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1. Podstawa prawna opracowania

Podstawg prawng opracowania analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym w celu
oceny aktualnosci Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Kotuni oraz plandw miejscowych jest art. 32 Ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2017r., poz. 1073 ze zmianami).

W artykule 32 moéwi sie, ze:

W celu oceny aktualnosci studium i plandw miejscowych wdjt (..) dokonuje analizy zmian z
zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowaniu planow miejscowych i
opracowuje wieloletnie programy ich sporzgdzania w nawigzaniu do ustalen studiu (...) oraz wnioskow
w sprawie sporzqgdzenia lub zmiany planu miejscowego”.

L, WOjt (...) przekazuje radzie gminy wyniki analiz (...) co najmniej raz w czasie kadencji rady. Rada gminy
podejmuje uchwate w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych, a w przypadku uznania ich

za nieaktuaine, w catosci lub czesci (...) zmienia studium lub plan miejscowy ...”.

Celem opracowania jest dokonanie oceny aktualnosci studium oraz miejscowych planéw.

Analize przeprowadzono metodg poréwnawczg w zakresie:

1) zgodnosci studium z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
mazowieckiego,

2) zgodnosci studium z przepisami prawa,

3) zgodnosci tresci studium z zakresem okreslonym w par. 10 ust 1, 2, 2a i 3a ustawy z dnia 27 marca
2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2017r., poz.
1073 ze zmianami),

4) zgodnosci tresci plandw z zakresem okreslonym w par. 15 ust 1 oraz par. 16 ust. 1 ww ustawy

oraz oceniono realizacje polityki przestrzennej gminy po uchwaleniu Studium.



2. Obowigzujgce dokumenty planistyczne

Obowigzujace dokumenty planistyczne:
1. Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kotun przyjete
uchwatg nr XXVI/188/2013 Rady Gminy Kotun z dnia 15 kwietnia 2013r.
2. Plany miejscowe:

1) ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Kotun” uchwalony uchwatg
Nr XXX/197/02 Rady Gminy w Kotuniu z dnia 13 maja 2002, opublikowany w
Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego Nr 159, poz. 3512 z dnia 18
czerwca 2002.

2) ,Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego wsi Grezow, Broszkow, Polaki”
uchwalony uchwatg Nr XIX/117/04 Rady Gminy w Kotuniu z dnia 29 listopada 2004,
opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Mazowieckiego nr 31, poz.
839 z dnia 4 lutego 2005r,.

3) ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Polaki dla przebiegu
linii elektroenergetycznej 400kV” uchwalony Uchwatg Nr XXXII/223/2013 Rady
Gminy Kotun z dnia 9 grudnia 2013 roku opublikowany w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego z 2014 poz. 264.

4) ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Kotun dla przebiegu
linii elektroenergetycznej 400kV — czes¢ 1” uchwalony Uchwatg Nr XXXI11/225/2013
Rady Gminy Kotun z dnia 9 grudnia 2013 roku opublikowany w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Mazowieckiego z 2014 poz. 266.

5) ,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Bojmie, Jagodne,
Sionna, Mingosy, Wilczonek, Chlewiska i Pierog dla przebiegu linii
elektroenergetycznej 400kV” uchwalony Uchwatg Nr XXXI1l/222/2013 Rady Gminy
Kotun z dnia 9 grudnia 2013 roku opublikowany w Dzienniku Urzedowym

Wojewddztwa Mazowieckiego z 2014 poz. 263.

3. Gmina Kotun w dokumentach rangi wojewddzkiej

W kierunkach zagospodarowania przestrzennego ustalonych w Planie Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego uchwalonego uchwatg nr 180/14 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 7 lipca 2014 roku (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego poz. 6868) na

terenie gminy Kotun wskazano:



1) obszary chronionego krajobrazu: Minski Obszar Chronionego Krajobrazu i Siedlecko-
Wegrowski Obszar Chronionego Krajobrazu;

2) obszar Natura 2000: Obszar Specjalnej Ochrony Ptakdéw Natura 2000 Dolina Kostrzynia
(kod obszaru PLB 140009);

3) ,zielone pierscienie” wokdt miast obejmujgce wschodnig i centralng czes$¢ gminy: pierscien

wokot miasta Siedlce;

4) autostrade A2;

5) droge krajowa GP2;

6) linie kolejowa nr 2 relacji Warszawa Zachodnia - Terespol;

7) napowietrzng linie elektroenergetyczng 400kV Mitosna — Siedlce Ujrzanow.

Wszystkie wyzej wymienione tereny i obiekty oraz zasady zagospodarowania zawarte w
przepisach ich dotyczgcych, sg uwzglednione w obowigzujgcym studium gminy. Natomiast nie sg one
uwzglednione lub uwzglednione tylko w czesci (aktualnej w chwili sporzadzania plandw) w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego wsi  Kotun i miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego wsi Grezow, Broszkéw, Polaki.

Studium nie zawiera tresci sprzecznych ze Strategig Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego do
2030 roku przyjetg Uchwatg Nr 158/13 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 28 pazdziernika
2013r..

W uwarunkowaniach i zasadach dotyczgcych ochrony przyrody Studium nie zawiera tresci
sprzecznych z ustaleniami Zarzadzenia Nr 17 Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Warszawie z dnia 31 marca 2014 r w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru

Natura 2000 Dolina Kostrzynia PLB 140009.

4. Analiza aktualnosci studium i zgodnosci z przepisami prawa

Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Kotun
sporzadzane byto w latach 2009-2012 i uchwalone w kwietniu 2013 roku. Ponize] przedstawiono
zgodnos¢ ustalen studium z obowigzujacymi wymogami okreslonymi w art. 10 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.



Lp.

Wymogi ustawy dotyczgce zakresu
uwarunkowan zagospodarowania
przestrzennego, obejmujgcych: (art. 10 ust. 1)

Ustalenia studium

aktualne

czesciowo
aktualne

brak ustalen

dotychczasowego przeznaczenia,
zagospodarowania i uzbrojenia terenu;

+

stanu fadu przestrzennego i wymogow jego
ochrony;

stanu srodowiska, w tym stanu rolniczej

i lesnej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci i
jakosci zasobdw wodnych oraz wymogodw
ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego;

stanu dziedzictwa kulturowego
i zabytkow;

| stanu dobr kultury wspotczesnej;

rekomendacji i wnioskéw zawartych

w audycie krajobrazowym lub okreslenia
przez audyt krajobrazowy granic krajobrazéw
priorytetowych;

Brak audytu krajobrazowego

o

warunkow i jakosci zycia mieszkancow, w tym

ochrony ich zdrowia;
zagrozenia bezpieczenistwa ludnosci i jej
mienia

i spoteczne;

analizy ekonomiczne, srodowiskowe i

prognozy demograficzne, w tym
uwzgledniajgce, tam gdzie to uzasadnione,
migracje w ramach miejskich obszardw
funkcjonalnych osrodka wojewddzkiego;

mozliwosci finansowania przez gmine
wykonania sieci komunikacyjnej i
infrastruktury technicznej, a takze
infrastruktury spotecznej, stuzacych realizacji

zadan witasnych gminy;

bilans terenow przeznaczonych pod
zabudowe;

stanu prawnego gruntow;

wystepowania obiektow i terendow
chronionych na podstawie przepisow
odrebnych;

10.

wystepowania obszaréw naturalnych
zagrozen geologicznych;

Nie wystepuja

17.

wystepowania udokumentowanych zt6z
kopalin oraz zasobdéw wadd podziemnych;

wystepowania udokumentowanych
komplekséw podziemnego sktadowania
J dwutlenku wegla;

Nie wystepujg




12.

wystepowania terenow gorniczych
wyznaczonych na podstawie przepisow
odrebnych;

13.

| odpadami;

stanu systemoéw komunikacji

i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzadkowania gospodarki wodno-
Sciekowej, energetycznej oraz gospodarki

14.

zadan stuzgcych realizacji ponadlokalnych
celdw publicznych; |

15,

Wymagan dotyczgcych ochrony
przeciwpowodziowej;

+

Czedciowa nieaktualnos¢ uwarunkowan dotyczacych przeznaczenia, zagospodarowania i

uzbrojenia terenu, analiz ekonomicznych, demograficznych, spotecznych, mozliwosci finansowych

gminy, stanu prawnego gruntéw, stanu systemow komunikacji i infrastruktury technicznej jest

naturalna i wynika z uptywu czasu oraz rozwoju gminy. Zmiany tych uwarunkowan wynikajg réwniez z

realizacji ustalen studium.

Natomiast brak bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe wynika ze zmiany przepiséw

prawa. Obowigzek wykonania bilansu wprowadzita ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015r. o rewitalizacji

(Dz. U.

poz. 1777) a wiec pdttora roku po uchwaleniu studium.

Lp.

Wymogi ustawy dotyczgce zakresu kierunkéw W

Ustalenia studium o

zagospodarowania przestrzennego,
obejmujacych: (art. 10 ust. 2, 2a, 3a)

aktualne

czesciowo
aktualne

brak ustalen

uwzgledniajgce bilans terendw kierunki zmian w
strukturze przestrzennej gminy oraz w
przeznaczeniu terendw, w tym wynikajace z
audytu krajobrazowego;

+

uwzgledniajac bilans terendw kierunki i
wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz
uzytkowania terendw, w tym tereny
przeznaczone pod zabudowe oraz tereny
wytgczone spod zabudowy;

obszary oraz zasady ochrony srodowiska i jego
zasobow, ochrony przyrody;

|

obszary oraz zasady ochrony krajobrazu
kulturowego;

obszary oraz zasady ochrony uzdrowisk;

Nie wystepujg

obszary i zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow

T

|

obszary i zasady ochrony débr kultury
wspotczesnej;

-1

kierunki rozwoju systemoéw komunikacji i
infrastruktury technicznej;




5. obszary na ktérych rozmieszczone bedg +
inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym;

6. obszary na ktérych rozmieszczone beds +
inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu
zagospodarowania przestrzennego
wojewaddztwa i ustaleniami programow (zadan
rzgdowych);

7. obszary, dla ktérych obowigzkowe jest +
sporzadzenie plandw miejscowych na
podstawie przepiséw odrebnych;

obszary wymagajgce przeprowadzenia scalen i +
podziatu nieruchomosci;
obszary przestrzeni publicznej; +

8. obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzic¢ +
plan miejscowy;
obszary wymagajgce zmiany przeznaczenia +
gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i
nielesne;

9. kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i lesnej +
przestrzeni produkcyjnej;

10. | obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig oraz +
obszary osuwania sie mas ziemnych;

11. | obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza sie w +

ztozu kopaliny filar ochronny;

12. | obszary pomnikéw zagtady i ich stref
ochronnych oraz obowigzujgce na nich
ograniczenia prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej;

Nie wystepujg

13. | obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, +
rekultywacji lub remediacji;

obszary zdegenerowane; +

14. | granice terenéw zamknietych i ich stref +
ochronnych;

15. | granice obszaréw, na ktérych bedg +
rozmieszczone urzadzenia wytwarzajgce
energie z odnawialnych zrodet energii

16. | Obszary, na ktdrych bedg lokalizowane obiekty +
handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej
| 2000m?

Czesciowa nieaktualnosé kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy i w przeznaczeniu
terendéw oraz wskaznikdéw dotyczgcych zagospodarowania i uzytkowania terendw moze wynikaé z
braku bilansu terendw przeprowadzonego w sposdb wskazany w ustawie o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.



Czedciowa nieaktualno$¢ granic terendw przeznaczonych do lokalizacji urzadzen
wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet wynika z zapiséw dotyczacych minimalnych odlegtosci
elektrowni wiatrowych od budynkéw mieszkalnych wprowadzonych Ustawg z dnia 20 maja 2016 o

inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych (Dz. U. poz. 961) a wiec po uchwaleniu Studium.

5. Ocena aktualnosci miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego

Plan Kotunia opracowany zostat w trybie nieobowigzujgcej juz Ustawy z dnia 7 lipca 1994r. o
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999r. nr 15 poz. 139 ze zmianami). Plan Grezowa,
Broszkowa i Polakow w trybie ww ustawy w zwigzku z art. 85 ust 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003r. nr 80 poz. 717) dopuszczajgcym
dokonczenie prac pod warunkiem ogtoszenia o wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu.

Oba plany nie sg zgodne ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kotun oraz nie majg uzasadnienia wymaganego obecnymi przepisami.

Ponizej przedstawiono analize ustalen plandéw w stosunku do wymogow ustawy.

,Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Kotun” uchwalony uchwatg Nr
XXX/197/02 Rady Gminy w Kotuniu z dnia 13 maja 2002, opublikowany w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego Nr 159, poz. 3512 z dnia 18 czerwca 2002.

Lp. | Wymogi ustawy dotyczace | Czesciowo W nieaktualne | nie wystepuja
okreslenia obowigzkowych
. 9 ¥ aktualne
ustalen planu
1. przeznaczenie terendw oraz +

linie rozgraniczajace tereny o
réznym przeznaczeniu

lub réznych zasadach
zagospodarowania;

2. zasady ochrony +
i ksztattowania fadu
przestrzennego;
3. zasady ochrony srodowiska, +
przyrody i krajobrazu;
4, zasady ksztattowania +
krajobrazu;
B zasady ochrony dziedzictwa +

kulturowego i zabytkow,

w tym krajobrazow
kulturowych oraz débr kultury
L | wspdtczesnej; |




wymagania wynikajgce
z potrzeb ksztattowania
przestrzeni publicznych;

zasady ksztattowania
zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu;

- maksymalng i minimalng
intensywnos¢ zabudowy,

- minimalnga liczbe miejsc do
parkowania w tym miejsca
przeznaczone na parkowanie
pojazdow zaopatrzonych w
karte parkingowg i sposéb ich
realizacji,

- linie zabudowy,

- gabaryty obiektow.

granice i sposoby
zagospodarowania terenow
lub obiektéw podlegajacych
ochronie, na podstawie
odrebnych przepiséw, terendw
gorniczych, a takze obszarow
szczegolnego zagrozenia
powodzig, obszarow osuwania
sie mas ziemnych, krajobrazéw
priorytetowych okreslonych w
audycie krajobrazowym oraz w
planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa;

szczegotowe zasady

i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci objetych
planem miejscowym;

10.

szczegotowe warunki
zagospodarowania terendow
oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy;

11.

zasady modernizacji,
rozbudowy i budowy
systemow komunikacji

i infrastruktury technicznej;

12.

sposdb i termin tymczasowego
zagospodarowania, urzgdzania
i uzytkowania terenéw;

13.

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




Rysunek planu sporzadzony jest w skali 1:2000, dopuszczonej w obecnie obowigzujgcych

przepisach.

~Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego wsi

Grezow, Broszkow,

Polaki”

uchwalony uchwatg Nr XIX/117/04 Rady Gminy w Kotuniu z dnia 29 listopada 2004, opublikowany w

Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego nr 31, poz. 839 z dnia 4 lutego 2005r,.

Lp.

okreslenia obowigzkowych
ustalen planu

Wymogi  ustawy dotyczqca Czesciowo

aktualne

nieaktualne

1

nie wystepujg

przeznaczenie terendw oraz
linie rozgraniczajace tereny o
réznym przeznaczeniu

lub réznych zasadach
zagospodarowania;

N

zasady ochrony
i ksztattowania tadu
przestrzennego,;

zasady ochrony srodowiska,
przyrody i krajobrazu;

zasady ksztattowania
krajobrazu;

zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkdw,

w tym krajobrazow
kulturowych oraz débr kultury
wspoétczesnej;

wymagania wynikajgce
z potrzeb ksztattowania
przestrzeni publicznych;

zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania terenu;

zasady ksztattowania |+

- maksymalng i minimalna
intensywnosc¢ zabudowy,

- minimalng liczbe miejsc do
parkowania w tym miejsca
przeznaczone na parkowanie
pojazddéw zaopatrzonych w
karte parkingowg i sposéb ich
realizacji,

- linie zabudowy,

- gabaryty obiektdw.

granice i sposoby
zagospodarowania terendw lub
| obiektéw podlegajacych

10



ochronie, na podstawie
odrebnych przepiséw, terendw
gorniczych, a takze obszaréw
szczegdlnego zagrozenia
powodzig, obszaréw osuwania
sie mas ziemnych, krajobrazéw
priorytetowych okreslonych w
audycie krajobrazowym oraz w
planach zagospodarowania
przestrzennego wojewoddztwa;

9. szczegotowe zasady +
i warunki scalania i podziatu
nieruchomosci objetych
planem miejscowym;

10. | szczegdtowe warunki +
zagospodarowania terenow
oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy;

11. | zasady modernizacji, +
rozbudowy i budowy systemow
komunikacji

i infrastruktury technicznej;

12. | sposdb i termin tymczasowego +
zagospodarowania, urzgdzania
i uzytkowania terendw;

13. | stawki procentowe, na +
podstawie ktdérych ustala sie
optate, o ktorej mowa w art. 36
ust. 4.

Rysunek planu sporzadzony jest w skali 1:5000 i jest niezgodny z obecnie obowigzujgcymi

przepisami.

Trzy plany sporzadzone dla przebiegu linii elektroenergetycznej 400kV uchwalone w 2014 roku
sg zgodne ze Studium i aktualne. Obszary nimi objete sa zagospodarowane zgodnie z przeznaczeniem

w nich ustalonym (linia 400kV zostata zrealizowana).
6. Whnioski do studium/planéw
W latach 2002 — 2012 ztozono okoto 600 wnioskdw o zmiane studium i/lub sporzadzenie planu
migejscowego, z tego z terendw wsi, na ktérych obowigzujg plany miejscowe:

Kotun 58 wnioskdow;

Broszkdw 44 wnioski;

11



Grezow 39 wnioskow;
Polaki 36 wnioskow.
Whnioski te zostaty uwzglednione w studium.

Na obszarze pozostatych wsi wydawane s3 decyzje o warunkach zabudowy. Srednio

wydawanych jest 52 decyzje rocznie. Dotyczg one gtdwnie zabudowy mieszkaniowej, zagrodowe],

ustugowe;.

#e

Ocena realizacji polityki przestrzennej gminy po uchwaleniu Studium

W przyjetym Studium wskazane zostaty obszary, dla ktérych Gmina zamierzata sporzadzié

miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. S3 to:

zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kotun,

zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Grezéw, Broszkow, Polaki,
obszary powierzchniowe] eksploatacji surowcow,

obszar projektowanego zbiornika wodnego ,,Suchocin”,

obszar projektowanej linii elektroenergetycznej 400kV ze strefg ograniczonego uzytkowania.

Zamierzenie to jest sukcesywnie realizowane.

Obszar przebiegu linii elektroenergetycznej 400kV ze strefg oddziatywania (pasem

technologicznym) zostat objety planami uchwalonymiw 2014 roku.

8.

Nastepnie Gmina podjeta uchwaty dotyczace zmian planow:

1) Uchwate Nr IX.55.2015 Rady Gminy Kotun z 18 maja 2015 r. w sprawie przystgpienia do
sporzgdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Kotun,

2) Uchwate Nr XXIX.200.2016 Rady Gminy Kotun z 27 grudnia 2016 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Broszkow, Grezow i czesci wsi Polaki,

3) Uchwate Nr XXXI1.226.2017 Rady Gminy Kotun z 27 marca 2017 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi
Grezéw, Broszkdow, Polaki.

Procedowane sg projekty tych plandw.

Podsumowanie
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Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy jest dokumentem
czesciowo nieaktualnym. Nieaktualnosc ta wynika z braku bilansu terendw przeznaczonych pod
zabudowe i powstata wskutek zmiany przepiséw prawa. Obowigzek wykonania bilansu
wprowadzita ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015r. o rewitalizacji (Dz. U. poz. 1777) a wiec pottora
roku po uchwaleniu studium.

Dwa obowigzujgce plany obejmujgce cztery najwieksze wsie, w tym miejscowos¢ gminng s3
dokumentami nieaktualnymi.

Nalezy zakonczy¢ procedure sporzadzania planow i je uchwalic oraz zmieni¢ Studium

dostosowujgc je do aktualnych przepisow.
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