-----------------------------

w sprawie aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego oraz planow miejscowych w Gminie Gzy

Na podstawie art. 18 wust. 2 pkt 15 wustawy z dnia 8 marca 1990r.

o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r. poz. 40 z pdzn. zm.) oraz art. 32 ust. 2 i ust. 3 ustawy

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.

poz. 977 z pézn. zm.), w zwiazku z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 1. 0 zmianie ustawy

o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw

(Dz. U. 22023 r. poz. 1688), Rada Gminy Gzy uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Przyjmuje si¢ wnioski przedstawione w opracowaniu ,Analiza zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Gzy w latach 2018 — 2023, stanowiacym
zatacznik do niniejszej uchwaty.

2. W wyniku dokonanej analizy:

1) uznaje si¢ za aktualne obowigzujace ,,Studium uwarunkowan 1 kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Gzy”, przyjete Uchwata Nr XXX/210/2022
Rady Gminy Gzy z dnia 28 czerwca 2022 r.,
2) uznaje si¢ =za aktualny obowiazujacy ,,Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego fragmentéw miejscowosci: Borza Strumiany, Grochy Stare, Gotardy,
Gzy, Koztowka, Porzowo, Przewodowo Majorat, Przewodowo Nowe, Przewodowo
Parcele, Sisice i Szyszki, gmina Gzy”, przyjety Uchwala Nr XI/40/11 Rady Gminy Gzy
z dnia 18 listopada 2011 r., opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewdodztwa
Mazowieckiego z dnia 17 stycznia 2012 r., poz. 245.
§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Gzy.
§ 3. Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podjecia.

PRZEWODNICZACY
E’)L«;H Wiz 'Lxﬁol? WK
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1. Podstawa prawna i cel opracowania

Obowigzek oceny aktuainoéci studium i planéw miejscowych wynika z art. 32 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 977 ze zmianami). Wraz z reformg planowania przestrzennego, 24 wrzesnia 2023 r.
znowelizowana zostata tres¢ art. 32 ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym,
w ktdrym okreslono, ze ocena aktualno$ci dotyczy planu ogélnego i planu misjscowego. Jak
wynika jednak z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023, poz. 1688)
do dnia wejScia w Zycie planu ogblnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw
zmienianych ninigjszg ustaws, (...), przez plan ogblny gminy nalezy rozumieé¢ studium
uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw
uchwalania planéw ogéinych gminy. W zwigzku z tym, ze Gmina Gzy nie posiada uchwalonego
planu ogdlhego niniejsza analiza dotyczy oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz planéw migjscowych i polega¢ bedzie na analizie
Zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenie postepéw w opracowaniu plandw
miejscowych i opracowania wieloletniego programu ich sporzadzania, z uwzglednieniem
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, oraz wnioskéw w sprawie
sporzgdzenia lub zmiany planu miejscowego lub studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.

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 uchwale w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych,
biorac pod uwage w szczegblnosci ich zgodnos¢ z wymogami ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym, a w przypadku uznania ich za nieaktualne, w catoéci lub
w czescl, podejmuje dziatania zmierzajgce do sporzadzenia ich zmiany.

2. Charakterystyka gminy Gzy

Gmina Gzy jest gming wiejska polozong w wojewddztwie mazowieckim, przy pétnocnej
granicy powiatu puttuskiego. Gmina w powiecie puttuskim sasiaduje z gminami: Pultusk,
Winnica i Swiercze. Z powiatu ciechanowskiego przylegajg do niej gminy Sonsk i Gotymin-
Osrodek. Od strony péinocnej graniczy z gming Karniewo z powiatu makowskiego. Gmina
swym zasiggiem obejmuje 104,49km?.

Miejscowo$¢ gminna oddalona jest od Puttuska o ok 12km, od Ciechanowa o ok 30km,
od Warszawy dzieli jg odlegtosé ok 80km. Pod wzgledem komunikacyjnym gmina posiada
powiazania drogowe, ktére zapewniane sg przez dwie drogi wojewddzkie: nr 618 (relacji

Golymin — Pultusk) i nr 620 (relacji Nowe Miasto — Przewodowo Parcele), uktad dziewieciu
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drég powiatowych, drogi gminne oraz drogi wewngtrzne. Przez analizowany teren nie
prowadza linie kolejowe.

makowski

ciechanowski
b S

0 25 50 75km
I

B Gmina Gzy
ff
E Gmina sasiadujgca wiaz z nazwg ¥ Q 3 6 9 km
. RS
n Granica powiatu

Rysunek 1. Gmina Gzy w podziale administracyjnym Kkraju.
Zrodto: Opracowanie wiasne.

Na sie¢ osadnicza gminy skiada sie 48 miejscowoéci, ktére nalezg do 35 sotectw. Pod
wzgledem jednostek podziatu terytorialnego gmina sktada sig z 36 obrebow ewidencyjnych.
Jak wynika z danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, na koniec 2022 roku gmina
zamieszkiwana byta przez 3 430 oséb, co generowato gesto$¢ zaludnienia na poziomie
36 0sob/km?. Jest to wartosé nizsza niz w gminach sasiednich (Winnica — 40 os./km?, Swiercze
— 48 os./km?, Karniewo - 49 os./km?, Sonsk - 73 0s./km?), poréwnywalna jedynie z gming
Gotymin-Osrodek (35 os./km?). Na podstawie analizy sytuacji demograficznej Gminy Gzy
mozna wyciggna¢ wnioski, ze jest to jednostka wyludniajaca sig, ze starzejaca sie strukturg
ludnosci.
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Rysunek 2. Elementy $rodowiska przyrodniczego oraz jednostki podziatu terytorialnego
’ w Gminie Gzy
Zrodto: Opracowanie wtasne

Pod wzglgdem przyrodniczym gmina cechuje sie wysokim poziomem naturalnoéci
i mato przeksztatconym krajobrazem rolniczym, co potwierdza struktura uzytkowania gruntéw,
w ktérej uzytki rolne stanowig niemal 88% catej powierzchni gminy. Tereny zabudowane
I zurbanizowane obejmuja jedynie 2,6% jej powierzchni. W zachodniej czesci jednostki swoj
zasieg ma Nasielsko — Karniewski Obszar Chronionego Krajobrazu, ktéry wyznaczony zostat
w granicach miejscowosci: Wojty Trojany, Koztowo, Pekowo, Przewodowo Parcele, Nowe
Przewodowo, Przewodowo Majorat, Przewodowo Poduchowne, tady Krajeczyno, Zalesie
Lenki, Sisice. Innego rodzaju formg ochrony przyrody sg pomniki przyrody, ktérych wedtug
centralnego rejestru form ochrony przyrody w Gminie Gzy jest dziewieé.
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Przez gmine przeplywa rzeka Przewoddwka, zachodnia cz$¢ gminy odwadniana jest
przez rzeke Kolnicg. Lokalnie wystepuja rowniez inne pomniejsze cieki {np. Doplyw spod
Skaszewa, Doplyw ze Skérznic, Doplyw z Gasiorowki, Doptyw z Wysokiego) oraz liczne
niewielkie zbiorniki wodne. W przestrzeni gminy Gzy nie wystepujg obszary szczegdlnego
zagrozenia powodzia. Brak jest tu réwniez obszarow i terendw gdrniczych oraz
udokumentowanych ztdz surowcdéw mineralnych.

W gminie Gzy lasy zajmuja jedynie ok 8% jej powierzchni | wystepujg gtownie w czgSci
wschodnieg;.

Na lokalne dziedzictwo kulturowe skladajg sie obiekty znajdujace sig¢ w rejestrze
zabytkéw wojewddzkiego konserwatora zabytkow (11 wpiséw do rejesiru zabytkéw), oraz
obiekty i obszary wyroznione w gminnej ewidencji zabytkéw, ktéra obejmuje 124 karty
(Zarzadzenie nr 62/2023 Wojta Gminy Gzy z dnia 25.09.2023 r. w sprawie przyjecia Gminnej
Ewidencji Zabytkéw Gminy Gzy). '

3. Sytuacja planistyczna w Gminie Gzy

Gmina Gzy posiada studium uwarunkowarn i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego, ktdre zostalo przyjete Uchwatg Nr XXX/210/2022 Rady Gminy Gzy z dnia 28
czerwca 2022 r.

Na terenie Gminy obowigzuje jeden miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, przyjety Uchwata Nr XI/40/11 Rady Gminy Gzy z dnia 18 listopada 2011 1.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentow
miejscowoséci: Borza Strumiany, Grochy Stare, Gotardy, Gzy, Kozidwka, Porzowo,
Przewodowo Majorat, Przewodowo Nowe, Przewodowo Parcele, Sisice 1 Szyszki, gmina Gzy,
ktory zostat opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia
17 stycznia 2012 r., poz. 245. Plan ten obejmuje swym zasiggiem 144,61 ha, co stanowi
zaledwie 1,4% powierzchni gminy.

Jak wynika z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zmiana
zagospodarowania terenu, na terenach, na ktoérych nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, wymaga uzyskania decyzji o warunkach zabudowy lub

decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego.

4. Ruch hudowlany w Gminie Gzy

Ruch budowlany w Gminie Gzy mozna przeanalizowaé w oparciu ¢ wydane decyzje
o pozwoleniu na budowe, ktorych w analizowanym okresie (lata 2018 — 2023) byto 126.
Jedynie 14% wszystkich pozwoleri na budowe zostato wydanych w oparciu o zapisy
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pozostate 86%
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pozwolen wydanych byto dla terenéw, ktére wczesniej musiaty uzyskaé decyzje o warunkach
zabudowy lub decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Na podstawie ponizszej tabeli stwierdzi¢é mozna, w ktdérych miejscowosciach
realizowane sg inwestycje oraz w ktorych zaobserwowaé mozna na przestrzeni ostatnich lat
stagnacjge budowlang i brak nowych inwestycji (Ostaszewo Panki, Ostaszewo Wiuski, Zalesie
Lenki).

O PN W R U W
p'sf(omfo
R R T A S

Wykres 1. Pozwolenia na budowe w latach 2018 - 2023 w podziale na obreby ewidencyjne
Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z Urzedu Gminy Gzy.

B Zahudowa mieszkaniowa
jednorodzinna
1 Zabudowa zagrodowa
W Zabudowa ustugowa
Infrastruktura techniczna i drogowa
H Budynki gospodarcze

H Budynki produkeyjne

Hinne

Wykres 2. Struktura wydanych dla obszaru Gminy Gzy w latach 2018 - 2023 pozwolen na budowe
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Urzedu Gminy Gzy.
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Z przedstawionego powyzej wykresu wynika, ze wydane w latach 2018 — 2023 dia
obszaru Gminy Gzy pozwolenia na budowe w zdecydowanej wigkszosci dotycza, zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, rozumianej jako budynki mieszkaine jednorodzinne,
towarzyszaca im zabudowa gospodarcza i garazowa oraz wszelkie instalacje zwigzane
z domami jednorodzinnymi. Do kategorii zabudowy zagrodowej zaklasyfikowane zostaty
zaréwno budynki mieszkalne w zabudowie zagrodowej oraz wszelkie budynki gospodarcze

i inwentarskie zwigzane z produkcjg rolnicza.

4.1. Decyzje o warunkach zabudowy

Niniejszg, analiza objete zostaly decyzje o warunkach zabudowy wydane na terenie
Gminy Gzy w okresie od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2023 r. Analizg przeprowadzono na
podstawie danych pochodzacych z rejestru wydawanych decyzi dotyczacych warunkow
zabudowy, udostepnionych przez Urzad Gminy Gzy.

W rozpatrywanym okresie wydanych zostato 195 ostatecznych decyzji dotyczacych
warunkéw zabudowy (decyzje pozytywne, decyzje odmowne, zmiany decyzji). Liczba
wydanych decyzji w poszczegdlnych latach przedstawia sig nastgpujaco:

Tabela 1 Decyzje o warunkach zabudowy wydane w Iatach 2018 - 2023

Decyzle o warunkach zabudowy
wt_ym dotyczace
o O Q ey, — .
c oy | B ' © = o .

ROK gé s %‘ % g‘é g % 1:5: 5 Eé :§.% = E T decyzje odmowne.

53 |88 85%| 2| 38| L | 525 S

s32Q | 52| 2285 S 55 | SEL 23

Yo 85| 245 | £ | F§ | 238 | 2S5 Eo

fes |Rg| Res | 8 s N2 =2 o w

E2 E 212" S R - 2%
R | 8 3 W

2018 15 i3 0 0 0 0 0 1 1
2019 18 16 1 2 0 0 0 1 2
2020 | 4 17 0 1 1 0 1 0 8
2021 3 24 0 1 0 0 2 0 2
2022 15 12 0 0 0 1 2 0 2
2023 12 14 0 2 0 0 1 0 3
SUMA 67 93 1 6 9 1 8 2 18
SUMA 177 18
SUMA 195

Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Urzedu Gminy Gzy

Najczgsciej decyzje o warunkach zabudowy dotyczyly realizacji zabudowy zagrodowej,
w drugiej kolejnoéci obsjmowaly zabudoweg mieszkaniowa, jednorodzinna,
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Decyzje odmowne stanowity jedynie 19 przypadkéw w catym analizowanym

pigcioletnim okresie i w gtdbwnej mierze dotyczyty zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Wykres 3. Zestawienie wydanych w latach 2018 — 2023 decyzji o warunkach zabudowy z rozbiciem na

rodzaj inwestycji
100%
® decyzje odmowne
90%
20% W zabudowy zwigzanej z gospodarka
lesna
0,
70% W instalacji odnawialnych irédet energii
60%
50% ® zabudowy produkeyjnej
40% ® zabudowy uslugowo-produkcyjnej
30%
20 W zabudowy ustugowej
10% # zabudowy mieszkaniowo-ustugowej
0%
2018 H zabudowy zagrodowe]

2021

o
X

2013 5020

2022 5555

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych z Urzedu Gminy Gzy

W celu zobrazowania ruchu inwestycyjnego na terenie Gminy Gzy w latach 2018 —
2023 dokonano réwniez analizy rozmieszczenia wydanych decyzji o warunkach zabudowy
w poszczegoélnych obrebach geodezyjnych.

Tabela 2. Wydane w latach 2018 — 2023 decyzje o warunkach zabudowy w podziale na obreby

geodezyjne
Liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy Udziat
Obreb geodezyjny procentowy

2018 2019 2020 2021 2022 2023 [%]
Begno 3 1 1 0 3 0 4,10
Borza Strumiany q 0 0 0 1 0 1,03
Gotardy 2 1 0 1 1 0 2,56
Grochy Imbrzyki 0 0 0 1 1 0 1,03
Grochy Serwatki 1 0 1 1 0 0 1,54
Gzy 2 2 0 2 0 2 4,10
Gzy Wisnowa 1 0 0 1 5 0 3,59
Kesy Panki 0 0 1 1 0 0 1,03
Kesy Wypychy 0 0 0 0 0 0 0,00
Koztowo 0 0 1 0 1 2 2,05
Koztéwka 0 1 2 2 2 2 4,62
tady Krajeczyno 0 0 5 0 0 0 2,56
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Mierzeniec 3 1 2 3 0 0 4,62
Nowe Borza 0 1 0 0 1 2 2,05
Nowe Przewodowo 1 1 1 2 0 1 3,08
Nowe Skaszewo 0 1 0 0 0 2 1,54
[ Otdaki 1 4 1 1 0 3 513
Ostaszewo Pariki 0 0 0 0 0 0 0,00
Ostaszewo Wielkie 1 0 0 1 0 1 1,54
Ostaszewo Whuski 0 0 0 0 0 0 0,00
Pekowo - 4 13 10 3 7 3 20,51
Porzowo 1 1 1 0 3 3 4,62
Przewodowo Majorat 0 0 0 3 0 0 1,54
Przewodowo Parcele 1 0 3 3 0 1 4,10
Przewodowo Poduchowne 0 2 0 1 2 0 2,56
Sisice ' _ 1 2 1 0 1 1 3,08
Skaszewo Wiosciariskie 0 2 1 1 1 0 2,56
Stoficzewo ' 3 3 1 2 0 1 513
Stare Grochy 0 0 0 0 0 0 0,00
Sulnikowo 1 1 0 0 0] 0 1,03
Szyszki 1 0 0 0 1 1 1,54
Tasewy ' 0 1 0 0 0 1 1,03
Wodijty Trojany 1 0 0 0 2 3 3,08
Zalesie Lenki 0 0 0 0 0 0 0,00
Zebry Falbogi 1 1 0 0 0 3 2,56
Zobry Wiatraki 0 1 0 0 0 0 0,51
SUMA o : 195 100,00

Zrodto: OpracoWanie wiasne na podstawie danych z Urzedu Gminy Gzy

Z powyzszego zestawienia wynika, Ze najwigksze zainteresowanie nowymi terenami
inwestycyjnymi w analizowanym okresie mialo miejsce w obrgbie Pgkowo, gdzie nie
obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przes'trzennego. Obrebami, w ktérych nie
wydawane sq decyzje o warunkach zabudowy sg Zalesie Lenki, Stare Grochy, Ostaszewo
Wiuski, Ostaszewo Pariki oraz Kesy Wypychy.

W celu graficznego zobrazowania ruchu budowlanego na terenie Gminy Gzy w latach
2018-2023, dokonano réwniez analizy rozmieszczenia wydanych decyzji dotyczacych
warunkow zabudowy. Rozktad ruchu budowlanego przedstawia ponizszy zalgcznik graficzny.
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= ] Granica administracyjna Gminy Gzy
::::, Granica cbrebu ewidencyjnego wraz z nazwa
Granica dzialki ewidencyjnej
Przeznaczenie wynikajace z wydanych decyzji o warunkach zabudowy
[ zabudowa zagrodowa
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Rysunek 3. Rozktad przestrzenny wydanych w latach 2018 — 2023 ostatecznych decyz;ji
] o warunkach zabudowy
Zrodio: Opracowanie wtasne na podstawie danych z Urzedu Gminy Gzy

4.2. Decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego
Decyzje ustalajace lokalizacje inwestycji celu publicznego dotyczyty w szczegolnosci

inwestycji polegajgcych na:
budowie lub przebudowie sieci i urzagdzen infrastruktury technicznej,

realizacji lub przebudowie obiektow uzytecznosci publicznej.
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W analizowanym okresie wydane zostaly 24 ostateczne decyzji ustalajace
lokalizacje inwestycji celu publicznego, kidrych strukture wydawania w poszczegolnych

latach przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 3. Zestawienie wydanych w latach 2018 — 2023 decyzji o lokalizacji inwestycji celu

publicznego
Rodzaj inwestycji

rok- Infrastruktura  Obiekty razem
techniczna uzyteqznos_c ! '
_ publicznej _
2018 - 2 1 3
2019 2 0 2
2020 3 0 3
2021 5 1 6
2022 0 1 1
2023 9 0 9
razem 21 3 24

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie danych z Urzedu Gminy Gzy

5. Ocena postepdéw w opracowaniu miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego

51. Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

W analizowanym okresie, czyli w latach 2018 — 2023, w Gminie Gzy nie zostat
uchwalony migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

W gminie obowigzuje jeden miejscowy plan zagospodarowania ptzestrzennego,
przyjety Uchwatg Nr XI/40/11 Rady Gminy Gzy z dnia 18 listopada 2011r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentéw miejscowosci:
Borza Strumiany, Grochy Stare, Gotardy, Gzy, Kozidwka, Porzowo, Przewodowo Majorat,
Przewodowo Nowe, Przewodowo Parcele, Sisice i Szyszki, gmina Gzy, ktory zostat
opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 17 stycznia
2012r., poz. 245. Jego zasigg obejmuje jedynie fragmenty 11 miejscowosci w gminie.
W miejscowosciach tych ustaleniami planu miejscowego objgto czgs¢ istniejacej zabudowy
oraz fragmenty miejscowoséci przewidziane pod rozwdj nowego zainwestowania.

Z przeprowadzonych analiz wynika, ze w gminie Gzy obowigzujgcym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego pokryte jest 1,4% powierzchni gminy.
Obowigzujacy plan obejmuje swym zasiegiem 38% znajdujacych sig w gminie terenow
zabudowanych i zainwestowanych. Tereny znajdujgce sie w zasiggu planu miejscowego sg w
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41% juz zainwestowane. W$rod ustalonego planem przeznaczenia terendéw dominuje
zabudowa zagrodowa (53% powierzchni terendw objetych mpzp), na kolejnym miejscu
znajduje sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem ustug (20,9%).
Obowigzujacy plan obejmuje nieznaczne powierzchnie przeznaczone pod komunikacje, drogi

gminne to zaledwie 1,39% powierzchni wszystkich wydzieleni planistycznych.

Wykres 4. Procentowy udziat poszczegolnych kategorii przeznaczenia terenu w obowigzujgcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego wraz z wyjasnieniem uzytych oznaczen
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Zrédto: Opracowanie wiasne
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Rysunek 4. Rozkfad przestrzenny obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Zrédio: Opracowanie wiasne

Aktualnie na terenie gminy Gzy zaden projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego nie znajduje sie w trakcie opracowania. W analizowanym okresie Rada Gminy

nie podjeta uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu.
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6. Analiza wnioskéw o przystapienie do sporzadzania lub o zmiane misjscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego

Analiza wnioskéw o zmiang Iub sporzadzenie dokumentéw planistycznych,
tj. migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz studium uwarunkowan
kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego, jest jedng z podstaw oceny aktualnosci
miejscowych planéw oraz studium uwarunkowan | kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego.

W omawianym okresie do Gminy Gzy nie wplyngt 2aden wniosek w sprawie
przystapienia do sporzadzenia badz zmiany obowigzujacych dokumentéw planistycznych.

7. Wieloletni program sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego w nawiazaniu do ustalen studium

Zgodnie z art. 10, ust. 2, pkt. 8 i 9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. ¢ planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w brzmieniu sprzed wej$cia w Zycie ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych
innych ustaw, w projekcie Studium wyznacza sig obszary, dia ktérych obowigzkowe jest
sporzadzenie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz takie, dla ktérych
gmina zamierza sporzgdzi¢ plany miejscowe w celu prowadzenia prawidiowej polityki

przestrzenne;.

71. Obszary, dla ktdérych obowiazkowe jest sporzadzenie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego

Na obszarze gminy Gzy nie wskazuje sie terendw, dla ktorych obowigzkowe jest
sporzadzenie planéw zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrgbnych.
W gminie nie wystgpujg obszary wymagajace przeprowadzenia scalen i podziatu
nieruchomosci. W obowigzujacym studium uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego nie wyznaczono obszaréw przestrzeni publicznej, dla ktérych obowigzkowym
byloby sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzeni publicznej. Na terenie
gminy nie wskazuje si¢ na mozliwoéé lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000m? dla kiérych to ustawa o planowaniu naktadata obowigzek
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Nalezy mie¢ swiadomos¢, ze przepisy okreslajace obszary, dla ktérych obowigzkowe
jest sporzadzenie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego ulegajg zmianie.
Wraz z wejsciem w 2Zycie 24 wrzesnia 2023r. zmiany ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wprowadzono obowigzek sporzgdzenia miejscowego
planu w przypadku zmiany zagospodarowania terenu polegajgcej na:
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s powstaniu obiektu handlu wietkopowierzchniowego
e powstaniu odnawialnych Zrodet energii, niezamontowanych na budynku,
lokalizowanych:

— na uzytkach rolnych klas | — Il i gruntach legnych,

. na uzytkach rolnych klas 1V, 0 mocy zainstalowanej elektrycznej wigkszej
niz 150 kW lub wykorzystywanych do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej w zakresie wylwarzania energii elektrycznej,

— na gruntach innych niz ww., 0 mocy zainstalowanej elekirycznej wigkszej
niz 1000 kW.

Jednoczesénie przepisy przejéciowe do ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw w art. 58
okreslaja, ze do dnia utraty mocy studium {czyli do korica 2025 r. lub do wczesniejszego
wejscia w Zycie planu ogolnego) dla inwestycji dotyczacych odnawialnych Zzrodet energii,
o ktérych mowa w art. 14 ust. 6a pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, moZliwe jest uéyskanie decyzji o warunkach zabudowy.

Biorac pod uwage powyzsze stwierdza sig, ze na dzien przyjecia wynikow niniejszej
analizy w Gminie Gzy nie wystgpujg obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Jednak nalezy mie¢ na uwadze
nieustanne monitorowania zmian w przepisach zarowno ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym jak i innych ustaw z nig powigzanych, w ktdrych moga
pojawié sie zapisy generujace powstanie takiej potrzeby.

7.2. Obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢é miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego

W obowiazujagcym na terenie gminy Gzy studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego nie zostaly wskazane tereny, dla ktérych gmina zamierza
sporzadzié miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Zwrdcono jednak uwage na
ewentualnosé pojawienia sig zasadno$ci sporzadzenia planu miejscowego w zwigzku
z potrzeba zmiany przeznaczenia gruntow rolnych i leénych na cele nierolnicze lub nielesne.

Kazda gmina, w oparciu o obowigzujace przepisy prawa, prowadzi wiasng polityke
przestrzenna, PoZzadanym jest aby byta ona przemy$lana i prowadzona w spos6b strategiczny.
Dlatego tez istotne jest przygotowanie zatozeri i priorytetow zwigzanych z wieloletnim
programem sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, co jest
niezmiernie istotne w kontekécie zmian w systemie planowania przestrzennego, ktére to maja
Znaczaco dgraniczyé mozliwosé zagospodarowania przestrzeni w oparciu o wydawane
decyzie o warunkach zabudowy. Polityka przestrzenna w zakresie plandw miejscowych
powinna wynikaé zaréwno z sygnalizowanych potrzeb, dokonywanych analiz oraz by¢
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kontynuacjg tej okreslonej w studium. W przypadku Gminy Gzy za istotne mozna uznaé

opracowanie plandéw miejscowych dla terenow:

1. Charakteryzujgcych sie najwieksza presja inwestycyjna, co znajduje odzwierciedlenie
w liczbie wydawanych decyzji 0 warunkach zabudowy.

Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw wprowadza szereg zmian w dotychczasowym
systemie planowania przestrzennego. Jedng z nich jest obowiazek sporzadzenia przez
kazdg gming aktu prawa miejscowego w postaci planu ogdlnego, w kiérym zasieg
poszczegdinych  wielofunkeyjnych  stref  planistycznych  (zwiazanych z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng, zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng oraz zabudowa,
zagrodowg) bedzie podlegat $cisle okreslonym zasadom (uwzgledniajacym zasieg terenéw
przeznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych pod poszczegodlne rodzaje
zabudowy, zasigg ewentualnego obszaru uzupetniania zabudowy, chionnogé terendw
niezabudowanych w poszczegolnych strefach, wskaznik zapotrzebowania na nowa
zabudowg mieszkaniowg w gminie), co zostato okreslone w art. 13d ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Biorgc pod uwage fakt, Zze zmiana ustawy o planowaniu od 2026 roku wprowadza
mozliwosé wydawanija decyzji 0 warunkach zabudowy jedynie na terenach, dla ktérych w
planie ogblnym zostanie wyznaczony, wediug zasad okreslonych w rozporzadzeniu, obszar
uzupetniania zabudowy oraz nieznaczne pokrycie Gminy Gzy obowigzujacym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, zasadnym jest dokonanie szczegGlowych
analiz, ktére dadza, odpowiedZ na pytanie, czy w przestrzeni gminy wystepujg tereny, dla
ktorych brak obowigzujacego planu miejscowego w momencie wejsécia w zycie planu
ogodlnego gminy moze spowodowaé powstanie prawnej blokady inwestycyjnej. Dokonanie
tych analiz jest wysoce zlozone i na dzien dzisiejszy utrudnione ze wzgledu na brak
ostatecznych przepisow wykonawczych w postaci rozporzadzen okreélajacych zasady
wyznaczania obszaru zwartej zabudowy oraz obszaru uzupetniania zabudowy.

W wyniku dokonanych analiz jako tereny, dla ktérych za zasadnym mozna uznaé
rozwazenie przystgpienia do sporzgdzenia migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego wskazuje sig miejscowosci, w ktorych wystgpuje wysoka koncentracja
wnioskow o wydanie decyzji o warunkach zabudowy oraz wydawanych jest najwigce;
pozwolern na budowe: Pekowo, Przewodowo Parcele, Szyszki, Begno, Mierzeniec, Porzowo,
Zebry Falbogi.

2. Rolnych, zlokalizowanych w sgsiedztwie istniejacej zabudowy, dla ktérych przewiduje sie

zmiang funkcji z przeznaczeniem na cele inwestycyjne.

17



OCENA AKTUALNOSCI STUDIUM | PLANOW MIEJSCOWYCH GMINY GZY (2018-2023)

Warto podkreélié, e wraz z wejsciem w zycie zapiséw ustawy z dnia 7 lipca 2023 r.
o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych
ustaw, czesciowej zmianie ulegly rowniez przepisy ustawy o ochronie gruntéw roinych
i lesnych, ktére dotychczas okreslaty przy spelnieniu jakich warunkéw mozna dokonaéd
zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych kias | — lll na cele nierolnicze bez koniecznosci
uzyskiwania zgody na zmiang przeznaczenia ministra wlasciwego do spraw rozwoju wsi. W
obecnym brzmieniu ustawy o ochronie gruntéw rolnych i le$nych jedynie grunty roine klas -
Il polozone na wyznaczonym w planie ogdinym obszarze uzupetniania zabudowy nie
wymagaja uzyskania zgody ministra na przeznaczenie na cele nierolnicze. Przepis ten
powoduje, e obecnie, do czasu wejscia w Zycie planu ogdlnego wraz z wyznaczonym
obszarem uzupeiania zabudowy, jedyng mozliwoscia na powstanie zainwestowania na
gruntach rolnych kias I-ll jest sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego.

Poza obszarami wskazanymi powyzej wystapi¢ moze potrzeba sporzadzenia lub zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przesirzennego rowniez dla:

— terenéw inwestycyjnych potozonych wérdd istniejacej zabudowy, w celu: ustalenia
powigzaft komunikacyjnych z ukladem istniejacym, ustalenia powigzan
infrastrukturalnych, ustalenia rozwigzan urbanistycznych dla uksztattowania fadu
przestrzennego,

— uystalenia zakazdéw zabudowy dla terendw wskazanych do ochrony przyrodnicze;j,

~ ustalenia zasad zagospodarowania terenu i zasad ksztajtowania zabudowy na
terenach zabytkowych i wskazanych do objgcia strefami konserwatorskimi —
w celu ustalenia wymogdw zagospodarowania, ograniczen dla nowej zabudowy
lub wykluczenia zabudowy,

— planowanych odcinkow drég.

8. Ocena aktualno$ci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
W niniejszym opracowaniu dokonano analizy zgodnoéci obowigzujgcego w Gminie Gzy
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z przepisami ustaw okreslajgcymi
wymogi, zasady i warunki sporzgdzania plandw.
Jak juz w poprzednich rozdziatach niniejszej analizy wspomniano, w Gminie Gzy
obowigzuje jeden miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, przyjety Uchwalg
Nr Xi/40/11 Rady Gminy Gzy z dnia 18 listopada 2011 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
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planu zagospodarowania przestrzennego fragmentéw miejscowos$ci: Borza Strumiany, Grochy
Stare, Gotardy, Gzy, Kozidwka, Porzowo, Przewodowo Majorat, Przewodowo Nowe,
Przewodowo Parcele, Sisice i Szyszki, gmina Gzy, kiéry zostat opublikowany w Dzienniku
Urzedowym Wojewodziwa Mazowieckiego z dnia 17 stycznia 2012 r., poz. 245. Plan ten zostat
uchwalony na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie
gminnym oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Obowigzujacy plan miejscowy, wraz z dokumentacjq prac planistycznych, po uchwaleniu
zostat przekazany do nadzoru prawnego Wojewody Mazowieckiego w celu oceny jego
zgodnosci z przepisami prawnymi. Wojewoda Mazowiecki nie wydajac dla tego aktu
planowania przestrzennego rozstrzygnigcia nadzorczego potwierdzit jego zgodno$é
Z przepisami obowiazujgcymi na dzieri uchwalenia planu.

Z dniem 31 paZdziernika 2020 r. weszty w Zycie przepisy ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu  przestrzennym  dotyczace tworzenia, prowadzenia, aktualizacji
i udostgpniania zbioréw danych przestrzennych. Jednostki samorzadu terytorialnego zostaty
Zzobowigzane do tworzenia cyfrowych danych przestrzennych dla aktow planowania
przestrzennego (APP), w przypadku Gminy Gzy obowigzek ten dotyczy zaréwno miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego jak i studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Rozdziat 5a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wprowadzit obowiazek cyfryzacji aktow planowania przestrzennego, ktory
W uproszczeniu polega na przetworzeniu danych dotyczacych obowigzujacych APP z postaci
analogowej do postaci cyfrowej oraz tworzeniu danych w postaci cyfrowej dla nowych APP
w toku prowadzonej procedury planistycznej. Obowiazek cyfryzacji dotyczy nowych procedur
planistycznych {w terminie 30 dni od dnia podjecia uchwaty w sprawie przystapienia do
sporzadzenia danego aktu) jak rowniez akiéw planowania przestrzennego juz obowigzujgcych
(dane przestrzenne dla obowigazujgcych APP musialy zostaé utworzone do 31 pazdziernika
2022 r.). Analizujgc obowigzujace przepisy z zakresu cyfryzacji planowania przestrzennego
stwierdza sig, ze Gmina Gzy spetnita ustawowy obowigzek w tym zakresie i posiada aktualny
zbior danych przestrzennych obejmujgcy obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego.

Obowigzujgcy w gminie Gzy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zostat
sporzadzony w skali 1:1000 z wykorzystaniem urzedowej kopii mapy zasadniczej, pozyskanej
z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, co jest zgodne z art. 16 ust. 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w brzmieniu sprzed wejcia w Zycie ustawy
z dnia 7 lipca 2003 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
niektérych innych ustaw. Obowigzujgacy plan miejscowy zawiera elementy okreslone w art. 15
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ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktére byly wymagane na dzien
jego uchwalenia.

Biorac pod uwage brak pojawiajacych sig sygnatéw o potrzebie zmiany zapiséw i ustalen
zawartych w obowigzujgcym planie migjscowym oraz stwierdzajac, Zze plan daje mozliwosé
prawidlowego zagospodarowania terendw, w ninigjszej analizie stwierdza sie,
7e obowigzujagcy w Gminie Gzy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
fragmentéw miejscowosci: Borza Strumiany, Grochy Stare, Gotardy, Gzy, Koziéwka, Porzowo,
Przewodowo Majorat, Przewodowo Nowe, Przewodowo Parcele, Sisice | Szyszki, gmina Gzy

jest aktualny.

9. Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego

Z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w brzmieniu sprzed wejscia w Zycie ustawy z dnia 7 lipca 2003 r. o zmianie ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, wynika,
ze studium uwarunkowart i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest podstawowym
dokumentem ksztattujgcym lokalng polityke przestrzennag gminy. Jak wspomniano we wstgpie
niniejszej analizy, wraz z reformg planowania przestrzennego, 24 wrzesnia 2023r.
znowelizowana zostata tresé art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w ktorym okreslono, ze ocena aktualnosci dotyczy planu ogélnego i planu miejscowego. Jak
wynika jednak z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023, poz. 1688)
do dnia wejécia w zycie planu ogéinego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw
zmienianych niniejszg ustaws, (...), przez plan ogdiny gminy nalezy rozumie¢ studium
uwarunkowari i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, z wyjatkiem spraw
uchwalania plandw ogdinych gminy.

Obowigzujace w Gminie Gzy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego zostalo przyjgte Uchwala Nr XXX/210/2022 Rady Gminy Gzy z dnia
28 czerwca 2022 r. Dokument ten jest krotko obowigzujagcym opracowaniem. Uchwala
nr XXX/210/2022 Rady Gminy Gzy z dnia 28 czerwca 2022r. wraz z zatgcznikami
i dokumentacjg prac planistycznych zostata przekazana wojewodzie w celu oceny ich
zgodnosci z przepisami prawnymi. Wojewoda Mazowiecki nie wydajac dla tej uchwaty
rozstrzygniecia nadzorczego potwierdzit, Zze studium Gminy Gzy, w zakresie zasad
sporzadzania oraz zamieszczenia wszystkich obligatoryjnych tresci  okreslonych
w uwarunkowaniach oraz kierunkach rozwoju przestrzennego, jest zgodne z przepisami
obowigzujacymi na dzien jego uchwalenia i swoimi ustaleniami nie wykracza poza granice
okreslone w art. 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Po uchwaleniu studium do Gminy Gzy wptyneta informacja o swego rodzaju ,omytce
pisarskiej”, do ktérej doszlo na Zatgczniku Nr 3 do uchwaty Nr XXX/210/2022 - rysunku
kierunkow, na ktérym znalazio sig niespdjne oznaczenie dla terenu PE* - teren produkcji
energii elektrycznej o mocy powyzej 500 kW z odnawialnych Zrédef energii — biogazownia. Na
rysunku kierunkow oznaczenie PE* wystepuje jedynie w legendzie, nie znajduje sie na
mapowym zatgczniku graficznym. Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr XXX/210/2022 — tekst studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, zawiera ustalenia dla terenu
PE*, co nie pokrywa sig z czgscig graficzng zatacznika nr 3 — rysunku kierunkow. Sytuacja ta
prowadzi do swego rodzaju niespojnosci czgsci tekstowej i graficznej studium, co w przypadku
ewentualnej procedury zwigzanej z opracowaniem miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego rodzi powazne watpliwosci dotyczace stwierdzenia nienaruszalnosci przez
plan ustalen studium. W celu ,poprawy” zaistniatej niespéjnosci koniecznym bytoby podjecie
uchwaty inicjujgcej zmiane obowigzujgcego studium i przeprowadzenie catej procedury, co
wynika wprost z art. 27 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry mowi,
ze zmiana studium lub planu miejscowego nastepuje w takim trybie, w jakim sg one
uchwalane. Przepisy przejsciowe ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw, w art. 65 ust. 2 przewidujg,
mozliwo$¢ przystapienia do sporzadzenia zmiany studium na zasadach obowigzujacych przed
24 wrzesnia 2023 r. jesli m.in. zmiana tych studiéw dotyczy wytgcznie lokalizacji inwestycji celu
publicznego. Analizujac zapisy art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz.
U. z 2023, poz. 1688), stwierdza sig, ze do dnia wej$cia w zycie planu ogdlnego, gminy
wylgczone sg z obowigzku sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, dotyczacych lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych
Zrodet energii oraz ich stref ochronnych badz jezeli miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego albo jego zmiana dotyczy wytgcznie lokalizacji inwestycji celu publicznego,
zgodnie z zapisami studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego a
rady gminy wytaczone sg z obowigzku stwierdzenia, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego nie narusza ustalen tego studium. Przepis ten daje Gminie Gzy, do czasu
wejscia w zycie planu ogdlnego, mozliwo$¢ sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu przewidzianego pod budowe biogazowni, ktéry
zostat Dblednie oznaczony w obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego bez konieczno$ci przeprowadzania procedury zmiany
tegoz studium.

Przedstawione w poprzednim rozdziale przepisy Rozdziatu 5a ustawy o planowaniu
| zagospodarowaniu przestrzennym, dotyczace cyfryzacji procesu planowania, obejmujg
rowniez wymog tworzenia danych przestrzennych dla studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Podjeta przez Rade Gminy Gzy Uchwata
Nr XXX/210/2022 z dnia 28 czerwca 2022 r. zawierata zatgcznik nr 5 — dane przestrzenne.
Stwierdza sig, ze Gmina Gzy spefnita ustawowy obowigzek i posiada aktualny zbior danych
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przestrzennych  obejmujacy obowigzujace  studium  uwarunkowari i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.

W niniejszej analizie stwierdza sig, ze obowigzujace w Gminie Gzy studium
uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przesirzennego jest zgodne z wymogami
wynikajacymi z przepiséw art. 10 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w brzmieniu sprzed wejscia w zycie ustawy z dnia 7 lipca 2003 r. o zmianie
ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw.

22



OCENA AKTUALNOSCI STUDIUM | PLANOW MIEJSCOWYCH GMINY GZY (2018-2023)

10.Podsumowanie

Polityka przestrzenne w Gminie Gzy prowadzona jest gtdwnie w oparciu 0 decyzje
o warunkach zabudowy, o czym $wiadczy wskaznik 86% wszystkich wydanych
w analizowanym okresie pozwolefi na budowe na terenach, kidre nie sg objete obowigzujacym
planem migjscowym.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami, wydawane decyzje o warunkach zabudowy nie
muszg uwzglednia¢ ustalert obowigzujgcego studium uwarunkowan | kierunkow
Zagospodarowania przestrzennego, ¢o niekiedy prowadzi do sytuacji powstawania zabudowy
niezgodne| z obowigzujgca polityka przestrzenng gminy, ustalong w studium.

Obowigzujacy w Gminie Gzy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obejmuje fragmenty 11 miejscowoéci, jego zasieg stanowi zaledwie 1,4% powierzchni calegj
gminy.

Obowigzujace w gminie dokumenty planistyczne (studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego) sg
zgodne z wymogami wynikajacymi z przepiséw art. 10 ust. 11 2, art. 15 oraz art. 16 ust. 1
ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym, w brzmieniu sprzed wejscia w zycie
ustawy z dnia 7 lipca 2003r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektdrych innych ustaw. |

Obecna sytuacja planistyczna gminy, w kontekécie reformy systemu planowania
przestrzennego, wymaga swiadomego przeanalizowania pod katem nadchodzacych zmian.
Obowigzujgce studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
zachowuje moc do konca 2025 . lub do czasu ewentualnego uchwalenia przed koricem
2025 r. planu ogdlnego. Wraz z koncem obowigzywania studium gmina przestanie mieé
mozliwos¢ wydawania decyzji o warunkach zabudowy na dotychczasowych zasadach.
Dokumentem zastgpujacym studium bedzie plan ogdlny, kiéry stanowit bedzie akt prawa
miejscowego, czyli zardwno plany miejscowe, jak i decyzije o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu bgda musiaty by¢é z nim zgodne. Tworzgc plan ogdlny gmina nie
bedzie dysponowata swobodg decyzyjnosci w zakresie zasiggu stref planistycznych oraz
zasiggu obszaru uzupetniania zabudowy, w granicach ktérego jedynie mozna bedzie wydawaé
decyzje o warunkach zabudowy. Ich wyznaczanie podlega wytycznym okreslonym
w przepisach wykonawczych do ustawy i musi by¢ poparte matematycznie udowodnionym
zapotrzebowaniem. Powszechnym twierdzeniem jest, Ze w obowigzujgcych studiach
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego podaz terendw przewidzianych
do zainwestowania przekracza zapotrzebowanie gmin. W kontekécie reformy planowania
przestrzennego z 2023 r. szacuje sie, ze w niektérych gminach powierzchnia stref
planistycznych w planie ogélnym w stosunku do zasiegu terendw przewidzianych w studium
pod rozwdj zabudowy ulegnie zmniejszeniu o nawet 30%.

Biorac pod uwage powyzsze zaleca sig dokonanie analiz zabudowy gminy Gzy pod
kgtem zasiegu obszaru zwarte] zabudowy, obszaru uzupetniania zabudowy oraz zasad
wyznaczania wielofunkcyjnych stref z zabudowag mieszkaniowa lub zagrodowg w planie
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ogélnym i rozwazenie, czy w przestrzeni gminy wystepuja tereny, dla ktorych pozadanym
byloby sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w celu uniknigcia
prawnej blokady inwestycyjnej zwigzanej z reforma systemu planowania przestrzennego.
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UZASADNIENIE

Obowigzek oceny aktualno$ci studium i planéw miejscowych wynika z art. 32 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 977 z pbéin. zm.). Wraz z reforma planowania przestrzennego, 24 wrze$nia 2023 r.
znowelizowana zostata tre$¢ art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w ktorym okreSlono, ze ocena aktualnosci dotyczy planu ogdlnego i planu miejscowego.
Jak wynika jednak z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688)
»do dnia wejscia w zycie planu ogolnego gminy w danej gminie, w przepisach ustaw
zmienianych niniejszq ustawq, (...), przez plan ogdlny gminy nalezy rozumieé¢ studium
uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, zwyjgtkiem spraw
uchwalania planow ogolnych gminy.”.

W zwigzku z tym, ze Gmina Gzy nie posiada uchwalonego planu ogdlnego dokonana
analiza dotyczy oceny aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego  oraz  plandéw  miejscowych.  Przeprowadzona  analiza  zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym wigzata si¢ z oceng postgpéw w opracowaniu planow
miejscowych oraz opracowaniem wieloletniego programu ich sporzadzania, przy
uwzglednieniu decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz wnioskdw
w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego lub studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego.

Efektem przeprowadzonej oceny aktualno$ci studium i planéw miejscowych jest
dokument pod nazwa ,,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Gzy w latach
2018 - 2023”.

Zgodnie z art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 z p6zn. zm.) wyniki przeprowadzonej analizy zostaty
pozytywnie zaopiniowane przez Gminng Komisj¢ Urbanistyczno - Architektoniczna.
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