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Ocena aktuainosci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego oraz planéw miejscowych w gminie
Nowosolna

Zgodnie z art. 32 u.2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. 0 planowaniu
Zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 z pézn. zm.). rada gminy
podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium i planow migjscowych
obowigzujacych na obszarze gminy. Uchwata jest podejmowana po wczesdniejszym
przekazaniu przez wojta gminy analiz zmian w Zagospodarowaniu przestrzennvm
gminy oraz po uzyskaniu w tym temacie opinii gmin nej komisji urbanistyczno-
architektonicznej Wojt sporzadza analize przynajmniej raz w czasie kadencji rady
gminy, biorge pod uwage m.in. wnioski w sprawie sporzgdzenia lub zmiany plany
miejscowego pochodzace od wiascicieli poszczegolnych dziatek
Jedng z pierwszych czynnosci podjetych w celu oceny aktualnosci studium i planow
miejscowych byto rozestanie w lutym 2008r. do wszystkich wiascicieli nieruchomosei
na terenie naszej gminy informaciji o przystapieniu do prac Zmierzajacych do
zanalizowania zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Nowosolna i o
mozliwosci sktadania w zZwiazku z tym wnioskow uwag dotyczacych obowigzujacych
planéw i studium
Wplyneto niemal 500 wnioskéw. kiére Zostaty zarejestrowane a nastepnie wziete pod
Uwage przy sporzadzaniu wspomniane; analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Nowosolna (tryb okreslony w ustawie o planowaniu |
Zagospodarowaniu przestrzennym nie przewiduje udzielania indywidualnych
odpowiedzi na skiadane wnioski)

Analiza zmian jako dokument zostaia sporzgdzona przez Wajta Gminy w
marcu 2008r., a nastepnie przekazana w maju Radzie Gminy. Zawiera ona ocene
aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow Zagospodarowania przestrzennegc
gminy Nowosolna oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
Ocene dokonano w oparciu o analize zmian w zagospodarowaniu gminy (opisowa
graficzna), analize wnioskow w sprawie sporzadzenia lub Zmiany miejscowego p
analize wydanych wypisdw i Wyrysow z plandw miejscowych a takze biorac pod
uwage przebieg zakonczonych prac planistycznych prowadzonych od 2001 r
W analizie zaznaczono, ze obecnie obowiazuje u nas studium uwarunkowan |
kKlerunkéw zagospodarowania przestrzennego przyjete w 2000r. o '
I Ow zagospodarowania przestrzennego przyjmowanych w latach
e pokrywajg w calosci obszar gminy Nowosolna. Taka sytuacje 1
Jako bardzo korzystna, Zapewniajacg bardzo wysoki stopien realizacji
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Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie uchylit w calosci wyrok Wojewaodzkiego
Sgdu Administracyjnego w Lodzi z dnia 20 grudnia 2007r. stwierdzajgcego
niewaznos$¢ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Nowosolna)

Taki stan rzeczy potwierdza, ze miejscowoéci te znajdujg sie w obszarze silnego
oddzialywania aglomeracji tédzkiej, a takze wynika z atrakcyjnego potozenia
miejscowosci oraz istniejacej infrastruktury technicznej | komunikacyjnej. Nalezy
przypuszczac, iz poprawa dostepnosci drogowej, np. przez modernizacje i realizacje
drog przewidzianych w planach zagospodarowania znacznie zintensyfikuje dziatania
inwestycyjne na w/w terenach oraz moze znacznie zaktywizowac rowniez atrakcyjne
tereny potozone w strefach rozwoju miejscowosci Natolin, Wigczyn Dolny, Lipiny.

Nastepnie analizie zostaly poddane ziozone wnioski 0 zmiane migjscowych
planow zagospodarowania przestrzennego, ktérych wptyneto niemal 500.

Rozpatrywano je w ten sposob, ze kazdy wniosek zostatl zanalizowany poprzez
okreslenie:

- daty wptywu wniosku

- wnioskodawcy

- dziakki, ktorej dotyczy

- treéci wniosku

- dotychczasowego przeznaczenia w miejscowym planie

- pznaczenia wniosku na mapie gminy, zawierajacej graficzny obraz miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Graficzne oznaczenie wnioskéw na mapie pozwolito oceni¢ zgodnosé kazdego
wniosku zaréwno ze studium uwarunkowan oraz miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego jak i pozwalato okresli¢ potozenie terenu
ktorego wniosek dotyczy w stosunku do terendw juz zagospodarowanych lub
posiadajacych infrastrukture, oraz oceni¢ czy wnioskowane przeznaczenie nie bedzie
umozliwia¢ rozpraszania zabudowy i braku racjonalnosci w budowie infrastruktury
technicznej.

Najwiecej wnioskéw wptyneto z Byszew, Kalonki, Starych Skoszew, Kopanki,
Natolina.

W oparciu o ww. dane dokonano oceny aktualnosci studium i planow
miejscowych pod katem zréwnowazonego rozwoju gminy oraz z uwagi na przepisy
prawa.

Ustalona, ze obowigzujace na terenie gminy plany miejscowe uchwalone
zostaly w latach 2001-2006. W zdecydowane] wiekszosci sg to plany aktualne i
odpowiadajace potrzebom gminy w chwili obecnej. W zwigzku z powyzszym nie
istnieje potrzeba zmiany ich wszystkich. Swiadczy o tym procent wykorzystania
terendéw wskazanych do urbanizacji ( tereny zabudowy ) w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, ktory srednio wynosi ok. 30 %.

W oparciu o dokonang analize nalezy przypuszczac ze realizacje tych wnioskow
tylko nieznacznie doprowadzi do rozwoju poszczegdinych sotectw. Pomimo
przeznaczenia w ostatnich latach setek hektarow pod zabudowe, wnioski nie maja
charakteru uzupeiniajgcego. Ich tres¢ sprowadza sie do koniecznosci wyznaczenia w
planie kolejnych setek hektarow pod zabudowe. Nalezy podkresli¢, iz ziozone




wnioski w ponad 90 % sa sprzeczne z obowigzujacym studium uwarunkowar a dla
obszarow pofozonych na terenie Parky Krajobrazowego Wazniesien tédzkich takze z
Planem Ochrony Parku.

Biorac pod uwage iz znakomita wigkszos¢ ztozonych wnioskow dotyczy zmiany
przeznaczenia gruntéw roinych na tereny zabudowy mieszkaniowej, pochodzi w
wigkszosci przypadkéw od oséb. ktore staty sie wiascicielami dzialek w ostatnich 15
latach oraz, ze obowiazujgce miejscowe plany pod wzgledem terenéw Zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej, zostaly zrealizowane (zabudowane i zagospodarowane)
co najwyzej w 30- 40 pracentowej czesci, nalezy uznaé, iz wnioski te generuje nie
bezposrednia potrzeba Zagospodarowania gruntu, lecz rozwijajacy sie rynek
nieruchomosci. Ta sytuacja swiadczy o zasadniczej aktualnosci planéw miejscowych
W pozostatych obszarach i obecnie niewielkich potrzebach dokonywania ich zmian w
zakresie przeznaczenia pod zabudowe nowych terendw.

Wskazano tez grupe okofo 20 wnioskéw o zmiane planu miejscowego majgcych
charakter uzupetniajacy w stosunku do obowiazujgcych ustalen miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego, a ktorych uwzglednienie polega¢ bedzie na
przeprowadzeniu procedury planistyczne] miejscowego planu Zagospodarowania
przestrzennego bez koniecznosci sporzadzenia zmiany studium. Niezbgdnym jest
tutaj rozwazenie czy koszt sporzadzenia nowych planéw dia wybranych obszaréw nie
bedzie nadmiernym obcigzeniem dla budzety gminy w stosunku do spodziewanych
korzysci.

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym potwierdza skutecznogé
rozwigzan przyjetych w studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Nowosolna.

Od czaséw uchwalenia studium mingto prawie 9 lat. Na podstawie analizy
zebranych materiatéw nasuwa sie wniosek o potrzebie wprowadzenia do studium
zmian w $cisle okreslonym zakresie:

- wprowadzenia funkcji ustugowej w Starych Skoszewach ( Grodzisko )

- wprowadzenie funkcji przestrzeni publicznej na terenach laséw zlokalizowanych w
centralnych czesciach sotectw,

- wprowadzenie funkcji ustugowej na dziatce komunalnej nr 111 w Kalonce (dziatka z
budynkiem po bytej szkole),

- wprowadzenie funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej | wielorodzinnej na
terenie kompleksu budynkéw po bytym PGR w Byszewach.

Natomiast we wszystkich sotectwach rysuje sie niezadowolenie z ustalers studium 0
czym $wiadcza zfozone wnioski. Whnioskodawcy uwazajg zapisy studium za
krzywdzace lub nieaktualne i proponujg znaczne rozszerzenie terendw Zabudowy.
Biorgc pod uwage zasade zréwnowazonego rozwoju, stan wykorzystania terendw
przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe, a takze skutki finansowe dla
budzetu gminy nalezy oceni¢ iz przystepowanie do procedury zZmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Nowosolna nie
jest w obecnym czasie w petni uzasadnione.

Nalezy doj$¢ do wniosku, 2e zardwno w warstwie uwarunkowari jak i przede
wszystkim kierunkow rozwoju przestrzennego gminy studium jest aktualne |
umozliwia zréwnowazony rozwoj przestrzenny | spoteczno-gospodarczy gminy.
Nalezy stwierdzi¢, iz przedstawiona ocena zmian w Zagospodarowaniu wskazuje, iz




polityka przestrzenna Gminy Nowosolna okreslona w studium, w swych gidwnych
zalozeniach rozwoju gminy Nowosolna, jako gminy wiejskiej ( rolniczej ) o duzych
walorach dla funkcji mieszkaniowej jest obecnie realizowana

Natomiast analizujac studium pod wzgledem zgodnosci z wymogami art. 10 ust

i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
{Dz. U. Nr 80, poz. 717 z zm.) nalezy stwierdzi¢ iz obowigzujgce studium speinia
wymagania wynikajace z wiw przepisow. Wyjatek stanowig pewne braki w zakresie
przedmiotowym studium uwarunkowan w stosunku do wymogow okreslonych ustawa
o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym wynikajace z tego, ze
obowigzujace studium uwarunkowan zostalo uchwalone zgodnie z poprzednio
obowigzujaca ustawa z dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym (tj:
Dz. U. z 1999r. Nr 15, poz. 139 z pozn. zm) np. - obowigzujaca ustawa wprowadzita
zmiane wspolistnienia planéw migjscowych w zakresie koniecznosci zachowania
zgodnoéci zapiséw planu migjscowego z ustaleniami studium uwarunkowan, podczas
gdy poprzednia ustawa wymagata tylko spojnosci tych dokumentow, dajac szersz
mozliwosci interpretacyjne przy uchwalaniu planow,

Tym samym zapisy nowej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z
2003 roku i rozporzadzenia do niej stawiajg wymogi nie w petni uwzglednione w
studium uwarunkowan gminy Nowosolna gdyz poprzednia ustawa z 1994 roku badz
nie posiadata takich wymogow , badz tez stawiata je w innych odniesieniach np.
wskazanie obszaréw przestrzeni publicznej- co moze, ale nie musi by¢ przyczyng
odpowiednich zmian aktualizacyjnych studium. Natomiast niezamieszczenie w
studium okreslonych kategorii ustaleri w zwiazku z niezaistnieniem okolicznosci
faktycznych uzasadniajacych dokonanie takich ustaled np. obszary rozmieszczenia
obhiektow handlowych o powierzchni sprzedazy ponad 400m? nie powinno
zobowigzywac do stwierdzenia nieaktualnosci studium.
Natomiast w odniesieniu do plandéw miejscowych nalezy stwierdzic, iz

uchwalone dotychczas plany spetniajg wymogi okresione w art. 15 oraz art. 16 ust. 1
wiw ustawy.

Wraz z analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Radzie Gminy
zostata przekazana opinia Gminnej Komisji Architektoniczno- Urbanistyczne;j.
Zdaniem komisji wyznaczanie nowych terenéw pod zabudowe bytoby niestuszne, a
nawet szkodliwe. Wyznaczone w obowiazujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego dla gminy Nowosolna znaczne juz tereny
wskazane do urbanizacji sa wykorzystane $rednio w 30%.

Majac na uwadze warunki okreslone w obowiazujacym planie miejscowym oraz stan
zainwestowania terenow wyznaczonych na rysunku planu mozna zauwazy¢, ze
tereny te nie sg do korica skonsumowane, a wyznaczenie nowych obszarow
wprowadzi chaos w zagospodarowaniu, co jest zwiazane z rozproszeniem
zabudowy.

Nalezy tez rozwazy¢, czy koszt sporzgdzania nowych planow dla wybranych
obszaréw nie bedzie zbyt obcigzat budzetu gminy w stosunku do spodziewanych
korzyéci. Interes spoteczny (dobro publiczne) powinien przewazac nad doraznymi
korzysciami osob prywatnych.

A zatem wszystkie wnioski, ktérych uwzglednienie wymusi poza sporzgdzeniem
zmiany migjscowych planéw zagospodarowania przestrzennego réwniez
sporzadzenie zmiany studium uwarunkowan, komisja proponuje odrzucic

Wiasciwie zagospodarowana przestrzen jest jednym z débr o podstawowym
znaczeniu dla lokalnych spofecznosci. Zasadg generalng winno by¢ mozliwie




Oszczedne wykorzystanie przestrzeni, jest to, bowiem rodzaj dobra o skonczonej
(ograniczonej) dostepnosci. W diugiej perspektywie dostep mieszkarcow do terendw
otwartych, o wysokich walorach Przyrodniczych bedzie waznym miernikiem jakosci
Zycia.

Gospodarka przestrzenna nie moze polegaé na realizacji wszelkich indywidualnych
zyczen whascicieli nieruchomosei ale musi stuzyé catej lokalnej spotecznosci

Nalezy pamietaé. ze chociaz samorzad prowadzi gospodarke przestrzen ng w gminie,
{0 nie jest jednak wiascicielem Krajobrazu, ktéry jest dobrem ogodinospotecznym
Przyjecie zlozonych wnioskéw 0 zmiany miejscowego planu zZagospodarowania
przestrzennego prowadzitoby do Zupeinego chaosu | Spowodowato powstanie
trudnego do wyobrazenia bataganu przestrzennego. Skutki wyznaczenia kolejnych
Kilkuset hektarow przeznaczonych pod zabudowe w dalszej perspektywie moga
prowadzi¢ do zatamania finanséw gminy i znaczgcego pogorszenia stanu
$rodowiska. Oznaczatby to takze cafiowita degradacje waloréw krajobrazowych i w
konsekwengji ograniczenie mozliwosci dalszego rozwoju gminy.

Proponowane Zmiany sg tez w wiekszosci niezgodne z zasadami ochrony krajobrazu
obowigzujacymi na terenie PKWE | ustaleniami Planu Ochrony Parku
Krajobrazowego Wzniesien todzkich. Jest prawdopodobne, ze zaréwno projekt
Zmian studium jak projekt migjscowego planu uwzgledniajacy ztozone wnioski nie
zostaiby uzgodniony przez Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska.

Biorgc pod uwage ustalenia poczynione w analizie zmian w
Zagospodarowaniu przestrzennym gminy Nowosolna, opinie komisji urbanistyczno-
architektonicznej, a takze powazne skutki finansowe dla budzety gminy zwigzane z
uchwalaniem nowych planow zagospodarowania przestrzennego uwzgledniajgcych
zlozone wnioskéw o Zmianeg planéw miejscowych spowodowane przede wszystkim
wykupem projektowanych i istniejgcych drég Wojt Gminy przedfozyt na komisjach
wspdinych Rady Gminy projekt uchwaty stwierdzajace aktualnosé studium

uwarunkowan faktycznych jak i przepisow prawnych. Tak przygotowany projekt
uchwaty nie uzyskat zadnego poparcia Radnych Gminy Nowosolna. W zwiazku z
powyzszym zostat przez Wodijta wycofany.

W wyniku podjetej dyskusji Radni obecni na potaczonych komisjach ocenili, iz
studium wymaga zmian | aktualizacji celem dostosowania do wymogéw prawnych,
potrzeb rozwojowych gminy oraz realizacji polityki przestrzennej w zakresie
planowania miejscowego. Glownym uzasadnieniem podjetej decyzji byto
opracowanie studium na podstawie juz nieobowéazujqcej ustawy o
Zagospodarowaniu przestrzennym, dtugi okres czasu od uchwalenia obecnego
studium - 9lat oraz zaistniata w tym czasie duza dynamika rozwoju gminy
Nowosolna.

Jednoczesnie pozytywnie zaopiniowano stwierdzenie aktualnogci
obowiazujgcych miejscowych planéw Zagospodarowania przestrzennego z uwagi na
ich zgodnosé z wymogami wynikajacymi z obowigzujacych przepisow prawa oraz
Zasadnicza zgodnosé z istniejacymi uwarunkowaniami faktycznymi.

Wskazano jednoczesnie tereny, ktore wymagaja opracowania niewielkich
zmian planistycznych wynikajacych z uznania wnioskéw o zmiane planu za
uzasadnione. Proponowane zmiany sa zgodne z obowigzujgcym studium i nie
wymagajg odrolnienia gruntéw. Nalezy je oceni¢ jako pozadane z punktu widzenia
interesu i rozwoju gminy.

Pierwszy uwzgledniony wniosek to ztozony przez Pana Marka Piekarskiego, Pana
Tomasza Piekarskiego oraz Pana Jarostawa Piekarskiego dotyczy zmiany zapisow
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dopuszczenia zabudowy ustugowej

Drugi wniosek dotyczy tego samego czyli dopuszczenia zabudowy ustugowej w
ramach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a ztozony zostat przez
Przedsiebiorstwo Handlowo- Ustugowe MAKSUR s.c. |. Matyla- Pyszka, R. Pyszka
dla terenow potozonych w Starych Skoszewach

Trzeci wniosek pochodzi od ONVEST POLSKA sp. z 0.0. i dotyczy terendw
posiadanych przez spotke w Teolinie. Zmiana miataby umozliwi¢ dalsza rozbudowe
centrum dystrybucyjnego i miataby polega¢ m.in. na korekcie linii zabudowy, zmianie
parametrow zabudowy: wysoko$¢ zabudowy, geometria dachu oraz zwiekszenia
dopuszczalnej powierzchni utwardzonej i zabudowy.

Czwarty wniosek dotyczy Byszew i zostal ztozony przez pana Jacka Czajke a zmiana
miataby polegaé na wprowadzeniu do planu zagospodarowania zbiornika retencyjno-
rekreacyjnego na rzece Moszczenicy.

Pigty wniosek pochodzi od Pani Renaty Krzymowskiej oraz Pani Anny Jarosinskie;
Kotakowskiej petnomocnika Pani Anety Swiatczak, a dotyczy zmiany zapisanego w
planie zagospodarowania ciggu pieszego 29KX znajdujgcego sie na dzialce o nr
ewid. 144/12 w Kalonce na droge dojazdowa gminna.

W dniu 14 lipca 2009r. Rada Gminy Nowosolna podjeta uchwaite, w ktorej
uznata, ze:

- studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Nowosolna wymaga zmian i aktualizacji,

- miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujgce na obszarze
gminy Nowosolna sg aktualne z zastrzezeniem pieciu oznaczonych terenow, ktére
wymagaja opracowania niewielkich zmian planistycznych wynikajacych z uznania
wnioskéw o zmiane planu za uzasadnione.

Tak przyjeta uchwata oznacza, ze beda podjete dziatania zwigzane ze zmiang
studium uwarunkowan, a wnioski o zmiane lub sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego sktadane od wrzesnia 2005r. przez wiascicieli
dziatek z terenu gminy Nowosolna bedg brane pod uwage przy zmianie studium
uwarunkowan jako wnioski dotyczace studium.
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