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Rady Gminy Zaluski
z 14 grudnia 2016 r.

W sprawie: oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Zaluski oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Zatuski.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 446 ze zm.) art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2016 r. poz. 778 ze zm.) Rada
Gminy Zatuski uchwala, co nastepuje:

1.

Przyjmuje si¢ przedlozong przez Wojta Gminy Zatuski »Ocene aktualno$ci studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Zatuski oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zatuski”, stanowigcg zatgcznik do niniejszej

uchwaty.
82,
Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy.
§3.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

/
[
(
Przewodniczacy Rady Gminy
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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Zatuski
%

Zatacznik Nr 1 do Uchwaty Nr
152/XXX111/2016

Rady Gminy Zatuski

z14 grudnia 2016r.

ANALIZA

ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM GMINY ZAtUSKI

ZGODNIE Z ART. 32

USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

Ocena aktualnosci

studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Zatuski

oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

gminy Zatuski.

Zatuski, listopad 2016
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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Zatuski

1. Wprowad:zenie.

Podstawe prawng niniejszego opracowania stanowi art.32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pdzn. zm.), ktdry mowi:
»W celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych wéjt, burmistrz albo prezydent miasta
dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu  przestrzennym gminy, ocenia postepy
W opracowywaniu planéw miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania
W nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach, o ktérych
mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67, oraz wnioskéw w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu
miejscowego ”. Celem niniejszego oméwienia jest analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
jakie zaszty w przestrzeni gminy, jak réwniez dokonanie oceny aktualnoéci studium i planow
miejscowych na podstawie znowelizowanych przepiséw ww. ustawy oraz wnioskéw ztozonych przez
mieszkancow.,

Wyniki przeprowadzonej analizy i oceny aktualnoci obowigzujgcych na obszarze gminy aktéw
planistycznych, Wéjt przedstawia Radzie Gminy po uzyskaniu opinii wiasciwej komisji urbanistyczno
-architektonicznej przynajmniej raz w czasie kadencji. W sprawie przyjecia tej oceny Rada Gminy
podejmuje uchwate. W przypadku uznania dokumentu planistycznego za nieaktualny w catoéci lub
W czesci podejmuje dziatania prowadzace do jego zmiany.

Dotychczas nie dokonywano analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, jak
réwniez nie dokonywano oceny aktualnosci obowigzujacych dokumentéw planistycznych
poddawanych pod obrady Rady Gminy Zatuski. Kazdorazowo, taka ocena byta dokonywana jako
uzasadnienie do uchwat w sprawie przystapienia do sporzadzenia studium uwarunkowari i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz sporzgdzenia lub zmiany plandw miejscowych.

Niniejsze opracowanie jest wykonaniem obowigzku wynikajagcego z art. 32 ustawy, oraz
wypetnieniem wynikajgcym ze zmiany zakresu art. 15 ust.1 ustawy o pizp wprowadzonych ustawa
z dnia 9 paZdziernika 2015 roku o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 r. poz. 1777), zgodnie z ktérym: ,Waéjt
sporzadza projekt planu miejscowego zawierajacy czgs¢ tekstowa i opisowa, zgodnie z zapisami
studium oraz przepisami odrebnymi odnoszacymi sie do obszaru objetego planem, wraz
z uzasadnieniem.

W uzasadnieniu przedstawia sig w szczegélnosci:
1) sposéb realizacji wymogdw wynikajqcych z art. 1 ust.2-4,
2) zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktdrej mowa w art. 32 ust.1 wraz z datq uchwaty rady gminy, o ktdrej
mowa w art. 32 ust.2,

3) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy”.
Na aktualnosé dokumentdw planistycznych maja wptyw nastepujace czynniki:
1) oceny zgodnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania oraz planéw miejscowych
Z przepisami prawa;
2) potrzeby mieszkaicéw i inwestorow wynikajgce ze zlozonych wnioskéw do studium i planu
miejscowego;
3) zmiany w zagospodarowaniu terenu i aktualne tendencje rozwojowe wynikajace ze zmiany rozwoju
gospodarczego gminy.
Ocena aktualnosci dokumentéw planistycznych obowiazujgcych na terenie gminy Zatuski, bedzie
wykorzystana w rozpoczetych pracach planistycznych nad opracowaniem studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz przy opracowywaniu zmian | plandéw
miejscowym.

2.Dokumenty Zrédiowe.

Dokumentami Zrédtowymi, ktdrych aktualnoéé nalezy ocenié, sa:

1) Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zatuski - czesc
tekstowa i rysunki w skali 1 : 10 000,

2) obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone na terenie
gminy Zatuski.
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Spis tresci

1. Wprowadzenie.
Dokumenty Zrédtowe.

Ocena aktualnosci studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

=

Ocena aktualnosci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
5. Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.
5.1. Decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy i lokalizacji inwestycji celu publicznego.

6. Whnioski dotyczace sporzadzenia studium uwarunkowari i kierunkow zagospodarowania

Przestrzennego oraz sporzadzenia i zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

7. Wieloletni program sporzadzania miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego.

8.  Wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.
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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Zatuski
R e e N e T T A W R S
Dokumentami niezbednymi do sporzadzenia niniejszego opracowania sg rowniez:
1) rejestr decyzji o ustaleniu warunkdw zabudowy wydanych w latach 2010 do 31 pazdziernik 2016;
2) rejestr decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego wydanych w latach 2010 do 31 paZdziernik
2016;
3) wnioski ztozone o sporzadzenie lub zmiane planu miejscowego.

3. Ocena aktualnosci studium uwarunkowari i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy — zgodnie
z art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
— jest podstawowym dokumentem okreélajgcym polityke przestrzenng gminy, w tym lokalne zasady
zagospodarowania przestrzennego. Studium nie jest aktem prawa miejscowego, jednak jego
ustalenia sg wigzace dla organéw gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych.

Istniejace studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego zostato
sporzadzone na podstawie nieobowigzujacej ustawy z dnia lipca 1994 roku o zagospodarowaniu
przestrzennym, uchwalone uchwatg Rady Gminy Zatuski Nr 182/XXI1X/2002 z dnia 24 kwietnia 2002
roku do ktérego w 2015 roku Wojewoda Mazowiecki Zarzadzeniem Zastepczym z dnia 9 wrzesnia
2015 roku w sprawie wprowadzenia obszaréw udokumentowanych zt6i kopalin do studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zatuski, wprowadzit obszary:

- ztoze kruszywa naturalnego ,, Karolinowo” w miejscowosci Karolinowo,

- zoze kruszywa naturalnego ,, Przyborowice V” w miejscowosci Przyborowice Gérne,

- 2toze kruszywa naturalnego , Przyborowice VI” w miejscowosci Przyborowice Gérne,

- ztoze kruszywa naturalnego ,, Przyborowice VII” w miejscowosci Przyborowice,

- ztoze kruszywa naturalnego ,, Przyborowice VIII” w miejscowosci Przyborowice Gorne,

- ztoze kruszywa naturalnego ,, Szczytno” w miejscowoéci Szczytno.

Studium uwarunkowari i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Zatuski uchwalone
w 2002 roku, w swietle faktycznych przepiséw jest dokumentem obowigzujgcym.

Istniejg jednak przestanki, ktére decydujg o jego czeéciowej nieaktualnodci. W okresie obowigzywania

studium wprowadzone zostaty przepisy, wedtug ktérych zmienit sie zakres i tryb sporzadzania
dokumentdéw planistycznych.

Obowigzujacy zakres merytoryczny zawartosci studium okreéla art. 10 ust.1 i 2 ustawy o pipz,
w brzmieniu:

Art. 10 ust.1. W studium uwzglednia sie uwarunkowania wynikajgce w szczegdlnosci z:

1) dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu;
2) stanu tadu przestrzennego i wymogdw jego ochrony;
3) stanu Srodowiska, w tym stanu rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci i Jakosci zasobéw
wodnych oraz wymogdw ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego;
4) stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspdfczesnej;
4a) rekomendacji i wnioskdw zawartych w audycie krajobrazowym lub okreslenia przez audyt krajobrazowy
granic obszardw priorytetowych;
5) warunkow i jakosci zycia mieszkaricéw, w tym ochrony ich zdrowia;
6) zagroZenia bezpieczeristwa ludnosci i jej mienia;
7) potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgcych w szczegdinosci:
a) analizy ekonomiczne, érodowiskowe i spoteczne,
b) prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajgce tam gdzie jest to uzasadnione, migracje
w ramach miejskich obszardw funkcjonalnych osrodka wojewddzkiego;
c) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej,
a takze infrastruktury spotecznej, stuzqcych realizacji zadar wtasnych gminy,
d) bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe;
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8) stanu prawnego gruntow;

9) wystepowania obiektow i terendw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych;

10) wystepowania obszarow naturalnych zagrozeri geologicznych;

11) wystepowania udokumentowanych z{dz kopalin, zasobéw wod podziemnych oraz udokumentowanych
kompleksdw podziemnego skfadowania dwutlenku wegla;

12) wystepowania terendw gdrniczych wyznaczonych na podstawie przepisow odrebnych;

13) stanu systemow komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzqdkowania gospodarki
wodno-sciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami;

14) zadari stuzgeych realizacji ponadlokalnych celéw publicznych;

15) wymagan dotyczqcych ochrony przeciwpowodziowej;

Art.10 ust.2 : W studium okresla sie w szczegdlnosci:

1) uwzgledniajgce bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe, o ktérym mowa w ust.1 pkt 7 lit. d:

a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendw, w tym wynikajgce
z audytu krajobrazowego,

b) kierunki i wskaZniki dotyczqce zagospodarowania oraz uzytkowania terendw, w tym tereny
przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wyfgczone spod zabudowy;

2) (uchylony)

3) obszary oraz zasady ochrony Srodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody, krajobrazu, w tym
krajobrazu kulturowego i uzdrowisk;

4) obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury wspdfczesnej;

5) kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;

6) obszary, na ktérych bedq rozmieszczone inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

7) obszary, na ktorych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym,
zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa | ustaleniami
programdw, o ktérych mowa w art. 48 ust.1 ustawy o pizp;

8) obszary, dla ktdrych obowigzkowe jest sporzqdzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym obszary wymagajgce przeprowadzenia
scalen i podziatu nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni publicznej;

9) obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzqdzic miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
w tym obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze
i nielesne;

10) kierunki i zasady ksztaftowania rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej;

11) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas ziemnych;

12) obszary, na ktorych wyznacza sie w ztozu filar ochronny;

13) obszary pomnikéw zagfady i ich stref ochronnych oraz obowiqzujgce na nich ograniczenia prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw
bytych hitlerowskich obozow zagfady (Dz.U. Nr 41, poz. 412 z péZn.zm.);

14) obszary wymagajqce przeksztatceri, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji;

14a) obszary zdegradowane;

15) granice terendw zamknietych i ich stref ochronnych;

16) obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowari | potrzeb
zagospodarowania wystepujgcych w gminie.

Obowigzujace studium nie uwzglednia ustawowego zakresu, jak rowniez zmian przepiséw
wprowadzonych w 2015 roku. Ustawa z dnia 24.04.2015 roku o zmianach niektérych ustaw
w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu tzw. ,ustawa krajobrazowa” wprowadzita
kilka uszczegotawiajacych zmian, ktére wymagajg uwzglednienia w Studium. Ustawa z dnia 9.10.2015
roku o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 r. poz. 1777) znaczaco rozszerzyta zakres analiz, ktére obowigzkowo
nalezy wykaza¢ w czesci uwarunkowan Studium. Analizy te stanowia podstawe do sformutowania
kierunkéw zmian w zagospodarowaniu przestrzennym terenéw do zabudowy.

Powyzsze wymagania wskazujg, ze obecne studium uchwalone w 2002 roku jest w znacznej czesci
nieaktualne. Obecnie konieczne sa réwniez do spefnienia wymogi sporzadzania zatacznika
graficznego dokumentu w wersji cyfrowej opartej o standardy GIS.
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W zwigzku z powyzszym, dla dostosowania dokumentu do szeregu nowych wymogoéw, nalezy
sporzadzi¢ nowe Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Zatuski.

W celu prowadzenia prawidtowej polityki przestrzennej zgodnie z potrzebami gminy oraz wyzej
omawianymi wymogami przepisow prawa, Rada Gminy Zatuski w dniu 30 sierpnia 2016 roku podjeta
uchwate Nr 133/XXIX/2016 w sprawie przystapienia do sporzadzenia ,Studium uwarunkowarn
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zatuski”.

Procedura planistyczna sporzgdzania nowego studium w granicach administracyjnych gminy Zatuski
jest na etapie sktadania wnioskow do 30 listopada 2016 roku.

Do czasu opracowania nowego dokumentu studium , moc obowiazujgca zachowuje obecne studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Zatuski uchwalone w 2002 roku
ze zmiang wprowadzong zarzgdzeniem zastgpczym Wojewody Mazowieckiego w 2015 roku.

4. Ocena aktualnosci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Stosownie do art. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalenie
przeznaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobow
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Plan miejscowy jest gtéwnym dokumentem ksztattujgcym zagospodarowanie
lokalnej przestrzeni i stanowi podstawe wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Przepisy prawne nie zawieraja obowiazku pokrycia catego obszaru gminy planem lub wieloma
planami miejscowymi.

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobdow
zagospodarowania i warunkow zabudowy nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy oraz
decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, stosownie do art. 14 ust. 8 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z poin.
zm.) jest aktem prawa miejscowego.

Ocena aktualnoéci planéw miejscowych nastgpuje w oparciu o analize zawartosci opracowan
i aktualnie obowiazujacego zakresu merytorycznego, ktory zostat okreslony w art. 15 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Art. 15 ustawy:

Ust.1. WGjt sporzgdza projekt planu miejscowego zawierajgcy czes¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami

studium oraz przepisami odrebnymi, odnoszqcymi si¢ do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem.

W uzasadnieniu przedstawia sie w szczegdlnosci:

1) sposob realizacji wymogdw wynikajgcych z art. 1 ust.2-4;

2) zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust.1, wraz z datq uchwaty rady gminy, o ktdrej
mowa w art. 32 ust.2;

3) wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Ust.2. W planie miejscowym okresla sie obowigzkowo:

1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajqce tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2) zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;

3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;

3a) zasady ksztattowania krajobrazu;

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych oraz ddbr
kultury wspdtczesnej;

5) wymagania wynikajqce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna i minimalng
intensywnos¢ zabudowy jako wskaZnik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymaing wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc do
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parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowq
i sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektéw;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajgcych ochronie, na podstawie
przepisow odrebnych, terenéw gdrniczych, a takie obszardw szczegolnego zagroZenia powodzig,
obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie
krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;

8) szczegdtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem miejscowym;

9) szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu w tym zakaz
zabudowy;

10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemdéw komunikacji i infrastruktury technicznej;

11) sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzqdzania i uzytkowania terenow;

12) stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust.4.

Ust.2a. Plan miejscowy przewidujgcy lokalizacje obiektu handlowego, o ktérym mowa w art. 10 ust.3aq,
sporzqdza sie dla terenu pofoonego na obszarze obejmujgcym co najmniej obszar, na ktorym
powinny nastgpi¢ zmiany w strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w wyniku realizacji tego obiektu.

Ust.3. W planie miejscowym okresla sie w zaleznosci od potrzeb:

1)
2)
3)
3a)

4)

granice obszaréw wymagajqcych przeprowadzenia scaleri i podziatéw nieruchomosci;

granice obszardéw rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury technicznej;

granice obszaréw wymagajgcych przeksztafcen lub rekultywacji,

granice terendw pod budowe urzqdzer, o ktérych mowa w art. 10 ust.2a, oraz granice ich stref
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu
oraz wystepowaniem znaczgcego oddziatywania tych urzqdzeri na srodowisko;

granice terendw pod budowe obiektéw handlowych, o ktérych mowa w art. 10 ust.3a;

4a) granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
4b) granice terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym umieszczonych w planie

5)
6)
7)

8)

9)

zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lub ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi
krajowej, wojewddzkiej lub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu paristwowym, lotniska uZytku
publicznego, inwestycji w zakresie terminalu lub przedsiewzigcia Euro 2012;

granice terendw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terendw sfuiqcych organizacji imprez
masowych;

granice pomnikéw zagtady oraz ich stref ochronnych, a takze okreslone w ustawie z dnia 7 maja
1999 r. 0 ochronie terendw bytych hitlerowskich obozow zagfady;

granice terenéw zamknietych i granice stref ochronnych terenow zamknietych;

sposob usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drég i innych terendw publicznie
dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektéw budowlanych oraz
pokrycie dachow;

(uchylony);

10) minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Uwzgledniajgc obowigzki okreslone w art. 32 ustawy o pizp, analizie podlega réwniez skala
obowigzujgcych planéw miejscowych, ktéra zgodnie z art. 16 ust.1l ustawy powinna uwzgledniaé
nastepujgce kryteria:

»Plan miejscowy sporzqdza sie w skali 1:1000, z wykorzystaniem urzedowych kopii map zasadniczych albo
w przypadku ich braku — map katastralnych, gromadzonych w paristwowym zasobie geodezyjnym
i kartograficznym. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza sie stosowanie map w skali 1:500
lub 1:2000, a w przypadkach planéw miejscowych, ktére sporzqdza sie wytgcznie w celu przeznaczenia
gruntow do zalesienia lub wprowadzenia zakazu zabudowy, dopuszcza sie stosowanie map w skali 1:5000”,

Na obszarze gminy Zatuski obowigzujg dwa rodzaje plandw:

1/ miejscowe plany sporzadzone w oparciu o przepisy nieobowigzujgcej ustawy z dnia 7 lipca 1994
roku o zagospodarowaniu przestrzennym;

2/ miejscowe plany sporzadzone na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym;

uchwalone przez Rade Gminy Zatuski niniejszymi uchwatami:

1.
2

Nr 10/11/98 z dnia 29 kwietnia 1998 r.
Nr 10/111/98 z dnia 21 grudnia 1998 r.
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3. Nr81/XI11/2000 z dnia 30 czerwca 2000 .

4. Nr 82/XI11/2000 z dnia 30 czerwca 2000 .

5. Nr 83/XI11/2004 z dnia 28 stycznia 2004 r.

6. Nr46/1%/2007 z dnia 08 sierpnia 2007 r.

7. Nr47/X/2007 z dnia 10 pazdziernika 2007 r.

8. Nr 48/X/2007 z dnia 10 pazdziernika 2007 r.

9. Nr 60/X1/2007 z dnia 12 grudnia 2007 r.

10. Nr 61/X1/2007 z dnia 12 grudnia 2007 r.

11. Nr 124/XVI/2008 z dnia 24 wrzesnia 2008 r.

12. Nr 206/XXVI1II/2009 z dnia 09 listopada 2009 r.

13. Nr 216/XXX/2009 z dnia 30 grudnia 2009 r.

14. Nr 273/XXVI11/2010 z dnia 25 paidziernika 2010,

15. Nr 108/XVI11/2012 z dnia 04 kwietnia 2012 r.

16. Nr 123/XX/2012 z dnia 26 wrzesnia 2012 r.

17. Nr 173/XXVI11/2013 z dnia 22 lipca 2013 r.

18. Nr 32/X/2015 z dnia 25 marca 2015 r. ( rozstrzygniecie nadzorcze stwierdzajgce
hiewaznosc¢ czesci zapisow).

Przeprowadzona analiza poréwnawcza wykazuje, ze plany miejscowe sporzgdzane w oparciu
o ustawe o zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 roku mimo, iz formalnie odbiegajg od
obecnej regulacji prawnej, moga by¢ nadal narzedziem umotliwiajagcym prawidtowe prowadzenie
procesow inwestycyjnych, wypetniajac wymogi ksztattowania tadu przestrzennego w oparciu o prawo
lokalne. Plany te nalezy uzna¢, jako zachowujgce aktualnos$¢ do czasu ewentualnej aktualizacji polityki
przestrzennej gminy, przeprowadzanej o ustalenia nowego studium.
Druga grupa planéw miejscowych obowigzujgcych na obszarze gminy, to plany sporzadzone
w oparciu o ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 2003 roku, ktéra wielokrotnie
byta poddawana zmianom czastkowym. Zmiany przepisow nie spowodowaty utraty waznosci
plandw.
Nalezy nadmieni¢, iz plany miejscowe sporzadzone w oparciu o przepisy ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym z 1994 roku, obecnie dotycza nielicznych, pojedynczych dziatek potozonych w kilku
miejscowosciach na terenie gminy. Znaczna cze$¢ terendw objetych planami sporzgdzonymi w roku
1998 i 2000 utracita moc z uwagi na uchwalenie planéw miejscowych w granicach administracyjnych
miejscowosci: Kroczewo, Zatuski, Szczytno, Przyborowice Gérne, Michatéwek. Wobec tego, pozostate
tereny objete planami miejscowymi sporzadzonymi na podstawie nieobowigzujgcej ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym, bedg aktualizowane przy opracowaniu nowych planow
miejscowych.
Prace planistyczne nad opracowaniem zmiany planu miejscowego dla miejscowosci Karolinowo,
Szczytniki i Michatdwek zostaty wstrzymane, poniewai czesé¢ ztozonych wnioskdw jest niezgodna
z obowigzujagcym dokumentem studium. Opracowanie nowego studium, pozwoli na kontynuacje
dalszych prac planistycznych.
Zmiane planu miejscowego dla fragmentdéw terenu w miejscowosci Zatuski, uchwalong uchwata
Rady Gminy Zatuski Nr 33/X/2015 z dnia 25 marca 2015 roku ( dz. nr 70/5 i 70/17 oraz 118,
119 i 120), Wojewoda Mazowiecki rozstrzygnieciem nadzorczym stwierdzit niewaznosé uchwaty.
Prace planistyczne dotyczace zmiany projektu uchwaty zostaty zakoriczone. Zmiana przepiséw
prawnych, wprowadzita wymadg sporzadzenia uzasadnienia do projektu planu miejscowego. Jednym
z elementéw uzasadnienia jest zgodnosé z wynikami analizy w zagospodarowaniu przestrzennym
uchwalonymi przez Rade Gminy. Przyjeta przez Rade Gminy ,Ocena aktualnoéci studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandw
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zagospodarowania przestrzennego gminy Zatuski”, pozwoli na przygotowanie ww. uzasadnienia
i przedtozenie ww. projektu zmiany planu miejscowego do uchwalenia.

Zgodnie z podjeta przez Rade Gminy Zatuski uchwata Nr 87/XX/2016 z dnia 27 stycznia 2016 roku
w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla fragmentu terenu w miejscowosci Szczytno, gmina Zatuski, aktualnie sg
prowadzone prace planistyczne.

Realizacja obowigzujacych planéw miejscowych odbywa sie poprzez wydane decyzje administracyjne,
tj. decyzje o pozwoleniu na budowe.

Gmina na wniosek zainteresowanych, sporzadza wypisy i wyrysy z obowigzujgcych planéw
miejscowych, ktére stanowia podstawe opracowania dokumentacji projektowej i wystapienia przez
inwestordow z wnioskiem o pozwolenie na budowe do Starostwa Powiatowego w Ptorisku.
Obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, mimo braku aktualnosci
w niektérych zakresach, zachowujg swa moc i nie ma podstaw prawnych, aby gmina doprowadzita
ich do zgodnoéci obowigzujacych wymogdéw prawnych. W zwigzku z tym uznaje sig¢ za aktualne
i obowigzujace oraz zgodne z przepisami prawa.

5. Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.
5.1. Decyzje o ustaleniu warunkoéw zabudowy i lokalizacji inwestycji celu publicznego.

W przypadku braku planu miejscowego, inwestycje s3 lokalizowane na podstawie decyzji
o lokalizacji inwestycji celu publicznego i ustaleniu warunkow zabudowy.
Decyzje o warunkach zabudowy moga mie¢ wptyw na zachowanie fadu przestrzennemu gminy, gdyz
wojt nie moze odmowic wydania decyzji, jezeli spetnione jest tacznie 5 warunkow:
1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaftowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;
2) teren ma dostep do drogi publicznej;
3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajgce dla
zamierzenia budowlanego;
4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgodq uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych planéw, ktore
utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej mowa w art. 88 ust. 1;
5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.
Przepisu pkt 1 nie stosuje sie do zabudowy zagrodowej, w przypadku gdy powierzchnia gospodarstwa
rolnego zwiqzanego z tq zabudowq przekracza srednig powierzchnie gospodarstwa rolnego w danej
gminie.
Zgodnie z obowigzujgcym prawem, decyzje o warunkach zabudowy nie muszg uwzgledniaé ustalen
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego (studium nie jest aktem
prawa miejscowego). W zwigzku z tym wystgpity przypadki zabudowy realizowanej niezgodnie
z obowiazujaca polityka przestrzenng gminy zawartg w studium.
W niniejszym opracowaniu analizg objeto decyzje o warunkach zabudowy i decyzje o lokalizacji
inwestycji celu publicznego wydane w okresie od 1 stycznia 2010 roku do 31 paZdziernika 2016 roku.
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Wyniki analizy wydanych decyzji w poszczegdlnych latach przedstawiajg ponizsze tabele.

1/ Decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy

r Lp. Rok llos¢é wydanych decyzji
1. 2010 35
2. 2011 35
3. 2012 35
4. 2013 35
5. 2014 31
6. 2015 29
7. 31.10 27
2016

2/ Decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego

Lp. Rok llos¢ wydanych decyzji

2010
2011
2012
2013
2014
2015
31.10
2016

NS W AIWINR

Nwolo(wWw|AIA

Z przeprowadzonej analizy decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy wynika, iz wydane decyzje
dotycza gtdwnej mierze budowy oraz rozbudowy budynkdéw mieszkalnych i gospodarczych
w istniejgcej lub tworzonej zabudowie zagrodowe] zwigzanej z prowadzeniem gospodarstwa
rolnego.

Rejony o najwiekszym zainteresowaniu inwestycyjnym, dla ktérych wydano najwiece]j decyzji,
w okresie analizowanym, to miejscowosci: Wronska - 31, Kamienica - 23, Ztotopolice - 22,
Strézewo — 18, Zdunowo - 16, Stare Olszyny - 15, Nowe Olszyny - 15.

Decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego dotyczg budowy:

- linii elektroenergetycznych - 19 decyzji,

- budowy sali gimnastycznych — 2 decyzje,

- budowy gazociggu — 2 decyzje,

- oczyszczalni sciekow z rurociggiem — 1 decyzja.

6. Whioski dotyczqce sporzqdzenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz sporzqdzenia i zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Nie analizowano wnioskéw ztozonych do sporzadzenia nowego studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, poniewaz istnieje mozliwo$é¢ sktadania wnioskéw do
30 listopada 2016 roku. Rozpatrzenie wnioskow nastapi na etapie prowadzonej procedury
planistycznej.
Analizg objeto okoto 150 wnioskéw o sporzadzenie lub zmiane plandéw miejscowych ztozonych
w latach 1998 - 31.10.2016. Znaczna ilos¢ wnioskéw jest wielokrotnie ponowiona, a czes¢ dotyczy
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poprzednich wiascicieli. Biorac pod uwage uptyw czasu, wiekszo$¢ wnioskow nalezy zweryfikowac.
W gtéwnej mierze dotycza wyznaczenia terendéw pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne,
natomiast w niewielkim stopniu pod dziatalnos¢ gospodarcza.

7. Wieloletni program sporzqdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Plany miejscowe beda sporzadzane w zaleznoéci od mozliwoéci finansowych gminy
z uwzglednieniem potrzeb spotecznych. Rozpoznanie i mozliwos¢ uwzglednienia potrzeb bedzie
warunkowato kolejnos¢ sporzadzania planow miejscowych.
Aktualnie jest przygotowywany do uchwalenia projekt planu miejscowego dla fragmentow terenow
miejscowosci Zatuski.
Trwaja prace planistyczne nad zmiang planu miejscowego dla fragmentu terenu w miejscowosci
Szczytno.
Zmiana planu miejscowego dla miejscowosci Karolinowo, Szczytniki i Michatowek, bedzie
realizowana po wprowadzeniu do studium ustalen, umoiliwiajacych uwzglednienie oczekiwan
whnioskodawcow.
Opracowywanie plandéw miejscowych, bedzie realizowane sukcesywnie w liczbie i kolejnosci zalezne;j
od potrzeb inwestycyjnych wnioskujacych, uzasadnionej wzgledami spotecznymi i ekonomicznymi
(w tym kondycjg budzetu gminy). Obszary prac planistycznych okreslane beda na podstawie
whioskéw o zmiane lub sporzadzenie planu miejscowego, analizy zasadnosci przystapienia do
sporzadzenia planu miejscowego lub jego zmiany, dostepnosci materiatdw geodezyjnych oraz
spojnosci przewidywanych rozwigzan z obowigzujacym Studium lub nowa ,,edycjg” Studium.

8. Whyniki analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.

W wyniku dokonanej analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Zatuski
stwierdza sie, co nastgpuje:

» Do czasu opracowania nowego dokumentu studium, moc obowiazujacg zachowuje obecne
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zatuski
uchwalone w 2002 roku ze zmiang wprowadzong zarzadzeniem zastgpczym Wojewody
Mazowieckiego w 2015 roku. Nie spetnia jednak aktualnych wymogéw ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

» W celu prowadzenia prawidtowej polityki przestrzennej zgodnie z potrzebami gminy oraz
wymogami przepisow prawnych, prowadzone s3 prace planistyczne nad opracowaniem
nowego dokumentu, zgodnie z podjetg przez Radg Gminy Zatuski uchwata Nr 133/XXIX/2016
z dnia 30 sierpnia 2016 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia ,Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zatuski”.

Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego nalezy uzna¢ jako
zachowujace aktualno$¢ do czasu aktualizacji lub opracowania nowych dokumentow.

Projekt planu miejscowego dla fragmentéw terendw miejscowosci Zatuski w najblizszym
czasie zostanie przedtozony Radzie Gminy do uchwalenia.

Aktualnie trwaja prace planistyczne nad sporzgdzeniem zmiany planu miejscowego dla
fragmentu terenu w miejscowosci Szczytno.

Prace planistyczne nad sporzadzeniem zmiany planu miejscowego dla miejscowosci
Karolinowo, Szczytniki i Michatéwek, beda realizowane po wprowadzeniu do studium
ustalen, ktére dopuszcza uwzglednienie oczekiwan uzytkownikow przestrzeni.
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Sporzadzanie planéw miejscowych powinno by¢ realizowane w zaleznoéci od mozliwosci
finansowych gminy z uwzglednieniem potrzeb spotecznych. Rozpoznanie i mozliwosc
uwzglednienia potrzeb, bedzie warunkowato kolejnos¢ sporzadzania plandw miejscowych.

Dorazne potrzeby inwestycyjne na terenach, ktére nie posiadajg planéw miejscowych, sa

zaspokajane poprzez wydawanie decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy i lokalizacji
inwestycji celu publicznego.

Sporzadzita ’ 1

Urszula Fraczak /

/

Przewodniczacy Rady Gminy Zatuski
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