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. Wprowadzenie

1. Ogolna charakterystyka Gminy Zabrodzie

Gmina Zabrodzie jest gming wiejskg potozong w niedalekiej odlegtosci od Warszawy (ok.
40 km), w potnocno-wschodniej cze$ci wojewddztwa mazowieckiego, w powiecie
wyszkowskim. Przez Gming Zabrodzie przebiega trasa S8 oraz linia kolejowa Thuszcz -
Ostrotgka. Dzieki swemu potozeniu gmina posiada liczne powigzania z aglomeracja
warszawska. Mieszkancy gminy korzystajg z rynku pracy oraz ustug zlokalizowanych w
Warszawie i Wyszkowie. Z kolei dla mieszkancéw Warszawy, Gmina Zabrodzie stanowi
miejsce weekendowego wypoczynku. W ostatnich latach, wyraznie zauwazalny jest trend
przeksztalcania dzialek letniskowych w miejsce stalego zamieszkania. Taki stan wynika
prawdopodobnie z wybudowania trasy S8, ktorg bardzo tatwo i szybko mozna dojecha¢ do
Warszawy. Gmina Zabrodzie sasiaduje z gminami: Dabrowka, Jadow i Thuszcz (powiat
wolominski), Somianka i Wyszkéw (siedziba powiatu). Gmina Zabrodzie stanowi 10,5 %
powierzchni calego powiatu. Liczba mieszkancéw gminy to 6 048. Gestos¢ zaludnienia w
Gminie Zabrodzie wynosi 63,6 os/lkm?i regularnie wzrasta. Wzrost liczby ludnosci w Gminie
ocenia si¢ na okofo 0,2% rocznie. Powierzchnia gminy wynosi 92,03 km? . W jej skiad
wchodzi 22 sotectwa: Adelin, Anastazew, Basinow, Choszczowe, Debinki, Gaj, Gluchy,
Karolinéw, Kiciny, Lipiny, Mtynarze, Mostowka, Mosciska, Niegéw, Obrab, Platkdw,
Podga¢, Przykory, Stopsk, Wysychy, Zabrodzie, Zazdros$¢.

2. Podstawa prawna

Obowigzujacy system planowania przestrzennego reguluje ustawa z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022r., poz. 503 z p6zn.
zm.). Podstawowym aktem polityki przestrzennej gminy jest studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. Studium, oprocz zatozen lokalnej
polityki przestrzennej zawiera ustalenia wiazace przy sporzadzaniu miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego.
Podstawa opracowania niniejszej analizy jest art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U. z 2022r., poz. 503 z p6zn. zm.),
zgodnie z ktorym: ,, W celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych wojt, burmistrz
albo prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy,
ocenia postepy w opracowywaniu planow miejscowych i opracowuje wieloletnie programy
ich sporzqdzania w nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych
w rejestrach, o ktorych mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67, oraz wnioskow w sprawie
sporzqdzenia lub zmiany planu miejscowego.”
Zgodnie z art. 32 ust. 2 ww. ustawy Wojt powinien dokona¢ oceny zachodzgcych zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy przynajmniej raz w czasie trwania kadencji Rady,
a nastepnie przekaza¢ Radzie Gminy wyniki analizy, po uzyskaniu opinii Gminnej Komisji
Urbanistyczno-Architektonicznej w celu podjecia przez Rade Gminy uchwaty w sprawie
aktualnosci studium i planow miejscowych.
Sporzadzenie takiej analizy jest nie tylko dyspozycja ustawowa ale takze potrzeba uzyskania
najbardziej aktualnej wiedzy na temat stanu przestrzeni Gminy Zabrodzie. Niniejsze
opracowanie zawiera zbiorcze informacje 1 analiz¢ zmian Ww zagospodarowaniu
przestrzennym Gminy Zabrodzie dokonanej w okresie od 1 stycznia 2019r. do 30 listopada
2022r.

3.Cel opracowania
Celem opracowania analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym jest wskazanie
zmian, jakie zaszly w przestrzeni Gminy Zabrodzie w okresie ostatnich 4 lat oraz dokonanie



oceny aktualno$ci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

4.Metoda opracowania.

Jako metod¢ analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Zabrodzie
przyjeto pordéwnanie staniu istniejgcego ze zmiang procesoOw spoteczno-gospodarczych
I geopolitycznych oraz oczekiwaniem mieszkancow dot. procesu zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym.

Zachodzace procesy przeanalizowano w oparciu o Wyniki analiz gospodarczych, danych
statystycznych oraz wnioskow i uwag do miejscowych planéw i studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania. Szczegdlng uwage poswigcono terenom potozonym wokot
trasy S8 w kontekscie rynku nieruchomosci 1 jego potrzeb. Struktura ta wymaga stalego
monitorowania i aktualizowania studium i planow miejscowych.

Przeanalizowano rowniez zgodnos¢ studium i planow miejscowych z wymogami okre§lonymi
w obowigzujacych przepisach prawa oraz przewidywanych jego zmianach.

1. Analiza i ocena zmian w zagospodarowaniu przestrzennym

1. Analiza decyzji zamieszczonych w rejestrach (art. 67 ustawy o pizp)

W okresie objetym niniejszym opracowaniem, tj. od 1.01.2019r. do 30.11.2022r. zostato
wydanych 439 pozytywnych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Wydane w wigkszosci decyzje o warunkach zabudowy dotyczyty funkcji mieszkaniowej
jednorodzinnej, letniskowej i zagrodowe;j.

Wykaz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu dla Gminy Zabrodzie
stanowi zatgcznik nr 1 do analizy.

Wydano 17 decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego.

Wykaz decyzji o ustaleniu lokalizacji celu publicznego w Gminie Zabrodzie stanowi zatgcznik
nr 2 do analizy.

Decyzje o ustaleniu celu publicznego dotycza w gtownej mierze budowy infrastruktury
technicznej i sa w kazdym przypadku uzasadnione spotecznie.

Zestawienie zbiorcze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu, od
01.01.2019r. do 31.12.2019r.

Nazwa miejscowosci Mieszkaniowa Letniskowa | Ustugi Inna Suma
jednorodzinna
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Stopsk 4 - - - 4
Wysychy 11 - - - 11
Zabrodzie 7 - 1 1 9
Zazdro$é 7 - - - 7
SUMA 78 4 1 6 89

Zrédlo: opracowanie wlasne Urzedu Gminy Zabrodzie

Zestawienie zbiorcze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu, od

01.01.2020 r. do 31.12.2020r.

Nazwa miejscowosci
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Zrédlo: opracowanie wlasne Urzedu Gminy Zabrodzie

Zestawienie zbiorcze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu, od

01.01.2021 r. do 31.12.2021r.

Nazwa miejscowosci

Mieszkaniowa
jednorodzinna

Letniskowa

Ushugi

Inna

Suma

Adelin

Anastazew

Basinéw

Choszczowe

Debinki

Gaj

Gluchy

Karolinow

Kiciny

Lipiny

Mtynarze

Mostowka

Mosciska

Niegow

Obrab

Platkow
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Podgaé 8 - - 1 9

Przykory 0 - - - 0

Stopsk 18 - - - 18
Wysychy 16 - - - 16
Zabrodzie 14 - 1 - 15
Zazdros$¢ 11 - - - 11
SUMA 124 1 1 2 128

Zrédlo: opracowanie wlasne Urzedu Gminy Zabrodzie

Zestawienie zbiorcze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu, od
01.01.2022r. do 30.11.2022r.

Nazwa miejscowosci Mieszkaniowa Letniskowa | Uslugi Inna Suma
jednorodzinna

Adelin 12 - - - 12
Anastazew 4 - - - 4
Basinow 3 1 - - 4
Choszczowe 5 - - - 5
Debinki 9 1 - - 10
Gaj 3 - 2 - 5
Gluchy 2 - - 1 3
Karolindow - - - - 0
Kiciny 4 2 - 1 7
Lipiny 1 - - - 1
Mtynarze - 1 - - 1
Mostowka 11 - - - 11
Mosciska 2 1 - - 3
Niegow 11 - 1 - 12
Obrab - - - - 0
Platkow 2 - - - 2
Podga¢ 4 - - - 6
Przykory 2 - - - 2
Stopsk 10 1 - - 11
Wysychy 8 - - - 8
Zabrodzie 13 - - - 13
Zazdro$c 11 - - - 11
SUMA 117 7 3 2 131

Zrédlo: opracowanie wlasne Urzedu Gminy Zabrodzie

Zestawienie zbiorcze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu, od
1.01.2019 r. do 30.11.2022r.

Nazwa miejscowosci 2019 2020 2021 2022 Suma

Adelin 0 8 5 12 24
Anastazew 1 4 4 4 13
Basindw 5 6 7 4 22
Choszczowe 2 5 3 5 14
Debinki 3 6 7 10 24
Gaj 6 6 2 5 19
Gluchy 4 5 3 3 14
Karolindw 1 0 0 0 1
Kiciny 1 3 1 7 12
Lipiny 6 2 3 1 12
Mtynarze 1 3 1 1 6
Mostoéwka 15 5 13 11 43
Mosciska 1 2 1 3 7
Niegbw 3 6 6 12 27
Obrab 1 1 3 0 5




Platkow 3 0 0 2 5

Podgaé 3 5 9 4 21
Przykory 1 0 0 2 3

Stopsk 4 11 18 11 44
Wysychy 11 8 16 8 42
Zabrodzie 9 4 15 13 41
Zazdro$é 7 8 11 11 37
SUMA 89 97 128 131 445

Zrédlo: opracowanie wlasne Urzedu Gminy Zabrodzie

Ze wzglegdu na male pokrycie gminy miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, decyzje o warunkach zabudowy sg glownym instrumentem realizacji
zabudowy. Tereny oznaczone Ww studium symbolem PU obr¢b Gluchy zostat objete
uchwatami o przystgpieniu do opracowania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Z uwagi na dokonanie korekty dokumentéw podstawowych (mapy i zapisy
ewidencji gruntow i1 budynkéw), stuzacych opracowaniu planu nie zostal jeszcze ukonczony.
Wsrod wydanych decyzji najwigksza ilos¢ dotyczy zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.
Kolejno w roku 2019 byto to 88%, w roku 2020 — 95%, w roku 2021 — 97%, a w roku 2022
(do 30.11) to 90%. W Urze¢dzie Gminy w ramach zapytan w roznej formie wida¢ réwniez
zainteresowaniem nieruchomosciami pod realizacje odnawialnych zrodet energii. Rok 2021 i
2022 to wyrazny wzrost wydanych decyzji. Na podstawie wydanych decyzji o warunkach
zabudowy dokonano podziatu nieruchomosci na mniejsze dziatki, co zwigkszylo podaz
dzialek przeznaczonych gléwnie pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng.

2. Rozmieszczanie przestrzenne wydanych decyzji o warunkach zabudowy

I zagospodarowaniu terenu w gminie Zabrodzie.

Najwigcej decyzji o warunkach zabudowy wydawanych jest w miejscowosciach Stopsk,
Mostowka, Wysychy, Zabrodzie. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna stanowi tu bardzo
duza ich ilo§¢. W badanym okresie takich decyzji wydano 412. Co stanowi ok 93 %
wydanych decyzji ogotem. Taki stan ma uzasadnienie gldwnie w realizacji zabudowy w
miejscowosci gminnej — Zabrodzie (41) oraz obregbach geodezyjnych w bezposrednim
sgsiedztwie Wysychy (43) i Mostowka (44). Miejscowos¢ Stopsk jest miejscowosciag
»popularng” z uwagi na kompleks dzialek letniskowych, ktéry uksztattowal si¢ w latach 80
XXw. Realizacja zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w tych miejscowosciach, cieszy
si¢ duzym powodzeniem ws$rod mieszkancoOw stolicy z uwagi na polozenie wzgledem
Warszawy oraz dostep do infrastruktury drogowej 1 szybkie przemieszczanie si¢ do miejsca
pracy. Obr¢b geodezyjny Zazdros¢ (37) rowniez cieszy si¢ duzym zainteresowaniem
realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. W tych obrgbach geodezyjnych
wystepuje intensywna parcelacja dziatek dotychczas uzytkowanych rolniczo, na dziatki
budowlane. Powstaja nowe osiedla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Podobnym
zainteresowaniem ciesza si¢ obrgby geodezyjne Niegow (27), Adelin (25), Debinki (26) czy
Basinéw (22). Niewatpliwie wzrost popytu na dziatki budowlane w ostatnich latach
spowodowata pandemia. Sytuacja ta byla widoczna w catym kraju. Najmniejszy ruch
budowlany w badanym okresie wystepowat w obrgbach geodezyjnych Karolinow (1),
Przykory (3), Obrab (5), Ptatkow (5), Mtynarze (6), Mosciska (7). Cho¢ miejscowosci te sa
porownywalne pod wzgledem wartosci przyrodniczo-krajobrazowych do innych




miejscowos$ci w Gminie Zabrodzie, to nie znajdujg zainteresowania wsérdéd potencjalnych
zainteresowanych, osiedlaniem si¢ w tych miejscowosciach. Taki stan moze mieé¢
uzasadnienie w stabo rozwinigtej infrastrukturze technicznej i systemie drogowym, ale przede
opracowaniem mapami zagrozenia powodziowego | mapami ryzyka powodziowego.

3. Analiza wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe.

Gmina Zabrodzie z powodu polozenia stata si¢ bardzo atrakcyjnym miejscem do
zamieszkania ale rowniez do lokalizowania siedziby dziatalno$ci gospodarczej oraz firm
Z nowoczesnymi systemami obstugi w szczegolnosci: magazyny i produkcja. Na szczegdlng
uwage zastuguje wykorzystanie przez wiladze, potozenia Gminy i kompleksu dawnego
gospodarstwa panstwowego w Niegowie. Zmiana przeznaczenia terendw pod produkcje,
magazyny, skladéow i szeroko pojete ustugi, wyposazanie w infrastrukture drogowa
i techniczng stanowia doskonale miejsce lokowania firm z potencjatem. Opracowanie planow
zagospodarowania przestrzennego dla ww. terendw pozwoli wyodrebni¢ obszary jednej
funkcji urbanistycznej, ktore przy potencjalnym wykorzystaniu infrastruktury drogowe;j
1 technicznej nie beda generowac ucigzliwosci dla zabudowy mieszkaniowe jednorodzinnej
oraz otaczajacej przyrody. Na ternie Gminy Zabrodzie znajduje si¢ tez duzo terendw
przeznaczonych pod zabudowg letniskowa. Miejscowosci Mostowka, Wysychy, Mtynarze,
Stopsk od wielu lat s3 docelowym miejscem w ktorych mieszkancy Warszawy znajduja
nieruchomosci przeznaczone pod takg wiasnie zabudowe. Niewatpliwie na takie decyzje ma
wplyw potozenie Gminy wsrod lasow i rzek: Bug i Fiszor. W Gminie Zabrodzie w badanym
okresie wydano 230 decyzji administracyjnych na rozpoczecie i prowadzenie budowy
budynkow.

Zestawienie wydanych pozwolen na budowe od 1.01.2019 r. do 31.12.2019r.

Nazwa miejscowosci Mieszkaniowa | Letniskowa | Uslugi Zabudowa Suma
jednorodzinna zagrodowa

Adelin
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Basinéw

Choszczowe
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Gaj
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Zrédlo: opracowanie wlasne Urzedu Gminy Zabrodzie

Zestawienie zbiorcze wydanych pozwolen na budowe od 1.01.2020r. do 31.12.2020r.
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Zrédlo: opracowanie wlasne Urzedu Gminy Zabrodzie

Zestawienie zbiorcze wydanych pozwolen na budowe od 1.01.2021 r. do 31.12.2021r.

Nazwa miejscowosci Mieszkaniowa Letniskowa | Uslugi Zabudowa Suma
jednorodzinna zagrodowa
Adelin 2 - - - 2
Anastazew - - - - 0
Basinéw 1 - - - 1
Choszczowe - 1 - - 1
Debinki 4 - - - 4
Gaj 2 4 1 - 7
Gluchy 3 - - 3
Karolinow - - - - 0
Kiciny 2 - - - 2
Lipiny 3 - - - 3
Mtynarze 1 - - - 1
Mostowka 8 1 - - 9
Mosciska - - - - 0
Niegow 7 - - - 7
Obrab 1 - - - 1
Platkow - - - - 0
Podgac 2 - - - 2
Przykory - - - - 0
Stopsk 8 - 1 - 9
Wysychy 6 - - - 6
Zabrodzie 9 - - - 9
Zazdros$¢ 3 1 - - 4
62 7 2 0 71

Zrédlo: opracowanie wilasne Urzedu Gminy Zabrodzie




Zestawienie zbiorcze wydanych pozwolen na budowe od 1.01.2022r. do 30.11.2022r.

Nazwa miejscowosci Mieszkaniowa Letniskowa | Uslugi Zabudowa Suma
jednorodzinna zagrodowa
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Zrédlo: opracowanie wlasne Urzedu Gminy Zabrodzie

Wsérdéd wydanych decyzji dotyczacych pozwolen na budoweg budynkéw najwicksza ilosé
dotyczy pozwolen na budowe budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. Kazdego roku jest
to ok 87 % wydanych pozwolen. Ewidentny wzrost mamy w roku 2021. Fakt ten wynika
(prawdopodobnie jak z catym kraju) z pandemii oraz swiadczy o nieustajgcym popycie na
budowe domu jednorodzinnych.

4, Rozmieszczanie przestrzenne wydanych pozwolen na budowe w gminie
Zabrodzie.

Najwiece] pozwolen na budowe dotyczacych budowy budynkow wydawanych jest
w obrgbach geodezyjnych Stopsk (35), Mostowka (32), Zabrodzie (28). Zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna stanowi tu bardzo duza ilos¢. W badanym okresie wydano 232
pozwolen na budowg. Co stanowi ok 87 % wydanych pozwolen, w tej kategorii. Statystyka
ilosci wydanych pozwolen na budowe¢ pokrywa si¢ w duze mierze z wydanymi decyzjami
o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu. Najmniejszy ruch budowlany w badanym
okresie wystgpowal w obrgbach geodezyjnych Karolinow (1), Mtynarze (2), Platkow (2),
Przykory (3), Obragb (4), Anastazew (4), Basinow (5), Lipiny (6), Podgac (5).

Zestawienie zbiorcze pozwolen na budowe od 1.01.2019 r. do 30.11.2022r.

Nazwa miejscowosci 2019 2020 2021 2022 Suma

Adelin 3 2 2 2 9
Anastazew 3 0 0 1 4
Basinow 1 3 1 0 5




Choszczowe 0 4 1 4 9
Dg¢binki 4 2 4 2 12
Gaj 2 3 7 2 14
Gluchy 1 1 3 1 6
Karolindw 1 0 0 0 1
Kiciny 1 2 2 3 8
Lipiny 1 1 3 1 6
Mtynarze 0 1 1 0 2
Mostowka 6 6 9 11 32
Mosciska 0 1 0 1 2
Niegoéw 3 2 7 2 14
Obrab 0 2 1 1 4
Platkow 1 1 0 0 2
Podga¢ 0 1 2 2 5
Przykory 0 0 0 3 3
Stopsk 8 9 9 9 35
Wysychy 4 4 6 3 17
Zabrodzie 6 9 9 4 28
Zazdro$c 4 4 4 2 14
suma 49 58 71 57 235

Zrédlo: opracowanie wlasne Urzedu Gminy Zabrodzie

Systematycznie ros$nie liczba wydanych pozwolen na budowe. Widoczny jest skok miedzy
rokiem 2019 a rokiem 2021. Analizujac proces wydzielania dziatke budowlanych oraz
tendencje migracji mieszkancéw duzych miast na obszary wiejskie mozna spodziewac si¢, ze

w najblizszych latach liczba wydanych pozwolen na budowg na tych obszarach bedzie

wzrastac.
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Zestawienie wydanych decyzji wz i pozwolen na budowe
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5. Analiza  wnioskébw w  sprawie sporzadzenia/zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W okresie objetym analiza, tj. od 01.01.2019r. do 30.11.2022r., osoby fizyczne ztozyly 7
wnioskéw o przystapienie do sporzadzenia lub zmiang miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w miejscowosci Anastazew. Wszystkie wnioski zostaly uwzglednione lub
uwzglednione czeSciowo tzn. sg zgodne z zapisami studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zabrodzie w catosci lub w czeéci. Wigkszosé
wnioskow dotyczy wyznaczenia nowych obszaréw pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng
lub letniskowg. W tym miejscu wskaza¢ nalezy ze Gmina Zabrodzie ma wystarczajgcg ilos$¢
terenow budowlanych, ktore sg w stanie zapewni¢ prognozowane potrzeby rozwojowe na
najblizsze 30 lat. Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami nowe tereny budowlane moga by¢
wyznaczane tylko w obszarach o zwartej wyksztatconej strukturze funkcjonalno-przestrzennej.
Wskazanie obszarow pod zabudowe wymaga rowniez wskazanie uktadu komunikacyjnego dla
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tej

zabudowy. W zwiazku z powyzszym wnioski te nalezy poddaé analizie przy tworzeniu

planéw. W pierwszej kolejnosci $rodki na zmiane plandow nalezy przeznaczy¢ na tworzenie
planow oznaczonych symbolem PU szczegdlnie wzdluz trasy S8, z uwagi na wrazliwos¢
zabudowy i prawne umocowanie jej w planach zagospodarowania przestrzennego. W tym
miejscu nalezy tez wskazaé, ze czes$¢ dziatek potozonych w sgsiedztwie terenow lasow, podlega
rozstrzygnieciu przepisdOw ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesSnych oraz ustawy o lasach.
Konsekwentnie nalezy analizowaé obszary i dokonywaé korekty w zakresie sktadanych
wnioskOw o zmiang planu zagospodarowania przestrzennego.

Tabela z wnioskami do zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Lp. Miejscowosé Nr dziatki Tre$¢ wniosku Przeznaczenie w | Przeznaczenie w
planie studium

1 Anastazew 34 Zm. przeznaczenia dzialki pod | Teren nie objety | ML
zabudowg jednorodzinng mpzp

2 Anastazew 232 Zm. przeznaczenia dzialki pod | Teren nie objety | MU
zabudowg jednorodzinng mpzp

3 Anastazew 77 Zm. przeznaczenia dziatki pod | Teren nie objety | ML/LS
zabudowg jednorodzinng mpzp

4 Anastazew 78 Zm. przeznaczenia dzialki pod | Teren nie objety | ML/LS
zabudowg jednorodzinng mpzp

5 Anastazew 35 Zm. przeznaczenia dziatki pod | Teren nie objety | ML/LS
zabudowg¢ jednorodzinng mpzp

6 Anastazew 79/2 Zm. przeznaczenia dziatki pod | Teren nie objety | ML/LS
zabudowg letniskowa mpzp

7 Anastazew 109/1,108/2 | Zm. przeznaczenia dziatki pod | Teren nie objety | MU
zabudowg jednorodzinng mpzp

Zrédlo: Urzqd Gminy Zabrodzie

I1l. Ocena aktualnosci obowiazujgcych miejscowych planéow zagospodarowania
przestrzennego

1.

Podstawa prawna

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego stosownie do przepisow art. 14 ust.

8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest

aktem prawa miejscowego i nalezy do zrodet powszechnie obowigzujacego prawa

RP wymienionych w rozdziale I11 Konstytucji RP.

Warunkiem wejscia w zycie aktu prawa miejscowego jako zrodto prawa powszechnie

obowigzujacego na terenie danej gminy jest jego ogloszenie w dzienniku urzedowym.

Procedura sporzadzania planow miejscowych.

Procedura uchwalenia oraz zmiany planu zagospodarowania przestrzennego zostata okreslona

w art. 15 do 26 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca

2003 r.

Skutki prawne i ekonomiczne uchwalenia planu miejscowego.

Skutki prawne uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Sa znaczace

zaréwno dla gminy, dla wtascicieli nieruchomosci jak i inwestorow:

a) okreslenie w planach zagospodarowania rozwigzan uktadu komunikacyjnego, powoduje
zabezpieczenie odpowiednich terenéw na rozbudowe uktadéw dotychczasowych, budowe
nowych oraz rezerwowanie terenéw dla potrzeb rozbudowy infrastruktury technicznej,
shuzacej obstudze zainwestowanych terenow;

b) zarezerwowane treny nalezy wykupi¢ 1 wyptaci¢ odpowiednie odszkodowanie
przewidziane w art. 98 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami;

C) ustalenia planu wyznaczajg dopuszczalne wskazniki w zakresie zabudowy (m.in.
wysokosci 1 intensywnos$ci zabudowy);
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d) wskazanie okreslonego rodzaju zabudowy i mozliwosci realizowania przedsiebiorczo$ci
ma bezposrednie przelozenie w podatkach od nieruchomosci z tytutu prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej;

e) ustalenia planu nie mogg narusza¢ ustalen studium;

f) okreslenie norm w zakresie dopuszczalnego rodzaju zabudowy oraz parametrow
technicznych, pozwolg unikngé¢ chaosu przestrzennego wprowadzajac spojnosé
kolorystyki i formy architektonicznej;

g) plan miejscowy zawiera ustalenia w zakresie terenéw ochronnych i zakazach zabudowy
(tereny zalewowe i tereny narazone na osuwanie si¢ mas ziemnych);

h) powazng kwestig jest rozstrzygniecie zakazu zabudowy na terenach juz przeznaczonych
pod zabudowe wynikajace z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,;

1) potencjalny inwestor moze szybko uzyska¢ informacj¢ o terenach przez niego
poszukiwanych, w tym o powierzchni terenu, mozliwosci zabudowy, obsludze
komunikacyjnej i uzbrojeniu terenu;

J) potencjalne wplywy z tytutu optaty planistycznej zgodnie z art. 36 ust. 4 ustawy
o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Tabela przedstawiajaca obowiazujace plany zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zabrodzie

Nr l-JChwaly Rad-y . . Opublikowano
NAZWA Gminy Zabr_odZIe Data podjecia w Dz. Urz. Woj.
W sprawie uchwaly Maz.
uchwalenia planu
Zmiany w miejscowym ogolnym planie Uchwata Nr 29 sierpnia 2002 Nr 244 poz.6229
zagospodarowania przestrzennego Gminy | XXXV1/134/2002 z dnia 17
Zabrodzie wrze$nia 2002
Zmiany w miejscowym ogolnym planie Uchwata Nr 10 grudnia 1998r. Nr 12, poz. 115z
zagospodarowania przestrzennego Gminy V/12/98 dnia 1999.04.09
Zabrodzie

Zrédlo: Urzqd Gminy Zabrodzie

4. Ocena aktualnosci obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zabrodzie
Na dzien sporzadzenia analizy obowigzujag 2 plany zagospodarowania przestrzennego
obejmujace okoto 5 % Gminy Zabrodzie.
95% Gminy Zabrodzie nie zostata objeta planem zagospodarowania przestrzennego.
Podj¢to uchwaty w sprawie zmiany planéw zagospodarowania przestrzennego w okresie
od 1 stycznia 20109r. do 30 listopad 2022r.
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W okresie od 1 stycznia 2019r. do 30 listopada 2022r. nie uchwalono zadnego miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego.
W trakcie opracowywania sa 2 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
7 przeprowadzonej analizy miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego wynika,
ze sg one nieaktualne. W chwili obecnej nalezy dokona¢ uchwalenia planéw
zagospodarowania przestrzennego, wynikajacych glownie z potrzeb Kksztaltowania
przestrzeni publicznej, potrzeb inwestora lub wynikajacych ze zmiany przepisow
prawa. Wskazywanie nowej zabudowy, powinno si¢ odbywaé na podstawie przepisOw prawa
miejscowego dbajac o interes spoleczny i ochrong¢ srodowiska.
O kolejnosci sporzadzania miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego
powinny decydowaé w szczegolnosci:
¢ kondycja budzetu Gminy Zabrodzie;
e uzyskane dochody z tytulu uzyskanych podatkéw w stosunku do nakladéw
finansowych poniesionych na wybudowanie niezbednej infrastruktury drogowej
I technicznej;
¢ konieczno$¢ ochrony celu publicznego przed potrzebami inwestoréow.

Z uwagi na stan opracowania planow zagospodarowania przestrzennego Gminy
Zabrodzie oraz skutki finansowe z nich wynikajace, nalezy w najblizszym czasie
przystepowa¢ do opracowywania plandéw zagospodarowania przestrzennego, gdzie
zostana wyznaczone nowe tereny wskazane w studium pod zabudowe: przemystowa,
produkcyjna i magazynowa oznaczona symbolem PU. Nalezy uwzgledni¢ wydane
decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu (réwniez pozwolenia na
budowe) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w bezposSrednim sasiedztwie
terenow przemyslowych wyznaczonych w studium, tworzac strefy zabudowy posredniej
ushug, aby oddzialywanie zabudowy uciazliwej nie mialo bezposredniego wplywu na
zabudowe mieszkaniowa.
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IV. Ocena aktualnosci studium uwarunkowan i Kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego

1. Podstawa prawna
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego stosownie do

przepisu art. 9 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym nie jest aktem prawa miejscowego 0 mocy powszechnie obowigzujace;j.

Studium jest aktem wewngtrznie obowigzujagcym W gminie, poprzez okreslenie ogdlnej

polityki rozwoju przestrzeni publicznej i jest wytyczng podczas tworzenia miejscowych

planéw zagospodarowani przestrzennego, ktore to akty nie moga narusza¢ ustalen w nim
zawartych.

Zgodnie z art. 10 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w studium

uwzglednia si¢ uwarunkowania wynikajace w szczegdlnosci z:

1) dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu — w czesci
uwzglednione;

2) stanu tadu przestrzennego i wymogow jego ochrony - w czesci uwzglednione;

3) stanu srodowiska, w tym stanu rolniczej i lesnej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci
1 jako$ci zasobéw wodnych oraz wymogoéw ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu,
w tym Kkrajobrazu kulturowego- uwzglgdnione;

4) stanu dziedzictwa Kkulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspotczesnej-
uwzglednione;

4a) rekomendacji 1 wnioskow zawartych w audycie krajobrazowym lub okreslenia przez

audyt krajobrazowy granic krajobrazéw priorytetowych- uwzglednione;

5) warunkéw i jakosci zycia mieszkancow, w tym ochrony ich zdrowia, oraz zapewnienia
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19
lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, zgodnie
z uniwersalnym projektowaniem- uwzglednione;

6) zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia;

7) potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajacych w szczegdlnosci:

a) analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne,

b) prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajace, tam gdzie to uzasadnione, migracje
w ramach miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodka wojewodzkiego,

€) mozliwosci finansowania przez gmin¢ wykonania sieci komunikacyjnej
1 infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spolecznej, stuzacych realizacji
zadan wlasnych gminy,

d) bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe;

8) stanu prawnego gruntow - uwzglednione;

9) wystepowania obiektow i terenéw chronionych na podstawie przepisow odrgbnych -
uwzglednione;

10) wystepowania obszarow naturalnych zagrozen geologicznych - uwzglednione;

11) wystgpowania udokumentowanych zt6z kopalin, zasobéw wod podziemnych oraz
udokumentowanych kompleksow podziemnego skladowania dwutlenku wegla -
uwzglednione;

12) wystepowania terendw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow odrgbnych -
uwzglednione;

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

14) zadan shuzacych realizacji ponadlokalnych celow publicznych - uwzglgdnione;

15) wymagan dotyczacych ochrony przeciwpowodziowej — uwzglednione.
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Zgodnie z art. 10 ust 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w

studium okresla si¢ w szczegolnosci:

1. uwzgledniajace bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe — w cz¢sci uwzglednione:

a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terendéw, w tym
wynikajace z audytu krajobrazowego - uwzglednione za wyjatkiem audytu
krajobrazowego, ktéry jeszcze nie zostal sporzadzony dla wojewddztwa
mazowieckiego;

b) kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym
tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylaczone spod zabudowy -
uwzglednione;

2. obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego zasoboéw, ochrony przyrody, krajobrazu,
w tym Krajobrazu kulturowego i uzdrowisk — uwzglednione;

3. obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr kultury
wspotczesnej — uwzglednione;

4. kierunki rozwoju systemoéw komunikacji i infrastruktury technicznej— uwzglednione;

5. obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym— uwzglednione;

6. obszary, na ktorych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewoOdztwa 1 ustaleniami programow, o ktorych mowa w art. 48 ust. 1 — uwzglednione;

7. obszary, dla ktorych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisow odrebnych, w tym obszary
wymagajgce przeprowadzenia scalen 1 podzialu nieruchomos$ci, a takze obszary
przestrzeni publicznej— uwzglednione;

8. obszary, dla ktorych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntdw rolnych
1 le$nych na cele nierolnicze i nielesne — uwzglednione;

9. kierunki i =zasady ksztalttowania rolniczej i le$nej przestrzeni produkcyjnej —
uwzglednione;

10. obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych —
uwzglednione;

11. obiekty lub obszary, dla ktorych wyznacza si¢ w zlozu kopaliny filar ochronny —
uwzglednione;

12. obszary pomnikow zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujace na nich ograniczenia
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999
r. 0 ochronie teren6w bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. U. z 2015 r. poz. 2120) —
nie dotyczy;

13. obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji — czgSciowo
uwzglednione;

14a) obszary zdegradowane — brak wskazan;

14. granice terené6w zamknigtych i ich stref ochronnych - uwzglgdnione;

15. obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zalezno$ci od uwarunkowan i potrzeb
zagospodarowania wystepujacych w gminie — uwzglednione.

2. Procedura sporzadzania studium

Procedura uchwalenia oraz zmiany studium zostala okre§lona w art. 9 do 13 ustawy

o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003r.

3. Ocena aktualnos$ci w studium w $wietle obowiazujacych przepisow prawnych

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zabrodzie

zostalo przyjete uchwatg Rady Gminy w Zabrodziu Nr XL1/216/2017z dnia 14 grudnia 2017r.
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Studium zostalo opracowane w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym.

W wyniku dokonanej analizy stwierdzono, ze obowigzujace studium w czes$ci nie spelnia
wymogow okreslonych w art. 10 ust. 11 2.

Ocena aktualnosci studium w aspekcie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy.

W wyniku dokonanej analizy stwierdzono, ze obowigzujace studium jest nieaktualne w czesci
dotyczacej zabudowy oznaczonej symbolem PU w zakresie parametrow zabudowy. Istniejaca
zabudowa w bezposrednim potozeniu posiada inne parametry zabudowy co wyraznie
prowadzi do zachwiania tadu przestrzennego. Studium réwniez jest nieaktualne w zakresie
wskazany jednostek planistycznych terenow PU i MU.

Analiza wnioskow 0 zmiane¢ studium.

W okresie od przyjecia Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Zabrodzie do dnia 30 listopada 2022 r. wptyngto 5 wnioskow.

Whioski dotycza wyznaczenia nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Jak wynika
z przeprowadzonej analizy Gmina Zabrodzie takich terenow ma duzo w swojej rezerwie.
W zwiazku z powyzszym rozstrzygnigcie wnioskow, uzaleznione bedzie od uzyskania
uzgodnien i opinii organdéw i instytucji wynikajagcych wprost z ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz ustaw pochodnych (min: Prawo ochrony §rodowiska,
ustawa o ochronie przyrody, Prawo wodne, ustawa o lasach). Przepisy te sa obligatoryjne
przy tworzeniu nowych dokumentéw planistycznych jako akt prawa miejscowego a brak
pozytywnego uzgodnienia powodowac bedzie jednoznaczne rozstrzygniecie

Tabela z wnioskami do zmiany studium

Lp. | miejscowo$¢ | Nrdziatki | Tre$¢ wniosku Przeznaczenie w planie Przeznaczenie w studium
1 Anastazew 109/1, Zm.  przeznaczenia | Teren nie objety mpzp MU
108/2 dziatek pod zabudowe
jednorodzinna
2 Anastazew 79/2 Zm. przeznaczenia | Teren nie obj¢ty mpzp Przeznaczenie mieszane - ML/LS
dziatki pod zabudoweg
letniskowa
3 Gaj 152/1 Zm. przeznaczenia | Pod zabudowe | LP
dziatek pod zabudowe | mieszkaniowa
jednorodzinng jednorodzinng z
mozliwoscia  zabudowy
letniskowej
4 Gaj 150, 153, | Zm.  przeznaczenia | Pod zabudowe | 150, 153 — brak przeznaczenia
154, 155, | dziatek pod zabudowe | mieszkaniowa 154, 155, 156, 171, 172 -
156, 167, | jednorodzinng jednorodzinna z | Przeznaczenie mieszane LP/MU
158, 169, mozliwoscia ~ zabudowy | 167, 158,169, 170 — Przeznaczenie
170, 171, letniskowej mieszane LP/UM
172,
5. Gaj 157, 174, | Zm. przeznaczenia | Pod zabudowe letniskowg | Przeznaczenie mieszane LP/MU
176 dziatek pod zabudowe
jednorodzinng
6. Whnioski

Gmina Zabrodzie prowadzi polityke przestrzenng w gléwnej mierze na stabym instrumencie
prawnym jakim sa decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu. Prawodawca
stworzyt ten segment dokumentoéw planistycznych jako wyjatek i nie powinny one stanowic¢
glownych elementéw prowadzenia polityki przestrzennej. Dla szczegdlnych obszarow
zabudowy jakim s3 tereny oznaczone w studium symbolem PU nalezy dokona¢ zmiany
studium dostosowujac parametry zabudowy do zabudowy juz istniejagcej w bezposrednim
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sasiedztwie trasy S8 oraz uwzglednieniem potrzeb wynikajacych ze spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia tych terenow.

Z przeprowadzonej analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Zabrodzie,
W oOparciu o obowigzujace przepisy zwigzane z planowaniem przestrzennym, a takze
istniejgce uwarunkowania faktyczne, wynika, ze obowigzujace:

- studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennegO jest w_czeSci
nieaktualne;

- miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sg w_czesci nieaktualne.

Sporzadzita
lwona Kozon
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