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Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy Rézan oraz ocena aktualnosci
Studium i planéw miejscowych

1. Podstawa formalno-prawna, cel i przedmiot opracowania

Planowanie przestrzenne jest procesem ciaglym, wymagajacym okresowej oceny przyjetych
kierunkéw polityki przestrzennej, okreslonych w studium uwarunkowarn i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, ktére stanowia zbiér wytycznych dla opracowywanych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, wieloletnich planéw inwestycyjnych
i innych opracowan specjalistycznych realizowanych dla potrzeb gminy.

Dla osiggniecia przyjetych w studium celéw i kierunkéw rozwoju przestrzennego istotne jest
monitorowanie i koordynowanie dzialan podejmowanych przy realizacji przyjetych ustalen.
Do realizacji tego celu stuzy okresowa ocena przyjetych przez Rade Gminy i obowiazujacych
na terenie gminy dokumentéw, ksztaltujacych tad przestrzenny, czyli studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, a w przypadku braku planéw - decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. Ocena ta jest sporzadzana pod katem zmieniajacych sie w czasie uwarunkowan i potrzeb, jak
rowniez dotyczy analizy zmian w strukturze przestrzennej gminy. Umozliwia poznanie aktualnych
probleméw zwigzanych z planowaniem przestrzennym w gminie, a takze jest narzedziem
ulatwiajacym podjecie prawidlowych dziatan i rozwigzan.

Podstawa wykonania niniejszego opracowania jest art. 32 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2022 poz. 503 z pézn. zm.). Artykul ten stanowi:

1. W celu oceny aktualnosci studium i planow miejscowych wdjt (...) dokonuje analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy w opracowywaniu plandw miejscowych
i opracowuje wieloletnie programy ich sporzgdzania w nawiqzaniu 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.

2. Wojt (...) przekazuje radzie gminy wyniki analiz, o ktérych mowa w ust. 1, po uzyskaniu opinii gminnej lub
innej wtasciwej, w rozumieniu art. 8, komisji urbanistyczno-architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadencji
rady. Rada gminy podejmuje uchwate w sprawie aktualnodci studium i plandw miejscowych, a w przypadku
uznania ich za nieaktualne, w catoéci lub w czesci, podejmuje dziatania, o ktérych mowa w art. 271.

3. Przy podejmowaniu uchwaty, o ktérej mowa w ust. 2, rada gminy bierze pod uwage w szczegolnosci zgodnosé
studium albo planu miejscowego z wymogami wynikajgcymi z przepisow art. 10 ust. 1 i 2, art. 15 oraz art. 16
ust. 1.”

Wobec powyzszego wyniki analizy, o ktérej mowa w ust. 1 ww. art. 32, po uzyskaniu pozytywnej
opinii wlasciwej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej, Burmistrz Gminy Rézan przekazuje
Radzie Miejskiej co najmniej raz w czasie jej kadencji, a nastepnie Rada podejmuje uchwale w sprawie
aktualnosci studium i planéw miejscowych.

Zgodnie z obowiazujacymi zapisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ocena aktualnosci jest wymaganym dokumentem, na podstawie ktérego podejmuje sie uchwaly
inicjujace sporzadzenie studium lub planu (w tym réwniez zmiany tych dokumentéw).

Celem opracowania oceny aktualnoéci obowigzujacego w miescie i gminie Rézan studium
uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego, a takze obowiagzujacych planéw
miejscowych, jest wskazanie zmian, jakie zaszly w przestrzeni miasta i gminy w czasie biezacej
kadencji Rady Miejskiej, ocena aktualnosci dokumentéw planistycznych i ich przydatnosci
w realizacji zalozonych celéw oraz okreélenie kierunkéw i zasad ksztaltowania przyszltej polityki
przestrzennej Gminy.

W ramach niniejszej analizy oceniono zgodnos¢ ustalert obowiazujacych dokumentéw planistycznych
z faktycznym stanem zagospodarowania gminy miejsko-wiejskiej R6zan (analiza wykazu budynkéw
oddanych do uzytkowania, a takze wydanych pozwoleni na budowe), potrzebami inwestycyjnymi
(analiza wnioskéw w sprawie sporzadzenia lub zmiany planéw miejscowych) oraz z wymogami
okreélonymi w obowiazujacych przepisach (analiza aktualnych przepiséw prawnych i dokumentéw
planistycznych wyzszego rzedu,).

1) Art. 27. , Zmiana studium lub planu miejscowego nastepuje w takim trybie, w jakim sq one uchwalane.”
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Dla gminy Roézan byla opracowana analiza aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, a takze obowiazujacych planéw miejscowych w kadencji Rady
Gminy 2014-2018. Analiza ta byla pierwsza tego typu analiza wykonywana dla gminy Rézan,
w zwiazku z powyzszym obejmowala wiekszy horyzont czasowy niz wymagany ustawa - okres
kadencji rady gminy. Woéwczas za horyzont czasowy w analizie zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym przyjeto okres 10 lat postugujac sie danymi GUS (w czasie sporzadzania analizy
najnowsze dane GUS pochodzily z korica 2016 r., zatem horyzont czasowy objal lata 2007-2016) oraz
przedstawiono dane dotyczace pozwolen na budowe, decyzji o warunkach zabudowy i decyzji
o lokalizacji inwestycji celu publicznego z lat 2014-2017.

Obecnie sporzadzana analiza opracowywana w kadencji Rady Gminy 2018 - 2023 obejmuje przede
wszystkim horyzont czasowy dotychczas nie analizowany w poprzednim dokumencie, przy czym
dostepne, najbardziej aktualne w czasie sporzadzania niniejszej analizy dane GUS sa za rok 2021. Stad
aktualnie brak jest mozliwosci przeanalizowania na podstawie danych GUS trendéw rozwoju gminy
rowniez z roku 2022. Ponadto, w celu uzyskania pelniejszego obrazu zachodzacych zmian,
w rozdziale 2 przeanalizowano dane GUS z calego dziesieciolecia 2012-2021. Bylo to podyktowane
niewielka dynamika zmian w gminie, wskutek czego przy zawezeniu okresu badawczego, trudno by
bylo przeanalizowaé zachodzace przeksztalcenia w zagospodarowaniu przestrzennym gminy.

Poza danymi GUS w niniejszej analizie wykorzystano dane z zestawienia powierzchni uzytkéw
gruntowych uzyskane ze Starostwa w Makowie Mazowieckim pochodzgce z 2021, a takze dane
z decyzji o pozwoleniu na budowe z lat 2012-2021 (przyjecie takiego okresu badawczego byto
podyktowane mozliwoscia poréwnania tych danych z dostepnymi danymi z GUS dotyczacymi
nowych budynkéw oddanych do uzytkowania). Natomiast dane dotyczace wydanych decyzji
o warunkach zabudowy idecyzji o lokalizacji celu publicznego, ktére uzyskano z Urzedu Gminy
przeanalizowano dla lat 2018-2022 (to jest od pierwszego roku, ktéry nastgpit po latach
analizowanych w Analizie aktualnoéci studium uwarunkowan ikierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, a takze obowiazujacych planéw miejscowych w kadencji Rady Gminy 2014-2018).

Przedmiotem niniejszego opracowania jest analiza:

e Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Rézan,
przyjetego uchwala Nr VIII/44/2003 Rady Miejskiej w Rézanie w dniu 10 lipca 2003 r. oraz
zmienionego uchwatami: Nr XXV /137/2005 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia 27 czerwca 2005 r.,
Nr XXXVI/174/10 Rady Miejskiej w Roézanie z dnia 29 kwietnia 2010 r., Nr XI/90/2012 Rady
Miejskiej w Rézanie z dnia 26 marca 2012 r., Nr XXXVI/184 /2017 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia
18 grudnia 2017 r.,, Nr XXXIV.216.2021 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia 22 listopada 2021r.,
zwanego dalej Studium

¢ obowiazujacych planéw miejscowych:

- zmiany miejscowego ogodlnego planu zagospodarowania przestrzennego, przyjetej uchwala
Nr XXIX/133/97 Rady Miejskiej w Rézanie w dniu 30 grudnia 1997 r. (dotyczy fragmentu wsi
Zaleze Wielkie)

— zmiany miejscowego ogodlnego planu zagospodarowania przestrzennego, przyjetej uchwalg
Nr XXIX/135/97 Rady Miejskiej w Rézanie w dniu 30 grudnia 1997 r. (dotyczy fragmentu wsi
Dzbadz)

- zmian w miejscowym ogolnym planie zagospodarowania przestrzennego, przyjetych
uchwala Nr III/18/2002 Rady Miejskiej w Rézanie w dniu 30 grudnia 2002 r. (dotycza
fragmentéw wsi Mroczki-Rebiszewo, Podborze i Zaleze-Gartki oraz obszaréw catych
solectw Chelsty, Dyszobaba, Dzbadz, Kaszewiec, Paulinowo)

—  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Rézan, przyjetego uchwata
Nr XXXV /169/2006 Rady Miejskiej w Rézanie w dniu 12 czerwca 2006 r.

—  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu wsi Szygi i Zawady-
Ponikiew, przyjetego uchwata Nr XXVI/128/2009 Rady Miejskiej w Rézanie w dniu
26 stycznia 2009 r.

—  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu wsi Prycanowo i Podborze,
przyjetego uchwata Nr XXVI/129/2009 Rady Miejskiej w Rézanie w dniu 26 stycznia 2009 r.

—  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Chelsty, przyjetego uchwata
Nr I11/15/11 Rady Miejskiej w Rézanie w dniu 28 stycznia 2011 r.




Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy Rézan oraz ocena aktualnosci
Studium i planéw miejscowych

—  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kaszewiec, przyjetego uchwalg
Nr I11/16/11 Rady Miejskiej w Rézanie w dniu 28 stycznia 2011 r.

— miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Paulinowo, przyjetego uchwalg
Nr I11/17/11 Rady Miejskiej w Rézanie w dniu 28 stycznia 2011 r.

— miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Dzbadz, przyjetego uchwala
Nr I11/18/11 Rady Miejskiej w R6zanie w dniu 28 stycznia 2011 r.

—  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Rézan, przyjetego uchwala
Nr XXXIV/209/2014 Rady Miejskiej w R6zanie w dniu 22 sierpnia 2014 r.

—  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Dyszobaba przyjetego uchwaly
Nr IV/15/2018 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia 21 grudnia 2018 r. wraz z rozstrzygnieciem
nadzorczym znak WNP-1.4131.232.2018.AK z dnia 17 stycznia 2019 r.

- miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Placu Obroficow Rézana w Rézanie
przyjetego uchwata Nr VIII/46/2019 Rady Miejskiej w R6zanie z dnia 29 kwietnia 2019 r.

—  miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentéw miasta Rézan w rejonie
ulicy Warszawskiej przyjetego uchwatg Nr XLV1.278.2022 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia 30
wrze$nia 2022 1.

e planéw bedacych w trakcie procedury planistycznej:

— miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentéow miasta Rézan,
na podstawie uchwaty Nr XL1.265.2022 Rady Miejskiej w R6zanie z dnia 28 kwietnia 2022 r.

— miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dz. ewid. nr 148 w sotectwie
Podborze, na podstawie uchwaty Nr LI1.317.2023 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia 10 lutego
2023 1.

o rejestru wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, wydanych w

latach 2018 - 2022

¢ zlozonych wnioskéw w sprawie sporzadzenia lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego z lat 2003 - 2022.

Na podstawie wykonanych prac okreSlono obszary wymagajace dziatarn planistycznych oraz
zaproponowano wieloletni harmonogram takich prac.

2. Charakterystyka miasta i gminy Rézan oraz analiza zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy na podstawie wykazu budynkéw oddanych do uzytkowania
oraz pozwolen na budowe wydanych w latach 2012-2021

Gmina miejsko-wiejska Rézan polozona jest w péinocno-wschodniej czesci wojewddztwa

mazowieckiego i sgsiaduje z gminami wiejskimi: Czerwonka, Goworowo, Mlynarze, Rzewnie.

Obejmuje ona powierzchnie 8479 ha (powierzchnia ewidencyjna), w tym miasto zajmuje powierzchnie

1200 ha, a czes¢ wiejska 7279 ha (dane Urzedu Gminy Rézan). W obrebie czesci wiejskiej znajduje sie

18 sofectw.

Przez obszar gminy przebiegaja dwie drogi krajowe:

nr 60 relacji Kutno - Ciechanéw - Ostréw Mazowiecka

i droga nr 61 relacji Warszawa - Lomza - Augustow, ktére krzyzuja sie w miescie R6zan.

Zgodnie z danymi Starostwa Powiatowego w Makowie Mazowieckim na 2022 r. uzytkowanie
gruntéw w miescie i gminie Rézan przedstawialo sie nastepujaco:



https://pl.wikipedia.org/wiki/Czerwonka_(gmina)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Goworowo_(gmina)
https://pl.wikipedia.org/wiki/M%C5%82ynarze_(gmina)
https://pl.wikipedia.org/wiki/Rzewnie_(gmina)
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Tab. 1. Uzytkowanie gruntéw w gminie miejsko-wiejskiej R6zan w 2022 r.

Powierzchnie w w tym w tym udzialy
Wyszczegolnienie gminie miejsko- | udzial % | udzialy % % dot. cz.
wiejskiej (ha) dot. miasta wiejskiej
powierzchnia ogétem 8479 100 100 100
uzytki rolne razem 5404 63,7 69,3 62,8
w tym: grunty orne 4076 48,1 59,6 46,2
taki trwate 387 4,6 1,5 5,1
pastwiska trwale 560 6,6 3,4 71
sady 39 0,5 0,8 0,4
grunty rolne zabudowane 175 2,1 2,7 2,0
grunty zadrzewione i zakrzewione na 10 01 0,0 01
uzytkach rolnych
grunty pod rowami 11 0,1 0,0 0,2
nieuzytki 146 1,7 1,0 1,8
grunty leséne 2506 29,6 14,5 32,0
grunty pqq wqdami. powierzchniowymi 220 26 43 23
(plynacymi i stojgcymi)
grunty zabudowane i zurbanizowane razem 347 4,1 11,9 2,8
w tym: tereny mieszkaniowe 36 0,4 2,3 0,1
tereny przemyslowe 21 0,2 1,1 0,1
tereny inne zabudowane 64 0,8 2,5 0,5
tereny zurbanizowane niezabudowane 20 0,2 1,5 0,0
tereny rekreacji i wypoczynku 2 0,0 0,2 0,0
tereny komunikacyjne - drogi 204 24 44 2,1
tereny rézne 2 0,0 0,1 0,0

Zrédto danych: opracowanie wtasne na podstawie zbiorczego zestawienia danych dotyczqcych gruntéw w miescie i czesci
wiejskiej gminy Rozan uzyskanych ze Starostwa Powiatowego w Makowie Mazowieckim, 2023 r.

W uzytkowaniu gruntéw miejsko-wiejskich najwiekszy udzial maja uzytki rolne, ktére zajmuja
prawie 64% ogoélu gruntéw, a takze grunty lesne, ktére zajmuja prawie 30%. Natomiast grunty
zabudowane i zurbanizowane wg powyzszych danych zajmowaly w 2022 r. nieco ponad 4%
powierzchni gminy Rézan, wéréd ktérych ponad potowe stanowia tereny komunikacyjne - drogi
(prawie 60% gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych), a reszte tereny mieszkaniowe (nieco ponad
10% gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych), tereny przemyslowe (okolo 6%), inne tereny
zabudowane (ponad 18%), tereny zurbanizowane - niezabudowane (prawie 6%) oraz tereny rekreacji
i wypoczynku (0,6%). W podziale na miasto i wie§ grunty zabudowane i zurbanizowane stanowity
odpowiednio ok. 11,9% gruntéw czesci miejskiej oraz ok. 2,8% gruntéw czesci wiejskie;j.

Poréwnujgc dane zawarte w Analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy
Rézan oraz ocenie aktualnosci studium i planéw miejscowych sporzadzonej w kadencji Rady
Miejskiej w Rézanie 2014-2018, gdzie zamieszczono dane dotyczace uzytkowania gruntéw z 2017 r.,
aktualnie nastapil w gminie miejsko wiejskiej wzrost udziatu gruntéw rolnych (z 62,3% do 63,7%,
przy czym bylo to spowodowane m.in. zaliczeniem nieuzytkéw do tej kategorii), laséw (z 29,4% do
29,6%) i terenéw zabudowanych i zurbanizowanych (z 4% do 4,1%).

Wedlug danych GUS na 31 grudnia 2021 r. ludno$¢ gminy Rézan liczyta 4381 mieszkaricow, w tym
w mieécie zamieszkiwalo 2680 oséb (ok. 61,17% ogotu ludnoséci gminy miejsko-wiejskiej). Ponad
polowe (61,2%) ogdlnej liczby ludnosci stanowila ludnos¢ w wieku produkcyjnym. W latach 2012-
2021 faczna liczba mieszkanicow gminy miejsko-wiejskiej zmalata o 3,2%, zas liczba mieszkaricow
samego miasta Rézan zmalala w tym czasie o ok. 1,5%. W stosunku do poprzedniej Analizy
wykonywanej w kadencji Rady Miejskiej 2014-2018 nastgpily niekorzystne zmiany demograficzne.
Woéwczas wskazano, iz zaréwno liczba ludno$ci w gminie, jak i miescie wzrastala w okresie
dziesieciolecia 2007-2016 odpowiednio o 0,6% i 3,34%. Na stalym poziomie utrzymywat sie natomiast
udziat liczby ludnoéci w wieku produkcyjnym.

Natomiast w przeciagu obecnie analizowanych 10 lat (2012-2021) liczba mieszkart w gminie wzrosta
o ok. 8,2%, za$ ich powierzchnia o ponad 15%, co skutkuje zmniejszeniem liczby os6b przypadajacych
na mieszkanie z 2,79 w 2012r. do 2,45 w 2021 r. oraz zwiekszeniem powierzchni uzytkowej
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przypadajacej na osobe z 27,5 m? w 2012 r. do 33,6 m? w 2021 r. Widoczny jest wiec w gminie trend
zwigzany z odejsciem od schematu rodziny wielopokoleniowej zamieszkujacej jedno mieszkanie oraz
dazenie do zwigkszenia komfortu zamieszkania poprzez zwigkszenie powierzchni mieszkania
przypadajacej na jedna osobe. Trend ten ma potwierdzenie w danych statystycznych dotyczacych
nowych mieszkann oddanych do uzytku w ciagu ostatnich 10 lat, kiedy to érednia powierzchnia
uzytkowa przypadajgca na jedng osobe w nowym mieszkaniu wyniosta okoto 49 m2.

Tab. 2. Zasoby mieszkaniowe w gminie miejsko-wiejskiej Rézan w latach 2012-2021

Dane \ Lata 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Liczba ludnosci 4527 4 506 4 490 4462 4449 4 446 4420 4418 4313 4292
Liczba mieszkari 1621 1632 1640 1656 1687 1696 1709 1727 1743 1753
Liczba 0séb na

. . 2,79 2,76 2,74 2,69 2,64 2,62 2,59 2,56 2,47 2,45
mieszkanie

Powierzchnia uzyt-

. ) 124457 | 125861 | 126895 | 128674 | 131082 | 132100 | 133862 | 135971 | 142798 | 144105
kowa mieszkan (m?2)

Powierzchnia uzytk.
mieszkan (m?) na 27,5 27,9 28,3 28,8 29,5 29,7 30,3 30,8 331 33,6
jedna osobe

Powierzchnia uzytk.
nowych mieszkan
oddanych do uzytku
(m?)

1006 1796 1254 1919 | 1736*) | 1018 1762 2172 3 664 2075

Srednia powierzch.
uzytk. przypadajaca
na jedna osobe w 51,5 46,5 45,8 42,0 54,8 43,2 52,3 44,7 55,9 52,9
nowym mieszka-
niu**) (m?2)

*) uwzgledniono tylko mieszkania indywidualne (czyli tozsamo jak dla poprzednich lat). W 2016 r. oddano do uzytkowania
dodatkowo 20 mieszkarn komunalnych o tgcznej pow. uzytkowej 804 m?2

**) przyjeto liczbe 0s6b przypadajgcq na mieszkanie wg danych wiersza nr 3 niniejszej tabeli oraz liczba oddanych do uzytku
mieszkani w danym roku wg danych GUS zawartych w pierwszym wierszu tabeli 4

Zrédto danych: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS, 2023

Tab. 3. Wydane pozwolenia na budowe nowych budynkéw w latach 2012-2021

Suma
Budynki \ Lata| 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | wlatach
2012-2021
milzsteling 24 11 10 15 24 10 24 15 24 20 177
jednorodzinne
7 2l 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1
wielorodzinne
ustugowe 3 1 5 4 2 3 1 0 2 2 23
ko 4 2 0 0 0 2 0 1 0 1 10
rekreacyjne
PO, 1 0 3 2 4 2 3 1 3 1 20
magazynéw
sogpedics, 6 6 5 7 6 8 6 5 6 9 66
garazowe

zrédto danych: UG Rézan, 2023

Jak wynika z danych przedstawionych w tabeli 3, liczba wydanych w dziesiecioleciu 2012 - 2021
pozwolen na budowe nowych budynkéw jest dos¢ wyréwnana w poszczegélnych latach. Najwieksze
dysproporcje wystepuja w zakresie budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych. W latach 2013, 2014,
2017 i 2019 wydano ich od 10 do 15, za§ w pozostalych co najmniej 20 lub wiecej. Lacznie w latach
2012-2021 wydano 177 takich pozwolen tj. srednio po ok. 17,7 rocznie. Mniej wiecej stala tendencje
obserwuje sie dla budynkéw gospodarczych i garazowych, po 5-9 pozwolefi rocznie (fgcznie 66,
§rednio po 6,6 rocznie). Pozwolenia na budowe pozostatych budynkéw, tj. ustugowych, letniskowych
oraz skladéw i magazynéw wydawano dos$é rzadko. Dla budynkéw ustugowych, produkcyjnych
i magazynowych $rednio po ok. 2 rocznie, a dla budynkéw letniskowych po ok. 1 rocznie.
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Tab. 4. Nowe budynki oddane do uzytku i istniejace budynki rozbudowywane w gminie miejsko-wiejskiej
Rézan w latach 2012-2021

Suma
Budynki \ Lata 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | w latach
2012-2021
Nowe budynki oddane do uzytku

mieszkalne 7 14 10 17 12 9 13 19 26 16 143
mieszkalne jednorodzinne
nieprzystosowane do 4 0 5 6 4 2 2 0 0 3 26
stalego zamieszkania
hoteli 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 1
handlowo-ustugowe 2 2 2 0 0 0 0 0 0 0 6
garazy 0 0 0 0 0 6 0 1 1 1 9
przemystowe 0 1 0 0 0 0 0 0 2 0 3
fﬁ’;‘;‘;ﬁo ?Vlgsy ibudynki) 0 0 0 0 2 1 1 0 1 6
:Eg;i‘z ;2?“3‘10”” opieki | 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1
kultury fizycznej 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1

ospodarstw rolnych
t(gpofa bud. mieszlz;lln.) 0 ! ! 4 2 0 1 0 0 ! 10
pozostate budynki
niemieszkalne, gdzie 0 0 0 0 0 2 0 1 0 0 3
indziej niewymienione

Istniejace budynki rozbudowywane

mieszkalne jednorodzinne
nieprzystosowane do 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1
stalego zamieszkania
zbiorowego zamieszkania| 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 1
hoteli 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 1
handlowo-ustugowe 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 1
garazy 1 1 0 0 0 1 0 0 0 0 3
ogodlnodostepne obiekt
e Y11 ol o| o o] o 0] o] o0]o0 1

ospodarstw rolnych
((gpofa bud. mieszlzlaln.) 0 ! 0 ! 0 0 1 0 0 0 3

zrodto danych: GUS, 2023

Bardziej miarodajny kierunek zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy z ostatniego
dziesieciolecia, tj. z lat 2012-2021 mozna zaobserwowac na podstawie zestawienia w tabeli 4 nowych
budynkéw oddanych do uzytkowania. Wedlug tych danych $redniorocznie najwiecej oddano
do uzytku budynkéw mieszkalnych (po ok. 14), a w drugiej kolejnosci budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych nieprzystosowanych do stalego zamieszkania (po ok. 2,6). Budynkéw
gospodarczych lub inwentarskich w gospodarstwach rolnych po ok. 1. Pozostale nowe budynki,
podobnie jak budynki istniejace rozbudowywane, oddawano do uzytku w wymienionym czasie
sporadycznie.

Biorac pod uwage obecna liczbe mieszkaricow gminy oraz analizujac liczbe wydanych pozwoleri
na budowe nowych budynkéw od 2021 r. oraz liczbe budynkéw oddanych do uzytku w ostatnich 10
latach, mozemy stwierdzi¢, ze ruch budowlany w miescie i gminie wiejskiej R6zan jest przecietny lub
niski.

Ponadto zestawiajgc dane dotyczace uzytkéw gruntowych zamieszczone w tabeli 1 oraz dane
zamieszczone w Analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy Rézan oraz
ocenie aktualnosci studium i planéw miejscowych sporzadzonej w kadencji Rady Miejskiej w Rézanie
2014-2018, gdzie podano dane dotyczace uzytkowania gruntéw z 2017 r., a takze z pozostatych tabel
zamieszczonych w niniejszym rozdziale wynika, iz mimo wzrostu powierzchni uzytkowej mieszkan,
w tym realizacji nowych budynkéw mieszkalnych, nie nastgpil istotny wzrost terenéw
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zabudowanych, co moze $wiadczy¢ o tym, iz nowe budynki powstaja gtéwnie w obrebie istniejacych
terenéw zabudowy.

3. Charakterystyka obowiazujacych dokumentéw planistycznych i ocena ich aktualnosci
pod katem wymogéw wynikajacych z przepiséw art. 10 ust. 1 i 2, art. 15 oraz art. 16
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

3.1.Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy Rézan
Obowiazujace Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
igminy Rézan zostalo po raz pierwszy opracowane i przyjete uchwata Nr VIII/44/2003 Rady
Miejskiej w Rézanie w dniu 10 lipca 2003 r. Nastepnie Studium to byto kilkakrotnie nowelizowane
w réznym zakresie przestrzennym i merytorycznym, uchwatami:

- Nr XXV/137/2005 Rady Miejskiej w Rozanie z dnia 27 czerwca 2005 r. w zakresie calego obszaru
miasta i gminy Rézan,

— Nr XXXVI/174/10 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia 29 kwietnia 2010 r. w zakresie czesci wiejskiej
gminy Rézan,

— Nr XI/90/2012 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia 26 marca 2012 r. w zakresie calego obszaru miasta
i gminy Rézan,

— Nr XXXVI/184/2017 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia 18 grudnia 2017 r. w zakresie solectwa
Dyszobaba,

— Nr XXXIV.216.2021 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia 22 listopada 2021 r. w zakresie dwoéch
oddzielnych obszaréw polozonych obecnie w miescie Rézan (w trakcie opracowania zmiany
Studium jeden z tych obszaréw byl potozony w solectwie Paulinowo) przy drodze krajowej nr 61,
zajmujacych facznie okoto 20 ha.

Od czasu przyjecia pierwszej wersji Studium w 2003 r. nastapilo szereg nowelizacji ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okreslajacych i zmieniajacych zakres merytoryczny
studium. W zwigzku z wprowadzaniem kolejnych zmian dotyczacych przeznaczenia terenéw,
Studium miasta i gminy Rézan bylo réwniez sukcesywnie nowelizowane w zakresie merytorycznym.
Przy sporzadzaniu aktualizacji Studium przyjetej w grudnia 2017 r. (dla solectwa Dyszobaba) zaczat
obowigzywaé dodany ustawq z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji ust. 3a art. 9 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry wskazuje, iz ,zmiana Studium dla czeéci obszaru gminy
wymaga dokonania, zaréwno w czesci tekstowej jak i graficznej studium, zmian w odniesieniu
do wszystkich tresci, ktére w wyniku wprowadzonej zmiany przestaja by¢ aktualne, w szczegélnosci
zmian w zakresie okre§lonym w art. 10 ust. 1”7 (uwarunkowan Studium). Spowodowalo to, iz wiele
tresci, zwlaszcza w czeéci dotyczacej uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego, zostato
zaktualizowanych badZz wprowadzonych do przedmiotowego Studium. Mimo jednak wiedzy
o aktualnych danych przedstawionej w Uwarunkowaniach zagospodarowania przestrzennego,
w Kierunkach Studium mozliwe bylo wéwczas zaktualizowanie tresci ustalerr jedynie w zakresie
solectwa Dyszobaba.

W kolejnej zmianie Studium przyjetej w listopadzie 2021 r. dokonano zmian uzupelniajac tresé
Uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego Studium w zakresie uwarunkowan rozwoju
obszaréw zmiany Studium. Zaktualizowano przyjety w 2017 r. bilans terenéw przeznaczonych pod
zabudowe uwzgledniajac, iz na jednym z obszaréw zmiany Studium nie przewidywano zasadniczej
zmiany przeznaczenia terenu w stosunku do obowiazujacego prawa miejscowego (planowane byto
zastgpienie terenu dotychczas okreélonego w planie miejscowym jako teren infrastruktury technicznej
- wodociggéw na teren infrastruktury technicznej - gazownictwa), za§ w drugim obszarze planowane
bylo wyznaczenie nowego terenu produkcji (w tym produkcji energii ze Zrédel odnawialnych
poprzez urzadzenia wykorzystujace do wytworzenia energii elektrycznej energie promieniowania
stonecznego, o mocy przekraczajagcej 100 kW), skladéw, magazynéw i ustug. W zwigzku
z powyzszym w bilansie terenéw wprowadzono zmiany wytacznie dotyczace problematyki terenéw
zabudowy produkcji, magazynéw i ustug ponadlokalnych. W czesci kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Studium wprowadzono za$é zmiany wylacznie w zakresie obszaréw bedacych
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przedmiotem zmiany Studium. Studium bylo wiec aktualizowane w czeéci Uwarunkowan,
za$ ustalenia Kierunkowe byty aktualizowane wylgcznie w zakresie wybranych fragmentow.

Studium zawiera zatem wiele sprzecznych informacji i ustalen.

Obowiazujaca wersja Studium byta sporzadzana w trakcie obowiazywania rozporzqdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy. Studium zawiera wszystkie wymagane ww. rozporzadzeniem
elementy:

— czeé¢ okreslajaca uwarunkowania w formie tekstowej i graficznej (mapa w skali 1: 25 000),

— cze$¢ tekstowa zawierajaca ustalenia okreslajace kierunki zagospodarowania przestrzennego
gminy,

- rysunek przedstawiajagcy w formie graficznej ustalenia okreslajace kierunki zagospodarowania
przestrzennego gminy, a takze granice obszaréw, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - mapa miasta Rézan (w granicach
administracyjnych obowiazujacych do dnia 31.12.2021 r.) w skali 1: 5000 i mapa gminy Rézan
(czesci wiejskiej, jw. w granicach administracyjnych obowiazujacych do dnia 31.12.2021 r.) w skali
1: 25 000 sporzadzone na kopii mapy ewidencyjnej i topograficznej pochodzacych z panstwowego
zasobu geodezyjnego i kartograficznego,

— uzasadnienie zawierajgce objaénienia przyjetych rozwigzan oraz synteze ustalers projektu studium.

Obecnie zakres projektu studium reguluje rozporzgdzenie ministra rozwoju i technologii z dnia 17 grudnia
2021 r. w sprawie zakresu projektu studium wwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gminy. Zakres Studium nie zostal zasadniczo zmieniony w ww. rozporzadzeniu w stosunku do wyzej
opisanego. Dodano jako oddzielny podpunkt ,bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe,
o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 pkt 7 lit. d ustawy” oraz uzupelniono, iz w uzasadnieniu nalezy
wskazaé wplyw uwarunkowan, a w szczegdlnosci ww. bilansu terenéw, na kierunki
zagospodarowania przestrzennego gminy. Obowiazujace Studium miasta i gminy Rézan zawiera
bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe jako element czesci tekstowej Uwarunkowan
zagospodarowania przestrzennego. W uzasadnieniu przyjecia tego Studium brak jest jednak
odniesienia do bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe.

W zwigzku ze zmiang od dnia 1 stycznia 2022 r. granic administracyjnych miasta Roézan,
powiekszenia o 533,29 ha obszaru miasta o tereny potozone dotychczas w sotectwie Paulinowo, mapy
Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i czesci wiejskiej gminy nie odpowiadajg
aktualnemu podzialowi administracyjnemu. Taka sytuacja odnosi sie réwniez do czesci tekstowej.
Potencjalnie mylagca moze by¢ interpretacja przestrzenna tekstowych ustalerr kierunkowych Studium,
ktére odnosza sie do obszaru miasta Rézan oraz obszaru gminy Rézan w granicach obowigzujacych
do 31 grudnia 2021 r. W przypadku czesci miasta wilgczonej z sotectwa Paulinowo obowiazujg nadal
ustalenia kierunkowe odpowiednie dla czesci wiejskiej gminy co wynika z obowiazujacych map,
jak i nazewnictwa terenéw funkcjonalno-przestrzennych.

Ponizej, zgodnie z art. 32 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, poddano ocenie aktualnos¢ zamieszczonych w ww. czeéciach Studium tresci, biorac
pod uwage spojnosc ich ustalert z wymogami wynikajacymi z przepiséw art. 10 ust. 11 2.
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Tab. 5. Ocena aktualnosci Uwarunkowari zagospodarowania przestrzennego Studium miasta i gminy Rézan

Zgodnie z obowigzujaca wersja
art. 10 ust. 1 ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu przest-
rzennym, w studium uwzgled-
nia sie uwarunkowania
wynikajace w szczegdlnosci z:

Ocena
aktualnosci
Studium

Komentarz

1. dotychczasowego
przeznaczenia,
zagospodarowania i
uzbrojenia terenu

cze$ciowo
nieaktualne

W Studium brak jest rozdziatéw bezposrednio odsytajacych do
stanu przeznaczenia i zagospodarowania. Stan przeznaczenia
opisano w rozdziale pt. ,Dokumenty planistyczne o charak-
terze gminnym”, natomiast stan zagospodarowania jest
opisany w réznych rozdziatach, m.in. w rozdziale pt.
,Uzytkowanie gruntéw”. Stan uzbrojenia terenu jest
scharakteryzowany w rozdziatach ,Komunikacja” i ,Systemy
infrastruktury technicznej”.

Dotychczasowe przeznaczenie terenéw w planach miejscowych
zostalo szczegétowo scharakteryzowane dla solectwa
Dyszobaba, jednak przed zmiang prawa miejscowego dla tego
solectwa w roku 2018. Zawiera ono wiec szereg nieaktualnych
informacji.

Dla pozostaltych sotectw i miasta charakterystyka ta wystepuje,
nie mniej ma ogdlny stopien szczegétowosci. Opisany stan
przeznaczenia w planach miejscowych jest w wiekszosci
aktualny. Ponadto na rysunku Uwarunkowan wskazano
planowane tereny zabudowy. Wskazany stan na rysunku jest
aktualny, za wyjatkiem solectwa Dyszobaba i miasta R6zan -
nie uwzglednia wyznaczonych, w miejscowych planach: miasta
Roézan (2014 r.) i solectwa Dyszobaba (2018 r.), terenéw
zabudowy.

Stan zagospodarowania i uzbrojenia byt aktualizowany w
kolejnych zmianach Studium - obecnie Studium zawiera
zar6éwno dane historyczne, jak i biezace z zakresu uzytkowania
gruntéw i uzbrojenia terenu (z lat 2002-2021). Czes¢ z
przedstawionych uwarunkowan i wskazan do kierunkéw
zagospodarowania jest jednak nieaktualna ze wzgledu na
rozwdj techniki m.in. w zakresie infrastruktury technicznej.

2. stanu tadu przestrzennego i
wymogow jego ochrony

aktualne dla
solectwa Dy-
szobaba i ob-
szarow zmiany
Studium
przyjetej w
2021 r./ brak
zapisow dla
pozostalej
czeSci gminy i
miasta R6zan

Stan fadu przestrzennego zostal opisany dla sotectwa
Dyszobaba i obszaréw zmiany Studium przyjetej w 2021 r.
potozonych w miescie Rézan (zajmujacych tfacznie
powierzchnie 20 ha), dla pozostalych solectw i czeéci miasta
brak jest powyzszych danych.

3. stanu Srodowiska, w tym
stanu rolniczej i leénej
przestrzeni produkcyjnej,
wielkosci i jakosci zasobow
wodnych oraz wymogéw
ochrony $rodowiska,
przyrody i krajobrazu, w tym
krajobrazu kulturowego

czesciowo
nieaktualne

Charakterystyka zasobow srodowiska, w tym lesnej przestrzeni
produkcyjnej, jest w wiekszosci aktualna dla calej gminy miejsko-
wiejskiej R6zan. Natomiast dane dotyczace stanu sanitarnego
elementéw Srodowiska zostaly zaktualizowane szczegélowo
jedynie dla solectwa Dyszobaba (w okresie sporzadzania zmiany
Studium dla sotectwa Dyszobaba) oraz obszaréw zmiany Studium
przyjetego w 2021 r. dla fragmentéw miasta Rézan. Dane dotyczace]
stanu rolniczej przestrzeni produkcyjnej zawieraja przede
wszystkim opis stanu historycznego.

Wymogi ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu, w tym
krajobrazu kulturowego zawieraja dane nieaktualne, w tym
wynikajace z nieobowiazujacego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewo6dztwa Mazowieckiego (PZPW), o czym jest
mowa w pkt. 10.

10
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. stanu dziedzictwa

Dane z powyzszego zakresu sg zgodne z obowiagzujaca

kulturowego i zabytkow oraz |aktualne . : ; . . . S
U HTOWeg0 1 zabytkow oraz Gminng Ewidencjg Zabytkéw gminy miejsko-wiejskiej Rézan.
débr kultury wspdlczesnej
. rekomendacji i wnioskéw Studium zawiera informacje, iz na terenie wojewédztwa
zawartych w audycie krajo- mazowieckiego nie opracowano audytu krajobrazowego, co
brazowym lub okreslenia jest zgodne ze stanem obecnym.
. aktualne
przez audyt krajobrazowy
granic krajobrazow
priorytetowych
Studium zawiera historyczne dane dotyczace warunkéw
L i jakoéci zycia mieszkaricéw, w tym ochrony ich zdrowia, z
. warunkoéw i jakosci zycia - S . .. s
. . czeSciowo okresu sporzadzanie pierwszej edycji tego dokumentu, jak i
mieszkanicoéw, w tym . . . : .
. . nieaktualne dane uzupetniane w kolejnych edycjach. Ostatnie
ochrony ich zdrowia L . .
uzupelnienie danych wprowadzono do zmiany Studium
przyjetej w 2017 r. dla solectwa Dyszobaba.
Studium zawiera dane na temat naturalnych i
antropogenicznych zagrozen bezpieczenistwa ludnosci i jej
mienia. Wiekszos¢ z tych zapisoéw jest cze$ciowo nieaktualna.
. zagrozenia bezpieczenistwa  |czesciowo Dane z tego zakresu byly aktualizowane zwlaszcza dla
ludnosci i jej mienia nieaktualne solectwa Dyszobaba oraz obszaréw zmiany Studium przyjetej

w 2021 r. dla fragmentéw miasta R6zan. W zakresie obszaréw
szczegoblnego zagrozenia powodzia - opis aktualnosci
znajduje sie w pkt. 16.

. potrzeb i mozliwosci
rozwoju gminy,
uwzgledniajacych w
szczegolnosci:
1) analizy ekonomiczne,
srodowiskowe i spoleczne,
2) prognozy demograficzne, w
tym uwzgledniajace, tam
gdzie to uzasadnione,
migracje w ramach miejskich
obszaréw funkcjonalnych

Studium zawiera analize potrzeb i mozliwoéci rozwoju dla

calej gminy miejsko-wiejskiej sporzadzona na potrzeby zmiany
Studium przyjetej w 2017 r. W kolejnej zmianie Studium przyjetej
w 2021 r. zaktualizowano te analize w zakresie odpowiadajacym
przedmiotowi tej zmiany, tj. podstawowo pod katem wyznaczenia
nowych terenéw zabudowy produkcji, magazynéw i ustug
ponadlokalnych. Nie aktualizowano za$ danych dotyczacych
zabudowy mieszkaniowej, zagrodowej, ustug lokalnych i
zabudowy letniskowej. Zatem dane z tego zakresu nie
uwzgledniaja m.in. zmian wprowadzonych w prawie miejscowym
dla sotectwa Dyszobaba, zmian stanu prawnego i zakresu
przestrzennego obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia, jak i

odrebnych

. S czeSciowo zmian w interpretacji przepiséw z zakresu planowania
osrodka wojewddzkiego, . . e .
T . nieaktualne przestrzennego odnoszacych sie do mozliwosci stosowania
3) mOZhWOS.Cl flnansowama wskaznikéw pomniejszajacych przy szacowaniu chtonnosci
przez gming wyk.ongr'ua terenéw zabudowy w obszarach o w petni wyksztalconej zwartej
sieci komunikacyjnej i strukturze funkcjonalno-przestrzennej oraz w planach
infrastruktury technicznej, miejscowych. W przypadku sporzadzania kolejnej zmiany
a takze infrastruktury Studium, w celu wprowadzenia nowych terenéw zabudowy
spolecznej, sluiqcych mieszkaniowej, zagrodowej, ustug lokalnych lub zabudowy
realizacji zadan wlasnych letniskowej, konieczne bytoby opracowanie nowego bilansu
gminy, terenéw. W przypadku terenéw zabudowy produkcji, magazynéw
4) bilans terenéw i ustug ponadlokalnych na podstawie dotychczasowej analizy i
przeznaczonych pod wprowadzonych Zm?an w kifer.unk.ach zagospo‘darowe.mia
zabudowe przestrzennego Stud.lum mozliwe jest uzupelnienie tej zabudowy o
tereny o powierzchni okolo 4,4 ha.
., czeSciowo . . . .
9. stanu prawnego gruntow . Studium zawiera dane o stanie prawnym gruntéw z 2015 r.
P 808 nieaktualne P ymsr
Studium zawiera aktualne dane dotyczace istniejacych
obiektéw i terendw chronionych na postawie przepiséw
odrebnych z zakresu ochrony przyrody i zabytkéw.
. . Na rysunku Uwarunkowar, poza sotectwem Dyszobaba,
10.wystepowania obiektéw i . .
h . - wskazano obszary planowane do objecia ochrong w Planie
terenéw chronionych na czeSciowo - L
. . . Zagospodarowania Przestrzennego Wojewoddztwa
podstawie przepiséw nieaktualna

Mazowieckiego (PZPW) z 2004 r. Aktualny PZPW z 2018 r. nie
wprowadza planowanych form ochrony przyrody.
Aktualnos$é w zakresie obszaré6w szczegolnego zagrozenia
powodzig chronionych na podstawie ustawy Prawo wodne -
scharakteryzowano w pkt. 16.
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11.wystepowania obszaréw

W Studium na podstawie ,,Studium dla obszaréw nieobwato-
wanych narazonych na niebezpieczefistwo powodzi”
opracowanym w 2004 r. przez Regionalny Zarzad Gospodarki

naturalinych zagrozen nieaktualne Wodnej w Warszawie wskazano obszary zagrozone
geologicznych . . . .
osuwaniem sie mas ziemi. Wg rejestru prowadzone przez
staroste powiatowego brak jest tego typu obszaré6w w gminie.
12.wystepowania udokumento-
wanych zt6z kopalin,
zasobéw wéd podziemnych
oraz udokumentowanych aktualne Studium zawiera aktualne dane dotyczace ww. tematyki.
komplekséw podziemnego
skladowania dwutlenku
wegla
13.wystepowania terenow gorni- Studium zawiera aktualne dane dotyczace braku wystepowa-
czych wyznaczonych na pod- |aktualne . . L 1
. L nia terendw goérniczych w gminie miejsko-wiejskiej R6zan.
stawie przepiséw odrebnych
14.stanu systeméw komunikacji Studium zawiera zaréwno dane historyczne, jak i aktualne z
i infrastruktury technicznej, zakresu systeméw komunikagji i infrastruktury techniczne;j.
w tym stopnia . Przy czym dla wybranych elementéw z tej tematyki
. . |czesciowo S L . .
uporzadkowania gospodarki nieaktualne funkcjonuja w Studium jedynie dane historyczne - dotyczy to
wodno-$ciekowej, np. jakosci drég i potrzeb ich modernizacji czy danych
energetycznej oraz dotyczacych telekomunikacji.
gospodarki odpadami
P - Studium zawiera liste zadan stuzacych realizacji celu
15.zadan stuzacych realizacji . . ; .
. . publicznego okreslong na podstawie PZPW z 2014 r. Jedynie
ponadlokalnych cel6w nieaktualne 2 . . S .
ublicznveh dla obszaréw zmiany Studium przyjetej w 2021 r. odniesiono
P Y sie do aktualnie obowiazujacego PZPW z 2018 r.
W tekscie Studium wskazano Zrédio aktualnych danych
dotyczace zasiegu obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia
dla terenu catej gminy miejsko-wiejskiej Rozan (mapy
zagrozenia powodziowego z 2020 r., zas w 2022 r.
opublikowano aktualizacje ww. map, jednak na obszarze
gminy mapy te nie byly aktualizowane). Natomiast na rysunku
Uwarunkowan zasieg ww. obszaru jest nieaktualny: dla
16.wymagan dotyczacych L solectwa Dyszobaba wskazano zasieg wynikajacy z danych
4 czesciowo o S
ochrony przeciwpowo- . obowiazujacych w latach 2015 -2020, a dla pozostatej czesci
S nieaktualne . . D .
dziowej miasta i gminy na ww. rysunku znajduje sie zasieg z

opracowania sporzadzonego w 2004 r. przez Regionalny
Zarzad Gospodarki Wodnej w Warszawie ,Studium dla
obszaréw nieobwalowanych narazonych na niebezpieczeristwo
powodzi”.

W Studium wskazano obowigzek przestrzegania przepisow
odrebnych okreslajacych zasady dotyczace ochrony
przeciwpowodziowej.
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Tab. 6. Ocena aktualnosci Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Studium miasta i gminy Rézan

Zgodnie z obowigzujaca wersja

art. 10 ust. 2 ustawy o planowa- | Ocena
niu i zagospodarowaniu w aktualnosci Komentarz
studium okresla sie w Studium
szczeg6lnosci:
1. uwzgledniajace bilans terenéw Zaplanowane kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy
przeznaczonych pod zabudo- oraz w przeznaczeniu terenf’)w, a tak.ie kierunl.d i wskazniki
we. o ktérvm mowa w art. 10 dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw
i’ 1 ust y ) L uwzgledniaja bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe,
ust us;wy © panowamut o ktérym mowa w art. 10 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospo-
2agospo arow;.mlu darowaniu przestrzennym sporzadzony i aktualizowany do
przﬁestrzel@yr@ zmian Studium przyjetych w 2017 r. 12021 r. W pozostalej,
1) kierunki zmian w strgktu— dominujacej czesci gminy, nie uwzgledniono ww. bilansu
rze przestrzennej gminy oraz . terenéw przeznaczonych pod zabudowe.
x f;g?;ﬁfﬁ;;ige;e:&;;m ;TEZE& V;Il(; o W Studium wyznaczono tereny przeznaczone pod zabudowe i
keajobrazowego, tereny wyl:fgczone spod zabucllowy.. Nie uw.zgledmor.lo .natomlast
. .. . audytu krajobrazowego, poniewaz do chwili obecnej nie zostat
2) l;lerunkl ! wskazmlzll on opracowany dla wojewo6dztwa mazowieckiego.
ng(};iiicsiz;i?v{:n;rowa_ Ocena aktualnosci okreslonych kierunkéw zagospodarowania
terenéw, w tym tereny pr?estrzennego nie f)dnosi sie w tym Yvypad'ku do potrzeb '
rzeznaézone pod mieszkanicéw wyrazonych wnioskami o zmiane przeznaczenia
}Zjabu dowe oraz tereny terenu zgloszonych odpowiednimi wnioskami, jak réwniez do
wylaczone spod zabudow innych uwarunkowarn zagospodarowania przestrzennego takich
yia p Y jak np. obszar szczegdlnego zagrozenia powodzia.
W Studium wskazano, zgodnie z obecnym stanem prawnym,
obszary i obiekty ochrony przyrody ustanowione na podstawie
ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody.
Wskazano réwniez, za wyjatkiem solectwa Dyszobaba i
obszaréw zmiany Studium przyjetej w 2021 r. dla fragmentéw
miasta Ré6zan, planowane w PZPW z 2004 r. obszary ochrony
przyrody, ktérych utworzenia obowiazujacy PZPW z 2018 r. nie
przewiduje.
Ponadto Studium zawiera w tym zakresie ustalenia niezgodne
2. obszary oraz zasady ochrony z obowigzujacymi przepisami prawa, w tym nakladajace
srodowiska i jego zasobow, czesciowo obowiazek uzgadniania dziatan wzdluz rzek i ciekéw wodnych
ochrony przyrody, nieaktualne | Z°rganem, w kompetencje ktérego nie wchodza takie
krajobrazu, w tym krajobrazu uzgodnienia. Dokumenty takie jak studium i plan miejscowy nie
kulturowego i uzdrowisk moga wprowadzac ustalen, ktore zostaty juz uregulowane
przepisami prawa powszechnego, natomiast Rada Miejska nie
ma kompetencji do narzucenia innym organom dzialan, ktére
nie wynikaja z przepiséw prawa powszechnego.
W Studium wprowadzono ustalenia dotyczace priorytetu
zalesien w obszarach ochrony przyrody. Zapis ten, majac na
uwadze aktualng wiedze o jedynym wystepujacym obecnie w
gminie obszarze ochrony, tj. Obszarze Specjalnej Ochrony
Ptakoéw Natura 2000 Dolina Dolnej Narwi i przedmiotach jego
ochrony, wymaga doglebnej analizy i weryfikacji.
Na rysunku Kierunkéw Studium wskazano obiekty i obszary
zabytkowe zgodnie z aktualng Gminng Ewidencjg Zabytkow i
wyznaczono strefy ochrony konserwatorskiej. W tekscie
3. ob . dv och Studium znajduje sie jednak wiele ustaleni niezgodnych z
- obszafy1zasady ochrony L. obowigzujacymi przepisami z zakresu ochrony zabytkéw, w tym|
dz1ed21’ctwa kultl’lrowego ! cagsclowo nakladajacych obowigzek uzgadniania dziatari w obrebie
zabytkoéw oraz débr kultury nieaktualne

wspolczesnej

obszaréw i obiektéw zabytkowych z organem, w kompetencje
ktérego nie wchodza takie uzgodnienia (tak jak ma to miejsce w
ustaleniach dotyczacych ochrony przyrody).

Tekst Studium jest natomiast aktualny w zakresie zgodnosci z
przepisami prawa w obrebie sotectwa Dyszobaba.
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4. kierunki rozwoju systemow

Wskazane w Studium ustalenia kierunkowe z zakresu rozwoju
systemow komunikacji i infrastruktury technicznej zawieraja
wiele wskazan niestanowigcych bezposrednio wytycznych,
ktére moga zostaé¢ uwzglednione w dokumentach z zakresu
planowania przestrzennego. Brak jest réwniez uwzglednienia
w ww. ustaleniach kierunkowych okreslonych w
obowigzujacym PZPW z 2018 r. zasad z zakresu rozwoju
systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej. W Studium
wskazuje sie ponadto na potrzebe realizacji obiektéw, ktére juz
zostaly zrealizowane, wskazuje sie na wykorzystanie obiektow,

komunikacji i infrastruktury cagsclowo ktére nie sa juz uzytkowane (takich jak gminne sktadowisko
. . nieaktualne . ., o i .
technicznej odpadoéw), badz wskazuje sie na techniki obslugi poprzez
infrastrukture techniczna, ktére obecnie juz nie sa stosowane
(m.in. w zakresie telekomunikacji). W Studium ustalono rodzaje
paliw mozliwych do stosowaniach w instalacjach, w ktérych
nastepuje ich spalanie, aktualnie tematyke te reguluje
odpowiednia uchwata Sejmiku Wojewdédztwa. Czes¢ z ustalent
kierunkowych zachowuje jednak swoja aktualnos¢, w
szczegdlnosci w zakresie sotectwa Dyszobaba i obszaréw
zmiany Studium przyjetej w 2021 r. dla fragmentéw miasta
Rézan.
. Wskazane w Studium obszary rozmieszczania inwestycji celu
5. obszary, na ktérych . . . ol
. . publicznego o znaczeniu lokalnym wymagaja weryfikacji,
rozmieszczone beda cze$ciowo . Lo . 7 :
. . . . poniewaz duza czesci z nich zostala juz zrealizowana, w tym w
inwestycje celu publicznego o | nieaktualne . AP Lo .
) rozdziale tym znajduja sie odniesienia do zadan
znaczeniu lokalnym . .
inwestycyjnych na lata 2008-2013.
W Studium wymieniono i wskazano ww. obszary. Wymienione
obszary zostaly wskazane na podstawie nieobowigzujacego
PZPW z 2004 r., a dla sotectwa Dyszobaba na podstawie PZPW
z 2014 r. Obszary te wymagaja wiec weryfikacji, gdyz zostaly
wskazane na podstawie nieobowigzujacych PZPW. Dotyczy to
6. obszary, na ktérych rozmie- m.in. wymienionych inwestycji: budowy drugiej nitki gazociggu
szczone beda inwestydje celu tranzytowego Jamal - Europa Zachodnia, realizacji zadan
publicznego o znaczeniu przeciwpowodziowych na terenach bezposredniego zagrozenia
ponadlokalnym, zgodnie powodziowego wzdluz rzeki Narew ze wzgledu na nieaktualny
z ustaleniami planu zagospo- zasieg ww. obszaréw, realizacji zadan zwigzanych z ochrong
darowania przestrzennego cze$ciowo zagrozonych wyginieciem gatunkéw roslin, zwierzat i siedlisk
wojewodztwa i ustaleniami nieaktualne | przyrodniczych w obrebie planowanych form ochrony
programoéw, o ktérych mowa przyrody, gdyz nie sa obecnie planowane, czy budowy stacji
w art. 48 ust. 1 ustawy o GPZ 110/15 kV w Rézanie, gdyz zostala zrealizowana.
planowaniu i Ponadto na liscie obszaréw rozmieszczenia inwestycji celu
zagospodarowaniu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym w Studium brak jest
przestrzennym wskazanych w obowiazujacym PZPW z 2018 r. takich inwestycji
jak: zbiornik wodny na rzece Rézanicy i inwestycji w zakresie
sieci kanalizacyjne;j.
Aktualizacji wymaga réwniez uzyte, w rozdziale dotyczacym
ww. tematyki, stownictwo, obecnie niemajace umocowania
prawnego takie jak ,modernizacja”.
W tekscie Studium wymieniono ww. obszary jako obszary
7. obszary, dla ktérych rehabi!ita.cji terenu s.taromiejskietgo w Réignie .i obszary .
. . przewidziane do zainwestowania, a obecnie uzytkowane jako
obowigzkowe jest sporzadze- 1 . . .
L grunty rolne i leéne wymagajace uzyskania zgody wlasciwego
nie miejscowego planu zago- . ) . RO
. organu na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne.
spodarowania przestrzennego 7 iy . . . .
. L L. przepiséw prawa nie wynika obowiazek sporzadzenia
na podstawie przepisé6w czeSciowo . ) C
) powyzszych planéw. Ponadto dla obszaru staromiejskiego
odrebnych, w tym obszary nieaktualne

wymagajace przeprowadzenia
scaleni i podziatu nieruchomo-
Sci, a takze obszary
przestrzeni publicznej

obowigzuje plan miejscowy. Sporzadzenie za$ planéw miejsco-
wych dla terenéw, gdzie znajduja sie grunty wymagajace
uzyskania zg6d na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze i
nielesne jest fakultatywne.

W Studium dla catej gminy miejsko-wiejskiej wskazano obszary
przestrzeni publicznej zgodnie z aktualnymi potrzebami.
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8. obszary, dla ktérych gmina
zamierza sporzadzié
miejscowy plan zagospodaro-

Na rysunku Studium wskazano obszary zamierzonego
sporzadzenia planéw miejscowych. Obszary te zostaty
wyznaczone z uwzglednieniem wymogu uzyskania zgéd na
zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele

wania przestrzennego, w tym | czeSciowo nierolnicze i niele$ne.
obszary wymagajace zmiany | nieaktualne | Wyznaczone obszary wymagaja jednak ponownego przeanali-
przeznaczenia gruntéw zowania, m.in. w zwigzku z przyjeciem planéw miejscowych
rolnych i le$nych na cele uwzgledniajacych czesciowo wyznaczone w Studium granice
nierolnicze i nielesne WW. obszaréw, a takze z rozpatrzeniem nowych wnioskéw o
zmiane przeznaczenia terenu.
Ustalenia dotyczace kierunkéw i zasad ksztattowania rolniczej i
leénej przestrzeni produkcyjnej zawierajg wiele wskazan
niestanowigcych bezposrednio wytycznych dla dokumentéw z
. . zakresu planowania przestrzennego. Ponadto w Studium na
9. kierunki i zasady - . L . Lo 1
. . ..1 ., .| czeSciowo terenie calej gminy miejsko-wiejskiej, za wyjatkiem solectwa
ksztaltowania rolniczej i lesnej | . . . .
. o nieaktualne | Dyszobaba, dopuszcza si¢ m.in. wprowadzanie zalesiers na
przestrzeni produkcyjnej . . . o .
takich terenach jak obszar szczegé6lnego zagrozenia powodzia
czy obszar Natura 2000, co jest sprzeczne z prawem
powszechnym i wspélczesng wiedza. Czes¢ ustaleri jest jednak
nadal aktualna.
Dane dotyczace zagrozenia powodziowego sa nieaktualne,
a ustalone kierunki zagospodarowania przestrzennego nie
uwzgledniaja aktualnego zasiegu obszaréw szczegélnego
zagrozenia powodzia.
10.obszary szczegdlnego gr. P . 2 o : .
o ; Studium wskazuje obszary osuwania sie mas ziemnych, ktére
zagrozenia powodzia oraz . . S . .
. nieaktualne | nie znajduja sie¢ we wlasciwym rejestrze prowadzonych przez
obszary osuwania sie mas . ; )
. Staroste Powiatu Makowskiego. Ponadto w Studium ustalono
ziemnych o :
zasady obowigzujgce w tych obszarach, przy czym zasady te nie
moga by¢ odzwierciedlone w zapisach planéw miejscowych, do
ktoérych ustalenia kierunkowe Studium sa kierowane, poniewaz
wykraczajg poza ustalony prawem zakres ich ustaleni.
11.obiekty lub obszary, dla Studium okresla ww. obiekty i obszary zgodnie ze stanem
ktérych wyznacza sie w ztozu | aktualne aktualnym.
kopaliny filar ochronny
12.obszary pomnikéw zagtady i W gminie miejsko-wiejskiej R6zan nie ma takich obszaréw i ich
ich stref ochronnych oraz stref.
obowiazujgce na nich ograni-
czenia prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej,
zgodnie z przepisami ustawy | aktualne
z dnia 7 maja 1999 r. o
ochronie terenéw bytych
hitlerowskich obozéw
zaglady (Dz. U. z 2015 r. poz.
2120)
W Studium opracowano tematyke obszaréw wymagajacych
przeksztalcen i rehabilitacji w odniesieniu do calej gminy,
wskazujac taki obszar jako teren staromiejski objety ochrona
13.obszary wymagajace L. konserwatorska. Natomiast tematyka dotyczaca obszaréw
przeksztalcen, rehabilitacji, ;?EZE&Z; o wymagajacych rekultywacji lub remediacji zostata uzupetniona

rekultywagcji lub remediacji

w zmianach Studium dla sotectwa Dyszobaba (2017 1.) i
fragmentéw miasta Rézan (2021 r.) i jest aktualna wylacznie dla
tych obszaréw. Brak jest danych o ww. obszarach dla pozostalej
czeSci gminy.
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Dla gminy miejsko-wiejskiej R6zan zostat przyjety Uchwatg Nr
XXX/158/2017 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia 31 marca 2017
r. Programu Rewitalizacji na lata 2016-2023. Program ten
wyznacza m.in. obszary zdegradowane. Istotne jest jednak to,
iz Program ten zostal przyjety na podstawie ustawy z dnia

8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (art. 18 ust 2 pkt 6),
a nie na podstawie, powigzanej z dokumentami z zakresu
czeSciowo | planowania przestrzennego, ustawy z dnia 3 listopada 2015 r.
nieaktualne | o rewitalizacji. W zwiazku z powyzszym wyznaczone ww.
Programem obszary zdegradowane nie implikuja procedur

i rozwigzan przestrzennych wprowadzonych ww. ustawa

o rewitalizacji do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i nie mogg by¢ traktowanej jako takie obszary
w rozumieniu ww. ustawy o rewitalizacji.

W Studium tematyka obszaréw zdegradowanych dotyczy
wylacznie solectwa Dyszobaba oraz fragmentéw miasta Rézan.

14.obszary zdegradowane

15.granice terenéw zamknietych W gminie miejsko-wiejskiej R6zan nie ma takich terenéw i ich
2. aktualne
i ich stref ochronnych stref.

Jednym z probleméw omawianego Studium jest fakt, iz zawiera ono, szczegdlnie w czesci
Uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego, zaréwno dane historyczne, wprowadzane
w kolejnych zmianach Studium jak i dane biezace. Dane te s3 czesto trudne do poréwnania, co
utrudnia ich interpretacje i korzystanie z ich treéci. Ponadto, tak jak wspomniano wczeéniej, aktualne
dane okredlone w Uwarunkowaniach zagospodarowania przestrzennego Studium zostaly
uwzglednione w Kierunkach zagospodarowania przestrzennego jedynie w przypadku fragmentéw
miasta Rézan (w obszarze o pow. 20 ha). W przypadku sotectwa Dyszobaba (obszar o pow. 325 ha)
dane te ulegly juz czeSciowej dezaktualizacji (np. zasieg obszaru szczegélnego zagrozenia powodzia),
nie mniej znaczna ich czeé¢ jest nadal aktualna. W pozostalej czesci gminy miejsko-wiejskiej Rézan
aktualne dane z =zakresu uwarunkowarn nie mogly by¢ uwzglednione w Kierunkach
zagospodarowania przestrzennego, zatem ustalenia kierunkowe w tym zakresie s3 w wiekszosci
nieaktualne. W czesci Kierunkéw zagospodarowania przestrzennego znajduje sie zaé wiele skreslent
utrudniajagcych korzystanie z tego dokumentu. Skredlenia te byly wykonywane przy kolejnych
zmianach Studium, a czes$¢ ustalenn kierunkowych byla dyslokowana w tekscie. Ponadto, tak jak
wskazano wyzej, istnieje réznica pomiedzy odniesieniem ustalefi kierunkowych dla czeéci miejskiej
i wiejskiej gminy Rézan w stosunku do obowigzujacych od 1 stycznie 2022 r. granic administracyjnych
tych jednostek. Utrudnieniem w odnalezieniu odpowiednich ustalen jest rowniez fakt, iz dla zmian
Studium przyjetych w latach 2017 i 2021 ustalenia kierunkowe sg inne niz dla pozostatej czesci gminy.

Gléwnym powodem braku aktualnosci duzej czesci ustalen kierunkowych Studium (poza wybranymi
obszarami Studium, dla ktérych dokonano zmian w latach 2017 i 2021) jest nieuwzglednienie
wytycznych obowigzujacych dokumentéw nadrzednych, co wskazano w powyzszych tabelach:

— Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewédztwa Mazowieckiego przyjetego Uchwala
Nr 22/18 Sejmiku Wojewo6dztwa Mazowieckiego z dnia 18 grudnia 2018 r.,

— Strategii Rozwoju Wojewédztwa Mazowieckiego 2030+. Innowacyjne Mazowsze przyjetej przez
Sejmik Wojewo6dztwa Mazowieckiego w dniu 24 maja 2022 r.,

— Planu Zadann Ochronnych obszaru specjalnej ochrony ptakéw Dolina Dolnej Narwi PLB 140007
przyjetego zarzadzeniem RDOS w Warszawie i RDOS w Bialymstoku w dniu 23 kwietnia 2014 r.
i zmienionym zarzadzeniami ww. organéw w dniu 10 lutego 2015 r. i 25 maja 2016 r.,

— Map ryzyka powodziowego i map zagrozenia powodziowego udostepnionych 22 pazdziernika
2020 r. (zaktualizowanych w 2022 r., jednak poza obszarem gminy Rézan) i zwigzanych
z obecnoscia tych obszaréw regulacji,

— Uchwaly Nr 162/17 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 24 pazdziernika 2017 r.
w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewddztwa mazowieckiego ograniczen i zakazéw
w zakresie eksploatacji instalacji, w ktérych nastepuje spalanie paliw.

Ponadto od czasu sporzadzenia ostatniej edycji Studium obejmujacej caly obszar miasta i gminy
Rézan uptynelo ponad 10 lat. W tym czasie wplynelo szereg wnioskéw dotyczacych zmiany
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przeznaczenia terenu na obszarach objetych planami miejscowymi, badZ na terenach, gdzie nie
istnieje mozliwoé¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy zezwalajacej na realizacje planowanego
przedsiewziecia. Cze$¢ z ww. zlozonych wnioskéw jest réwniez niezgodna z ustaleniami
kierunkowymi Studium z zakresu planowanych terenéw zabudowy. Analiza wnioskéw pod katem
zgodnoéci z ustaleniami kierunkowymi Studium zostata zawarta w rozdziale 4.

Nalezy jednak podkresli¢, iz w obecnej sytuacji prawnej, w tym w zakresie obowigzku uwzglednienia
w ustaleniach kierunkowych Studium szczegélowej analizy potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy,
w szczeg6Inosci analizy ekonomicznej (w tym mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci
infrastruktury techniczne, komunikacyjnej i spotecznej), srodowiskowej i spolecznej (w tym prognozy
demograficznej) oraz bilansu terendéw przeznaczonych pod zabudowe, podjecie decyzji o mozliwosci
uwzglednienia danego wniosku jest procesem ztozonym i trudnym do przewidzenia. Z tego wzgledu
samo zakwalifikowanie wniosku, jako wymagajacego rozpatrzenia przy sporzadzaniu Studium, nie
jest jednoznaczne z jego uwzglednieniem w ustaleniach kierunkowych. Znajdujacy sie
w obowiazujacej wersji Studium bilans terenéw wskazuje na stosunkowo niewielkie mozliwosci
w zakresie wyznaczania nowych terenéw zabudowy. Nalezy jednak podkresli¢, iz kazdorazowo
podejmujac uchwale o przystapieniu do sporzadzenia Studium (badzZ jego zmiany) konieczne jest
uwzglednienie aktualnych danych (m.in. w zwiazku z przyjeciem nowych aktéw prawa miejscowego,
realizacja nowego zagospodarowania lub zmian demograficznych), zatem konieczna jest réwniez
zmiana dotyczaca zapotrzebowania i mozliwosci wyznaczenia nowych terenéw zabudowy. Aktualne
prognozy demograficzne opracowane przez GUS wskazuja staly ubytek ludnosci gminy Rézan co
zmniejsza mozliwosci wytypowania w gminie nowych terenéw inwestycyjnych.

Analizujac aktualno$é¢ obowiazujacego Studium nalezy réwniez wspomnie¢ o zgodnosci z jego
ustaleniami wydawanych decyzji o warunkach zabudowy. Ww. decyzje s3 wydawane w obrebie
solectw: Chrzczonki, Dabréwka, Milony, Mroczki-Rebiszewo, Zaleze Sedzieta, Zaleze Wielkie,
Zaltuzie, gdzie brak jest planéw miejscowych lub wystepujace plany obejmuja niewielkie czesci
solectw. Sposréd analizowanych w niniejszym opracowaniu decyzji o warunkach zabudowy
wydanych w latach 2018-2022 wszystkie decyzje dotyczace budowy farmy fotowoltaicznej byly
niezgodne ze Studium, okolo 60% decyzji dotyczacych budowy nowych budynkéw letniskowych
i50% dotyczacych budowy nowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych bylo niezgodnych
ze Studium, za$ wszystkie decyzje dotyczace budowy nowych budynkéw w zabudowie zagrodowej
byly zgodne ze Studium.
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Rys. 1. Zgodnos¢ decyzji o warunkach zabudowy wydanych w latach 2018-2022 na budowe nowych budynkéw
i farm fotowoltaicznych z ustaleniami Studium (kolorem zielonym oznaczono dzialki w obrebie ktérych wydano

decyzje wz zgodna ze Studium, kolorem czerwonym oznaczono dziatki w obrebie ktérych wydano decyzje wz
niezgodng ze Studium).
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Tab. 7. Decyzje o warunkach zabudowy oraz decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego wydane w latach

2018-2022

. Suma w latach
Decyzje \ Lata 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 2018-2022

Decyzje o warunkach zabudowy izagesi
dot. budowy bud. mieszkalnych jednorodzin. 5 4 2 1 2 14
dot. budowy bud. letniskowych / rekreacyjnych 1 1 1 1 1 5
dot. budowy bud. ustugowych - 1 - - 1
dot. budowy budynkéw gospodarczych 4 2 4 2 3 15
dot. budowy farmy fotowoltaicznej 3 5 5 2 1 16
Decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego

obiekty ustug publicznych - 1 - - 1 2
zwigzane z siecig wodociggowa (rozbudowa 1 ) ) ) 1 ’
wodociagu, rozb. stacji uzdatniania wody)
zwiazane z siecig elektroenergetyczna (budowa, 1 i i ) ) 1
przebudowa sieci, budowa stacji trafo)
zwigzane z siecig facznosci (budowa stacji ) ) ) ) 1 1
bazowej tel. kom.)

zrédto danych: UG Rozan, 2023 r.

Bioragc pod uwage powyzsza analize nalezy stwierdzi¢, iz obowiazujace Studium miasta i gminy
Rézan jest w duzej czesci nieaktualne pod wzgledem ustalert kierunkowych i bedzie wymagato
podjecia dziatan, o ktérych mowa w art. 27 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Rada Miejska w Rézanie podjeta w dniu 19 czerwca 2018 r. uchwale w sprawie przystapienia
do sporzadzania nowego Studium dla catego obszaru gminy miejsko-wiejskiej R6zan. Na podstawie
ww. uchwaly zostal opracowany projekt studium zawierajacy aktualne na czas opracowywania dane.
W projekcie tego dokumentu, w ustaleniach kierunkowych, zachowano wyznaczone dotychczas
w obowiazujacych planach miejscowych tereny zabudowy w obszarze szczegélnego zagrozenia
powodzia. Projekt ww. Studium zostal przekazany do uzgodnienia z Dyrektorem Regionalnego
Zarzadu Gospodarki Wodnej Paristwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie. Instytucja ta
odmowita uzgodnienia ww. projektu Studium argumentujac, iz w my$l art. 16 pkt 4 ustawy z dnia
20 lipca 2017 r. Prawo wodne zarzadzanie ryzykiem powodzi jest rozumiane jako ograniczenie
potencjalnych negatywnych skutkéw powodzi dla zycia i zdrowia ludzi, srodowiska, dziedzictwa
kulturowego oraz dzialalnosci gospodarczej. Poinformowano, iz w Planie zarzadzania ryzykiem
powodzi dla obszaru Dorzecza Wisly (Zal. do Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 18 pazdzier-
nika 2016r. poz. 1841) wskazano iz ,Wlasciwym sposobem ochrony przed powodziag jest
uzytkowanie terenéw zalewowych w sposéb niewrazliwy na skutki zalania. Najskuteczniejszym
i najwlasciwszym sposobem unikniecia szkéd na obszarach narazonych za zalanie wodami
powodziowymi jest maksymalne ograniczenie ich zainwestowania, a w szczegélnoéci wykluczenie
spod zabudowy mieszkaniowej, jak réwniez ochrona i zwiekszenie jak najwiekszej powierzchni
retencyjnej na terenach nadrzecznych przez dazenie do osiggniecia lub utrzymania odpowiedniej
ilosci zasobéw wodnych w sposéb naturalny”. Stwierdzono, iz w ww. dokumencie gléwnym celem
w gminie Roézan jest zahamowanie wzrostu ryzyka powodziowego, a celem szczegélowym
- wyeliminowanie lub unikanie wzrostu zagospodarowania na obszarach szczegdlnego zagrozenia
powodzig (zakaz budowy obiektéw prywatnych i uzytecznosci publicznej). Dzialanie to jest
szczegblnie wskazane na terenie gminy o wysokim poziomie ryzyka powodziowego.

Burmistrz Gminy Rézan odwotat sie od ww. decyzji wskazujac, iz zaplanowane w Studium tereny
zabudowy to tereny wyznaczone w obowiazujacych planach miejscowych. Wszystkie te plany byty
uzgadniane z wlasciwymi organami odpowiedzialnymi za ochrone przeciwpowodziowa, a zmiana
ich przeznaczenia na tereny otwarte spowoduje strate wartosci nieruchomosci. Prezes Panistwowego
Gospodarstwa Wody Polskie utrzymat jednak w mocy decyzje Dyrektora Regionalnego Zarzadu
Gospodarki Wodnej Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie. W wyniku odmowy
uzgodnienia projektu Studium prace nad opracowaniem nowego, kompleksowego Studium miasta
i gminy Roézan zostaly wstrzymane. Obecnie, biorgc pod uwage zmiany w zagospodarowaniu, prawie
krajowym, planowane zmiany w prawie miejscowym, a takze szereg innych zmian, konieczne bytoby
sporzadzenie nowego dokumentu w catoéci od nowa. Poniewaz jednak nie nastapily zasadnicze
zmiany w zakresie regulacji prawnych dotyczacych obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig,
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zatem brak jest mozliwosci uwzglednienia w kierunkach zagospodarowania przestrzennego gminy
wyznaczonych w dotychczasowych planach miejscowych terenéow zabudowy w obszarze
szczegblnego zagrozenia powodzia. Nalezy jednak podkreslié, iz wyeliminowanie ze Studium,
anastepnie prawa miejscowego, wyznaczonych dotychczas terenéw zabudowy w obszarze
szczegllnego zagrozenia powodzig zgodnie z art. 36a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie powinno skutkowaé koniecznoscia wyplaty odszkodowan z tytutu zmniejszenia
wartosci nieruchomosci.

W dniu 10 lutego 2023 r. Rada Miejska w Roézanie podjela uchwate Nr LI1.316.2023 w sprawie
przystapienia do sporzadzenia zmiany dotychczasowego Studium w zakresie dziatki 148 w obrebie
Podborze o powierzchni 7,3 ha. Intencja tej zmiany jest wyznaczenie w obszarze zmiany Studium
terenu produkgji, sktadu, magazynéw i ustug.

3.2.Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
Obszar miasta Rézan jest objety w 100% planami miejscowymi wg ponizszej tabeli.

Tab. 8. Wykaz obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie miasta Rézan

Uchwala w sprawie
planu i ewentualnie

Lp. Nazwa planu i jego charakterystyka i e Ocena aktualnosci planu
czesci ustalen
Na podstawie ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

1. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzen- | Nr XXXV/169/2006 Plan czesciowo nieaktualny
nego miasta Rézan Rady Miejskiej w w zakresie wyznaczenia
- obecnie obowiazuja ustalenia tego planu dla Roézanie z dnia terenéw zabudowy w obrebie
poinocno-wschodniej czeéci miasta. W obrebie 12 czerwca 2006 ., obszaru szczegdlnego
obowiazujacej obecnie czesci w planie tym stracila moc dla czesci | zagrozenia powodzig. Ponadto
wyznaczono tereny: zabudowy mieszkaniowej ustalent w wyniku lokalnie brak odpowiednich
wielorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej przyjecia uchwat: zg6d na zmiane przeznaczenia
jedno-rodzinnej, zabudowy mieszkaniowej Nr XXXIV/209/2014 gruntéw leénych na cele
iletniskowej, zabudowy letniskowej, ustug Rady Miejskiej w nierolnicze i nielesne w obrebie
turystyki i zabudowy letniskowej, ustug Rézanie z dnia wyznaczonych planem terenéw
administracji, ustug facznosci, ustug kultu 22 sierpnia 2014 r., zabudowy.
religijnego, ustug handlu, ustug zdrowia i ustug | Nr VIII/46/2019 Rady
kultury, zieleni urzadzonej, laséw, rolnicze oraz | Miejskiej w Rézanie z
drég publicznych, wewnetrznych i ciggéw dn. 29 kwietnia 2019 r.
pieszo-jezdnych.

2. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzen- | Nr III/17/11 Rady Plan czesciowo nieaktualny,

nego wsi Paulinowo

- péInocna i zachodnia czes¢ tego planu

w zwigzku ze zmiang granic administracyjnych
miasta od 1 stycznia 2022 r. weszla w zasieg

Miejskiej w Rézanie z
dnia 28 stycznia

2011 r. stracita moc
dla czesci ustalen w

na co wskazuja licznie zlozone
wnioski dotyczace zmiany
przeznaczenia terenu. Lokalnie
ustalenia powoduja utrudnienia

terenéw miasta R6zan. Obecnie obejmuje wyniku przyjecia w ich realizowaniu ze wzgledu
potudniowa czes¢ miasta. Plan ten w spos6b uchwaty Nr m.in. na wyznaczenie terendw
kompleksowy okresla spos6b XLVI.278.2022 Rady drég wewnetrznych

zagospodarowania przedmiotowego obszaru
wyznaczajac tereny: ustug nieucigzliwych,
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

i ustug nieucigzliwych, zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy
zagrodowej, zabudowy rekreacyjnej, zabudowy
rekreacyjnej i mieszkaniowej jednorodzinnej,
zabudowy zagrodowej, rolnicze, laséw, wod
powierzchniowych, drég publicznych

i wewnetrznych oraz ciggéw pieszo-jezdnych.

Miejskiej w Rézanie z
dnia 30 wrze$nia
2022 1.

(niestanowigcych wlasnosci
gminy) przecinajgcych dziatki
réznych wiascicieli. Ponadto
lokalnie brak odpowiednich
zg6d na zmiane przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele
nierolnicze i nielesne w obrebie
wyznaczonych planem terenéw
zabudowy, ktore byly usankcjo-
nowaniem wczeéniejszego
prawa miejscowego.
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego Miasta R6zan

- obejmuje pdétnocna i srodkowa czes¢ miasta
za wyjatkiem czesci wschodniej potozonej

w dolinie rzeki Narew i skarpie wysoczyzny
oraz czeéci poludniowej. W planie tym
wyznaczono tereny: zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, zabudowy ustugowej i/lub
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
zabudowy ustugowej, zabudowy ustugowej
w zieleni urzadzonej, produkgji, sktadow,
magazynoéw i ustug, zieleni urzadzonej,

Nr XXXIV/209/2014
Rady Miejskiej

w Rézanie z dnia 22
sierpnia 2014 r.
stracita moc dla czesci
ustalert w wyniku
przyjecia uchwaty Nr
XLV1.278.2022 Rady
Miejskiej w Rézanie
z dnia 30 wrze$nia
2022 r.

Plan czesciowo nieaktualny,

na co wskazujg zlozone wnioski
dotyczace zmiany przeznacze-
nia terenu lub innych rozwigzan
bedacych przedmiotem planu.
Ponadto lokalnie brak
odpowiednich zg6d na zmiane
przeznaczenia gruntéw lesnych
na cele nierolnicze i nielesne

w obrebie wyznaczonych
planem terenéw zabudowy,
ktére byly usankcjonowaniem
wczesniejszego prawa

cmentarzy czynnych i projektowanych, miejscowego.
cmentarza nieczynnego, ogrodu dziatkowego,
laséw, rolne, wod powierzchniowych, obstugi
komunikacji samochodowej, parkingéw i zieleni
urzadzonej, drég publicznych i wewnetrznych,
placu miejskiego, ciaggu pieszego oraz
infrastruktury technicznej: energetyki,
wodociagéw, kanalizacji, gazownictwa.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzen- | NI YInyl6/ 2019 R".idy Plan aktualny.
nego Placu Obroncéw Rézana w Rézanie Mle]?’kle] w R.c’)za.me
- obejmuje dziatke nr 413 stanowiacg plac z dnia 29 kwietnia
Obronicow Rézana w miescie R6zan. Wyznacza 2019
teren publicznie dostepnego placu miejskiego.
Miejscowy plan zagospodarowania Nr XLVI1.278.2022 Plan aktualny.
przestrzennego fragmentéw miasta Rézan Rady Miejskiej
w rejonie ulicy Warszawskiej w Rozanie z dnia
30 wrze$nia 2022 1.

- obejmuje dwa obszary polozone w miescie
przy ul. Warszawskiej o tacznej pow. 22,6 ha.
Wyznacza teren ustug lub produkcji,
gazownictwa, rolnictwa z zakazem zabudowy
oraz drég publicznych.

Obszar czeéci wiejskiej gminy Rézan jest objety w 59,4% planami miejscowymi.

Plany miejscowe obowigzuja dla nastepujacych calych sotectw: Chetlsty (932 ha), Dyszobaba (325 ha),
Dzbadz (670 ha), Kaszewiec (441 ha), Paulinowo (obecnie 121 ha), Prycanowo (250 ha), Podborze
(257 ha), Szygi (592 ha), Zawady-Ponikiew (733 ha) oraz dla pojedynczych dzialek we wsiach:
Mroczki-Rebiszewo (1,9 ha), Zaleze - Gratki (0,5 ha), Zateze - Wielkie (3 ha).

Brak jest jakichkolwiek planéw miejscowych w solectwach: Chrzczonki, Dagbrowka, Milony, Zaleze -
Eliasze, Zateze - Sedzieta, Zatuzie.

Wykaz obwigzujacych planéw na terenie czeéci wiejskiej gminy Rézan ze wskazaniem ich aktualnosci
przedstawia ponizsza tabela.
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Tab. 9.Wykaz obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na terenie czesci wiejskiej

gminy Rézan

Uchwala w sprawie

Lp. Nazwa planu i jego charakterystyka planu i utraty mocy dla Ocena aktualnosci planu
czeSci ustalen
Na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym

1. | Zmiana miejscowego ogélnego planu zagospoda-| Nr XXIX/133/97 Rady | Plan aktualny.
rowania Miejskiej w Rézanie z
- dotyczy dwoch fragmentéw wsi Zateze dnia 30 grudnia 1997 r.
Wielkie, przedmiotem ustaler planu sg tereny:
zabudowy mieszkaniowej oraz ustug
technicznych i drobnej wytwdrczosci.

2. | Zmiana miejscowego ogélnego planu Nr XXIX/135/97 Rady | Plan czeéciowo nieaktualny,
zagospodarowania przestrzennego Miejskiej w Rézanie z gdyz nie uwzglednia obszaru
- dotyczy fragmentu wsi Dzbadz, przedmiotem | dnia 30 grudnia 1997 r. | szczegélnego zagrozenia
ustalert zmiany planu s tereny pod zabudowe stracita moc dla czesci powodzia (obszar ten jednak
mieszkaniowgq i zabudowe letniskowg - ustalent w wyniku stanowi marginalng czes¢
ww. uchwata obowiagzuje wylgcznie dla terenéw | przyjecia uchwaly Nr obszaru planu, koliduje
polozonych w pétnocnej czesci solectwa. 111/18/2011 Rady lokalnie jednak z terenami

Miejskiej w Rézanie z zabudowy).
dnia 28 stycznia 2011 r.

3. | Zmiana w miejscowym og6lnym planie Nr I1I/18/2002 Rady Plan czesciowo nieaktualny,
zagospodarowania przestrzennego Miejskiej w Rézanie z w szczegdlnosci w zakresie
- dotyczy fragmentéw wsi Mroczki-Rebiszewo, | dnia 30 grudnia 2002 r. | ustalei obowiazujacych dla

Podborze i Zateze-Gartki oraz obszaréw catych
sotectw Chelsty, Dyszobaba, Dzbadz,
Kaszewiec, Paulinowo (przy czym nie objeto
tym planem zmian ogélnego planu
zagospodarowania przestrzennego gminy
Roézan przyjetych w latach 1997-1998). Aktualnie
obowiazuja przepisy tej uchwaly ustanawiajace
sposob zagospodarowania we fragmentach wsi
Mroczki-Rebiszewo i Zateze-Gartki oraz

w potudniowo-wschodniej czesci sotectwa
Dzbadz. W Mroczkach-Rebiszewie plan ten
wyznacza teren lasu i zadrzewien, w Zatezu-
Gartkach teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, a w potudniowo-wschodniej
czeéci solectwa Dzbadz tereny: zabudowy
mieszkaniowej, zagrodowej i jednorodzinnej,
tereny zabudowy letniskowej i jednorodzinnej,
tereny zabudowy letniskowej, drég
wewnetrznych oraz tereny zieleni nieurzadzonej
oraz tereny laséw i zadrzewien.

- stracila moc w
zakresie sotectw
Chelsty, Dzbadz

(za wyjatkiem czesci
poéinocno-wschodniej),
Kaszewiec, Paulinowo
w zwiazku z wejsciem
w zycie uchwaty Nr
XVII/98/2004 Rady
Miejskiej w Rézanie z
dnia 31 sierpnia 2004 r.
oraz NrIII/15/2011,
11/16/2011,
11/17/2011,
111/18/2011 Rady
Miejskiej w Rézanie z
dnia 28 stycznia 2011 r.,
a takze w zakresie
czeSci obszaru sotectwa
Dyszobaba w zwiazku
Z wejsciem w zycie
uchwaty Nr
XVII/99/2004 Rady
Miejskiej w Rézanie

z dnia 31 sierpnia

2004 r.iNr1IV/15/2018
Rady Miejskiej w Roza-
nie z dnia 21 grudnia
2018 r. oraz w zakresie
sotectwa Podborze

w zwigzku z wejsciem
w zycie uchwaly Nr
XXV1/129/2009 Rady
Miejskiej w Rézanie

z dn. 26 stycznia

2009 r.

solectwa Dzbadz - ze wzgledu
na brak rozwigzania
problematyki uktadu
drogowego oraz brak
uwzglednienia obszaru
szczegoblnego zagrozenia
powodzig (obszar ten jednak
stanowi marginalng czes¢
obszaru planu i nie koliduje

z terenami zabudowy).
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Na podstawie ustawy z dnia 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego fragmentu wsi Dzbadz gminy Rézan

- obecnie obowigzuje poludniowo-wschodni
fragment tego planu - wyznaczajacy tereny
rolne i le$ne z dopuszczeniem zabudowy
zagrodowe;j.

Nr XVII/98/2004 Rady
Miejskiej w Rézanie z
dnia 31 sierpnia 2004 r.
stracita moc dla czesci
ustalen w zwiazku z
wejsciem w zycie
uchwaty Nr II1/18/2011
Rady Miejskiej w
Roézanie z dnia 28
stycznia 2011 r.

Plan czesciowo nieaktualny -
brak uwzglednienia w planie
obszaru szczegoélnego
zagrozenia powodzig (obszar
ten jednak stanowi marginalna
cze$¢ obszaru planu).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-

Nr XXV1/128,/2009

Plan aktualny, cho¢ lokalnie

nego wsi Szygii Zawady-Ponikiew Rady Miejskiej w zapisy szczegblowe powoduja
- plan ten w sposéb kompleksowy okresla sposéb| Rézanie z dnia utrudnienia w ich realizowaniu
zagospodarowania ww. solectw wyznaczajac 26 stycznia 2009 r. ze wzgledu m.in. na wyznacze-
tereny: ustug, obiektéw sakralnych, zabudowy nie terenéw drég wewnetrz-
mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej, nych (niestanowiacych wtas-
rolne, laséw, wéd powierzchniowych oraz drég noéci gminy) przecinajacych
publicznych i wewnetrznych. dziatki r6znych wlascicieli.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzen- | Nr XXVI/129/2009 Plan aktualny, cho¢ lokalnie
nego wsi Prycanowo i Podborze Rady Miejskiej w zapisy szczegblowe powoduja
- plan ten w spos6b kompleksowy okresla Rézanie z dnia utrudnienia w ich realizowaniu
spos6b zagospodarowania ww. sotectw 26 stycznia 2009 r. ze wzgledu m.in. na wyznacze-
wyznaczajac tereny: ustug, zabudowy nie terenéw drég wewnetrz-
mieszkaniowej jednorodzinnej i zagrodowej, nych (niestanowigcych
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wlasnosci gminy) przecinajg-
ustug towarzyszacych, oczyszczalni sciekow, cych dziatki ré6znych wiascicieli.
komunikacji samochodowej (stacji paliw), rolne,

lasé6w, wod powierzchniowych oraz drég

publicznych i wewnetrznych.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzen- | Nr III/15/11 Rady Plan lokalnie nieaktualny,

nego wsi Chelsty

- plan ten w sposéb kompleksowy okresla sposéb
zagospodarowania ww. solectwa wyznaczajac
tereny: ustug publicznych, zabudowy mieszka-
niowej jednorodzinnej, zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i ustug nieuciazliwych, zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy
zagrodowej, zabudowy rekreacyjnej, zabudowy
rekreacyjnej i mieszkaniowej jednorodzinnej,
zieleni urzadzonej i placu wiejskiego, rolnicze,
lasé6w, wod powierzchniowych, drég publicznych
i wewnetrznych, ciagéw pieszo-jezdnych i teren
infrastruktury technicznej gazownictwa.

Miejskiej w Rézanie z
dnia 28 stycznia 2011 r.

ze wzgledu na
nieuwzglednienie w planie
obszaru szczegodlnego
zagrozenia powodzig (duza
czes¢ nowych terenéw
zabudowy zostata wyznaczo-
na w obrebie tego obszaru,

w tym znajduja sie¢ w nim
tereny istniejacej zabudowy
wsi Chelsty).

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego wsi Kaszewiec

- plan ten w spos6b kompleksowy okresla sposéb
zagospodarowania ww. sotectwa wyznaczajac
tereny: zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug
nieucigzliwych, zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej i zabudowy zagrodowej,
zabudowy rekreacyjnej, zabudowy rekreacyjnej i
mieszkaniowej jednorodzinnej, ustug
rekreacyjno-wypoczynkowych na terenach
lesnych, produkcji, sktadéw i magazynoéw,
rolnicze, lasow, wéd powierzchniowych, drég
publicznych i wewnetrznych oraz ciggéw pieszo-
jezdnych.

NrIII/16/11 Rady
Miejskiej w Rozanie z
dnia 28 stycznia 2011 r.

Plan nieaktualny, ze wzgledu
na nieuwzglednienie w planie
obszaru szczegdlnego zagroze-
nia powodzia (dominujaca
czes¢ nowych terenéw zabudo-
wy zostata wyznaczona w
obrebie tego obszaru, w tym
znajduja sie w nim tereny istnie-
jacej zabudowy wsi Kaszewiec).
Ponadto brak odpowiednich
zg6d na zmiane przeznaczenia
gruntéw lesnych na cele
nierolnicze i nieleSne w obrebie
wyznaczonych planem terenéw
zabudowy, ktére byty
usankcjonowaniem wczesniej-
szego prawa miejscowego.
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9. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzen- | NrIlI/17/11 Rady Plan czesciowo nieaktualny.
nego wsi Paulinowo Miejskiej w Rézanie z Brak uwzglednienia w planie
- w zwiazku ze zmiang granic administracyjnych | dnia 28 stycznia 2011 r. | obszaru szczegdlnego zagroze-
miasta od 1 stycznia 2022 r. obecnie wschodnia nia powodzia (obszar ten
cze$¢ planu obejmuje obszar solectwa Paulinowo. jednak stanowi marginalna
Plan ten w spos6b kompleksowy okresla sposéb czes¢ obszaru planu, nie kolidu-
zagospodarowania ww. solectwa wyznaczajac jac z wyznaczonymi terenami
tereny: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zabudowy). Ponadto brak
i zabudowy zagrodowej, zabudowy rekreacyjnej, odpowiednich zg6d na zmiane
zabudowy rekreacyjnej i mieszkaniowej przeznaczenia gruntéw lesnych
jednorodzinnej, rolnicze, laséw, wod na cele nierolnicze i nieleSne w
powierzchniowych, drég publicznych i obrebie wyznaczonych planem
wewnetrznych oraz ciggéw pieszo-jezdnych. terenéw zabudowy, ktére byty

usankcjonowaniem wcze$niej-
szego prawa miejscowego.

10. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzen- | NrIII/18/11 Rady Plan czeSciowo nieaktualny,
nego czesci obszaru wsi Dzbadz Miejskiej w Rézanie z na co wskazuja licznie ztozone
- dotyczy 498 ha sotectwa. Plan ten w spos6b dnia 28 stycznia 2011 r. | wnioski dotyczace zmiany
kompleksowy okresla sposéb zagospodarowania przeznaczenia terenu. Brak
ww. sotectwa wyznaczajac tereny: ustug réwniez uwzglednienia w
publicznych, zabudowy mieszkaniowej planie obszaru szczegélnego
jednorodzinnej i ustug nieuciazliwych, zabudowy zagrozenia powodzig (obszar
mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ten jednak stanowi marginalna
zagrodowej, zabudowy rekreacyjnej, zabudowy cze$¢ obszaru planu, nie kolidu-
rekreacyjnej i mieszkaniowej jednorodzinne;j, jac znaczaco z wyznaczonymi
zabudowy zagrodowej, zieleni urzadzonej, terenami zabudowy). Ponadto
rolnicze, lasow, wéd powierzchniowych, drég lokalnie zapisy szczegélowe
publicznych i wewnetrznych, ciagéw pieszo- powoduja utrudnienia w ich
jezdnych i teren infrastruktury technicznej realizowaniu ze wzgledu m.in.
wodociggow. na wyznaczenie terenéw droég

wewnetrznych (nie stanowia-
cych wlasnosci gminy) przeci-
najacych dziatki r6znych
wilascicieli.

11. | Miejscowy plan zagospodarowania przes- Nr1V/15/2018 Rady Plan w wiekszosci aktualny

trzennego wsi Dyszobaba wraz z rozstrzygnie-
ciem nadzorczym znak WNP-1.4131.232.2018.AK
z dnia 17 stycznia 2019 r.

- plan ten w sposéb kompleksowy okresla sposéb
zagospodarowania ww. solectwa wyznaczajac
tereny: zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
zabudowy zagrodowej, zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej lub zabudowy rekreacji indywi-
dualnej, zabudowy ustugowej lub zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy
uslugowej, ustug sportu i rekreacji, produkgji,
skladéw, magazynéw, ustug, infrastruktury
technicznej - wodociggéw i telekomunikacj,
eksploatacji kruszywa naturalnego, rolnicze,
lasé6w, wod powierzchniowych, drég publicznych

i wewnetrznych, ciagu pieszego.

Miejskiej w Rézanie z

dnia 21 grudnia 2018 r.

(pojedyncze wnioski o zmiane
ustalen).
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Rys. 2. Zasieg obszaréw objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego (obszary, w obrebie
ktérych obowigzuja mpzp, oznaczono kolorem jasnoczerwonym)
—
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Do gtéwnych przyczyn braku aktualnosci opisanych wyzej planéw miejscowych nalezy zaliczy¢, tak
jak w przypadku Studium, brak uwzglednienia obecnie obowigzujacych dokumentéw wyzszego
rzedu, a przede wszystkim obowigzujgcego zasiegu obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia.
Znaczgcym problemem jest réwniez lokalnie brak zgéd na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych
na cele nierolnicze i nielesne na wyznaczonych terenach zabudowy. Tereny zabudowy, dla ktérych
nie wystgpiono i nie uzyskano zgéd na zmiane przeznaczenia gruntéw lesnych zostaly wyznaczone
w najczesciej juz nieobowigzujacych planach miejscowych przyjetych w latach 2002-2006, a nastepnie
w latach 2011-2014 zostaly usankcjonowane w kolejnych, obecnie obowigzujacych planach
miejscowych.

Ponadto, o czym nie bylo mowy w powyzszej tabeli, duza czes¢ planéw okredla rodzaje paliw
mozliwych do stosowaniach w instalacjach, w ktérych nastepuje ich spalanie, a aktualnie tematyke te
reguluje odpowiednia uchwata Sejmiku Wojewdédztwa.
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O nieaktualnosci czesci planéw miejscowych §wiadczy réwniez fakt, iz dla czesci dzialek potoznych
w obrebie tych planéw zlozono réwniez wnioski o zmiane przeznaczenia. Tematyka dotyczaca
ztozonych wnioskéw i ich zgodnosci z ustaleniami Studium uwarunkowarn i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Rézan zostala szczegélowo opisana w rozdziale 4.

Zgodnie z art. 32 wust. 3 wustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - jednym
z podstawowych kryteriow oceny aktualnosci planéw miejscowych jest okreslenie zgodnosci ich
ustalent z wymogami wynikajacymi z przepiséw art. 15 i art. 16 ust. 1 ww. ustawy.

Zgodnie z obowiazujaca aktualnie wersja art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym burmistrz sporzadza projekt planu miejscowego, zawierajacy czes¢ tekstowa i graficzng,
zgodnie z zapisami studium oraz przepisami odrebnymi, odnoszacymi sie¢ do obszaru objetego
planem wraz z uzasadnieniem (o okreslonej przepisami zawartosci merytorycznej). Brzmienie tego
ustepu zostalo zmodyfikowane w wyniku zmian, jakie wprowadzila do ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji oraz ustawa z dnia
19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami. Poniewaz wiekszos¢
obowigzujacych w mieécie i gminie Rézan planéw miejscowych zostala przyjeta przed wejsciem
w zycie ww. zmiany do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w zwigzku
z powyzszym nie posiadajg one uzasadnienia o treéci wynikajacej z obecnego brzmienia art. 15 ust. 1.
Jedynie plany: wsi Dyszobaba (2018 r.), Placu Obroricéw Rézana w Rézanie (2019 r.) i fragmentéw
miasta Rézan w rejonie ulicy Warszawskiej (2022 r.) posiadaja uzasadnienia o tresci wprowadzonej do
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustawq z dnia 9 paZdziernika 2015 r.
o rewitalizacji. Natomiast plan fragmentéw miasta R6zan w rejonie ulicy Warszawskiej (2022 r.) ma
uzasadnienie zawierajagce poza ww. réwniez tres¢ wprowadzong do ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ustawq z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostgpnosci osobom
ze szczegolnymi potrzebami.

Ponadto znaczna cze$¢ planéw zostala uchwalona przed przyjeciem kolejnych zmian Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gmin Rézan, ktére to zmiany
Studium wprowadzaly korekty w polityce zagospodarowania gminy, w tym znaczna czes¢ planéw
powstala przed przyjeciem w marcu 2012 r. zmiany Studium, ktéra wprowadzala zmiany do polityki
zagospodarowania przestrzennego w obrebie calego obszaru gminy miejsko-wiejskiej R6zan. W pelni
zgodne z obowigzujacym Studium sa plany miejscowe: miasta Rézan przyjety w 2014 r. (w zakresie
jego obecnego obowigzywania), wsi Dyszobaba (2018 r.), Placu Obronicéw Rézana w Rézanie (2019 r.),
fragmentéw miasta Rézan w rejonie ulicy Warszawskiej (2022 r.). Natomiast ustalenia pozostatych
planéw miejscowych w mniejszym lub wiekszym stopniu odbiegaja od obecnych wytycznych
kierunkowych okreslonych w Studium. Rozbieznosci dotycza podstawowo wyznaczenia mniejszej
powierzchni terenéw zabudowy w planach w stosunku do planowanej w Studium, jak i rozbieznosci
we wskaznikach urbanistycznych.

Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym
okresla sie obowigzkowo:

1. przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o roinym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania;

zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego;
zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;
zasady ksztattowania krajobrazu;

AR NN

zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, w tym krajobrazow kulturowych, oraz dobr kultury
wspélczesnej;

S

wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;

7. zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i minimalng
intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni
dziatki budowlanej, minimalny wudzial procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni  dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢ zabudowy, minimalng liczbe miejsc
do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowg
i sposob ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;
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8. granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektéw podlegajgcych ochronie, na podstawie odrebnych
przepisow, terendw gorniczych, a takze obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszarow osuwania sig
mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa;

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

10. szczegdlne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w tym zakaz
zabudowy;

11. zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i infrastruktury technicznej;
12.sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzqdzania i uzytkowania terendw;
13. stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4.

Wedtug art. 15 ust. 2a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: Plan miejscowy
przewidujqcy lokalizacje obiektu handlowego, o ktérym mowa w art. 10 ust. 3a, sporzqdza si¢ dla terenu
polozonego na obszarze obejmujgcym co najmniej obszar, na ktérym powinny nastgpi¢ zmiany w strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w wyniku realizacji tego obiektu.

Zgodnie z art. 15 ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w planie miejscowym
okresla sie w zaleznosci od potrzeb:

1. granice obszarow wymagajgcych przeprowadzenia scaleri i podziatow nieruchomosci;
2. granice obszarow rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury technicznej;

3. granice obszaréw wymagajqcych przeksztatcen lub rekultywacji;
4

. granice terenow pod budowe urzqdzen, o ktorych mowa w art. 10 ust. 2a, oraz granice ich stref ochronnych
zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i uzytkowaniu terenu oraz wystepowaniem
znaczqcego oddziatywania tych urzqdzen na Srodowisko;
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granice terenow pod budowe obiektow handlowych, o ktérych mowa w art. 10 ust. 3a;
granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

N o

. granice terenow inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych w planie
zagospodarowania przestrzennego wojewddziwa lub w ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi krajowej,
wojewddzkiej lub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu panstwowym, lotniska uzytku publicznego,
inwestycji w zakresie terminalu lub przedsiewziecia Euro 2012;

8. granice terendw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terendw stuzqcych organizacji imprez masowych;

9. granice pomnikéw zagtady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczenia dotyczqce prowadzenia na ich
terenie dziatalnosci gospodarczej, okreslone w ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenow bytych
hitlerowskich obozow zaglady;

10. granice terendw zamknigtych, i granice stref ochronnych terenow zamknigtych;

11. sposéb usytuowania obiektéw budowlanych w stosunku do drdg i innych terendw publicznie dostepnych oraz
do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektéw budowlanych oraz pokrycie dachéw;

12. minimalng powierzchnie nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Wedtug art. 15 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: Plan miejscowy przewidujgcy
mozliwosé lokalizacji budynkéw umozliwia lokalizacje urzqdzenia wytwarzajgcego energie z odnawialnych
Zrddet energii, wykorzystujgcego energie wiatru, o mocy nie wigkszej niz moc mikroinstalacji w rozumieniu art.
2 pkt 19 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych Zrédtach energii rowniez w przypadku innego
przeznaczenia terenu niz produkcyjne, chyba ze ustalenia planu miejscowego zakazujq lokalizacji takich
urzgdzen.

Dominujgca cze$¢ obszaru gminy i caly obszar miasta pokryte s przez plany miejscowe sporzadzone
na podstawie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Jedynie trzy, z wymienionych wyzej w tabeli nr 9 planéw, zostaly sporzadzone zgodnie z ustawa z dnia
7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym. Te trzy plany to dokumenty odnoszace sie do
stosunkowo niewielkich obszaréw. Ww. plany zawieraja regulacje wymagane ustawg z 1994 r., co oznacza
ze ich sposob zapisu rézni sie znaczaco od obecnych standardéw. Jednak zgodnie z przepisami
przejsciowymi i koricowymi ustawy z 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wszystkie
obowigzujace w dniu wejécia w zycie ww. ustawy plany miejscowe uchwalone po dniu 1 stycznia 1995 r.
zachowuja swoja moc. Zatem mimo, iz nie regulujg kwestii okreslonych w art. 15 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym nie ma obowigzku ich zmiany.
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Pozostate plany miejscowe zostaly sporzadzone zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i ich ustalenia odpowiadaja wymogom tejze ustawy w wersji obowiazujacej w chwili ich
uchwalania, a takze sa zgodne z wéwczas obowigzujaca powszechnie interpretacja przepiséw. Nalezy
podkreéli¢, iz zmiany wersji przepisow art. 15 nie wywoluja koniecznosci wprowadzania zmian
do obowiazujacych planéw miejscowych. Nie mniej nalezy wskazaé, ze im starsze plany tym bardziej
odbiegaja od obecnych zapisow art. 15, w tym plany uchwalone w latach 2010-2015 zawieraja tematyke
obiektéw matej architektury, ogrodzen i urzadzen reklamowych, ktéra moze by¢ obecnie wylacznie
tematyka tzw. uchwaly krajobrazowej (art. 37a upizp). Planami, ktére najbardziej odpowiadaja obecnym
standardom zapiséw prawa miejscowego sa miejscowe plany: wsi Dyszobaba (2018 r.), Placu Obronicéw
Rézana w Rézanie (2019 r.) i fragmentéw miasta Rézan w rejonie ulicy Warszawskiej (2022 r.). Sposréd
problemoéw natury prawnej w pozostatych planach nalezy wymieni¢:

- sformulowania w stowniczkach tych planéw definicji w stosunku do niektérych wyrazen, ktére sa

obecnie zdefiniowane w ustawach lub rozporzadzeniach,

— stosowanie nazewnictwa obowigzujacego wowczas w innych ustawach/rozporzadzeniach a obecnie
nieobowigzujacych.

Ze wzgledu na zmiany standardéw zapiséow planéw miejscowych starsze plany, w szczegélnosci dla
terenéw zabudowy, powinny by¢ stopniowo zastepowane nowymi aktami prawa lokalnego.

Zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym: Plan
miejscowy sporzqdza sie w skali 1: 1000, z wykorzystaniem urzedowych kopii map zasadniczych albo w przypadku ich
braku map katastralnych w panistwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym. W szczegdlnie uzasadnionych
przypadkach dopuszcza sig stosowanie map w skali 1: 500 lub 1: 2000, a w przypadkach plandw miejscowych, ktore
sporzqdza sig wylgcznie w celu przeznaczenia gruntéw do zalesienia lub wprowadzenia zakazu zabudowy, dopuszcza
sie stosowanie map w skali 1:5000.

Analizujac skale map, na ktérych zostaly sporzadzone obowigzujace w miescie i gminie Rézan plany
miejscowe nalezy zauwazy¢, iz plany opracowane na podstawie powyzszej ustawy maja nastepujace skale:

Lp . Skala rysunku planu
: Nazwa i uchwala planu 1:1000 | 1:2000 1: 5000
1. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego N
fragmentu wsi Dzbadz gminy Rézan przyjety uchwata - dla terenéw przezna-
* Nr XVII/98/2004 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia 31 czonych pod grunty rolne
sierpnia 2004 r. ilesne z dopuszczeniem

zabudowy zagrodowej
lokalizowanej zgodnie z
przepisami odrebnymi

2. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta
Rézan przyjety uchwala Nr XXXV /169/2006 Rady Miejskiej w v
Rézanie z dnia 12 czerwca 2006 r.

3. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Szygi i
Zawady-Ponikiew przyjety uchwala Nr XXVI/128 /2009 Rady v
Miejskiej w Rézanie z dnia 26 stycznia 2009 r.

4. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi
Prycanowo i Podborze przyjety uchwatg Nr XXVI/129/2009 v
Rady Miejskiej w Rézanie z dnia 26 stycznia 2009 r.

5. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Chelsty

przyjety uchwata Nr I11/15/11 Rady Miejskiej w Rézanie z \
dnia 28 stycznia 2011 r.

6. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi
Kaszewiec przyjety uchwala Nr I1I/16/11 Rady Miejskiej w \

Rézanie z dnia 28 stycznia 2011 1.

7. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi
Paulinowo przyjety uchwala Nr 11I/17/11 Rady Miejskiej w \
Rézanie z dnia 28 stycznia 2011 r.

8. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi Dzbadz
przyjety uchwata Nr I11/18/11 Rady Miejskiej w Rézanie z \
dnia 28 stycznia 2011 r.
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta
Rézan przyjety uchwalg Nr XXXIV/209/2014 Rady Miejskiej w \
Rézanie z dnia 22 sierpnia 2014 r.

10. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego wsi
Dyszobaba przyjety uchwatg Nr IV /15/2018 Rady Miejskiej w \
Rézanie z dnia 21 grudnia 2018 r.

11.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Placu
Obroficow Roézana w  Roézanie przyjety uchwalg N
Nr VIII/46/2019 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia 29 kwietnia
2019r.

12. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentow
miasta R6zan w rejonie ulicy Warszawskiej przyjety uchwata N
Nr XLVI.278.2022 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia 30 wrzesnia
2022r.

Z powyzszego zestawienia wynika, ze plany sporzadzone na podstawie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym w wiekszosci spelniaja wymogi art. 16 ust. 1 ww. ustawy,
za wyjatkiem planu miejscowego polozonego w czesci sotectwa Dzbadz z 2004 r., gdzie na gruntach
rolnych dopuszczono wprowadzenie zabudowy zagrodowej.

Rysunki planéw sporzadzonych na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym maja nastepujace skale:

Skala rysunku planu

Lp. Nazwa i uchwala planu 1: 5000 1: 10000

Zmiana miejscowego ogdlnego planu zagospodarowania - dotyczy
fragmentu wsi Zaleze Wielkie, przyjeta uchwalg Nr XXIX/133/97 \/
Rady Miejskiej w Rézanie z dnia 30 grudnia 1997 r.

Zmiana miejscowego ogdlnego planu zagospodarowania
przestrzennego - dotyczy fragmentu wsi Dzbadz, przyjeta uchwala v
Nr XXIX/135/97 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia 30 grudnia 1997 r.

Zmiana w miejscowym ogélnym planie zagospodarowania

przestrzennego - dotyczy fragmentéw wsi Mroczki-Rebiszewo, ~
Podborze i Zateze-Gartki oraz obszaréw catych sotectw Chelsty, \ - wersja
Dyszobaba, Dzbadz, Kaszewiec, Paulinowo, przyjeta uchwata Nr pomocnicza

111/18/2002 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia 30 grudnia 2002 r.

Powyzsza ustawa, jak i akty wykonawcze, nie okreslaly szczegélowo wymaganej skali rysunku planu,
wskazywaly jednie, iz skala powinna odpowiada¢ przedmiotowi i szczegélowosci ustaleni planu. Nalezy
wiec uznaé, iz powyzsze plany zostaly sporzadzone w skali odpowiadajacej wymaganiom éwczesnych
przepiséw.

W zwiazku z licznymi wnioskami dotyczgcymi zmiany przeznaczenia terenéw lub innych ustalen
zawartych w obowigzujagcym prawie miejscowym Rada Miejska w Roézanie, bioragc pod uwage
zgodnoé¢ wnioskéw ze Studium, podjeta uchwaty:

— Nr XLI.265.2022 z dniu 28 kwietnia 2022 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego fragmentdw miasta Roézan. Uchwala ta zostata
zmieniona uchwata Nr LI1.311.2023 Rady Miejskiej w Roézanie z dnia 23 stycznia 2023 r. i tym
samym nieznacznie pomniejszono obszar opracowania. Tereny objete opracowaniem planu
stanowig 15 oddzielnych obszaréw, ktére facznie zajmujg powierzchnie okoto 37,3 ha. Tereny te sa
polozone w réznych czeSciach miasta Rézan i sa zréznicowane pod wzgledem ich obecnego
zagospodarowania i uzytkowania. Opracowanie i przyjecie ww. planu spowoduje, iz ustalenia
czesci planéw: miasta Rézan przyjetego uchwalg Nr XXXIV/209/2014 Rady Miejskiej w Rézanie
z dnia 22 sierpnia 2014 r., wsi Paulinowo przyjetego uchwata Nr III/17/2011 Rady Miejskiej
w Roézanie z dnia 28 stycznia 2011 r. i miasta R6zan przyjetego uchwatg Nr XXXV /169/2006 Rady
Miejskiej w Rézanie z dnia 12 czerwca 2006 r., utraca moc w zakresie ich czesci odnoszacych sie
do ww. obszaru sporzadzanego planu;

Nr LIL.317.2023 z dnia 10 lutego 2023 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dz. ewid. nr 148 w solectwie Podborze. Obszar objety
opracowaniem zajmuje powierzchnie 7,3 ha. Opracowanie i przyjecie ww. planu spowoduje,
iz ustalenia planu wsi Prycanowo i Podborze przyjetego uchwata nr XXV1/129/2009 Rady Miejskiej
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w Rézanie z dnia 26 stycznia 2009 r. utraca moc w zakresie jego czesci odnoszacej sie do ww.
obszaru sporzadzanego planu.

Rys. 3. Granice terenéw, w stosunku do ktérych przystapiono do sporzadzenia planu miejscowego fragmentéw
miasta Rézan oraz dz. ewid. nr 148 w solectwie Podborze (oznaczone niebieskim kolorem, czerwona linig

oznaczono granice miasta R6zan)
20N
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4. Wnioski w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego zlozone w latach
2003-2022

W ponizszej tabeli zestawiono zlozone wnioski w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu
miejscowego (zmiany przeznaczenia terenu), ktére wplynety w latach 2003-2022, tj. od czasu
uchwalenia pierwszej, aktualnie nieobowigzujacej wersji Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania miasta i gminy Rézan (uchwata Nr VIII/44 /2003 Rady Miejskiej w Rézanie z dnia
10 lipca 2003 1.), ktéra uwzgledniata wczeéniejsze wnioski dotyczace zmiany przeznaczenia terenu,
ina podstawie ktorej zostaly wprowadzone miejscowe zmiany do prawa lokalnego w latach 2004-
2022. W wykazie tym nie uwzgledniono wnioskéw, ktére zostaly uwzglednione w kolejnych
zmianach Studium, i na podstawie ktérych opracowano plany miejscowe.
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Tab. 10. Wykaz wnioskéw w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego z terenu miasta i gminy
Rézan zlozone w latach 2003-2022 nieuwzglednionych w dotychczas obowigzujacych planach
miejscowych

Liczba ztozonych wnioskéw na poszczegélne funkcje terenu .
§E |o [4%2) 2 |2 |22|e. | 28 ’% :
§5 |fo| 583 8o S35 (288 S5 | ¢ |EdY o
Nazwa E-FElpz| 825 Ez| 2% T s TERE B = =2 283 E,E
Lp. - | s TS S S| EEE| S8 go| Ac|AeS = g 2 8T N
miejscowosci | E B 8B | S 2| ML N BE | SN N < |22 B &E
R § 5| T | 2E| BES| & S5 a &% X 5 5
e8|l EQ 22| £ €8 BE|EpE| £ | = (25 ¢
BE|ET|Esy | 2T 2E |z 2T | E |EE
- A Il B B N - £
1. |Roézan 15 1 1 2 3 2 24
2. | Chelsty 1 10 3 14
3. | Dabréowka 12 12
4. | Dyszobaba 2 2 1 5
5. | Dzbadz 13 10 4 2 29
6. | Kaszewiec 2 2 2 1 7
7. | Mroczki- 2 1
Rebiszewo 3
8. | Paulinowo 2 1 1 4
9. | Podborze 6 1 1 2 10
10. | Prycanowo 5 1 1 6 13
11. |Szygi 1 2 3
12. | Zateze-Gartki 1 1
13. | Zaluzie 1 1
Razem wnioskéw: 47 1 18 28 2 2 5 10 1 12 126

Na 19 jednostek osadniczych w gminie (18 solectw + miasto) dla 13 miejscowosci zlozono wnioski
o zmiane przeznaczenia terenu lub wskaznikéw urbanistycznych. Dotyczyly one przede wszystkim
zmiany istniejgcego przeznaczenia (gtéwnie rolnego lub lesnego) na zabudowe mieszkaniowsq
jednorodzinnag (ok. 37,3% wszystkich wnioskéw) oraz na zabudowe letniskowa (ok. 22,2% wnioskéw).
Kilkunastu wnioskodawcéw byto niezdecydowanych o jaki typ zabudowy wystepuje - mieszkaniowy
jednorodzinny czy letniskowy i wpisalo we wniosku oba te typy zabudowy (ok. 14,3% ogdtu
wnioskoéw). Wystepowaly tez wnioski, w ktérych nie okre$lonego typu zabudowy (ok. 7,9% ogoétu
wnioskéw), wnioski ktére dotyczyly zmian w wyznaczonym w planach miejscowych ukladu
komunikacyjnego oraz wskaznikéw urbanistycznych (ok. 9,5% ogétu wnioskéw) oraz wnioski
dotyczace zmiany przeznaczenia na tereny produkcji energii ze Zrédet odnawialnych (ok. 4% ogoétu
wnioskéw). Najmniej liczne wnioski dotyczyly zmiany przeznaczenia na tereny zabudowy ustugowej,
tereny produkgji, sktadéw i magazynéw, teren zabudowy zagrodowej oraz pod zalesienie.

Z powyzszych zestawien wynika, iz pomimo rezerw terenéw wolnych od zabudowy,
a wyznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe, w tym mieszkaniowa jednorodzinng
iletniskowa (co wynika z bilansu terenéw wyznaczonych pod zabudowe w obowigzujacym
Studium), spolecznosé¢ gminy ztozyta licznie wnioski o wprowadzenie kolejnych terenéw zabudowy
przeznaczonych pod ww. funkcje.

W obowiazujacych planach miejscowych tereny te maja najczesciej przeznaczenie jako tereny rolne,
tereny rolne z dopuszczeniem zalesierr oraz tereny laséw (dla catych wnioskowanych dzialek lub ich
dominujgcych czesci). W sporadycznych przypadkach, dla niewielkich czeéci wnioskowanych
dzialek, plany miejscowe ustalaja przeznaczenie pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna,
zagrodowa badz letniskowa.

Najwiecej ztozonych wnioskéw dotyczy solectwa Dzbadz (ok. 23% ogoétu wnioskoéw), miasta Rézan
(ok. 19% ogotu wnioskéw), solectwa Chelsty (11,1%), sotectwa Prycanowo (10,3%), sotectwa
Dabréwka (9,5%) oraz solectwa Podborze (7,9%).

Pod wzgledem zgodnosci wnioskowanego przeznaczenia =z ustaleniami kierunkowymi
obowigzujacego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania miasta i gminy Rézan,
w ponad polowie przypadkéw wystepuje niezgodnos$é, zas w okolo 15% przypadkow istnieje
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cze$ciowa niezgodnos¢. Najmniej jest wnioskéw zgodnych ze Studium. Wiele z wnioskéw zgodnych

ze Studium dotyczy mozliwoéci zmiany ukladu komunikacyjnego (co nie jest najczesciej przedmiotem
Scistych ustaleni Studium).

Rys. 4. Lokalizacja terenéw, ktorych dotycza wnioski w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego
przedstawione w Tab. 10 (lokalizacje terenéw, dla ktérych wnioski zgodne sg z ustaleniami kierunkowymi

Studium oznaczono na zielono, dla ktérych nie sa zgodne z ustaleniami Studium oznaczono na czerwono,
natomiast dla ktérych zgodnos¢ jest czesciowa oznaczono kolorem zéttym)
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5. Podsumowanie, w tym analiza postepéw w opracowywaniu planéw miejscowych
i wieloletni program ich sporzadzania

Oceniajac postepy w opracowaniu planéw miejscowych, nalezy stwierdzi¢, iz w miescie i gminie
Rézan plany miejscowe opracowywane sa systematycznie w odstepach kilkuletnich, uwzgledniajac
w miare mozliwosci kolejne zapotrzebowania wtlascicieli nieruchomosci i potrzeby rozwoju gminy.
Fakt objecia w mieécie 100% jego powierzchni oraz w czeéci wiejskiej gminy 59,4% jej powierzchni
planami miejscowymi stanowi bardzo korzystna pod wzgledem planistycznym sytuacje na tle innych
gmin w Polsce i na Mazowszu.

Obecnie obowigzuja plany miejscowe przyjete dla terenu miasta w latach: 2006, 2011, 2014, 2019 i 2022
natomiast dla czesci wiejskiej gminy w latach: 1997, 2002, 2004, 2009, 2011 i 2018. Gtéwna przyczyna
braku aktualnoéci wybranych planéw jest przede wszystkim nie uwzglednienie obowiazujacego
zasiegu obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzig, ale réwniez brak umocowania w prawie
lokalnym obecnej polityki z zakresu szeroko rozumianej gospodarki przestrzennej uwzgledniajacej
aktualne potrzeby i mozliwosci rozwoju gminy i wnioski jej mieszkanicow dotyczace sporzadzenia lub
zmiany planu miejscowego (zmiany przeznaczenia terenéw). Oznacza to m.in. wyznaczenie mniejszej
powierzchni terenéw zabudowy w obowiazujacych planach miejscowych w stosunku do planowanej
w obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
igminy Rézan. Wynika to z faktu, iz wiele planéw powstalo na podstawie wczeéniejszych wers;ji
Studium. Istotnym problemem jest réwniez wyznaczenie w obowiazujacych planach uktadu
komunikacyjnego, ktéry obecnie nie spelnia oczekiwarnn mieszkaficow i norm w zakresie ich
szerokosci.

Ponadto nalezy zauwazy¢, majac na uwadze wnioski z wczeéniej przeprowadzonych analiz, iz plan
miejscowy z 2004 r. obowigzujacy dla czesci solectwa Dzbadz, nie spetnia wymogéw art. 16 ust. 1 aktualnie
obowigzujacej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ze wzgledu na skale rysunku
planu. Z tego powodu, jak réwniez ze wzgledu na liczne wnioski mieszkaricéw solectwa dotyczace
zmiany przeznaczenia, nalezaloby rozwazy¢ zasadnos¢ przystapienia do sporzadzenia aktualnej wersji
planu miejscowego dla tego solectwa.

Podobnie, ze wzgledu na liczne wnioski mieszkaricow o zmiane przeznaczenia terenéw, w tym w czeéci
zgodne z wustaleniami kierunkowymi Studium, nalezy rozpatrywaé¢ zasadnos¢ przystapienia
do opracowania planu miejscowego dla sotectw Podborze i Prycanowo (zaktualizowania obowigzujacego
planu miejscowego) oraz Dabréwka (sporzadzenie planu dla terenu, dla ktérego dotychczas nie
obowigzywal plan miejscowy).

Dla pozostalych terenéw - objetych obowiazujacymi planami miejscowymi, ze wzgledu na zmiany
standardéw zapiséw aktéw prawa miejscowego, nalezy stopniowo zastepowaé je nowymi planami
miejscowymi, a dla terenéw wnioskowanych o zmiane przeznaczenia, zgodna z aktualnie prowadzona
polityka przestrzenng gminy, dla ktérych nie obowigzuja ustalenia planéw miejscowych,
w uzasadnionych przypadkach nalezy przystepowac do sporzadzenia nowych planow.

W miescie i gminie Rézan nie wystepuja obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych.
Odnosnie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Rézan zasadne jest przystapienie do zmiany dokumentu umozliwiajgcej zaktualizowanie ustaleri
kierunkowych (uwzglednienie wytycznych obowigzujacych dokumentéw nadrzednych) dla catego
terenu gminy Rézan.

Kolejnos¢ podejmowania uchwat oraz czas ich podejmowania bedg uwarunkowane kondycja budzetu
gminy oraz innymi istotnymi wzgledami wynikajacymi z aktualnych potrzeb gminy.
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