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WPROWADZENIE

1.1 Podstawy prawne opracowania

Podstawg opracowania niniejszego dokumentu jest przepis artykulu 32 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2016 poz. 778), wg
ktorego: ,W celu oceny aktualnosci studium i planéw miejscowych wdjt, burmistrz albo prezydent
miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowania przestrzennym gminy, ocenia postepy
w opracowywaniu plandéw miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzqdzania
w nawiqzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach, o ktorych
mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67, oraz wnioskdow w sprawie sporzqdzenia lub zmiany planu
miejscowego”,
Opracowanie obejmuje analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz ocene
aktualnodci obowigzujgcych dokumentéw planistycznych. Gidwnymi aktami prawnymi, w oparciu
o ktére funkcjonuja podstawowe narzedzia planowania przestrzennego na szczeblu gminy sg:
e ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
2016 poz. 778);

e rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r.
Nr 164, poz. 1587);

e rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu
projektu studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
(Dz. U.z 2004 r. Nr 118, poz. 1233);

e rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
z 2003 r. Nr 164, poz. 1588);

oraz inne ustawy i rozporzadzenia, dotyczace m.in. ochrony srodowiska, ochrony przyrody,
ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami, prawa wodnego, gospodarowania nieruchomos$ciami,
ktorych zapisy prawne majg wplyw na ksztatt dokumentéw planistycznych tworzonych przez gmine.

Celem opracowania jest dokonanie:

e oceny zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Przytyk;

e oceny aktualnosci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego i studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz ich zgodnosci
z przepisami prawa;

e aceny postepéw w opracowaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

1.2 Przyjeta metoda opracowania

Przyjeta metoda polega na dokonaniu oceny stanu zagospodarowania przestrzennego
w gminie Przytyk, probie zidentyfikowania istniejgcych i oczekiwanych przez wiascicieli
nieruchomosci proceséw zmiany zagospodarowania w poszczegolnych obszarach gminy,
uwzgledniajgc potrzebe ochrony krajobrazu, srodowiska naturalnego oraz strukture przestrzenng
gminy. Uwzglednia réwniei przeanalizowanie zachodzacych proceséw w oparciu o decyzje o
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warunkach zabudowy i pozwolenia na budowe oraz w oparciu o obowigzujgce miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego oraz zfozone wnioski w sprawie planéw miejscowych i studium.
Dokonano réwniez analizy zgodnosci ustalent miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
z wymogami obowigzujgcych przepisow.

1.3 Aktualne zagospodarowanie przestrzenne gminy Przytyk

Gmina Przytyk jest gming wiejska, polozong w poludniowej czeSci wojewddztwa
mazowieckiego, w powiecie radomskim — przylega do jego zachodniej granicy. Graniczy od pdinocy
zgminami Radzandw i Stara Bfotnica, od wschodu z gminami Jedlinsk i Zakrzew, od pofudnia
z gminami Wolandw, Wieniawa i Przysucha, oraz od zachodu z gming Potwordw. Powierzchnia
gminy, wynoszaca 134,35 km’, stanowi okolo 9% powierzchni powiatu radomskiego.

Gmina Przytyk jest gming wiejska o charakterze rolniczym. Jej struktura przestrzenna
zostata uksztattowana w wielowiekowym procesie osadniczym, zwigzanym z polozeniem gminy,
wykorzystaniem doliny rzeki Radomki i Wigzownicy oraz uprawq roli. Sie¢ osadniczg Przytyka
stanowig wsie rozmieszczone dos¢ rownomiernie na obszarze caltej gminy. Wigkszos¢ obszaru gminy
stanowig uzytki rolne, z charakterystyczng uprawg tunelowg oraz zwarte kompleksy lesne. Wystepujg
tu rowniez duze zbiorniki wodne, jak zbiornik Domanidw, Jagodne czy stawy hodowlane w Zameczku
i Oblasie. Uktad komunikacyjny jest dobrze rozwiniety, tworzg go drogi wojewddzkie, powiatowe i
drogi gminne. Przez gmine Przytyk biegng szlaki komunikacyjne drég wojewddzkich nr 740 relacji
Radom-Przytyk-Potwordw-droga krajowa nr 48 oraz nr 732 realcji Stary Gozd - Stara Blotnica -
Kaszéw — Przytyk. Gtowne ciggi komunikacyjne, stanowigce rowniez powigzania zewnetrzne Gminy
krzyzujq sie w czesci centralnej, tj. w miejscowosci gminnej Przytyk. Miejscowo$é ta stanowi rowniez
centrum administracyjno-ustugowe calej gminy, wyrdzniajace sie zdecydowanie na tle jej struktury
przestrzennej.

Miejscowos$¢ Przytyk wraz z Podgajkiem tworzg zwartg jednostke przestrzenng, w ktérej to
zamieszkuje znaczna czesé¢ mieszkaricow catej Gminy. Skupia ona okolo jedng czwarta ludnosci gminy
oraz skupia jednoczeénie prawie potowe wszystkich podmiotéow ustugowo-handlowych i ustugowo-
produkcyjnych, dziatajgcych na jej obszarze. Tutaj tez zlokalizowana jest wigkszos$¢ instytucji,
obiektéw uzytecznosci publicznej, handlu i ustug. Dominujgcy forma zabudowy w Przytyku jest
zwarta zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i zagrodowa. W strukturze przestrzennej Przytyka
zdecydowanie wyrdinia sie historyczny ukfad urbanistyczny z rynkiem, przy ktérym krzyzujq sie drogi
wojewddzkie oraz zwartg zabudowq pierzejowq, usytuowana kalenicowo.

Wigkszosé miejscowosci w gminie to typowe wsie ulicowki z przewazajacg zabudowg
zagrodowgq oraz mniejszym udzialem zabudowy jednorodzinnej, a takie z pojedynczo wystepujacymi
ustugami. W strukturze przestrzennej gminy odznaczajy sie przede wszystkim wies Wrzeszczow,
Wrzos, Kaszewska Wola oraz Domanidow. Stanowiag one miejsca koncentracji bardziej zwartej
zabudowy oraz ustug, ktére stanowia oferte uzupetniajgcgq w stosunku do miejscowosci gminne;j.
Znaczna cze$¢ pozostatych wsi nie posiada obiektéw swiadczacych ustugi, rowniez w zakresie usfug
podstawowych, a mieszkancy obstugiwani sa przez wieksze jednostki w okolicy. Wsie zlokalizowane
sq przede wszystkim wzdiuz gtownych ciggow komunikacyjnych i wystepuja réwnomiernie na
obszarze catej gminy. Ponadto w gminie Przytyk wystepujg takie dosyé licznie pojedyncze
wyizolowane siedliska zlokalizowane posrdd terenéw rolnych. Obiekty przemystowe i przemystowo-
usfugowe w gminie wystepujg pojedynczo i w bardzo niewielkiej liczbie, gléwnie w rejonie

miejscowosci gminnej Przytyk.
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Schemat 1 Polozenie gminy Przytyk {Zrddlo: opracowanie wlasne)
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Schemat 2 Podziat gminy Przytyk na solectwa (Zrddto: opracowanie wiasne)
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Analizujgc strukture funkcjonalno-przestrzenng gminy mozemy wydzieli¢ kilka stref, w
ktorych dominujg pewne typy zagospodarowania. Przyjmujac ogolny i schematyczny podziat mozna
wyréznié 3 strefy przestrzenne w gminie Przytyk:

- strefa produkcji rolniczej,

- strefa centrum gminy,

- strefa przyrodniczo-turystyczna.

Pétnocna cze$é Gminy charakteryzuje sie typowym uzytkowaniem rolniczym. Dominuje tu
krajobraz nizinny z waskimi pasami pdl uprawnych, pokrytych w znacznej czesci tunelami foliowymi.
W obszarze tym wystepujg bardzo dobre warunki do rozwoju rolnictwa, w tym przede wszystkim
urodzajne gleby Il klasy bonitacyjnej. Dominujy tu wsie o przewazajgcym udziale zabudowy
zagrodowej i obiektéw zwigzanych z dziatalnoscig rolnicza.

W centralnej czeéci Gminy, w rejonie miejscowosci gminnej Przytyk, a takze w Podgajku i
czesciowo w Oblasie koncentruje sie zwarta zabudowa o funkcji mieszkaniowo — ustugowej. Skupiajg
sie tutaj gtéwne funkcje ustlugowo-administracyjne oraz przemystowo-ustugowe. Krzyzujg sig tu
réwniez gtéwne ciggi komunikacyjne. Obszar ten zamieszkuje najwieksza czes¢ ludnosci gminy,
a ponadto mozemy zauwazy¢ najwiekszy ruch inwestycyjny.

Ostatnig strefe tworzg tereny potozone w Dolinie Rzeki Radomki i na potudnie od niej. Cho¢
w strefie tej rowniez wystepuje uzytkowanie rolnicze, to w sposéb znaczacy wyrdiniajg sie tereny o
przyrodniczo-turystycznym charakterze. Zlokalizowana jest tu wigkszo$¢ kompleksow lesnych gminy,
terenéw zieleni naturalnej, zwigzanej z dolinami rzek, a takze najwiekszy zbiornik subregionu
radomskiego - Zalew Domaniowski i niedawno wybudowany zbiornik Jagodno. Tutaj tez, poza
zabudowq zagrodowq i jednorodzinng, wystepuje zabudowa letniskowa i mieszkaniowo-letniskowa.
Koncentruje sig ona gléwnie w Wélce Domaniowskiej, Domaniowie, Stefanowie, a takie Miédnicach i

pojedynczo w innych miejscowosciach gminy.



ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM GMINY PRZYTYK

Schemat 3 Struktura przestrzenna gminy Przytyk - stan obecny (Zrédlo: opracowanie wilasne)
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2 PRZEDSTAWIENIE DOKUMENTOW | ANALIZA ZMIAN
W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

2.1 Studium uwarunkowaii i kierunkow zagospodarowania przestrzennego

Obecnie  obowigzujgce  Studium  uwarunkowan  ikierunkéw  zagospodarowania
przestrzennego gminy Przytyk zostalo przyjete uchwaly Nr X11/65/99 Rady Gminy w Przytyku z dnia 9
grudnia 1999 r. i nastepnie zmienione uchwatg Nr XXV.129.2012 Rady Gminy w Przytyku z dnia 20
listopada 2012r w zakresie czesci sotectwa Przytyk (Podgajek Zachodni) i wschodniej czesci sofectwa
Stowikow.

Ze wzgledu na potrzebe uaktualnienia i dostosowania zapiséw Studium do nowych przepisow
prawa, Rady Gminy Przytyk podjela uchwate nr IX.51.2015 z dnia 15 lipca 2015 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Przytyk. Nowe Studium bedzie zgodne z zapisami obowigzujacej ustawy z dnia 27 marca 2003
r. o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2016 poz. 778) oraz rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. z 2004 r. Nr 118, poz. 1233), ktére
okresdlaja szczegolowo zakres oraz standardy sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego gminy — zgodnie z art.
9 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — jest
podstawowym dokumentem okreslajacym polityke przestrzenng gminy, w tym lokalne zasady
zagospodarowania przestrzennego, wizje rozwoju gminy oraz dzialania majace doprowadzi¢ do
realizacji tej wizji. Co wiecej, art. 9 ust. 4 ustawy brzmi: Ustalenia studium sq wigiqce dla organéw
gminy przy sporzqdzaniu planéw miejscowych. Ustawa z 2003 r. w zasadniczy sposob zmienita relacje
prawne migdzy studium a planami miejscowymi — wymaga obecnie nienaruszalnosci ustalen studium
przez rozwigzania planu miejscowego.

Rozporzadzenie okresla zakres projektu studium w czesci tekstowej i graficznej,
uwzgledniajgc w szczegolnoéci wymogi dotyczace materialéw planistycznych, skali opracowan
kartograficznych, stosowanych oznaczen, nazewnictwa, standardéw oraz sposobu dokumentowania
prac planistycznych.

Zgodnie z ustawgq z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2013 r. poz.
1232 ze zm.) na potrzeby studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy naleiy sporzadzi¢ opracowanie ekofizjograficzne (art. 72 ust. 4 ww. ustawy). Gmina Przytyk
posiada aktualne Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe do studium uwarunkowar i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy przytyk (Warszawa 2015), dla obszaru w jej granicach
administracyjnych.

Ponadto w 2008 r. weszta w zycie ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o érodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz
o ocenach oddzialywania na $rodowisko (Dz.U. 2013 poz. 1235 ze zm.), wprowadzajaca obowigzek
przeprowadzenia strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko. W ramach prac nad nowq edycjq
Studium, sporzadzona zostanie prognoza oddzialywania na $rodowisko oraz przeprowadzona
zostanie procedura strategicznej oceny oddzialywania na srodowisko, zgodnie z ww. ustawa.
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Tabela 2 Wvykaz sporzadzanych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (Zrodto:
opracowanie wlasne)

Sporzadzane miejscowe

L.p. plany zagospodarowania nr uchwaty o uchwaleniu planu Dominujgca funkeja
przestrzennego
Obf:zgg;z: %zjci:;z;ziyityk, . Teren‘_/ zab.udowy zagr'odowej,
Podgajek Zachodni w gminie s jednorodzinnej, uslugowej oraz terreny
Przytyk otwarte tj. tereny rolne, tereny lesne

Terenu rolniczej przestrzeni
2 produkcyjnej w solectwie %

Tereny rolniczej przestrzeni produkcyjnej
Kaszewska Wola
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2.2 Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Na obszarze gminy Przytyk obowigzuje obecnie pie¢ miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego. Zajmujg one facznie 158,1 ha, co stanowi ok. 1,2 % powierzchni
gminy w jej granicach administracyjnych. Wszystkie obowigzujgce plany zostaly sporzadzone przed
wejéciem nowej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 23 marca 2003 roku.
Miejscowe plany sporzadzone przed 2004 rokiem, mogg wymagac¢ aktualizacji zapiséw zgodnie
z obowigzujacymi przepisami. Niektére z planéw moga wymagac zmian w przeznaczeniu terenow ze
wzgledu na zmieniajgce sie warunki na danym obszarze.

Zgodnie z ustawq o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego majy na celu ustalenie przeznaczenia terendw, w tym dla
inwestycji celu publicznego, okreslenie sposobdw ich zagospodarowania i zabudowy. Obowigzujace
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego wskazujg tereny budowlane gioéwnie pod
zabudowe mieszkalnictwa letniskowego, oprécz tego wystepujg tereny przeznaczone pod zabudowe
ustugows, przystani letniskowej oraz osrodka ustugowo-administracyjnego.

Tabela 1 Wykaz obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (Zrédto:
opracowanie wlasne)

Obowigzujgce miejscowe Uchwata Rady Gminy

Lp. lany zagospodarowania : Dominujgca funkcja
P e e ws. uchwalenia MPZP 1 ]
przestrzennego
g | Fregment OS;EFU salectol XXIX/135/2001 Tereny produkdji rolnej i ogrodniczej
2 Caesc sofec?wa Welka XXX1/162/2002 Tereny mieszkalnictwa letniskowego
Domaniewska
3 Czesé solectcwa Wolka XXXI/163/2002 Tereny przystani wodr).ej oraz bazy przystani
Domaniewska wodnej i ustug
Czesé sotectwa Domaniow i Tereny zieleni lesnej z zabudowag letniskowa
4 ; .y VI/35/2003 = 5 i
Wdélka Domaniowska oraz tereny mieszkalnictwa letniskowego
i 4 Tereny osrodka szkoleniowo-
5 Czes¢ sotectwa Wolka V1/36/2003 wypoczynkowego oraz tereny osrodka

Domaniowska . .
ustugowo-administracyjnego

W opracowaniu sg dwa kolejne plany miejscowe, sporzadzane na podstawie:

e Uchwaly Nr XXXIV.198.2013 Rady Gminy w Przytyku z dnia 28 listopada 2013 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
terendw rolniczej przestrzeni produkcyjnej w sotectwie Kaszewska Wola;

o Uchwaly Nr IX.52.2015 Rady Gminy Przytyk z dnia 15 czerwca 2015 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrebéw
geodezyjnych Przytyk, Podgajek Wschodni i Podgajek Zachodni w gminie Przytyk.

11
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Schemat 4 Granice obowlgzujqcych i sporzadzanych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego

w gminie Przytyk (Zrédto: opracowanie wilasne)
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2.3 Decyzje o warunkach zabudowy

Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (decyzje o warunkach zabudowy i
decyzje o ustaleniu inwestycji celu publicznego) organy gminy wydaja w przypadku braku
obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, Jak wspomniano we
wezesniejszym podpunkcie tylko niewielki obszar gminy objety jest obowigzujgcymi miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego. Liczba wydawanych przez gmine decyzji o warunkach
zabudowy nie jest duza a obszar gminy nie jest poddawany silnej presji urbanizacyjnej, niemniej
majac na wzgledzie fakt, iz gmina jest typowo rolnicza, nalezy stwierdzi¢, ze liczba wydawanych
decyzji jest znaczaca.

Zwazywszy, ze decyzje o warunkach zabudowy mogq zosta¢ wydane niezaleinie od posiadania
prawa do nieruchomosci przez wnioskujacego, dlatego teiz wskazuja na zainteresowanie danymi
lokalizacjami, a nie s wiernym odzwierciedleniem zmian w zagospodarowaniu terenu. Wskaznikiem
lepiej oddajgcym ruch budowlany w gminie jest liczba wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe.

W przedmiotowej analizie zostaly wziete pod uwage decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu wydane na przestrzeni lat 2010-2015. W tym okresie urzad gminy wydat
478 decyzji administracyjnych. Dodatkowo zostat wyliczony syntetyczny wskaznik ilosci wydanych
decyzji w stosunku do powierzchni kazdego obrebu geodezyjnego, ktéry wskazuje na zaggszczenie
przestrzenne wydawanych decyzji o warunkach zabudowy.

Wykres 1 Zestawienie wydanych decyz]i o warunkach zabudowy w latach 2010-2015
(Zrédlo: opracowanie wtasne)

99 99 '
100
90: 4 85 |
80
=5 69
! G4 -
60
50
40
30
20
10
0
2010 2011 2012 2013 2014 2015

14



ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM GMINY PRZYTYK

Z zaprezentowanych danych wynika, ze najwigksze zainteresowanie inwestycyjne przejawia
sie w 5 obrebach ewidencyjnych: Przytyk, Podgajek Zachodni, Oblas, Zameczek Kolonia, Wrzeszczéw.
0d 2010 do 2015 roku nastapit znaczny spadek ilosci wydawanych decyzji o warunkach zabudowy z
99 w 2010 do 62 w roku 2015. Zauwazalny spadek w roku 2011 wynika¢ moze z kryzysu
ekonomicznego w strefie UE. Po roku 2013 nastepuje sukcesywne obnizenie wydawanych decyzji z
roku na rok. W latach 2010-2015 liczba wydanych w gminie Przytyk decyzji o warunkach zabudowy i

zagospodarowania terenu spadta o 37,4%.

Tabela 3 Zestawienie wydanych decyzji o warunkach zabudowy w podziale na obreby geodezyjne w latach

2010-2015 (Zrédto: opracowanie wiasne)

Nazwa obrebu

Liczba decyzji

Powierzchnia

Liczba decyzji /

obrebu iha
Deba 18 348,84 0,052
Domaniow 20 673,32 0,030
Duzy Las 137,70 0,000
Gaczkowice 2 212,77 0,009
Glinice 7 154,80 0,045
Goszczewice 5 591,83 0,008
Jabtonna 11 294,14 0,037
Jadwiniow 0 108,43 0,000
Jagodno 2 65,15 0,031
Kaszewska Wola 14 347,76 0,040
Kolonia Deba 1 102,66 0,010
Kolonia Glinice 5 216,63 0,023
Kolonia Jabtonna 6 77,92 0,077
Kolonia Kaszewska Wola 3 257,56 0,012
Kolonia Potkanna 3 292,56 0,027
Kolonia Studzienice 3 79,26 0,038
Krzyszkowice 23 746,14 0,031
Maksymilianow 2 166,39 0,012
Mtadnice 15 417,26 0,036
Mscichow 1 185,21 0,005
Oblas 29 1172,08 0,025
Ostroteka 10 523,19 0,019
Podgajek Wschodni 19 98,74 0,192
Podgajek Zachodni 30 144,35 0,208
Posada 4 280,64 0,014
Potkanna 5 361,21 0,014
Przytyk 60 283,55 0,212
Sewerynow 2 184,59 0,011
Stowikow 10 140,76 0,071
Stary Mityn 2 49,57 0,040
Stefanow 21 199,62 0,105
Studzienice i 5 341,08 0,032
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Sukowska Wola 10 723,24 0,014
Sukow 6 253,47 0,024
Witoldow 2 82,40 0,024
Wola Wrzeszczowska 10 o 225,13 0,044
Wola Wrzeszczowska
Kolonia 0 265,78 0,000
Wodlka Domaniowska 15 205,65 0,073
Wrzeszczow 24 726,96 0,033
Wrzos 9 337,62 0,027
Wygnanow 7 427,85 0,016
Zameczek Kolonia 26 558,28 0,047
Zerdz 20 373,00 0,054
SUMA 477 SREDNIA 0,042

Najwiecej wydanych decyzji o warunkach zabudowy dotyczylo zabudowy mieszkaniowej (273
decyzji) oraz zabudowy gospodarczo-garazowej (109 decyzji).

Tabela 4 Zestawienie wydanych decyzji o warunkach zabudowy w latach 2010 - 2015 w podziale na rodzaj
inwestycji (Zrédto: opracowanie wtasne)

Przeznaczenie w decyzji o warunkach zabudowy Liczba decyzji
Zabudowa mieszkaniowa 273
Budynki mieszkalno-ustugowe 11
Zabudowa zagrodowa 4
Budynki obstugi produkcji rolnej w gospodarstwach
rolnych 7
Budynki gospodarcze 109
Budynki przemystowe 5
Budynki sportu i rekreacji 7
Budynki ustugowe 32
Budynki ustug publicznych 4
Obiekty infrastruktury 6
Obiekty infrastruktury komunikacyjnej 16
Budowa zbiornika wodnego - stawu 3

Prace konserwatorskie
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Whykres 2 Zestawienie wydanych decyzji o warunkach zabudowy w podziale na obreby geodezyjne (Zrédto: opracowanie wiasne)
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2.4 Pozwolenia na budowe

Analiza wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe jest najlepszq metodq na przedstawienie
dynamiki procesu inwestycyjnego w gminie i ruchu budowlanego, gdyz agreguje zaréwno decyzje o
pozwoleniu na budowe wydane na podstawie obowigzujacego planu miejscowego jaki i decyzje o
pozwoleniu na budowe wydane w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
przestrzennego. Sredniorocznie w gminie Przytyk wydawanych jest ok. 42 decyzji o pozwoleniu na
budowe. W sumie w latach 2010 — 2015 wydano 251 decyzji o pozwoleniu na budowe. Daje to w
przeliczeniu na 1 mieszkarica 0,036 decyzji o pozwoleniu na budowe rocznie. Najwigksza liczba
wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe w latach 2010 — 2015 zostata wydana w obrgbach
geodezyjnych Przytyk (21 decyzji o pb), Wrzeszczéw (16 decyzji o pb) oraz Domaniéw (15 decyzji o
pb). W 2 obrebach geodezyjnych - Kolonia Studzienice i Seweryndw, nie zostaly wydane zadne
decyzje o pozwoleniu na budowe.

Ruch budowlany na terenie gminy ksztaltowal si¢ w latach 2010-2015 zrdznicowanie z
widocznym trendem wzrostowym do 2013 roku i spadkowym, ktdry trwa obecnie. Trwajacy spadek
liczby pozwolert na budowg wynikaé moze zuwarunkowarn makroekonomicznych — osfabienie
gospodarki w stosunku do roku 2013, a takze uproszczenie od 28.06.2015 r. procesu budowlanego
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych oraz gospodarczych.

Wydane pozwolenia na budowe budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych sg rozproszone,
jednak w wiekszosci przypadkow uzupelniajg zwartg zabudowe ulicowek. Prowadzi to do korzystnego
zjawiska koncentracji zabudowy wsi. Rozmieszczenie pozwolen na budowe w gminie jest
nieréwnomierne i koncentruje sie 3 najbardziej rozwijajacych sie obrebach geodezyjnych: Przytyk,
Wrzeszczéw oraz Domanidw. 7 tych trzech obrebdéw najwiekszy ruch budowlany wystepuje w
obrebie geodezyjnym Przytyk. Dla tego obszaru wydano ponad 8,4% (21) pozwoleri uzyskanych od
2010 r.. Jest on centrum administracyjno-ustugowym gminy i stanowi osrodek lokalny dla gminy
Przytyk jak i sasiednich gmin. Rozwdj miejscowosci Przytyk wplywa na wzrost inwestycji w obrebach
geodezyjnych: Podgajek Wschodni, Podgajek Zachodni, Zameczek Kolonia, Zerdi i Oblas. Znaczny
ruch budowlany (6,4% wszystkich wydanych pozwoleri) zauwatzalny jest w obrebie geodezyjnym
Wirzeszczéw wraz z obrebami sasiednimi: Wrzos, Wygnanidw, Wola Wrzeszczowska oraz Deba.
Wplyw na lokalizacje zabudowy w tych obrebach ma korzystne pofozenie wzdtuz drogi wojewodzkiej
nr 740. W obrebie geodezyjnym Domaniéw, réwniez zauwazalny jest ruch budowlany, czynnikiem
wplywajacym na rozwdj tego obszaru moie by¢ bardzo atrakcyjna lokalizacja wsréd terenow o
wysokich walorach przyrodniczo-krajobrazowych (lasy oraz Zalew Domaniowski).

Najwiecej pozwolen na budowe dotyczyto budowy budynkéw  mieszkalnych
jednorodzinnych (178 pozwoleri, ok. 71%) i gospodarczych (37 pozwolen, ok 15%). Sugeruje to
zwiekszony ruch osiedlericzy w gminie oraz zapotrzebowanie na inwestycje tego typu. Wydano
réwniez 10 (ok. 4%) pozwolen na budynki usfugowe, 8 (ok. 4%) na budynki obstugi produkcji rolnej i
11 (ok. 4%) na obiekty infrastruktury technicznej. Sektor ustugowy i rolny rozwija sig, wigc w sposob

ciggly i stabilny.
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Wykres 3 Zestawienie wydanych decyzji o warunkach zabudowy w latach 2010-2015 w podziale na rodzaj

inwestycji (Zrodto: opracowanie wlasne)
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Schemat 5 Decyzje o warunkach zabudowy wydane w gminie Przytyk w latach 2010-2015
rodzaj inwestycji (Zrédto: opracowanie wlasne)

w podziale na
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Tabela 5 Zestawienie wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe w podziale na lata {Zrodlo: opracowanie

wiasne)
Rok Liczba decyzji
2010 19
2011 32
2012 60
2013 60
2014 43
2015 37
SUMA 251

Ponizej przedstawiono zestawienie pozwolen na budowe w poszczegolnych obrgbach
geodezyjnych.

Tabela 6 Zestawienie wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe w latach 2010-2015 (Zrédlo: opracowanie

wtasne)
Liczba wydanych
decyzji o
Naziid ahrabii po;:dools:::l:" na Pov;i;rrezli};nia Liczba c:gcyzji /1
latach 2010 -
2015

Deba 11 348,84 0,032
Domaniéw 15 673,32 0,022
Duzy Las 2 137,70 0,015
Gaczkowice 1 212,77 0,005
Glinice 4 154,80 0,026
Goszczewice 2 591,83 0,003
Jabtonna 5 294,14 0,017
Jadwiniow 2 108,43 0,018
Jagodno 1 65,15 0,015
Kaszewska Wola 6 347,76 0,017
Kolonia Deba 1 102,66 0,010
Kolonia Glinice 4 216,63 0,018
Kolonia Jabtonna 5 717,92 0,064
Kolonia Kaszewska Wola 1 257,56 0,004
Kolonia Potkanna 5 292,56 0,017
Kolonia Studzienice 0 79,26 0,000
Krzyszkowice 10 746,14 0,013
Maksymilianow 2 166,39 0,012
Middnice 7 417,26 0,017
Mscichow 2 185,21 0,011
Oblas 11 1172,08 0,009
Ostroteka 6 523,19 0,011
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Podgajek Wschodni 11 98,74 0,111
Podgajek Zachodni 14 144,35 0,097
Posada 4 280,64 0,014
Potkanna 2 361,21 0,006
Przytyk 21 283,55 0,074
Sewerynow 0 184,59 0,000
Stowikow 3 140,76 0,021
Stary Miyn 1 49,57 0,020
Stefanéw 5 199,62 0,025
Studzienice 3 341,08 0,009
Sukowska Wola 7 723,24 0,010
Sukow 4 253,47 0,016
Witoldow 2 82,40 0,024
Wola Wrzeszczowska 8 225,13 0,036
Wola Wrzeszczowska 1
Kolonia 265,78 0,004
Wdlka Domaniowska 6 205,65 0,029
Wrzeszczow 16 726,96 0,022
Wrzos 7 337,62 0,021
Wygnanow 8 427,85 0,019
Zameczek Kolonia 13 558,28 0,023
Zerd? 12 373,00 0,032
SUMA 251 SREDNIA 0,023
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Tabela 7 Zestawienie wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe w latach 2010 - 2015 w podziale na rodzaj

inwestycji (frddto: opracowanie wtasne)

Rodzaj zabudowy

Liczba pozwolen

Obiekty infrastruktury

5

Obiekty infrastruktury komunikacyjnej

6

Budynki gospodarcze

37

Budynki mieszkalne

178

Budynki przemystowe

Budynki gospodarstw rolnych

Budynki obstugi produkcji rolnej

Budynki ustugowe

10

Budynki ustug publicznych

Suma

251

Wykres 5 Zestawienie wydanych decyzji o pozwoleniu na budowe w latach 2010-2015 w podziale na rodzaj
inwestycji (Zrddto: opracowanie wlasne)

178
70,9%

24

# Obiekly infrastruktury
1 Obiekty infrastruktury komunikacyjnej
| Budynki gospodarcze

Budynki mieszkalne

# Budynki przemyslowe

1 Budynki gospodarstw rolnych
Budynki obslugi produkdji rolnej
Budynki uslugowe

Budynki uslug publicznych
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Schemat 6 Decyzje o pozwoleniu na budowe wydane w gminie Przytyk w latach 2010-2015 w podziale na

rodzaj inwestycjl (Zrédto: opracowanie wiasne)
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2.5 Analiza wnioskéw w sprawie sporzadzenia lub zmiany planow miejscowych

i Studium

Zgodnie z wymogami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, po podjeciu
uchwaly o przystapieniu do sporzadzenia studium lub planu miejscowego, nalezy ogtosi¢ termin
skiadania wnioskéw do ww. opracowania. Wnioski te sg rozpatrywane podczas procedury
sporzadzania studium lub planu miejscowego. Dotyczy to zaréwno wnioskéw od osob fizycznych jak
i wnioskow instytucji, ktére wplynely w zwigzku z zawiadomieniem. Do urzedu gminy moga wplywac
takze wnioski o sporzadzenie planu miejscowego oraz zmiang przeznaczenia terenu w juz
obowigzujagcym planie miejscowym lub studium, skfadane przez mieszkaricw poza trwajacymi
procedurami planistycznymi.

W zakresie plandw miejscowych, do urzedu gminy wplyneto 11 wnioskow instytucji i jeden
wniosek osoby prywatnej, ztozony do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
obejmujacego obszar obrebow geodezyjnych Przytyk, Podgajek Wschodni i Podgajek Zachodni
w gminie Przytyk. Wniosek dotyczyt przeznaczenia dzialki pod zabudowe handlowo-ustugowg i nie zostat
uwzgledniony ze wzgledu na lokalizacje tego typu obiektu w strefie historycznego uktadu ubanistycznego,
wskazanego do ochrony w obowigzujgcycm Studium.

Natomiast w zwigzku z obecnie procedowana nowq edycjq Studium, zgodnie z wymogami
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 23 marca 2003 roku, ogtoszono
termin, w ktérym mozna bylo skfada¢ wnioski do studium uwarunkowan ikierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy, wskazujac termin do 15 paidziernika 2015 r. W terminie
wplyneto 11 wnioskéw — 10 od instytucji i 1 od osoby fizycznej. Uwzgledniono wszystkie wnioski
instytucji natomiast nie uwzgledniono wniosku od osoby prywatnej, ktéry byt powtérzeniem wniosku
ztozonego do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, obejmujgcego obszar obrgbow
geodezyjnych Przytyk, Podgajek Wschodni i Podgajek Zachodni w gminie Przytyk. Po ustawowym
terminie wplynely dodatkowe trzy wnioski, ktére zostaly uwzglednione. Dotyczyly one m.in.
dopuszczenia zabudowy mieszkaniowej oraz dopuszczenia rozmieszczenia urzadzer) wytwarzajacych
energie z odnawialnych Zrédet energii o mocy powyzej 100 kW (farma fotowoltaiczna).

Przy rozpatrywaniu kolejnych wnioskéw, przed wyznaczeniem nowych terenéw

inwestycyjnych, nalezy zwrdci¢ uwage na:

o zasigg terendw, na ktérych procesy inwestycyjne jeszcze sie nie rozpoczgly — obecnie
uzytkowanych rolniczo, a wskazanych w obowigzujacych dokumentach planistycznych do
zabudowy;

e uwarunkowania przestrzenne, na kitore sktadajg sig: obszary szczegélnego zagroienia
powodzig, pofozenie dziatek w obszarach chronionych, na ktérych zostaly ustalone
nakazy, zakazy i dopuszczenia, potozenie w strefach chronionych przed zainwestowaniem

oraz rozpraszanie zabudowy.

Nale?y przeciwdziala¢ rozpraszaniu zabudowy ze wzgledu na racjonalne wykorzystanie
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, ktérej realizacja wigze sig z obcigzeniami budzetu gminy.
Ograniczanie nadmiernego rozprzestrzeniania sig terendw budowalnych wynika réwniei z zapisow
ustawy o rewitalizacji, ktéra wprowadza zmiany do ustawy o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym, wskazujgc na potrzebg wyznaczania w studium i planach terenéw budowlanych w
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perspektywie maksymalnie 30 lat. Przy wyznaczaniu terenéw budowlanych i terenéw otwartych z
zakazem zabudowy wskazane jest wiec przeanalizowanie ich zasadnosci i kosztow z tym zwigzanych.

Wyniki przeprowadzonego bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe wskazujg, iz gmina
w ujeciu perspektywicznym ma zapotrzebowanie na nowe tereny zabudowy, w tym zabudowy
usfugowej oraz produkcyjnej i magazynowe;.

Realizacja nowej zabudowy moze zwigkszy¢ potrzeby inwestycyjne gminy wynikajace
z koniecznoéci realizacji zadan wtasnych, zwigzanych z realizacja nowej zabudowy. Mozliwosci
finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej sg
wystarczajgce, aby te zadania realizowac. Przy odpowiednim planowaniu, koszty realizacji ww.
przedsiewzie¢ mogq podlegaé¢ czesciowym dofinansowaniom ze $rodkéw zewngtrznych min.
funduszy strukturalnych Unii Europejskiej
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Schemat 7 Kierunki rozwoju terenéw budowlanych w obowigzujgcym Studium uwarunkowarn i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Przytyk (Zrédlo: opracowanie wiasne)

Legenda
obszary zabudowane
tereny wskazane pod rozwoj zabudowy w obowigzujgcym sludium
{771 cieki i zbiorniki wodne
— uktad drogowy
1" granica administracyjna gminy Przytyk
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3 OCENA AKTUALNOSCI STUDIUM | PLANOW MIEJSCOWYCH

3.1 Aktualno$é¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego z uwagi na przepisy prawa

Obowigzujace Studium uwarunkowar i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Przytyk zostato przyjete w grudniu 1999r. Zapisy tego dokumentu nie bedy analizowane, poniewaz
gmina uznafa juz, ze Studium to wymaga aktualizacji i przystapita do sporzadzenia nowej edycji
Studium. Jak czytamy w uzasadnieniu do uchwaly nr 1X.51.2015 z dnia 15 lipca 2015 r. w sprawie
przystapienia do sporzadzenia Studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Przytyk, nowa edycja Studium wymagana jest w zwiazku z potrzeba dostosowania ustalen
obowigzujgcego studium do nowych przepiséw prawa, w tym ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
Opracowanie Studium przyczyni sie do uporzadkowania i polepszenia w zagospodarowaniu
poszczegdlnych terendw oraz ulatwi prowadzenie na terenie gminy racjonalnej polityki
przestrzennej. Zapisy studium winny by¢ formutowane w sposéb jednoznaczny i przejrzysty, ktory
umotliwi ich czytelne wprowadzenie do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w
zwigzku zart. 9 ust 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym stanowigcym, iz
ustalenia studium sg wigzace dla organdéw gminy przy sporzadzaniu plandw miejscowych.

Ostatnie znaczace zmiany ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wprowadzone w 2015 r., w tym wynikajace z ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.
U. z 2015 r. poz. 1777), zmienily brzmienie czesci zapiséw ustawy. Art. 10 ust. 1 pkt 7 zostat
uzupetniony do tresci: potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajqcych w szczegolnosci:

a) analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne,

b) prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajgce, tam gdzie to uzasadnione, migracje

w ramach miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodka wojewddzkiego,

¢) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury

technicznej, a takze infrastruktury spolecznej, stuiqcych realizacji zadar wlasnych gminy,

d) bilans terenow przeznaczonych pod zabudowe.

W art. 10 ust. 2 zmieniony zostat pkt 1) na : uwzgledniajgce bilans terendw przeznaczonych
pod zabudowe, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 7 lit. d:

a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow, w tym

wynikajgce z audytu krajobrazowego,

b) kierunki i wskazniki dotyczqce zagospodarowania oraz uzytkowania terencw, w lym

tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wyfgczone spod zabudowy.

Uchylony zostat pkt 2), natomiast z pkt 8) wykreslony zostal zapis: a takze obszary
rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 400 m’, w pkt 14) dodany
zostal zapis lub remediacji, dodany zostal réwniez pkt 14a) obszary zdegradowane.

Ustawa o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 r. poz. 1777) wprowadzita zapisy dotyczace dziatan
rewitalizacyjnych, ktére w przypadku ich realizacji przez gming, wymagajg odpowiednich
dokumentéw — gminnego programu rewitalizacji, wyznaczajgcego konieczne zmiany planow
miejscowych oraz studium. Stanowi tez podstawe do wydawania aktéw prawa miejscowego —
miejscowego planu rewitalizacji, uchwaly o Specjalnej Strefie Rewitalizacji. Ustawa poszerza zakres
studium o obowigzek przeniesienia z gminnego programu rewitalizacji ustalern dotyczgcych
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wyznaczenia obszarow zdegradowanych i obszaréw rewitalizacji. Studium bedzie wymagato zmiany

w przypadku wyznaczenia powyzszych obszaréw.

3.2 Aktualno$¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego z uwagi na aktualne uwarunkowania

Obowigzujgce Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Przytyk zostato przyjete w grudniu 1999r. Jak juz wczeéniej wyjasniono, zapisy obowigzujgcego
Studium nie bedg analizowane, poniewaz gmina przystapila do sporzadzenia nowej edycji Studium.

W opracowaniu nowej edycji Studium, nalezy wzig¢ pod uwage szereg uwarunkowar,
szczegdlnie w odniesieniu do terendw zagrozonych powodzig, ochrony gltéwnych zbiornikéw wod
podziemnych oraz obszaréw gérniczych, ktdrych wystepowanie stwierdza sig na obszarze gminy
Przytyk.

Obszary szczeqgdlnego zagrozenia powodzig

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 15 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w studium okresdla sie wymagania dotyczace ochrony przeciwpowodziowej (wprowadzone zmiang
ww. ustawy z 2010 r.). Dodatkowo zmiana ustawy Prawo wodne z 2011 r. wprowadzita definicjg
obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig i obszaréw narazonych na niebezpieczeristwo powodzi
oraz natoiyla na Prezesa Krajowego Zarzadu Gospodarki Wodnej obowigzek sporzadzenia map
zagrozenia powodziowego oraz map ryzyka powodziowego dla obszaréw narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi, wskazanych we wstegpnej ocenie ryzyka powodziowego.

W opracowywanym Studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Przytyk wprowadzono obszar szczegélnego zagrozenia powodzig, wyznaczony na podstawie
zasiegu wody Q1%. Zajmuje on grunty w dolinie rzeki, generalnie sg to tereny niezabudowane 2z
jedynie pojedynczymi budynkami zagrozonymi powodzia.
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Schemat 8 Zagrozenie powodziowe w gminie Przytyk (Zrodlo: opracowanie wlasne)

“.;.nr’..
R \
nll‘:"
o
Py
ot
¥
»
&
]
]
¢
#
u
“J
[
2
,"‘h
*
K4
. -
i
B
" .
] '\\
oy ru.""{ . igzownie
s ""u._-ur"““”" Y
o
e
oy
Ip_."’
tuﬂ
[
g
J
)
a
4
2
i : i
P zbiornik
s Domaniow
3 R Ty
LTV 4 A ™
$ ‘o .b“
v
vd

L

o 4 Yy
ll”,_,.m-u.ﬂl Q
'n.-...ulﬂ
D)
7

O B g

i
|
[
i
§
!
i
-

oy,

-

u
'y mam i

A

zbiornik

&) Jagodno

Legenda

ceki

e

i i granza adninistracyjna ominy Przylyx
T

. mapy zagrozenia powod2iawego

i studum ochren y przechypawodziowe)

obszary szczegélnego zagrozenia powodzig = ?biamikirstencyjos poza granicami gming

ochrona przed powodzig

- | zblamki retencyjne

i

==t waly

31



ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM GMINY PRZYTYK

Glowne zbiorniki wod podziemnych

Gtowne Zbiorniki Wod Podziemnych (GZWP) to wydzielone szczegdlnie cenne i zasobne
struktury wodonosne, wytypowane jako wymagajace ochrony obszary, speiniajace okreslone
wymagania ilodciowe i jakosciowe oraz stanowigce istotne w skali kraju rezerwuary dla zaopatrzenia
ludnoéci w wode. Zgodnie z najnowszymi dokumentacjami na terenie gminy Przytyk znajdujg sie trzy
Gtéwne Zbiorniki Wdd Podziemnych.

Tabela 8 Wykaz gtéwnych zbiornikéw wad podziemnych w granichach gminy (Zrddlo: opracowanie wiasne na
podstawie danych Centralnej Bazy Danych Geologicznych)

powierzchnia km®

nr nazwa (calos¢ GZWP) stan dokumentacji stratygrafia typ oérodka
215  Subniecka warszawska 5100 nieudokumentowany czwartorzed  porowy
405 Niecka radomska 2925 udokumentowany 2011  neogen porowo-szczelinowy

Zbiorni iec- 5 .
ik S.zydlowmc 1486 udokumentowany 1995 czwartorzed krasm:-vo ROTOWO
Goszczewice szczelinowy

413
Wody gtéwnych zbiornikéw wod podziemnych podlegajg ochronie prawnej na tych samych
zasadach, co wszystkie wody podziemne, a ponadto objete moga by¢ dodatkowg ochrong obszarowa
poprzez ustanowienie obszaréw ochronnych. W zapisach sporzadzanego Studium uwarunkowarn i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Przytyk nalezy uwzgledni¢ obecnos$¢ GZWP oraz
wskazaé warunki zagospodarowania terenu zwigzane z ochrong wad zbiornika.

Obszary przyrodnicze prawnie chronione

Zgodnie 2 art. 10 ust. 1 pkt 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w studium okreéla sie uwarunkowania wynikajgce w szczegdlnosci z wystgpowania obiektow
i terenéw chronionych na podstawie przepisow odrebnych, m.in. obszary przyrodnicze chronione.

W granicach gminy Przytyk, ani w bezposrednim sasiedztwie, nie wystgpuja
wielkoobszarowe formy ochrony przyrody, takie jak obszary Natura 2000, parki krajobrazowe,
obszary chronionego krajobrazu itp. W gminie znajduja sie jedynie uiytki ekologiczne i pomniki
przyrody. Jednkaze dokumenty planistyczne wskazujg nastgpujgce projektowane formy ochrony:

— Radomski Obszar Chronionego Krajobrazu — obejmuje wschodnig i poludniowo-
wschodnig czg$é gminy (w granicach Radomskiej Sieci Terenéw Otwartych ,Green
Belt”). Celem jego powolania jest ochrona siedlisk dolinnych, lesnych, takowych i
rolniczych cechujgcych sie wysokq bioréznorodnosciy;

— Zespot przyrodniczo-krajobrazowy ,Dolina Dobrzycy” — obejmuje doling rzeki
Dobrzycy ikompleks stawdéw rybnych z przyleglymi fakami, olsami, fegami oraz
fragmentami boréw mieszanych swiezych;

— 18 pomniki przyrody — 45 drzew i 1 gtaz narzutowy;

— 6 uzytkow ekologicznych.
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Schemat 9 Formy ochrony przyrody w gminie Przytyk (irédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych
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Udokumentowane ztoza kopalin

Zgodnie z art. 10 ust. 1 pkt 11 i 12 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w studium okredla sie uwarunkowania wynikajgce w szczegdlnosci z  wystepowania
udokumentowanych zt6z kopalin, zasobdw wod podziemnych oraz udokumentowanych kompleksow
podziemnego skiadowania dwutlenku wegla oraz terendw gorniczych wyznaczonych na podstawie
przepiséw odrebnych.

Zgodnie z przepisami prawa zfoza kopalin podlegaja ochronie, a eksploatacje zl6z prowadzi
sie w sposob gospodarczo uzasadniony przy zastosowaniu srodkow ograniczajgcych szkody
w $rodowisku. Na terenie gminy wystepuje jedno niewielkie ztoze piasku ,Borki”, ktére posiada
wyznaczony teren i obszar gdrniczy i jest obecnie eksploatowane.
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Schemat 10 Zioza, obszary i tereny gornicze w gminie Przytyk (Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie

bazy danych i rejestru obszaréw geologicznych MIDAS)
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3.3 Aktualnosé miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego z uwagi
na potrzebe zrownowazonego rozwoju gminy oraz aktualne potrzeby

spoteczno-gospodarcze

Dla cze$ci obszaréow gminy Przytyk obowigzuje 1cznie pieé¢ miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, ktdre obejmujg tgcznie 158,1 ha, co stanowi ok. 1,2 %
powierzchni gminy w jej granicach administracyjnych. W zwigzku z ograniczonym ruchem
budowlanym w gminie w ostatnich latach oraz brakiem wnioskéw do obowigzujgcych plandw, nie
stwierdza sie istotnej potrzeby uaktualnienia obowigzujacych plandw z uwagi na uwarunkowania
rozwoju gminy czy potrzeby spoleczno gospodarcze.

W zwigzku z powyzszym wskazane jest opracowywanie zmian miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego w etapach, realizowanych w zaleinosci od biezacych potrzeb.
Zmiany w obowigzujgcych miejscowych planach powinny dotyczy¢ gléwnie mozliwosci rozszerzenia
lub uzupetnienia istniejgcych funkcji. W przypadku wyznaczania nowych terenéw budowlanych,
w pierwszej kolejnosci powinny by¢ opracowane zmiany w terenach przylegajacych do obszaréw juz
zainwestowanych, gdzie istniejgca infrastruktura komunikacyjna i techniczna umozliwia
wprowadzenie zagospodarowania zgodnego ze studium. Elementem ksztaltowania polityki
przestrzennej gminy, w przypadku podjecia opracowania zmian miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, powinno by¢ przeciwstawienie si¢ tendencjom dalszego
rozpraszania zabudowy i oczekiwaniom przeznaczania na cele budowlane dowolnie wskazanych
terendw, potozonych w oddaleniu od istniejgcej zabudowy lub w terenach osilnej ekspozycji

krajobrazowej.

3.4 Aktualno$¢ miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego z uwagi
na przepisy prawa

Obowigzujace na terenie gminy Przytyk miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
uchwalone zostaly opracowane na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym: jeden plan uchwalony w 2001r. (dla fragment obszaru sotectwa Dgba), dwa
uchwalone w 2002r. (dla czeici solectwa Wélka Domaniewska) i dwa w 2003r. (dla czgici sofectwa
Domaniéw i Wélka Domaniowska oraz cze$¢ solectwa Walka Domaniowska).

Plany te przeanalizowano pod katem zgodnosci z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2016 poz. 778) oraz Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Art. 15 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zawiera katalog ustalen, ktére naleiy obowigzkowo okresli¢ w planie miejscowym,

natomiast w pkt 3 wymienione sg ustalenia, ktére mozna okresli¢ w zaleinosci od potrzeb.
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Tabela 9 Analiza obowiazujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego z uwagi na
przepisy prawa (Zrédlo: opracowanie wiasne)

Lp. | Wymogi i ustalenia dotyczace tekstu i rysunku planu Uwagi odnoénie zgodnosci z przepisami

Art. 15 ust 2. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wraz
z uszczegdlowieniem w § 4 Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce wszystkie plany — brak czytelnych linii
tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach rozgraniczajgcych;
zagospodarowania,

a takze symbol literowy i numer wyrdzniajgcy go
sposréd innych terenow;

2) zasady ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego wszystkie plany — zbyt ogdlne zapisy
zawierajgce okreslenie cech elementow adnoénie ochrony i ksztattowania tadu
zagospodarowania przestrzennego, ktére wymagajg przestrzennego;

ochrony, okreslenie cech elementow
zagospodarowania przestrzennego, ktére wymagaijg
uksztattowania lub rewaloryzacji, oraz okreslenie
nakazoéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen

w zagospodarowaniu terenéw;

3) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu we wszystkich planach — brak zapiséw dot.
kulturowego zawierajqgce nakazy, zakazy, dopuszczalnego poziomu hatasu;
dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu mpzp z 2002 i 2003 — brak uwzglednienia
terenow wynikajqce z: projektowanego Radomskiego Obszaru
a) potrzeb ochrony srodowiska, o ktérych mowa Chronionego Krajobrazu;

w szczegdlnosci w art. 72 i 73 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska,

b) obowiqzujgcych ustalen planéw ochrony
ustanowionych dla parkoéw narodowych, rezerwatow
przyrody i parkéw krajobrazowych, a takze dla innych
form ochrony przyrody wystepujgcych na terenach
objetych projektem planu miejscowego;

3a) | zasady ksztattowania krajobrazu wszystkie plany zostaly uchwalone przed
wejsciern w Zycie zmiany ustawy w tym
zakresie;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw mpzp z 2001 - brak ustalen w zakresie
oraz dobr kultury wspétczesnej zawierajgce okreslenie | ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéow
obiektow i terenéw chronionych ustaleniami oraz débr kultury wspétczesnej;
miejscowego planu zagospodarowania mpzp z 2002 i 2003 —zbyt ogédlne zapisy
przestrzennego, w tym okreslenie nakazow, zakazow, odnosnie ochrony dziedzictwa kulturowego i
dopuszczeri i ograniczert w zagospodarowaniu zabytkéw

terenow;
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5)

wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania
przestrzeni publicznych zawierajqce w szczegdlnosci
okreslenie zasad umieszczania w przestrzeni publicznej
obiektéw matej architektury, nosnikow reklamowych,
tymczasowych obiektéw ustugowo-handlowych,
urzqdzer technicznych i zieleni, w tym okreslenie
nakazéw, zakazdéw, dopuszczeri i ograniczen

w zagospodarowaniu terendw;

mpzp z 2001 i 2002 — brak zapiséw dot.
umieszczania reklam, obiektéw malej
architektury, obiektéw tymczasowych;
mpzp z 2003 — brak zasad umieszczania
reklam i obiektéw tymczasowych;

6)

zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskaZniki
zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalna
intensywnos¢ zabudowy, jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng
wysokoi¢ zabudowy, minimalng liczbg miejsc do
parkowania i sposab ich realizacji oraz linie zabudowy
i gabaryty obiektow oraz geometrie dachu;

mpzp z 2001 i 2003— brak wskaZznika
intensywnosci zabudowy, powierzchni
biologicznie czynnej, wysokosci zabudowy w
metrach, liczby miejsc do parkowania;

mpzp z 2002 — brak wskaZnika intensywnosci
zabudowy, wysokosci zabudowy w metrach,
liczby miejsc do parkowania;

7)

granice i sposoby zagospodarowania terendéw lub
obiektéw podlegajgeych achronie, ustalonych na
podstawie odrebnych przepisoéw, w tym terendw
garniczych, a takze obszaréw szczegdlnego zagrozenia
powaodzig oraz obszaréw osuwania sie mas ziemnych
oraz nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia

w zagospodarowaniu terenow;

nie dotyczy, w Zadnym planie nie wskazano
terenow gorniczych, ohszarow szczegdlnego
zagrozenia powodzig oraz obszaréw osuwania
sie mas ziemnych,

8)

szczegbtowe zasady i warunki scalania i podzialu
nieruchomosci objetych planem miejscowym
zawierajgce okreslenie parametrow dziatek
uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu
nieruchomosci, w szczegolnosci minimalnych lub
maksymalnych szerokosci frontow dzialek, ich
powierzchni oraz okreslenie kqta polozenia granic
dziatek w stosunku do pasa drogowego;

we wszystkich planach brak okreslenia
wielkosci dziatek i ich potozenia wzgledem
pasa drogowego;

mpzp z 2001, 2002 i 2003 — brak okreslenia
zasad i warunkow scalania i podziatu
nieruchomosci za wyjatkiem planu z 2003 dla
czesci sotectwa Domaniow i Wolka
Domaniowska w ktorym warunkuje sie
zagospodarowanie dziatek
przeprowadzeniem scalen i nowych
podziatéw;

9)

szczegdlne warunki zagospodarowania terendéw oraz
ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy;

wszystkie plany ustalajg szczegdlne warunki
zagospodarowania terendw oraz ograniczenia
w ich uzytkowaniu;
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10)

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw
komunikacji i infrastruktury technicznej zawierajgce:

a) okreslenie uktadu komunikacyjnego i sieci
infrastruktury technicznej wraz z ich parametrami oraz
klasyfikacjq ulic i innych szlakéw komunikacyjnych,

b) okreslenie warunkdéw powigzar uktadu
komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej
Z uktadem zewnetrznym,

c) wskazniki w zakresie komunikacji i sieci
infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci ilosé miejsc
parkingowych w stosunku do ilosci mieszkan lub ilosci
zatrudnionych albo powierzchni obiektow ustugowych
i produkcyjnych;

we wszystkich planach brak wskaZnika liczby
miejsc do parkowania;

11)

sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania,
urzadzania i uzytkowania terendw, nakazy, zakazy,
dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu
terendw, w tym okreslenie terminu, do ktdrego
tymczasowe zagospodarowanie, urzqdzenie i
uzytkowanie terenu moze byé wykonywane;

we wszystkich planach brak okreslenia
tymczasowego sposobu zagospodarowania;

12)

stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala sie
oplate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4. w przedziale od
0 % do 30 % i dotyczqgce wszystkich terendw,
okreslonych w projekcie planu miejscowego, przy czym
ich wielkos¢ moze by¢ réina dla poszczegolnych
terenow lub grup terenéw;

mpzp z 2001 - dla wszystkich terenow stawka
réwna 0%;

mpzp z 2002 — dla wszystkich terendw stawka
rowna 5%;

mpzp z 2003 — dla wszystkich terenéw stawka
rowna 10%;

Art. 15 ust 3. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wraz

z uszczegotowieniem w § 4 Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

1) granice obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia w zadnym planie nie wskazano obszaréw
scalen i podziatow nieruchomosdi; wymagajacych przeprowadzenia scalen
i podziatéw nieruchomosci;
2) granice obszarow rehabilitacji istniejgcej zabudowy w Zadnym planie nie okreslono obszarow

i infrastruktury technicznej wraz z opisem
planowanych dziatan, okreslenie oczekiwanych
rezultatéow, w tym dotyczqcych parametrow zabudowy
lub infrastruktury, oraz nakazy, zakazy, dopuszczenia

i ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw,
wynikajgce z przyjetych celow;

rehabilitacji istniejgcej zabudowy
i infrastruktury technicznej;
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3) granice obszaréw wymagajacych przeksztatceii lub w zadnym planie nie okreslono obszaréw
rekultywacji, wraz z opisem planowanych dziatar, wymagajgcych przeksztatcen lub rekultywacji;
okreslenie oczekiwanych rezultatéw, w tym
dotyczgcych parametréw zabudowy lub infrastruktury,
oraz nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w
zagospodarowaniu terenow, wynikajgce z przyjetych
celow;

3a) | granice terendw pod budowe urzgdzen, o ktérych nie dotyczy, w zadnym planie nie wskazano
mowa w art. 10 ust, 2a, oraz granice ich stref takich terenow;
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w
zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu
oraz wystepowaniem znaczgcego oddzialywania tych
urzadzen na srodowisko;

4) granice terenow pod budowe obiektow handlowych, nie dotyczy, w zadnym planie nie wskazano
o ktérych mowa w art. 10 ust. 3a; takich terendw;

4a) | granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu nie wskazano;
publicznego o znaczeniu lokalnym;

4h) | granice terendw inwestycji celu publicznego nie wskazano;

o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa lub
w ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi krajowej,
wojewddzkiej lub powiatowej, linii kolejowej

o znaczeniu panstwowym, lotniska uzytku
publicznego, inwestycji w zakresie terminalu lub
przedsigwzigcia Euro 2012;

5) granice terendw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz w mpzp z 2002 ustala sie tereny
terenow stuzgcych organizacji imprez masowych — mieszkalnictwa letniskowego oraz przystani
ustalenia powinny zawiera¢ zasady wyposazania tych wodnej, bazy przystani wodnej i ustug oraz
terenéw w urzqdzenia techniczne i budowlane oraz okresla sie dla tych terenéw zasady
nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowania
zagospodarowaniu terenow, wynikajgce
Z przeznaczenia tych terenow;

6) granice pomnikow zaglady oraz ich stref ochronnych, nie dotyczy, w Zadnym planie nie wystepuja
a takZe ograniczenia dotyczace prowadzenia na ich takie tereny;
terenie dziatalnosci gospodarczej, okreslone
w ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terendow
bylych hitlerowskich obozow zaglady;

7) granice terendw zamknietych i granice stref nie dotyczy, w Zadnym planie nie wystepuja
ochronnych terenéw zamknietych; takie tereny;

8) sposob usytuowania obiektow budowlanych mpzp z 2002 i 2003 — brak wskazanych na

w stosunku do drég i innych terenéw publicznie
dostepnych oraz do granic przyleglych nieruchomosci,
kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie
dachow;

rysunku linii zabudowy;

mpzp z 2001 — brak wytycznych co do
kolorystyki obiektow i materiatow pokryé
dachowych;

40




ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM GMINY PRZYTYK

9) zasady i warunki sytuowania obiektéw malej w Zzadnym planie nie okreslono zasad dot.
architektury, tablic i urzadzei reklamowych oraz umieszczania reklam i obiektéw malej
ogrodzen, ich gabaryty, standardy jakosciowe oraz architektury;
rodzaje materiatéw budowlanych, z jakich moga by¢
wykonane;

10) | minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek w zadnym planie nie okreslono wielkosci
budowlanych. dziatek;

Art. 16 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

1. Plan miejscowy sporzadza sie w skali 1:1000, wszystkie rysunki planéw zostaly
z wykorzystaniem urzedowych kopii map zasadniczych | sporzadzone w skali 1:1000;
albo w przypadku ich braku map katastralnych,
gromadzonych w panstwowym zasobie geodezyjnym
i kartograficznym. W szczegdlnie uzasadnionych
przypadkach dopuszcza sie stosowanie map w skali
1:500 lub 1:2000, a w przypadkach planéw
miejscowych, ktére sporzgdza sig wylacznie w celu
przeznaczenia gruntéw do zalesienia lub
wprowadzenia zakazu zabudowy, dopuszcza sie
stosowanie map w skali 1:5000.

§ 7 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

1) wyrys ze studium uwarunkowar i kierunkow w zadnym rysunku planéw nie zamieszczono
zagospodarowania przestrzennego gminy wyrysu ze studium;

z oznaczeniem granic obszaru objetego projektem
planu miejscowego;

2) okreslenie skali projektu rysunku planu miejscowego w Zadnym rysunku planow nie zamieszczono
w formie liczbowej i liniowej; podziatki liniowej;

3) granice obszaru objetego planem miejscowym; mato czytelnie oznaczone we wszystkich

mpzp ;

4) granice administracyjne; nieczytelne;

5) granice terendw zamknietych oraz granice ich stref nie dotyczy, w iadnym planie nie wystepuja
ochronnych; takie tereny;

6) granice i oznaczenia obiektéw i terenéw chronionych w zadnym planie nie wystepujg takie tereny
na podstawie przepisow odrebnych w tym terenéw za wyjatkiem braku uwzglednienia
gérniczych, a takie narazonych na niebezpieczenstwo Radomskiego Obszaru Chronionego
powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sig mas Krajobrazu w mpzp z 2002 i 2003;
ziemnych;

7) linie rozgraniczajgce tereny o réZznym przeznaczeniu wszystkie plany — brak czytelnych linii
lub réznych zasadach zagospodarowania oraz ich rozgraniczajgcych;
oznaczenia;

8) linie zabudowy oraz oznaczenia elementéow mpzp z 2002 i 2003 — brak wskazanych na

zagospodarowania przestrzennego terenu;

rysunku linii zabudowy;
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9) w razie potrzeby oznaczenia elementéw wskazuje sie elementy niebgdace ustaleniami
informacyjnych, nie bedacych ustaleniami projektu planu;
planu miejscowego.
§ 8 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

1. | Projekt rysunku planu miejscowego sporzadza sig wszystkie plany spetniajg wymog jednak
w czytelnej technice graficznej zapewniajacej nowsze techniki sporzgdzania rysunkéw
mozliwos¢ wytozenia go do publicznego wgladu, umoiliwiajg tworzenie czytelniejszej grafiki
sporzadzania jego kopii, a takze ogloszenia w dzienniku | mpzp;
urzedowym wojewddztwa.

2. | Na projekcie rysunku planu miejscowego stosuje sie wszystkie plany umoiliwiaja powigzanie
nazewnictwo i oznaczenia umozliwiajgce jednoznaczne | projektu rysunku planu miejscowego
powigzanie projektu rysunku planu miejscowego z projektem tekstu planu miejscowego i
z projektem tekstu planu miejscowego. Do projektu zawieraja objasnienia wszystkich uzytych
rysunku planu miejscowego dolgcza sie objasnienia oznaczen
wszystkich uzytych oznaczen.

§ 9 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

1. Podstawowe barwne oznaczenia graficzne i literowe wszystkie plany wykonano

dotyczace przeznaczenia terenow, ktare nalezy w technice czarno-biatej.
stosowat na projekcie rysunku planu miejscowego,
okresla zatacznik nr 1 do rozporzadzenia.

Obowigzujgce na terenie gminy Przytyk miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
uchwalone w 2001, 2002 i 2003 r., zostaly opracowane na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
o zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra zawierala mniej szczegotowy zakres obowigzkowo
okreslanych w planie zapiséw. Zapisy tych planow sg zbyt ogdlne, w szczegdlnosci odnosnie zasad
ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego. Plany te zostaly uchwalone przed wejsciem w iycie
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i innych przepisow odrebnych, nie ustalajg
wiec wszystkich wskaZnikéw i parametréow zabudowy oraz zagospodarowania terenéw, wymaganych
obowigzujgcg ustawa, nie posiadajg okreslonej minimalnej i maksymalnej intensywnosci zabudowy,
zapisow dotyczacych miejsc przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg, warunkéw scalania ipodziatu nieruchomosci. Plany ten nie uwzgledniajg réwniez
projektowanych form ochrony przyrody, tj. Radomski Obszar Chronionego Krajobrazu.

Ewentualne zmiany miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego wymagajq
aktualizacji zapiséw zgodnie z obowigzujagcymi przepisami prawa, wtym z aktualng ustawg o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zmiany miejscowych planéw powinny uwzgledniac
takze lokalizacje oraz ustalenia dla obszaréow chronionych. Naleiy jednak stwierdzi¢, iz plany te

gminy a wykazany brak niektorych ustalen nie powoduje

pokrywaja znikomy obszar

nieprawidtowosci w rozwoju przestrzennym gminy Przytyk.
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3.5 Ocena postepow w opracowaniu miejscowych plandéw zagospodarowania

przestrzennego

Zaledwie 1,2% powierzchni gminy objete jest obowigzujagcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, uchwalonych w latach 2001-2003. Obecnie rozpoczeto prace nad
dwoma kolejnymi planami i planowane jest przystgpienie do kolejnego planu dla rejonu jeziora
Jagodno. llos¢ obowigzujacych planéw miejscowych oraz ich zasieg jest niewielki jednak ze wzgledu
na niewielki ruch budowlany w gminie nie powoduje to znaczgcego zagrozenia dla fadu
przestrzennego gminy. Inwestycje na obszarach nie objetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego realizowane sq na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.
Jednak dla zapewnienia wlasciwego rozwoju przestrzennego gminy nalezy dazy¢ do etapowego
pokrycia planami calego obszaru gminy.

4 PROPONOWANY WIELOLETNI PROGRAM SPORZADZANIA PLANOW
MIEJSCOWYCH

Wieloletni program sporzadzania miejscowych plandéw zagospodarowani przestrzennego
stanowi pewnego rodzaju szkic polityki przestrzennej, jaka ma by¢ prowadzona przez wiladze
samorzgdowe. Zaproponowany wieloletni program sporzadzania planéw wskazuje jedynie kierunki
dzialania i nie uwzglednia doraznych zmian dokumentow planistycznych.

Obowigzujgce Studium wymaga zasadniczych zmian i dostosowania do obwigzujgcych
przepisdw prawa. Gmina przystgpita do sporzgdzania nowej edycji Studium, ktére jest obecnie w
opracowaniu. Nalezy daiy¢ do jak najszybszego uchwalenia nowej edycji Studium, ktére stanowi
podstawowy dokument strategiczny gminy w zakresie planowania przestrzennego.

Nalezy réwniez dokoriczyé trwajace procedury opracowywanych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Do konica 2016r. naleiy doprowadzi¢ do uchwalenia czgsci ,a”
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obrebu geodezyjnego Przytyk, Podgajek
Wschodni i Podgajek Zachodni w gminie Przytyk. W dalszej kolejnosci, w 2017r. powinny zostac
uchwalone pozostate opracowywane obecnie plany tj. czesci ,b” miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obrebu geodezyjnego Przytyk, Podgajek Wschodni i Podgajek
Zachodni w gminie Przytyk oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu rolniczej
przestrzeni produkcyjnej w sotectwie Kaszewska Wola.

Nastgpnie w latach 2017-2018 nalezy przeanalizowac obowigzujace miejscowe plany pod
katem zgodnosci z opracowywanym obecnie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz koniecznosci uporzadkowania struktury zabudowy i weryfikacji przeznaczenia
terendw oraz sporzadzi¢ zmiany plandw dla terenéw wymagajgcych zmiany przeznaczenia.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sporzadzone w oparciu o przepisy
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. spelniajg wymogi w stopniu wystarczajacym. Ich ustalenia w sposéb
dostateczny okreslajg sposéb zagospodarowania i zabudowy terendw i moga nadal stanowic
podstawe do wydawania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Tereny, dla ktérych nalezy sig sporzadzi¢ miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
zostang rowniez wskazane w opracowywanym obecnie Studium. Ponadto, w razie wystgpienia
rzeczywistych potrzeb realizacyjnych, musi zosta¢ przeprowadzona ocena zasadnosci przystapienia
do opracowania planu miejscowego dla danego terenu i podjeta odpowiednia uchwata przez Rade
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Gminy Przytyk. Nowe obszary do objecia miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
powinny zosta¢ wyznaczone w oparciu o analize powigzan funkcjonalnych i strukturalnych,
infrastrukturalnych i komunikacyjnych oraz uwarunkowan ekofizjograficznych i powigzan
przyrodniczych.

W zwigzku z ograniczonym ruchem budowlanym w gminie w ostatnich latach, wskazane jest
opracowywanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w etapach, realizowanych
w zaleznosci od biezacych potrzeb. W pierwszej kolejnosci powinny byé opracowane plany
na terenach przylegajacych do obszarow juz zainwestowanych, gdzie istniejaca infrastruktura
komunikacyjna i techniczna umoiliwia wprowadzenie zagospodarowania zgodnego ze studium, a
takze obszary dla ktérych planowane jest wprowadzenie zagospodarowania na funkcje turystyczne
(zwtaszcza w sgsiedztwie zbiornika Jagodno). Elementem ksztaltowania polityki przestrzennej gminy
powinno by¢ przeciwstawienie sie tendencjom rozpraszania zabudowy i oczekiwaniom przeznaczania
na cele budowlane dowolnie wskazanych terenéw, potozonych w oddaleniu od istniejgcej zabudowy
lub na terenach o silnej ekspozycji krajobrazowej.

Tereny, dla ktérych nalezy sporzadzi¢ miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego,
obejmujg przede wszystkim:

— obszary rozwoju funkeji turystycznej, zlokalizowane przy zbiornikach wodnych, zwtaszcza
zbiornika Jagodno, Domaniow,

— obszary, w ktdrych istnieje ryzyko postepujacego, niekontrolowanego zabudowywania
ciggow ekologicznych przebiegajacych w dolinach rzek i ciekdw,

— obszary rozpraszania zabudowy na terenach rolniczych - tereny naturalne, umozliwiajace
swobodng migracje zwierzat,

— nowe tereny inwestycyjne wskazane do zabudowy w studium,

— wskazane w studium obszary zabudowy istniejacej i projektowanej, wymagajace zapewnienia
prawidtowych rozwigzan komunikacyjnych.

— obszaréw, na ktdrych rozmieszczone beda urzadzenia wytwarzajgce energie z odnawialnych
Zrédet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW

Wieloletni program sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
jest harmonogramem ramowym, zaktadajgcym uporzadkowanie polityki przestrzennej w zakresie
terendw juz zainwestowanych oraz umoiliwienie uruchomienia nowych terendw budowlanych,
przylegajacych do juz zainwestowanych terendw, w celu stworzenia spdjnej jednostki urbanistycznej.
Kolejno$¢ sporzadzania planéw iprzedzialy czasowe mogg ulec zmianie, w zaleinosci od
zapotrzebowania, uwarunkowan oraz wnioskéw mieszkancow.

5 PODSUMOWANIE

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy  Przytyk, zgodnie
z wymogami ustawowymi obejmowata zagadnienia dotyczgce zmian w strukturze zagospodarowania
przestrzennego. W ramach przeprowadzonych prac dokonano analiz w stosunku do wydanych decyzji
o warunkach zabudowy, wydanych pozwolert na budowe, skladanych wnioskéw o zmiane
przeznaczenia dziatek oraz aktualnych dokumentéw planistycznych.
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Jak wynika z przeprowadzonej analizy, w pierwszej kolejnosci nalezy dokoriczyé rozpoczetg
procedure sporzgdzania studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania gminy Przytyk, ktére
wyznaczy kierunek zmian w zagospodarowaniu gminy w oparciu o aktualne uwarunkowania oraz
obowigzujace przepisy prawa. Nalezy rowniez dokonczy¢ rozpoczete procedury miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego dla obrebu geodezyjnego Przytyk, Podgajek Wschodni i Podgajek
Zachodni oraz dla terenu rolniczej przestrzeni produkcyjnej w sotectwie Kaszewska Wola.

Nastepnie nalezy przystapic do sporzadzenia plandw, ktdre zostang wskazane w nowej edycji
Studium oraz do aktualizacji obowigzujacych obecnie planéw, ktére zostaly opracowane na
podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, poniewaz plany te nie
ustalajg wszystkich wskaznikéw i parametrow zabudowy oraz zagospodarowania terendw,
wymaganych obowigzujacq ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Przy rozpatrywaniu kolejnych wnioskdow, przed wyznaczeniem nowych terendw
inwestycyjnych, nalezy zwrdci¢ uwage na zasieg terendw, na ktérych procesy inwestycyjne jeszcze sie
nie rozpoczety — obecnie uzytkowanych rolniczo, a wskazanych w obowigzujgcych dokumentach
planistycznych do zabudowy oraz na uwarunkowania przestrzenne, na ktdre skiadajg sie m.in.:
obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, polozenie w obszarach chronionych, rozpraszanie
zabudowy.

Nalezy daiy¢ do pelnego pokrycia gminy miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, co spowoduje, iz zagospodarowanie gminy odbywad sie bedzie w oparciu o ustalenia
tych plandow i pozwoli na utrzymanie tadu przestrzennego, zrownowazonego rozwoju oraz ochrone
krajobrazu kulturowego.

Rozwdj przestrzenny odbywajgcy sie w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz przeznaczanie nowych terendw pod zainwestowanie w znacznym
oddaleniu od istniejgcych terenéw zabudowanych prowadzi¢ moie do zaburzenia tadu
przestrzennego i nadmiernej rozbudowy infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz wplywa
negatywnie na walory krajobrazowe iprzyrodnicze, stanowigce jeden z najwazniejszych atutow

rozwojowych gminy.
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