchni catkowitej zabudowy
(zmiana planu Lub p;oz ' w odniesieniu do powierzchni
14 . ' : dziatki budowlanej;
. przyjetego 0,6 3747 zdnia |[UT

Uchwatg Nr 22 sierpnia T Ca

XVI/81/07 2 2013 1. —br.al_< okreslenia minimalnej ilosci

dnia miejsc przeznaczonych na

2007.07.26) parkowanie pojazdéw

o zaopatrzonych w karte parkingowg
i sposob ich realizaciji
XLVIIN/351/13

2014.01.29 e .

—brak okreslenia minimalnej i

. Dz. Urz. Woj. maksymalnej intensywnosci
15 (z;r:lza;}gtggaonu 0.96 Lub. z dnia MN zabgdowy jgko wskgi_nika
' Uchwatg Nr ’ 29.01.2014 powierzchni catkowitej zabudowy

XV1/81/07 2 r., poz. 436 w odniesieniu do powierzchni

dnia dziatki budowlanej;

2007.07.26)

—brak okreslenia minimalnej i
maksymalnej intensywnosci
zabudowy jako wskaznika
powierzchni catkowitej zabudowy

2'6/1?:173/11g0 w odniesieniu do powierzchni

T dziatki budowlanej;
(zmiana planu Dz. Urz. Woj. o . .
16 przyjetego 24 74 Lub. z dnia MN —aktualizacji wymagajg ustalenia w
' Uchwata Nr ’ 11.03.2014 zakre§ie obstugi komunikacyjnej
XVI1/81/07 2 r., poz. 1149 terenow;
dnia ,

2007.07.26) —Filagnozy wymaga brak ruchu
inwestycyjnego z zakresu
zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na obszarze
objetym planem;

Dz. Urz. Woj. —brak okreslenia minimalnej i
17 L/378/14 196 Lub. poz. R RM maksymalnej intensywnosci
| 2014.01.30 ’ 1150 z dnia ’ zabudowy jako wskaznika
11.03.2014 r. powierzchni catkowitej zabudowy

12
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w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej;

—brak okreslenia minimalnej i
maksymalnej intensywnosci
zabudowy jako wskaznika
powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni

L1I/400/14 o -
2014.05.20 dziatki budowlanej;
(zmiana planu Dz. Urz. Woj. —brak okreslenia minimalnej ilosci
'a p Lub. poz. |[MN, MP, miejsc przeznaczonych na
18. przyjetego 6,86 : . : .
2217 zdnia |[MNU parkowanie pojazdéw
Uchwatg Nr .
17.06.2014 r. zaopatrzonych w karte parkingowg
XVI1/81/07 z : .y o
dni | Sposob ich realizacji;
nia
2007.07.26) , L
—diagnozy wymaga brak realizacji
inwestycji z zakresu zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i
zabudowy pensjonatowej na
obszarze objetym planem;
LIN/413/14
2014.06.26
. —brak okreslenia minimalnej iloSci
. Dz. Urz. Woj. .
(zmiana planu Lub. 00z miejsc przeznaczonych na
19. przyjetego 0,21 -POZ- I vNU parkowanie pojazdéw
2768 z dnia .
Uchwatg Nr 8.08.2014 r zaopatrzonych w karte parkingowg
XVI1/81/07 z T ' i sposéb ich realizaciji
dnia
2007.07.26)
LVII/445/14
2014.11.13
Dz. Urz. Woj.
(zmiana planu Lubelskiego z
20. przyjetego 3,5 dn. MN
Uchwatg Nr 24.12.2014
XVI1/81/07 z r., poz. 4655
dnia
2007.07.26)
V1/45/15
2015.03.26
z. Urz. Woi.
(zmiana planu Lubelskiego z
21. przyjetego 13,61 dn. RL
Uchwatg Nr 13.05.2015
LXIV/330/06 r., poz. 1686
z dnia
19.10.2006)
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VII/50/15
2015.04.28
Dz. Urz. Woj.
(zmiana planu Lubelskiego
22. przyjetego 111 poz. 1899 z |MN
Uchwatg Nr dn.
XVI1/81/07 z 10.06.2015r.
dnia
2007.07.26)
—brak okreslenia minimalnej i
1/95/15 maksymalqej intensyyvnoéci
2015.10.28 zabgdowy Jgko wskgzplka
powierzchni catkowitej zabudowy
(zmiana planu Dz. Urz. Wo. w odniesieniu do powierzchni
23 ot 1117 Lub. poz. = dziatki budowlanej;
. przyjetego ;
Uchwatg Nr 4587 z dn. e L
XV1/81/07 2 9.12.2015r. —br.al_< okreslenia minimalne;j iloSci
dnia miejsc pr;eznqczoqych na
2007.07.26) parkowanie pojazdéw _
zaopatrzonych w karte parkingowg
i sposob ich realizacji;
Dz. Urz. Woj.
24 XIV/106/15 i Lub. poz. U
| 10.12.2015 1046 z dn.
5.02.2016 r.
XVIII/143/16
2016.03.23
(zmiana planu DzL. lkJ)rz. Wo,. —.diagnozy“wymaga brak realizacji
o5 orzyjetego 0,54 184% -poz. | mwestyql_z zakresu zabudpwy
z dnia 5 ustugowej na obszarze objetym
Uchwata Nr maja 2016 r lanem;
XV1/81/07 z J : P !
dnia
2007.07.26)
XVIIl/145/16
2016.03.23
Dz. Urz. Wo.
(zmiana planu Lub. poz.
26. przyjetego 7,16 1986 z dnia |MN
Uchwatg Nr 17 maja 2016
XVI1/81/07 z r.
dnia
2007.07.26)
XVIII/147/16
2016.03.23 Dz. Urz. Woj.
Lub. poz.
27 (zmiana planu 0.78 1850 z dnia 5 P, U
przyjetego maja 2016 r.
Uchwatg Nr
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XVI1/81/07 z
dnia
2007.07.26)

28.

XX11/192/16
2016.07.18

(zmiana planu
przyjetego
Uchwatg Nr
XV1/81/07 z

dnia
2007.07.26)

0,89

Dz. Urz. Woj.
Lub. z dnia
17 sierpnia

2016 r. Poz.

3579

WS

29.

XXVII1/228/16
2016.12.29

(zmiana planu
przyjgtego
Uchwatg Nr
XVI1/81/07 z

dnia
2007.07.26)

0,55

Dz. Urz. Woj.

Lub. z dnia 6
marca 2017
r. Poz. 909

MNU

—brak okreslenia minimalne;j iloSci
miejsc przeznaczonych na
parkowanie pojazdéw
zaopatrzonych w karte parkingowg
i sposoéb ich realizaci;

—diagnozy wymaga brak realizacji
inwestycji z zakresu zabudowy
ustugowej na obszarze objetym
planem;

30.

XXXV/283/17
2017.06.14

(obszar
potozony w
granicach
planu
przyjgtego
Uchwatg Nr
XVI1/81/07 z
dnia
2007.07.26)

0,15

Dz. Urz. Woj.
Lub. z dnia
22 sierpnia

2017 r., poz.

3379

MNU

31.

XXXV/282/17
2017.06.14

(obszar
potozony w
granicach
planu
przyjetego
Uchwatg Nr
XVI1/81/07 z
dnia
2007.07.26)

1,48

Dz. Urz. Woj.
Lub. z dnia
22 sierpnia

2017 r., poz.

3378

MW, U
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Dz. Urz. Woj. —diagnozy wymaga brak realizacji
XLIIl/345/18 Lub. z dnia inwestycji z zakresu zabudowy
32. 2018.03.08 21,44 17 kwietnia |MN, MP, ZP | mieszkaniowej jednorodzinnej i
T 2018 r., poz. budowy pensjonatowej na
» P Za y pens) J
1791 obszarze objetym planem;
XVII/137/20
2020.05.14
(obszar
potozony w Dz. Urz. Woj.
granicach Lub. z dnia
33. planu 0.14 10 lipca 2020 MN
przyjetego r., poz. 3748
Uchwatg Nr
XVI1/81/07 z
dnia
2007.07.26)

Nie stwierdza sie koniecznosci zmiany zadnego z obowigzujgcych miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego, niemniej w Kilku przypadkach stwierdzono
brak aktualnosci istotnych ustalen, np. w zakresie ochrony przeciwpowodziowej (poz. 2, 3,
5) lub ochrony srodowiska (poz. 1), ktére mogg powodowac rozbieznosci tych ustalen
wzgledem obowigzujgcych przepisow. W przypadku kilku planow (poz. 2, 16, 18, 25, 29,
32) zaleca sie dokonanie analizy i diagnozy braku realizacji ustaleh planéw miejscowych.
Ww. dziatania pozwolg okresli¢ jakie ograniczenia wptywajg na brak realizacji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy pensjonatowej, zabudowy ustugowej. Na
podstawie wynikdw przedmiotowych analiz i diagnoz mozliwe bedzie wyeliminowanie
przeszkdd badz podjecie decyzji o zmianie przeznaczenia terendw w Kkolejnych
opracowaniach.

Zwraca uwage fakt pokrycia planami miejscowymi znaczgcej czesci terendw
najlepiej predysponowanych do zainwestowania, w tym miasta Zwierzyniec. Z drugiej
strony duza ilos¢ zmian planow, swiadczy o tym, Ze ich ustalenia dezaktualizujg sie lub
stajg sie przedmiotem presji ze strony inwestorow, ktorzy realizujgc swoje przedsiewziecia
nie poszukujg nieruchomosci o odpowiednim przeznaczeniu, lecz czesciej decydujg sie na
wykorzystanie tych fatwiej dostepnych (przede wszystkim znajdujgcych sie juz w ich
posiadaniu lub takich, ktére mozna naby¢ nizszym naktadem $rodkoéw). Powyzsze
potwierdza rowniez liczba wnioskdw o dokonanie zmian. W najwiekszym stopniu
zrealizowane zostaty plany obejmujgce fragmenty miasta od dawna zurbanizowane oraz
te, gdzie ruch inwestycyjny w znacznym stopniu wykorzystat juz dostepne.

Stopien realizacji ustalen planéw na poszczegolnych obszarach gminy jest rézny,
jednak nalezy stwierdzi¢, ze ich potencjat nie zostat jeszcze wykorzystany, rowniez w
przypadku terendw o funkcjach mieszkaniowych. Spos$réod planéw miejscowych, na
obszarze ktdrych znajduje sie najwiecej terendbw wcigz mozliwych do zagospodarowania
wymienic nalezy:

e Uchwate Nr L/377/14 Rady Miejskiej w Zwierzyncu z dnia 2014.01.30;
e Uchwate Nr LI1/400/14 Rady Miejskiej w Zwierzyncu z dnia 2014.05.20;
16
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e Uchwate Nr XLIII/345/18 Rady Miejskiej w Zwierzyhcu z dnia 2018.03.08.

W ciggu ostatnich lat w przestrzeni gminnej nie zaszty znaczgce zmiany dotyczgce
potencjatu gminy, uwarunkowan srodowiskowych, komunikacyjnych, demograficznych etc.
ktore mogtyby spowodowaé radykalng zmiane w ksztattowaniu nowych kierunkow i
uwarunkowan w planowaniu przestrzennym.

Wszystkie obowigzujgce plany zostaty sporzgdzone na podstawie ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r., zgodnie ze
stanem prawnym na dzien ich uchwalania. Pomimo, ze niektore plany nie zawierajg
wszystkich ustalen wymaganych aktualnym ksztattem art. 15 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, to ich merytoryczne przeznaczenie i zasady
zagospodarowania terenéw sg sformutowane prawidiowo, zgodnie z obowigzujgcymi
wowczas przepisami i stanem faktycznym co umozliwia prowadzenie polityki przestrzenne;j
gminy w sposob prawidtowy.

5.2.2. Uchwata w sprawie lokalizacji reklam, obiektéw matej architektury
i ogrodzen

11 wrzesnia 2015 r. weszta w zycie ustawa z dnia 25 kwietnia 2015 r. o zmianie
niektérych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz. U.
z 2015 r. poz. 774). Ustawa dokonata nowelizacji wielu przepiséw, w tym Ustawy.
Na podstawie nowych przepiséw samorzady gminne i miejskie uzyskaty kompetencje
do wprowadzenia uchwaty w sprawie lokalizacji reklam, obiektow matej architektury
i ogrodzen. W gminie Zwierzyniec nie obowigzuje uchwata w ww. zakresie. Z uwagi
na rosngcg presje na zagadnienia zwigzane z porzgdkowaniem przestrzeni, skutecznym
regulowaniem oraz faktycznym podnoszeniem wartosci srodkow reklamy zaleca sie
opracowanie stosownej analizy oraz przyjecie uchwaty w sprawie lokalizacji reklam,
obiektéw matej architektury i ogrodzen dla gminy Zwierzyniec.

5.3. Analiza wnioskébw w sprawie sporzadzenia zintegrowanych planéw
inwestycyjnych.

Na dzien 30 sierpnia 2025 r. nie odnotowano wnioskdw o0 sporzadzenie
zintegrowanych planéw inwestycyjnych.

5.4. Analiza wnioskéw w sprawie sporzadzenia planow miejscowych i zmiany
obowigzujacych planéw miejscowych

Przeanalizowano wnioski, jakie wptynety w okresie od 1 listopada 2017 r. r. do 30
wrzesdnia 2025 r. W tym okresie ztozono 23 wnioski dotyczgce sporzgdzenia planéw
miejscowych lub ich zmian dla wnioskowanych obszaréw. 8 z ww. wnioskow zostato
uwzglednionych w sporzadzonych w analizowanym okresie miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Zdecydowana wiekszos¢ wnioskow o sporzgdzenie
planédw miejscowych lub ich zmian dotyczyta ustalenia przeznaczenia terenu jako
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna. Niewielka ilos¢ wnioskow dot. zmiany
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przeznaczenia w istniejgcych dokumentach planistycznych wskazuje, na witasciwe
rozeznanie wkadz gminy co do sposobu zagospodarowania wyznaczonych w uchwalanych
aktach planistycznych.

5.5. Analiza wnioskéw do plany ogdélnego.

W zwigzku z podjeciem Uchwaty Nr XI/79/25 Rady Miejskiej w Zwierzyhcu z dnia 30
stycznia 2025 r. o przystgpieniu do sporzgdzenia planu ogélnego gminy Zwierzyniec oraz
ogtoszeniem Burmistrza Zwierzynca z dnia 27 lutego 2025 r., wptynety 362 wnioski do
planu ogdlnego. Zdecydowana wiekszos¢ wnioskéw (284) dotyczyty ustalenia zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej w ramach strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng.

6. OCENA POSTEPOW W OPRACOWYWANIU PLANOW MIEJSCOWYCH
6.1. Aktualnie realizowane opracowania planistyczne

Na terenie gminy Zwierzyniec aktualnie sporzgdzany jest jeden plan miejscowy, na
podstawie Uchwaty Nr Xl111/101/25 Rady Miejskiej w Zwierzyncu z dnia 28 kwietnia 2025 r.
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru potozonego w miejscowosci Zwierzyniec przy ul. Debowe;.

Przede wszystkim, dla terenu gminy Zwierzyniec, na podstawie Uchwaty Nr XI/79/25
Rady Miejskiej w Zwierzyncu z dnia 30 stycznia 2025 r. sporzadzany jest plan ogolny, ktéry
zastgpi studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego jako
podstawowy dokument polityki przestrzennej gminy.

6.2. Bilans powierzchniowy opracowan planistycznych

Powierzchnia catej gminy Zwierzyniec wynosi ok. 15400 ha. Zmiany
w uzytkowaniu terendw odnoszg sie przede wszystkim do zwiekszania udziatu terenéw
zurbanizowanych w strukturze uzytkowania terendow, ktéry to proces odbywa sie
w zdecydowanej wiekszosci w ramach obowigzujgcych planéw miejscowych.

Okoto 5% (tj. 759,38 ha) powierzchni gminy pokryte jest planami miejscowymi.
Zaznaczy¢ nalezy, ze obowigzujgce aktualnie plany miejscowe pokrywajg zdecydowang
wiekszos¢ obszarow dostepnych do zainwestowania. Pozostate obszary to w najwieksze;j
czesci tereny lasow, tereny uzytkowane rolniczo oraz tereny zamkniete zwigzane z
terenami kolejowymi.

6.3 Wieloletni program sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego

Gmina Zwierzyniec dgzy do objecia ustaleniami plandw miejscowych
jak najwiekszego obszaru. Polityka przestrzenna w tym zakresie, polegajaca na
stopniowym obejmowaniu ustaleniami miejscowych planéw zagospodarowania
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przestrzennego kolejnych obszaréw zaowocowata nieznaczng liczbg wydawanych decyzji
o0 warunkach zabudowy, co pozwala w wiekszym stopniu kontrolowac¢ tad i rozwdj
przestrzenny miasta.

W zwigzku ze stwierdzeniem, w pkt 5.1 obszarow wiejskich, w ktérych ruch
inwestycyjny jest wiekszy, w pierwszej kolejnosci zaleca sie sporzgadzenie planu
miejscowego dla obszaru miejscowosci Zurawnica, Wywtoczka i Kosobudy w zakresie, w
jakim nie sg one jeszcze objete obowigzujgcymi planami miejscowymi. Kolejnym
obszarem, dla ktérego zagospodarowania przydatnym narzedziem bedzie zaktualizowanie
planu miejscowego jest miasto Zwierzyniec. Inwestycje na ww. obszarach dotyczg gtdwnie
zabudowy mieszkaniowej, ktora rozlewa sie coraz bardziej na otaczajgce jg tereny rolnicze.
Zasadnym wydaje sie ograniczenie tej tendenciji, przy jednoczesnym wyznaczeniu rezerwy
terenbw mozliwych jeszcze do zabudowania. Wiekszej kontroli w zakresie kierunkow
rozprzestrzeniania wymaga réwniez rozwoj zabudowy rekreacji indywidulane;j i letniskowe;j.

Ponadto nie mozna wykluczy¢ koniecznosci dokonania zmian w obowigzujgcych juz
planach, w tym tych opisanych w pkt 5.2. Rada Miejska w Zwierzyncu, tak jak czynita to
dotychczas, powinna podejmowac¢ uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzania planow
miejscowych lub ich zmian w zaleznosci od potrzeb oraz wptywajgcych wnioskow.

Doktadne  okreslenie  granic  miejscowych  planéw  zagospodarowania
przestrzennego dla poszczegolnych obszarow nastgpi na etapie prowadzonych analiz
i zostanie ustalone w uchwatach Rady Miejskiej w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia
planéw miejscowych.

Z uwagi na brak pilnych potrzeb opracowywania nowych planéw miejscowych nie
ustala sie harmonogramu ich uchwalania. Kolejnos¢ sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego bedzie zalezata w szczegolnosci
od kondycji budzetu gminy Zwierzyniec, zmian przepisow prawa oraz wptywajgcych
wnioskow.

W przypadku pojawiania sie nowych istotnych uwarunkowan, dopuszcza
sie przystepowanie do sporzgdzania miejscowego planu dla innych obszardw.

7. WNIOSKI Z PRZEPROWADZONYCH ANALIZ ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO GMINY

Generalne wnioski, ktore wynikajg z oceny aktualnos$ci miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego przedstawiajg sie w nastepujacy sposéb:

a) 5 wydanych decyzji o warunkach zabudowy, koliduje z ustalong w studium politykg
przestrzenng. Powodujg w ten sposob brak ciggtosci i spdjnosci w polityce
przestrzennej gminy oraz w strukturze funkcjonalno - przestrzennej gminy. Ich
nieskoordynowana lokalizacja moze przyczyni¢ sie do uszczuplania rolniczej
przestrzeni produkcyjnej oraz zubozenia krajobrazu rolniczego na terenie miasta;

b) wskazaé nalezy na dostateczng ilos¢  terendw inwestycyjnych
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego obowigzujgcych na
terenie gminy Zwierzyniec. Brakuje dokumentow przeciwdziatajgcych rozlewaniu
sie zabudowy na otwarte tereny rolnicze dla kilku obszarow. Zauwazy¢ mozna
nowopowstajgce enklawy zabudowy jednorodzinnej, rekreacyjnej i letniskowej
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w oderwaniu od wyznaczonych terenow inwestycyjnych. Jakkolwiek
ich powstawanie jest zgodne z przepisami prawa, w polityce przestrzennej gminy
oraz w strukturze funkcjonalno - przestrzennej gminy powodujg brak ciggtosci i
spojnosci. Zasadnym bytoby sporzgdzanie planow miejscowych dla obszarow
gminy, dla ktérych wydaje sie najwiecej decyzji ustalajgcych warunki zabudowy;
zaleca sie sporzadzenie planow miejscowych dla obszarow potozonych w
miejscowosciach:

— Zurawnica,

— Kosobudy,

— Wywloczka;

Zaleca sie aktualizacje ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na terenie miasta Zwierzyniec;

zaleca sie przyjecie uchwaty w sprawie lokalizacji reklam, obiektéw matej
architektury i ogrodzen dla gminy Zwierzyniec;

na uwadze mieC nalezy dynamike zmian przepisOw prawa, prowadzgcg do
stopniowej dezaktualizacji dokumentow planistycznych.

20



