Uchwata NrXVI/93/2016
RADY GMINY OJRZEN
z dnia 10 czerwca 2016r

w sprawie aktualnosci studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Ojrzen oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Ojrzen

Na podstawie art. 18, ust. 2, pkt 15 ustawy 2z dnia 8 marca 1990 roku, o samorzgdzie
gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2016 roku, poz. 446) i art. 32 ust. 2 i 3 w zwigzku z art. 15
ustawy z dnia 27 marca 2003 r o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst
jednolity Dz. U. z 2016r. poz. 778), Rada Gminy Ojrzen uchwala co nastepuje:

§1.

1.Stwierdza sie, ze Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Ojrzefi przyjete uchwatg Nr XX1X/14/2001 Rady Gminy Qjrzen z dnia 15 listopada
2001 r. jest wystarczajgcym dokumentem, w oparciu o ktéry mogg byé sporzgdzane miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego, dla ktorych zostaty podjete uchwaty w 2015 i 2016
roku.

2. Wymaga aktualizacji w przysztosci.

§ 2.

Stwierdza sie ze nastepujgce plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce na
obszarze Gminy Ojrzen zachowujg w cato$ci aktualnosc:

1) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Ojrzen dla obszaréw
potozonych w obrebie wsi Kownaty Borowe, uchwalony Uchwaig XXI1/126/2012 Rady
Gminy Ojrzen z dnia 24 pazdziernika 2012r.,

2) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Zochy gm. Ojrzen, uchwalony
Uchwatg Nr XXI1/127/2012 Rady Gminy Ojrzen z dnia 24 pazdziernika 2012r.,

3) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Gminy Ojrzen dla czesci dziatki nr
ewid. 125, potozonej w obrebie wsi Katki uchwalonego Uchwatg Nr XVII/91/2012 Rady
Gminy Ojrzen z dnia 29 marca 2012 roku.

§3.

Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowani przestrzennego

oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie Gminy Ojrzen
stanowi zatgcznik graficzny do niniejszej uchwaty.

§4.
Wykonanie Uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Ojrzen.

§5.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

PRZEW IC CY
Rad

Grzegpfz Lejmar




Uzasadnienie do uchwaly nr XV1/93/2016
Rady Gminy Ojrzen z dnia 10 czerwca 2016r.

w sprawie aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Ojrzen oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Ojrzen

W oparciu o art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 2016 poz. 778), Wojt Gminy
Ojrzerr dokonat oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego na terenie
Gminy Ojrzen.

Analizie poddano studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Ojrzen oraz 3 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
obowigzujacych na terenie Gminy Ojrzen, a takze wydane w latach 2012 — 2015, decyzje o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu i decyzje o ustaleniu celu publicznego.

Stosownie do zapiséw art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przeprowadzona ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego na terenie Gminy Ojrzen przedstawiona zostala Miejskiej Komisji
Urbanistyczno — Architektonicznej w Ciechanowie, ktéra na posiedzeniu w dniu 11 maja
2016r. przyjeta dokument bez uwag.

Zgodnie z przediozong oceng, stwierdza sie, iz aktualnie obowigzujgce Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Ojrzen jest
wystarczajgcym dokumentem, w oparciu o ktéry moga byé sporzadzane miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, dla ktérych zostaty podjete uchwaty w 2015 i 2016 roku.
Wymaga aktualizacji w przysztosci.

W  odniesieniu do miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
stwierdzono, iz obowigzujgce na terenie gminy plany miejscowe uchwalone w oparciu o
ustawe z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym sg
aktualne.

Wejscie w zycie uchwaly nie pociagnie za sobg Zzadnych bezposrednich skutkéw
finansowych, ewentualne skutki finansowe mogy zaistnie¢ dopiero w momencie podjecia
uchwaty w sprawie uchwalenia lub zmiany planu miejscowego.

PRZE DNICZACY
Ra

Grzegdrz Lejman
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1. Podstawa prawna i cel opracowania

Obowigzek oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych wynika z art. 32 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz.
U. 22015 r. poz. 199 z pézZniejszymi zmianami).

Celem niniejszego opracowania jest dokonanie analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy, oceny postepdw w opracowywaniu planéw miejscowych
i opracowanie wieloletnich programéw ich sporzadzania, z uwzglednieniem wydanych
decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz wnioskéw w sprawie sporzadzenia lub zmiany dokumentéw planistycznych. Ocena taka
dokonywana jest okresowo, a wyniki jej analiz — po uzyskaniu opinii gminnej komisji
urbanistyczno-architektonicznej - przedstawione radzie gminy przynajmniej raz w trakcie
trwania kadencji rady.

Rada gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych,
biorgc pod uwage w szczegélnosci ich zgodnosé z wymogami ustawy z 2003r. o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym, a w przypadku uznania ich za nieaktualne, w catosci lub
w czesci, podejmuje dziatania zmierzajgce do sporzadzenia ich zmiany.
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2. Ruch budowlany w oparciu o analize¢ wydanych decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu oraz o ustaleniu lokalizacji celu
publicznego

Ogdlna powierzchnia gminy Ojrzeri wynosi 123km?. W granicach gminy znajduje sie 30
miejscowosci, a najwieksze z nich to: siedziba wtadz gminy Ojrzen oraz Kraszewo i Mtock.

Gmina Ojrzen ma rolniczy charakter, w zwigzku z czym przewaza na jej obszarze
zabudowa zagrodowa. Budownictwo jednorodzinne koncentruje sie gtownie w Ojrzeniu,
Kraszewie i Mtocku.

W zakresie budownictwa jednorodzinnego powstajg nowe inwestycje w postaci budowy
nowych budynkéw, a takze inwestycje polegajgce na rozbudowie budynkéw juz istniejgcych.

Niekorzystnie natomiast ksztaftuje sie struktura podmiotéw gospodarczych, poniewaz
zdecydowang wiekszo$¢ stanowig podmioty ustugowe i handlowe. Znikomy za$ odsetek
stanowig podmioty produkcyjne.

2.1. Decyzje o warunkach zabudowy

Zgodnie z art. 32 ust. 1, art. 57 ust. 1-3 i art. 67 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dokonano analizy ruchu budowlanego na
terenie gminy Ojrzen w okresie od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2015 roku. Analize
ruchu budowlanego sporzgdzono na podstawie danych z rejestru wydawanych decyzji
dotyczacych warunkéw zabudowy, udostepnionych przez Urzad Gminy Ojrzen.

Materiat wyjSciowy stanowito 180 decyzji dotyczacych warunkéw zabudowy, a takze 9
decyzji odmownych. Liczbe wydanych decyzji w poszczegdlnych latach przedstawia
ponizsza tabela.

Decyzje o warunkach zabudowy
W tym dotyczace Decyzje
rok budynkéw 1 negatywne
3 budynkéw
Tt m';:i?;:ﬁ: il w zabudowie zabudowy zabudowy innej odmowne)
jednorodzinnej zagrodowej ustugowej produkcyjnej zabudowy *

2012 42 8 28 0 6 0 2
2013 59 29 29 0 0 1 1
2014 43 21 20 1 1 0 1
2015 36 8 23 4 0 1 5
| tacznie 180 66 100 5 2 9

Tabela nr 1. Zestawienie wydanych decyzji o warunkach zabudowy w latach 2012-2015

"budowa budynkéw mieszkalnych, zmiany sposobu uzytkowania istniejgcych budynkéw gospodarczych na
budynek mieszkalny, rozbudowy, przebudowy i nadbudowy budynkéw mieszkalnych, wiat na sprzet
rolniczy, rozbudowa budynkéw inwentarskich, budowa budynkéw magazynowych, gospodarczych,
garazy.

2 elektrownie wiatrowe, elektrownie fotowoltaiczne.
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Najczesciej decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dotyczyty
budynkéw w ramach zabudowy zagrodowej, w drugiej kolejnosci dotyczyty zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej (gtdwnie nowe inwestycje).

Decyzje odmowne obejmowaty 9 przypadkéw w catym, analizowanym, 4 letnim okresie
(co stanowi jedynie niespetna 5 % wszystkich wnioskéw o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy) i dotyczyty nastepujgcych inwestycji:

- budowa kompleksu budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (2 decyzje);
- budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego (6 decyzji);
- budowa budynku mieszkalnego i ustugowego w zabudowie zagrodowej (1 decyzja).

35 -

| 30 - |
25 —— “ jednorodzinna |
585 o] zagrodowa ‘
= ustugowa
15 — i
= produckyjna
| 10 +— ®inna
‘ s | 1 B odmowne
0 - B BE= l—L~

l z

2012 2013 2014 2015

Wykres nr 1. Zestawienie wydanych decyzji o warunkach zabudowy w latach 2012-2015 z rozbiciem na rodzaje
inwestycji

W celu zobrazowania ruchu budowlanego na terenie gminy Ojrzenn w latach 2012-
2015, dokonano réwniez analizy rozmieszczenia wydanych decyzji dotyczacych
warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu. Rozkiad ruchu budowlanego
przedstawiono na rysunku nr 1.
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Wydane decyzje o warunkach zabudowy dotyczace:

budynkdéw w zabudowie zagrodowej
¢ budynkéw mieszkalnych w zabudowie jednorodzinnej
°  zabudowy ustugowej
® zabudowy produkcyjnej
® innej zabudowy

Rys. nr 1. Rozkiad przestrzenny wydanych decyzji o warunkach zabudowy w latach 2012-2015

Najwigksze zainteresowanie budownictwem ma miejsce w Ojrzeniu (27,8%) — decyzje
dotyczyty gtéwnie budowy budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, w tebkach-Wielkich
(10%) — decyzje dotyczyty gtéwnie rozbudowy budynkéw w zabudowie zagrodowe;.
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Szczegbtowy rozkiad ruchu budowlanego wedtug obrebéw geodezyjnych przedstawia

ponizsza tabela.

Nazwa osiedla Hczba wydanych decyef Udziat %
2012 2013 2014 2015 razem

Baraniec 1 3 4 2 10 5,6
Brodziecin 0 0 0 0 0 0,0
Bronistawie 0 0 1 1 2 1,1
Dabrowa 3 1 2 3 9 5,0
Gostomin 2 2 3 0 7 3,9
Grabdwiec 0 0 0 0 0 0,0
Halinin 0 1 0 0 1 0,6
Kicin 1 1 0 0 2 1,1
Kafki 3 1 1 3 8 4,4
Kraszewo 3 3 1 2 9 5,0
Kownaty Borowe 1 0 0 0 1 0,6
Lipédwiec 0 0 0 0 0 0,0
Luberadz 2 0 5 1 8 4,4
Luberadzyk 0 0 0 0 0 0,0
tebki Wielkie 6 4 4 4 18 10,0
Mtock 5 1 0 0 6 3,3
Mtfock-Kopacze 0 0 0 0 0,0
Nowa Wies 1 2 0 2 5 2,8
Obrab 2 1 1 6 10 5,6
Qjrzen 4 29 11 6 50 27,8
Osada-Wola 1 0 6 1 8 4,4
Przyrowa 1 3 0 1 5 2,8
Radziwie 0 0 0 0 0 0,0
Rzeszotko 1 1 0 0 2 1,1
Skarzynek 1 3 2 0 6 3,3
Trzpioty 0 0 0 1 1 0,6
Wojtkowa Wies 1 1 0 1 3 1,7
Wola Wodzyriska 0 2 1 2 5 2,8
Zielona 0 0 1 0 1 0,6
Zochy 3 0 0 0 3 1,7

razem 42 59 43 36 180 100,0

Tabela nr 2. Koncentracja przestrzenna wydanych decyzji o warunkach zabudowy w okresie 2012-2015
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2.2. Decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego

Dokonano takze przegladu decyzji dotyczgcych ustalenia lokalizacji inwestycji celu
publicznego wydanych przez Urzad Gminy Ojrzen.
Decyzje ustalajgce lokalizacje inwestycji celu publicznego dotyczyly w szczegdinosci
inwestycji polegajgcych na:
- budowie sieci i urzgdzen infrastruktury technicznej (elektroenergetycznej, sieci
oswietlenia, wodociggowej),
- przebudowie infrastruktury drogowej (drogi powiatowa nr 1220W Grabéwiec-Ojrzen),
- przebudowie obiektéw uzytecznosci publicznej (budynek Urzedy Gminy).

Liczba wydanych decyzji
Rodzaj inwestycji e e
2012 2013 2014 2015 razem
Infrastruktura techniczna 6 2 3 3 14
Infrastruktura drogowa 0 0 1 0 1
Obiekty uzytecznosci publicznej 2 0 0 0 2
razem 8 2 4 3 17
Tabela nr 3. Zestawienie wydanych decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego w latach 2012-2015
3. Ocena postepéw w opracowaniu miejscowych planéw

zagospodarowania przestrzennego

3.1. Obowiagzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego,
stuzgcym ustaleniu przeznaczenia terenu, rozmieszczenia inwestycji celu publicznego oraz
okresleniu sposobdéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu, ksztattujgcym wraz
Z innymi przepisami sposdb wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci.

W roku 2012, uchwalone zostaty 3 miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego, obejmujgce tgczng powierzchnie 1275,57 ha, co spowodowato iz 10,3%
powierzchni gminy zostato objete obowigzujgcymi planami miejscowymi.

Wykaz obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
przedstawia tabela nr 4.
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Opublikowana
Uchwata RG dot. uchwalenia " Delenntic Udziat
Lp. Nazwa planu Dirsaiietivin Powierzchnia | w powierzchni
nr data Iz dnia oy
M r— o
1. obrebie wsi Katki gm. XVil/91/2012 29.03.2012 Mazowieckiego pozycja 0,57 ha 0,0%
: 4895 - 21.06.2012
Ojrzen
Mpzp dla obszaréw N
potozonych w obrebie Wojewodztwa .
2: : XXI/126/2012 24.10.2012 Mazowieckiego pozycja 571 ha 4,6%
wsi Kownaty Borowe 0953 - 18.12.2012
gm. Ojrzen e
L Wojewoédziwa
3 | WvEStiom XXI/127/2012  |24.10.2012|  Mazowieckiego pozycja 704 ha 5,7%
‘ 9954 - 18.12.2012
- - - razem 1275,57 ha 10,3%

Tabela nr 4. Wykaz obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
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Zasieg obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na

terenie gminy Ojrzen, przedstawia ponizszy rysunek.
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Rys. nr 2. Rozkfad przestrzenny obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
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3.2. Sporzadzane miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Obecnie w opracowywaniu znajduje sie pie¢ projektdw miejscowych planow

zagospodarowania przestrzennego.

Plany te obejmujg obszary rolne i le$ne o matej intensywnosci zabudowy, stanowigce

siedliska mieszkalne z zabudowg rolng, produkcyjng, hodowlang. Obszary te zostaty

wyznaczone w celu uporzgdkowania przestrzeni i uszczegotowienia polityki okreslonej

w Studium, a w szczegélnosci do:

- utrzymania racjonalnej gospodarki roinej;

- ochrony waloréw przyrodniczych;

- uniemozliwienia powstawania dziatek, ktére to miatyby stuzy¢ jako tereny zabudowy

letniskowej i rekreacyjnej badz tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j;

Wykaz sporzadzanych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

przedstawia ponizsza tabela.

Udziat w
Lp. Nazwa planu Powierzchnia | powierzchni Stan zaawansowania prac
gminy
Mpzp gminy Ojrzen dla o Wytozenie projektu planu do publicznego
& miejscowo$ci Osada Wola 456:ha SI1% wgladu
2 Mpzp gminy Ojrzen dla fragmentu 146 ha 121% Wyiozenie projektu planu do publicznego
: miejscowosci Nowa Wies G wgladu
Mpzp miejscowos$ci Baraniec i
3. fragmentéw miejscowosci Miock 601 ha 5,00 % Przystapienie do opracowania projektu planu
Kopacze gm. Ojrzen
Mpzp gminy Ojrzen dla fragmentéw z : :
4. miejscowosci Kicin, Wola 826 ha 6,87 % Wykizenie projexiu r'g:u Uo publicanego
Wodzyriska i Halinin wa'a
Mpzp miejscowosci Zielona i i z e :
5. polozonej w gminie Ojrzefi 567 ha 472 % Projekt w trakcie opiniowania i uzgodnien
- 2586 ha 21,51 % -

Tabela nr 5. Wykaz sporzgdzanych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
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Zasieg sporzadzanych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na
terenie gminy Ojrzen, przedstawia ponizszy rysunek.

Lebki Wielkie /

' M
\\ / . ! / -\Il
\ Luberadz 27 / | / Brodziecin ¢
\ 7 A Dabrowa | // //

\\ Prayrowa Kicin L-\._-,' /’
\ {
\ m———— —— Nowa Wies ||

. Luberadzyk __J

h'\ Obrab Hali ';

* Radziwie 2\

¢ 7

‘) /f\d” \\ = ”’
Osada-Wola

[ obszary planéwi miejscowych w trakcie sporzadzania

Rys. nr 3. Rozkfad przestrzenny sporzadzanych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
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4. Analiza wnioskéw o przystapienie do sporzadzania lub o zmiane
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

W latach 2012 - 2015 wplyngto 41 wnioskéw o przystapienie do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Nadestane wnioski sg analizowane
pod katem zasadnosci przystapienia do sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego oraz
pod katem zgodnos$ci z obowigzujacym Studium. Rozpatrzono wszystkie wnioski, z czego:

e 6 wnioskéw — uwzgledniono (poprzez uchwalenie planéw miejscowych: ,Mpzp dia
dziatki nr ewid. 125, potozonej w obregbie wsi Katki”, "Mpzp dla obszaréw potozonych
W obrebie wsi Kownaty Borowe”),

e 33 wnioskdw - wymagana uchwalenia planu miejscowego (przystapiono do
opracowania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dotyczacych
wsi: Osada-Wola, Zielona oraz fragmentéw wsi: Kicin, Halinin, Wola Wodzynska),

e 2 wnioskéw — nie uwzgledniono,

Z analizy wnioskéw o sporzgdzenie planéw miejscowych wynika, ze zdecydowana
wigkszos¢ wnioskéw dotyczy przeznaczenia dotychczasowych gruntéw rolnych pod
zabudoweg: mieszkaniowg jednorodzinng, letniskows, rekreacyjng, drobnej produkcji
ekologicznej oraz zabudowy do celéw agroturystycznych. Uwzglednienie wszystkich
wnioskéw nie jest realne z uwagi na:

- koniecznos¢ zarezerwowania $rodkéw w budzecie gminy na realizacje podstawowe;j
infrastruktury technicznej na tych obszarach,

- spoteczne i komunikacyjne skutki wynikajgce z realizacji nowej zabudowy na
terenach odlegtych od terenéw juz zabudowanych,

- potrzebe ochrony waloréw przyrodniczych.

Wskazane jest uwzglednienie w pierwszej kolejnosci wnioskow:

- dotyczacych terenéw potozonych w sasiedztwie istniejacej infrastruktury techniczne;j,
bedacej w dobrym stanie technicznym i posiadajgce; rezerwy techniczne,

- majgcych na celu rozwigzanie starych, nawarstwiajgcych sie problemow,

- zgodnych z obowigzujgcym studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego.

Rozmieszczenie przestrzenne wnioskéw o przystapienie do sporzadzania nowego lub

0 zmiang obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przedstawia rysunek nr 4.
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Whioski o zmiang przeznaczenia terenu (na tle obowigzujacych i sporzadzanych planéw miejscowych)

1 ztozone w 2012 roku
[ ziozone w 2015 roku

Rys. nr 4. Rozmieszczenie przestrzenne wnioskéw o przystapienie do sporzgdzania lub o zmiane planéw miejscowych
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5. Wieloletni program sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego w nawigzaniu do ustalen studium

Zgodnie z art. 10, ust. 2, pkt. 8 i 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w projekcie zmiany Studium wyznacza sie obszary, dla
ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz takie, dla ktérych miasto zamierza sporzadzi¢ plany miejscowe w celu
prowadzenia prawidtowej polityki przestrzennej. Poniewaz obowigzujgce Studium gminy
Ojrzen powstato zgodnie z zapisami éwczesnie obowigzujgcej ustawy, tj. ustawy z dnia 7
lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym, nie wyznaczono w/w obszaréw.

Wieloletni  program  sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego powinien wynika¢ z sygnalizowanych potrzeb oraz kontynuowaé obrang
przez gmine Ojrzen polityke przestrzenna. Z punktu ochrony interesu gminy najpilniejsze jest
opracowanie planéw miejscowych dla terenéw:

- wskazanych do ochrony przyrodniczej, w celu ustalenia zakazu zabudowy;

- dia terenéw rolnych, zlokalizowanych w sgsiedztwie istniejgcej zabudowy produkcyjno-
ustugowej, dla ktérych przewiduje sie zmiane funkcji z przeznaczeniem na cele
inwestycyjne;

- dla terendw o najwigkszej presji inwestycyjnej, co znajduje odzwierciedlenie nie tylko
w sktadanych wnioskach o sporzadzenie planu miejscowego (wsie: Kownaty Borowe,
Osada-Wola, Zielona, Kicin, Halinin, Wola Wodzyriska), ale réwniez w ilosci wydanych
decyzji o warunkach zabudowy (Ojrzen, tebki Wielkie, Obrgb, Baraniec, Kraszewo,
Dabrowa).

6. Ocena aktualnosci miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego

Przeanalizowano zgodno$¢ obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego z przepisami ustawy okreslajgcymi wymogi, zasady i warunki sporzadzania
plandw oraz stosowanie wtasciwych map. Z przeprowadzonej analizy wynika zgodno$¢ z
wymogami aktualnie obowigzujgcej ustawy. Jest to zrozumiate ze wzgledu na fakt, ze
wszystkie obowigzujgce plany miejscowe sporzadzone byty na podstawie ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i uchwalone w 2012 roku.

Przy analizowaniu aktualno$ci planéw wzieto pod uwage w szczegélnosci: sposoéb
i zaawansowanie wdrazania ustalen planu, problemy wynikajgce z ich realizacji oraz
wniesione wnioski 0 zmiane planu.

15




OCENA AKTUALNOSCI STUDIUM | PLANOW MIEJSCOWYCH GMINY OJRZEN (2012-2015)

Wyciagnieto nastepujgce wnioski:
- obowigzujgce plany dajg mozliwo$é prawidtowego zagospodarowania terenéw;
- brak jest wnioskéw o przystgpienie do zmiany obowigzujgcego planu;
- szczegdtowe ustalenia zawarte w obowigzujgcych planach sg adekwatne do wymogéw
art. 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Wszystkie analizowane plany sg dokumentami obowigzujgcymi i organ nadzoru
Wojewody Mazowieckiego nie usunat ich z obrotu prawnego. Na czas uchwalania
poszczegodlnych planéw byly one tworzone poprawnie i zgodnie z obowigzujgcymi woéwczas
przepisami.

7. Ocena aktualnosci Studium  uwarunkowan i  kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Ojrzen

Podstawowym dokumentem ksztattujgcym polityke przestrzenng gmin jest studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Obowigzujgce  ,Studium  uwarunkowan i  kierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego gminy Ojrzen”, zostato przyjete Uchwatg Nr XXIX/14/2001 Rady Gminy
Ojrzen z dnia 15 listopada 2001r.

Opracowane w latach 1999 - 2001 Studium powstato zgodnie z zapisami éwczes$nie
obowigzujgcej ustawy, tj. ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pdzZniejszymi zmianami).

Obecnie dysponujemy aktami prawnymi, ktére okreslajg szczegétowe standardy
sporzgdzania tego rodzaju dokumentu. | tak: w lipcu 2003 roku weszta w zycie ustawa z dnia
27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr
80, poz. 717 z pdzniejszymi zmianami), w 2004 r. ukazato sie rozporzgdzenie okreslajgce
wymagany zakres projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy (Dz. U. z 2004 r. Nr 118, poz. 1233), natomiast nowelizacja ustawy
Z dnia 27 kwietnia 2001 roku Prawo ochrony $rodowiska, wprowadzita obowigzek wykonania
do studium opracowania ekofizjograficznego (Dz. U. z 2004 r. Nr 49, poz. 464).

Do gtéwnych znowelizowanych przepiséw prawa, majgcych wptyw na tre$é studium,
nalezg réwniez:

- prawo wodne,

- prawo geologiczne i gérnicze,

- ustawa o odnawialnych Zrédtach energii,

- ustawa o zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze wzmocnieniem narzedzi ochrony
krajobrazu,

- ustawa o rewitalizacji.
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Zgodnie z art. 10. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2015 r. poz. 199 z pézn. zmianami), w studium uwzglednia sie
uwarunkowania wynikajgce w szczegolnosci z:

1) dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu;

2) stanu tadu przestrzennego i wymogéw jego ochrony;

3) stanu $rodowiska, w tym stanu rolniczej i leénej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci i
jako$ci zasobéw wodnych oraz wymogéw ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu, w
tym krajobrazu kulturowego;

4) stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesnej;

5) rekomendaciji i wnioskéw zawartych w audycie krajobrazowym lub okreélenia przez audyt
krajobrazowy granic krajobrazéw priorytetowych;

6) warunkow i jakosci zycia mieszkaricéw, w tym ochrony ich zdrowia:

7) zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia;

8) potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy;

9) stanu prawnego gruntéw;

10) wystepowania obiektéw i terenéw chronionych na podstawie przepisow odrebnych;

11) wystepowania obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych;

12) wystepowania udokumentowanych ztéz kopalin, zasobdéw wéd podziemnych oraz
udokumentowanych komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla;

13) wystepowania terenéw gérniczych wyznaczonych na podstawie przepiséw odrebnych;

14) stanu systeméw komunikagii i infrastruktury technicznej, w tym stopnia uporzadkowania
gospodarki wodno-$ciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami;

15) zadan stuzacych realizacji ponadlokalnych celéw publicznych;

16) wymagan dotyczacych ochrony przeciwpowodziowe;.

W studium okresla sie w szczegéinosci:

1) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenéw, w tym
wynikajgce z audytu krajobrazowego;

2) kierunki i wskazniki dotyczgce zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny
wytgczone spod zabudowy;

3) obszary oraz zasady ochrony $rodowiska i jego zasobéw, ochrony przyrody, krajobrazu, w
tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk;

4) obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspoétczesnej;

5) kierunki rozwoju systeméw komunikagiji i infrastruktury technicznej;

6) obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym;
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7) obszary, na ktérych rozmieszczone bedg inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadiokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa i ustaleniami programow, o ktérych mowa w art. 48 ust. 1;

8) obszary, dla ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w tym obszary
wymagajgce przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomoéci, a takze obszary
rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2 oraz
obszary przestrzeni publicznej

9) obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i
leSnych na cele nierolnicze i nieleéne;

10) kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej;

11) obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania sie mas Zziemnych;

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

13) obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujace na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia
7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bylych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. Nr 41,
poz. 412, z p6ézn. zm.)

14) obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywaciji:

15) granice terenéw zamknigtych i ich stref ochronnych;

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

Ponadto jezeli na obszarze gminy przewiduje si¢ wyznaczenie obszaréw, na ktérych
rozmieszczone bedg urzgdzenia wytwarzajgce energie z odnawialnych zrédet energii 0 mocy
przekraczajagcej 100 kW, a takze ich stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami
w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu, w studium ustala sie ich
rozmieszczenie.

Przeprowadzona analiza wskazuje nieaktualne elementy studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego wymagajace zmiany, a w szczegolnosci:

- uzupetnienie tresci i rysunku studium o lokalizacje udokumentowanych zt6z kopalin (na
terenie gminy Ojrzen znajdujg sie surowce ilaste ceramiki budowlanej - zioze
"Kraszewo");

- Wwyznaczenie w studium obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedg urzadzenia
wytwarzajgce energie z odnawialnych zrédet energii o mocy przekraczajacej 100kW:
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w zwigzku z poszukiwaniem ztéz ropy i gazu na terenie gminy Ojrzen, nalezy zmienié
zapisy studium w celu umozliwienia podejmowania i wykonywania dziatalnosci okreslonej
w ustawie Prawo geologiczne i gérnicze (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 196 ze zm.);

- nalezy uwzgledni¢ w studium mapy zagrozenia powodziowego oraz mapy ryzyka
powodziowego sporzgdzane przez Krajowy Zarzad Gospodarki Wodnej na podstawie
ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 469 ze
zm.) i oznaczy¢ na rysunku studium tereny szczegéinego zagrozenia powodzig;

- nalezy podda¢ szczegétowej analizie catg czesé dotyczgcg uwarunkowan i zamiescié
aktualne dane (z uwagi na rok uchwalenia obowigzujgcego studium, oraz uwzgledniajac
fakt iz zawarte w nim dane pochodzg z lat wczeéniejszych);

- nalezy zweryfikowac¢ polityke przestrzenng gminy w zakresie kierunkéw zagospodarowania
poszczegblnych terenéw (np. zmiana przeznaczenia terenéw preferowanych
w obowigzujgcym studium do zabudowy rekreacyjno - wypoczynkowej, wyznaczenie
terenéw pod rozwdj produkgciji rolnej);

- zZ uwagi na zmiang¢ Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa

Mazowieckiego, przyjetego uchwatg nr 180/14 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego

z dnia 7 lipca 2014r., obowigzujgce Studium nalezy zaktualizowaé réwniez w kontekscie

tego planu.

8. Podsumowanie

Biorgc pod uwage zachodzgce zjawiska w gminie Ojrzen, zatozeniem polityki
przestrzennej powinny by¢ dziatania w kierunku wzrostu wskaznika terendéw objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego. Prawo miejscowe w tym zakresie
powinno zosta¢ ustanowione w stosunku do terenéw degradagii przestrzennej, terenéw o
cennych walorach przyrodniczych oraz terenéw atrakcyjnych z punktu widzenia
inwestycyjnego. Negatywny skutek dla przestrzeni gminy Ojrzen miaty decyzje o warunkach
zabudowy wydawane na zasadzie ,dobrego sasiedztwa’ na terenach atrakcyjnych
przyrodniczo i krajobrazowo. Zgodnie z obowigzujgcym prawem decyzje o warunkach
zabudowy nie muszg uwzglednia¢ ustalen studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego (studium nie jest podstawa do wydawania takich decyzji),
z tego wzgledu w wielu przypadkach zabudowa realizowana byta niezgodnie z obowigzujgcg
politykg przestrzenng gminy, ustalong w tym studium.

Obowigzujgce miejscowe plany uchwalane byly w 2012 roku i pokrywajg 10,3%
powierzchni gminy Ojrzen. Obecnie nie wymagaijg one aktualizacji, a sam fakt czesciowe;j

zmiany obowigzujgcych przepiséw wprowadzonych w okresie ostatnich czterech lat, nie
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powoduje ich niewaznosci. W zwigzku z niskim stopniem pokrycia miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, maty obszar gminy wytgczony jest z procesu wydawania
decyzji o warunkach zabudowy oraz o lokalizacji inwestycji celu publicznego. Tereny, na
ktérych je wydawano zostaty juz w czesci objete obowigzujgcymi miejscowymi planami lub
uchwatami o przystgpieniu do ich sporzadzania. Po wejsciu w zycie sporzgdzanych
projektow planéw, obszar gminy Ojrzerh bedzie pokryty w 31,8% planami miejscowymi, co
spowoduje spadek liczby wydawanych decyzji w gminie w najblizszych latach.

W wyniku dokonanej analizy Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Ojrzen pod katem oceny zgodnosci z przepisami odrebnymi, ktére od
czasu opracowania obowigzujgcego Studium ulegty zmianie, w aspekcie zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym oraz uwarunkowaniach gminy, nalezy uznaé, ze
analizowany dokument wymaga aktualizacji pod katem dostosowania jego tresci do
obecnych wymagan okreslonych w ustawie z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 28
kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz przepiséw odrebnych. Fakt koniecznosci
aktualizacji obowigzujgcego studium w przysziosci, nie powoduje jego niewaznosci.
Obowigzujgce Studium jest dokumentem, w oparciu o ktéry mogg byé sporzadzane
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, dla ktérych zostaty podjete uchwaty
w 2015 2016 roku.
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