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1.
1.1. PODSTAWA PRAWNA

Podstawa prawna wszelkich dziatan planistycznych gminy jest ustawa z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U z 2020 r. poz. 293, z
p6zn. zm.). Ze wzgledu na dynamiczny charakter zmian w przestrzeni, ustawa naktada na
wojta gminy obowigzek stalego monitorowania zmian zachodzacych w przestrzeni oraz
odnoszenia ich do dokumentéw planistycznych. Zgodnie z art. 32 tej ustawy w celu oceny
aktualno$ci studium 1 planéw miejscowych wdjt dokonuje analizy zmian w
zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy W opracowywaniu plandéw
miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalen
studium, z uwzglednieniem decyzji o warunkach zabudowy 1 lokalizacji inwestycji celu
publicznego oraz wnioskéw w sprawie sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego. Wyniki
tych analiz wojt przekazuje radziegminyco najmniej raz w trakcie jej kadencji, uzyskujac
wczesniej opini¢ komisji urbanistyczno — architektonicznej. Jak stwierdzil Naczelny Sad
Administracyjny w wyroku z dnia 20 stycznia 2017 r., I OSK 1106/15: ,,Do obowigzkow
wtasciwych organow gminy nalezy aktualizacja studium i planow miejscowych, a w
szczegolnosci koniecznos¢ dokonywania zmian tych aktow, wynikajgcych ze zmian ustaw”.
Powyzszy obowigzek implikuje kolejny: rada gminy, w momencie uchwalania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, jest zobowigzana uzasadni¢, w jaki sposéb plan ten
stanowi wypelnienie wnioskow z dokonanej analizy.

Jak zatem wynika z powyzszego, analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy jest jednym z podstawowych dokumentéw w  procesie planowania
przestrzennego.Rada gminy na podstawie przekazanych jej przez wojta wynikow analiz
podejmuje nastepnie uchwal¢ w sprawie aktualnosci lub nieaktualnosci studium i planéw

miejscowych.
1.2. CEL I METODA OPRACOWANIA

Konieczno$¢ wykonania wspomnianych analiz wynika jednak nie tylko z dyspozycji
ustawowych, ale réwniez z potrzeby uzyskania wiedzy na temat aktualnego stanu przestrzeni,
realizacji uchwalonych planéw miejscowych oraz potrzeb w zakresie ich sporzadzenia lub
zmiany, jakie rysuja si¢ ze skladanych przez wiascicieli gruntéw wnioskéw. Waznym
aspektem prowadzonych analiz jest réwniez monitorowanie ruchu budowlanego na terenie

gminy, wskazywanie tych terenéw, ktdre ciesza si¢ najwiekszym zainteresowaniem ze strony
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inwestoréw lub takich, ktére z réznych wzgledow (Srodowiskowych, spotecznych czy
ekonomicznych) nalezaloby chroni¢. Okreslenie takich terenéw moze by¢ bowiem wazng
wskazowka, gdzie nalezy opracowac¢ plany miejscowe w pierwszej kolejnosci. Temu celowi
stuzy¢ ma przede wszystkim analiza wydawanych pozwolen na budowe. Giéwnym celem
sporzadzenia przedmiotowej analizy jest zatem sprawdzenie stanu planowania przestrzennego
w gminie 1 wypracowanie wnioskow w tym zakresie na kolejne lata.

Niniejsze opracowanie sporzadzono poprzez analiz¢ istniejagcych planéw miejscowych
oraz ich gtéwnych zalozen, a takze wydanych pozwolen na budowe i ztozonych wnioskéw
w zestawieniu z celami polityki przestrzennej okreSlonymi w studium uwarunkowan
1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.

Majac powyzsze na uwadze przyjeto zalozenie, Ze niniejsza analiza obejmowac bedzie
wszystkie opracowane plany miejscowe oraz wydawane decyzje o pozwoleniu na budowe¢ od
roku 2016.

Przeanalizowano réwniez zgodnos$¢ planéw miejscowych z przepisami aktualnie
obowigzujacego prawa. Celem opracowania jest ocena aktualno$ci wyzej wymienionych
dokumentéw zaréwno pod wzgledem formalno-prawnym, jak réwniez ich przydatnosci

w realizacji podstawowego celu, jakim jest ksztalttowanie tadu przestrzennego.
1.3. METODOLOGIA OCENY

W celu uzyskania wynikéw dotyczacych aktualnosci dokumentéw planistycznych
przeprowadzono merytoryczng ocen¢ zapisOw zaréwno miejscowych planéw jak réwniez
Studium. Poddano analizie czas wykonania tych dokumentéw, zakres obowigzywania i
aktualno$¢ pod katem formalnym tj. zgodnosci z aktualnie obowigzujacymi przepisami prawa
oraz ich aktualno$¢ fizyczng tj. mozliwos¢ wykonania ich ustalen w kontek$cie mozliwosci
realizacji zabudowy. W dalszej cze$ci, analizie poddano wydane decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowaniu terenu oraz o lokalizacji inwestycji celu publicznego, a takze
pozwolenia na budowg. Wszystkie elementy przeprowadzonych analiz daty w ostatecznym
podsumowaniu poglad na rozwdj gminy, a takze pozwolily na ustalenie ogdélnych ram
wykonania wieloletniego programu sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego.



1.4. CHARAKTERYSTYKA GMINY SONSK

Gmina Sonsk jest gming wiejska, potozong w péinocno-zachodniej czgsci wojewddztwa
mazowieckiego, w powiecie ciechanowskim. Graniczy z siedmioma gminami — trzema
gminami powiatu ciechanowskiego: od péinocnego zachodu z gming Ciechanéw, od
péinocnego wschodu z gming Gotymin-Osrodek, od zachodu z gming Ojrzen oraz z dwiema
gminami powiatu puttuskiego: od wschodu z gming Gzy, od potudniowego wschodu z gming
Swiercze. Od potudnia gmina Sonsk graniczy z dwiema gminami powiatu ptonskiego: Nowe
Miasto i Sochocin.

Powierzchnia gminy wynosi 154,0 km?, co stanowi ok. 14,5% powierzchni powiatu
ciechanowskiego oraz ok. 0,43% powierzchni wojewddztwa mazowieckiego. Siedziba gminy
— miejscowos¢ Sonsk, zlokalizowana jest w jej centralnej czesci. W sktad Gminy Sonsk
wchodzi 37 solectw: Badkowo, Bienki-Karkuty, Bienki-Smietanki, Burkaty, Ciemniewko,
Ciemniewo, Cichawy, Chroscice, Damiety, Drazewo, Gasocin, Gototczyzna, Gutkéw,
Kateczyn, Komory Dgbrowne, Kosmy-Pruszki, Kozniewo-Eysaki, Kozniewo-Srednie,
Kozniewo-Wielkie, Lopacin, Marusy, M¢zenino, Niestuchy, Olszewka, Ostaszewo, Pekawka,
Sarnowa Goéra, Skrobocin, Sobokleszcz, Sonsk, Spadoszyn, Strusin, Strusinek, Szwejki,
Slubowo, Wola Ostaszewska.

Przez Gming Sonsk przebiegaja drogi gminne i powiatowe, prowadzace do drogi
krajowej nr 50 (stanowigcej poludniowg obwodnice aglomeracji warszawskiej [Ciechandw-
Ostréw Mazowiecka)), drogi krajowej nr 60 (laczacej wojewddztwo tédzkie i mazowieckie
[Leczyca-Ostrow Mazowiecka]), drogi wojewddzkiej nr 620 (taczaca Przewodowo-Parcele z
Plonskiem, oraz do drogi wojewddzkiej nr 618, taczacej Wyszkéw z Golyminem. Gmina
Sonsk potozona jest na trasie przebiegu magistrali E-65 Gdansk-Warszawa.

Gmina Sonsk lezy w odlegtosci ok. 10 km od najblizszego wazniejszego osrodka
miejskiego — Ciechanowa, ok. 30 km od Puttuska, oraz ok. 40 km od Plonska. Ponadto,
w odlegtosci ok. 80 km od Sonska w kierunku potudniowo-wschodnim zlokalizowana jest

stolica wojewddztwa mazowieckiego — Warszawa.



1.4.1. DEMOGRAFIA
Gming Sonsk zamieszkuje 7 755 oséb, przy gestosci zaludnienia ok. 50 os6b/km? [DANE
GUS z 2019 ROKU]. W ciaggu ostatnich pigciu lat stan ludnosci byl do$¢ stabilny i wahat si¢
w granicach 7 875 — 7 755 os6b, z nieznaczng tendencjgspadkowa od roku 2016.
Wykres 1 Liczba ludno$ci w Gminie Sonsk w latach 2014-2019
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Wykres 2 Liczba ludnos$ci gminy Sonsk wg plci w latach 2014-2019
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Odnoszac si¢ do struktury pici ludnosci w Gminie Sonsk, nie wida¢ znaczacych
dysproporcji pomigdzy liczbg mezczyzn 1 kobiet w latach 2014- 2019. We wszystkich
analizowanych latach liczba me¢zczyzn byta ok. 120- 150 wyzsza niz liczba kobiet.

Struktura wieku mieszkancéw Gminy Sonsk prezentuje si¢ pozytywnie i jest w miar¢
stabilna w ciggu ostatnich lat. Dominuje ludnos¢ w wieku produkcyjnym na poziomie 60%.
Negatywng cechg jest fakt, ze ludnosci w wieku przedprodukcyjnym (19% ogé6tu ludnosci)

jest mniej niz ludno$ci w wieku poprodukcyjnym (21%).

Wykres 3 Udziat ludnos$ci w wieku przedprodukcyjnym, produkcyjnym
i poprodukcyjnym
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS

1.4.2. PIRAMIDA DEMOGRAFICZNA

Wykres 3 Piramida demograficzna Gminy Sonsk w 2019 r.
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Wykonana na podstawie danych GUS z 2019 r. piramida struktury wieku 1 pici dla
Gminy Sonsk ukazuje spadek liczebnosci ludnosci w wieku 35-54 lata oraz
powyzejsiedemdziesigtego roku zycia. Analiza piramidy demograficznej wskazuje na
przewage plci zenskiej gtéwnie w przedziatach wieku produkcyjnego, natomiast meskiej w
przedziatach wieku 55-64 lata. Najwigksza liczba ludnosci wykazana jest w grupie wiekowe;j
od 25 do 34 roku zycia. Majac na uwadze cykliczno$¢ pojawiania si¢ wyzOow i nizow
demograficznych mozna stwierdzi¢, iz na najblizsze lata prognozowany jest nieznaczny

wzrost liczby ludnos$ci dazacy do pojawienia si¢ kolejnego wyzu demograficznego.

1.4.3. PROGNOZA DEMOGRAFICZNA NA LATA 2021 - 2030

Badania dotyczace liczby ludnosci w Gminie Sonsk oraz ocena aktualnych trendéw
demograficznych musza zosta¢ skonfrontowane z prognozami. Wykonana przez Giéwny
Urzad Statystyczny prognoza demograficzna dla Gminy Sonskwskazuje, ze liczba
mieszkancow gminy do roku 2030 spadnie o 0koto290 oséb (z 7 755 os6éb w 2019 r.). Ponizej
przedstawiono w formie tabelarycznej, wykonang przez Gtéwny Urzad Statystyczny,

prognoze liczby ludnos$ci dla Gminy Sonsk do roku 2030.

Tabela 1Prognoza liczby ludnosci Gminy Sonsk do roku 2030

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

Ogétem 7697 7 665 7640 7616 759 7571 7549 7525 7494 7466
przedprodukcyjny 1373 1364 1361 1366 1371 1367 1368 1361 1351 1327
produkcyjny 4716 4 685 4633 4569 4492 4431 4388 4354 4306 4292
mobilny 2889 2861 2835 2783 2746 2715 2 660 2627 2570 2525
niemobilny 1827 1824 1798 1786 1746 1716 1728 1727 1736 1767
poprodukcyjny 1 608 1616 1 646 1681 1731 1773 1793 1810 1837 1847
0-14 1155 1156 1150 1147 1139 1135 1119 1119 1107 1094
15-59 4636 4591 4560 4511 4472 4421 4407 4374 4348 4324

60+ 1906 1918 1930 1958 1983 2015 2023 2032 2039 2048
15-64 5192 5146 5090 5031 4961 4918 4891 4854 4809 4773

65+ 1350 1363 1 400 1438 1494 1518 1539 1552 1578 1599

80+ 375 355 345 338 325 324 343 340 360 362

(Zrédto: Gtéwny Urzad Statystyczny, http://stat.gov.pl/)
Jak wynika z tabeli w latach 2021 — 2030 liczba ludno$ci gminy bedzie znaczaco

male¢. Bardziej szczegétowe dane zawarte w prognozie demograficznej wskazuja,
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iz statemu spadkowi liczby mieszkancéw towarzyszy¢ bedzie bardzo silny wzrost oséb w
wieku poprodukcyjnym. Wigza¢ si¢ to bedzie z niebezpiecznym zjawiskiem braku

zastepowania pokolen, a w konsekwencji jeszcze mocniejszym spadkiem liczby ludnosci.

2.

2.1. ELEMENTY SRODOWISKA MAJACE WPELYW NA ZAGOSPODAROWANIE
GMINY

Polski system prawodawczy co do zasady wigze prawo wlasnos$ci nieruchomosci
z mozliwoscig jej zagospodarowania. Ograniczenia w tej mierze moga by¢ wprowadzane
jedynie w drodze ustawy i tylko w takim stopniu, jaki nie naruszg istoty prawa wtasnosci.

W pierwszej kolejnosci nalezy wyrdzni¢ aspekt uzytkowania gruntéw. Rolnicza
przestrzen produkcyjna zajmuje ponad polowe powierzchni gminy (okoto 83,5%). Wsrod
uzytkéw rolnych na terenie gminy dominujg uzytki rolne w dobrej kulturze ktére stanowia
okoto 88% powierzchni gruntéw rolnych (11 340,24 ha), z czego wigkszos¢ gruntow
pozostaje pod zasiewami ok. 76%. Laki trwate stanowig ok. 15% powierzchni uzytkow
rolnych (1 899,49 ha), natomiast ok. 4 % stanowig pastwiska wystepujace gtdwnie wzdluz
rzeki Sony (499,85 ha). Powierzchnia uzytkéw rolnych w gminie Sonsk jest najwigksza
wsrod wszystkich gmin powiatu ciechanowskiego i1 stanowi okolo 16% powierzchni
wszystkich uzytkéw rolnych w powiecie. Produkcja rolna w gminie ma charakter tradycyjny,
w produkcji dominuje uprawa zbdz. Gmina Sonsk charakteryzuje si¢ glebami dobrymi
jakosciowo, przewazajg grunty kl. IV — ok. 44% ogétu gruntéw ornych. Gleby dobre 1 $rednie
jakosciowo zaliczane do klas II-IV stanowig ok. 64% ogétu gruntéw ornych (Srednio w
powiecie ciechanowskim — ok. 69%). Najwicksza mozaikowato$¢ gleb wystepuje w
potudniowo-zachodniej, potudniowej i czesciowo srodkowej czesci gminy. Gleby stabe i
bardzo stabe (kl.V 1 VI) o niskich wartosciach uzytkowych dla produkcji rolnej wystepuja na
obszarze catej gminy (wigksze skupiska w czgsci srodkowej).Biorac pod uwage powyzsze
dane oraz fakt, ze na terenie gminy wyst¢puja gleby o duzym potencjale rolniczym, mozna
stwierdzi¢, ze taka sytuacja sprzyja dgzeniu gminy w kierunku rozwoju dziatalnosci rolnicze;.

W gminie Sonsk udzial laséw i1 terenéw zadrzewionych w odniesieniu do ogdlnej
powierzchni gminy jest stosunkowo niewielki 1 stanowi zaledwie 12,7% powierzchni gminy
(1 978,43 ha), z czego przewazaja grunty lesne prywatne ok. 74 % ogélu powierzchni
gruntéw lesnych (1 458,97 ha). Lasy potozone sa przy potudniowo - zachodniej oraz

poludniowej granicy administracyjnej gminy. Wigksze fragmenty laséw zlokalizowane sa
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rowniez we wschodniej czesci gminy, we wsiach Marusy i1 Ciemniewo. Od roku 2005 do
2014 powierzchnia gruntéw lesnych na terenie gminy wzrosta o ok. 2%, aczkolwiek jest
nadal nizsza od $redniej dla kraju o ok. 43%.

Teren gminy Sonsk potozony jest w obrebie Niecki Mazowieckiej w zasiegu Giéwnego
Zbiornika W&d Podziemnych nr 215 Subniecka warszawska (utwory neogenskie i
pliocenskie) 1 Subniecka warszawska cze$¢ centralna. Wigksza czes¢ gminy charakteryzuje
si¢ dobrg izolacja gléwnego poziomu wodonosnego. Jedynie w rejonie Slubowa wystepuje
wysoki stopien zagrozenia zanieczyszczenia wod podziemnych zwigzany jest to z brakiem
izolacji poziomu wodonosnego przed zanieczyszczeniami od powierzchni terenu oraz
obecnoscig juz zrekultywowanego sktadowiska.

Kolejng kategorig terenéw wptywajacych na zagospodarowania sg wody. Hydrologia
gminy jest ksztaltowana przez niewielka liczbe ciekéw. Gtowna o$ hydrologiczng stanowi
rzeka Sona. Wazniejsze doptywy Sony na terenie gminy to: Doptyw spod Kryszp, Doptyw
spod Kraszewa, Dopltyw spod Ggsocina, Kolnica, Sona prawa. Dolina Gmina potozona jest
w Rejonie Wodnym Srodkowej Wisty, administrowany przez Regionalny Zarzad Gospodarki
Wodnej w Warszawie. Sona jest rzeka o dlugosci wynosi 73 km i powierzchni zlewni
siegajacej 536,5 km? i stanowi doplyw Wkry. Dolina Sony jest zmeliorowana i posiada
rozbudowang sie¢ rowdw melioracyjnych. Kolnica, Sona Gtéwna, Struga Sonsk, Sona
Wschodnia, Sona Zachodnia sg wodami istotnymi dla regulacji stosunkéw wodnych na
potrzeby rolnictwa, prawa wtascicielskie Skarbu Panstwa w stosunku do jego wéd wykonuje
Marszatek Wojewddztwa Mazowieckiego, poprzez Wojewoddzki Zarzad Melioracji i1
Urzadzen Wodnych.

Ostatnim waznym elementem sg formy ochrony przyrody. Z uwagi na fakt, ze ochrona
srodowiska ma swoje zrédto wprost w Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej, formy ochrony
przyrody dosy¢ gleboko ingeruja w mozliwosci zagospodarowania gruntu.Podstawowym
kierunkiem dziatan planistycznych majacych na celu ochrong i ksztattowanie Srodowiska
przyrodniczego 1 kulturalnego powinno by¢ zachowanie i ochrona zasobéw przyrodniczych
i kulturowych. Na obszarze polozonym w granicach gminy Sonsk nie wystepujg tereny
o szczegblnych walorach przyrodniczo-krajobrazowych. Uksztaltowanie powierzchni nie jest
zréznicowane, dolina rzeki jest rozlegta, mato wyrdzniajgca si¢ w krajobrazie. W krajobrazie
gminy dominujg pola uprawne, aki oraz pastwiska tworzace mozaik¢ terenéw rolniczych. Do
elementéw przyrodniczych $§wiadczacych o atrakcyjnosci krajobrazu nalezg pomniki przyrody

w postaci grupy drzew oraz gtazu narzutowego. Potudniowo-wschodni fragment gminy Sonsk
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objety jest obszarowg formg ochrony przyrody, jaka jest Nadwkrzanski Obszar Chronionego

Krajobrazu, zajmuje on 2,6% powierzchni gminy.
2.2. CHARAKTERYSTYKA ZABUDOWY

Sie¢ osadniczag gminy Sonsk stanowig wsie rozmieszczone do$¢ réwnomiernie na
obszarze catej gminy. Zabudowa w gminie jest bardzo rozproszona, najwigksze skupiska
zabudowy stanowig wsie potozone wzdluz linii kolejowej: Gasocin, Sonsk, Golotczyzna i
Soboklgszcz. Uktad komunikacyjny jest stosunkowo dobrze rozwinigty, tworzg go drogi
gminne i powiatowe, aczkolwiek ich stan techniczny nie jest zadowalajagcy. W gtéwnej
mierze s3 to nieutwardzone drogi gruntowe 1izwirowe. W planie zagospodarowania
wojewddztwa mazowieckiego wskazana jest lokalizacja nowej drogi wojewddzkiej,
usytuowanej rownolegle do linii kolejowej. Administracyjne centrum gminy stanowi wies
Sonsk, potozona w centralnej jej czesci. W sktad gminy wchodzi 40 miejscowosci

o charakterze:

* wsi ulicowki — zwarta zabudowa po obu stronach jednej drogi, np. Kozniewo
Wielkie, Chroscice, Badkowo;

* wsi widlicy — zwarta zabudowa wzdluz dwoéch, trzech rozwidlajacych si¢ drog,
np. Ciemniewo, Sarnowa Gora;

* wsi wielodroznicy — zwarta lub luzna zabudowa duzej wsi wzdtuz kilku drég
o nieregularnym ksztalcie, np. Sonsk, Gototczyzna, Gasocin;

* wsi rzegdéwki — luzna zabudowa wzdluz drogi, najczgsciej po jednej stronie, po

drugiej stronie pola, np. Damigty, Badkowo, Pogasty, Komory Btotne,

Zabudowa gminy jest bardzo rozproszona, a jej stan techniczny w wielu przypadkach jest
niezadowalajacy.

Najbardziej rozwinigta oraz zwartg strukturg przestrzenng zabudowy wyrdzniajg si¢ wsie
Gasocin, Sonsk 1 Gototczyzna. Sonsk i Gototczyzna zlokalizowane s3 w centralnej czesci

gminy, Gasocin natomiast — w potudniowe;.
2.3. POKRYCIE PLANISTYCZNE GMINY

Na obszarze gminy Sonsk obowigzuja 4 miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Lacznie zajmuja powierzchnie 0,4140 km?, co stanowi 0,27% powierzchni
gminy. Plany te stanowig zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
uchwalonego w 1989 r. Plan z 1989 roku zostat przyjety uchwata Nr VII/22/89 z dnia
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31.05.1989 r. 1 obejmowat caly obszar gminy Sonsk. Aktualnie, jak wynika to z przepiséw
prawa, nie jest on obowiazujacy.

Dominujace przeznaczenie terenéw na obszarach planéw stanowi zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, tereny eksploatacji kruszywa i tereny urzadzen i obstugi
komunikacji.

Wszystkie plany zostaty sporzadzone przed wejsciem w zycie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 roku. Miejscowe plany sporzadzone
woparciu o poprzednia ustawe¢ moga wymaga¢ aktualizacji zapiséw  zgodnie

z obowiazujacymi przepisami.

Tabela 2Wykaz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

. . Dominujaca
. . Powierzchnia .
numer i data | obszar objety uchwatg . funkcja
Lp. terenu  objgtego
uchwaty
planem
Sonsk nr. ewidencyjne 242, 222/4, 222/5,
222/6,222/7,223/2, 223/7,223/8, 223/9,
223/13, 223/14, 228/1, 228/3, 245/3, 38/10,
38/12, 39/, 40/4, 332, 340
Gototczyzna nr. ewidencyjny: 101
Strusin nr. ewidencyjne: 67, 4,
Damigty Nawroty nr. ewidencyjne: 71,
100/6, 100/11, 100/12, 100/13, 106, 108/5,
108/6, 108/7, 108/8, 108/9, 108/10, 108/12
Nr XXIX/187/2001 z Gasocin nr. ewidencyjne: 78, 74, 81, 96/1,
dnia 20.09 2001 1. 102, 115/5, 115/6, 73, 348., ‘ tefeny ?abuqowy
- . . Komory Dabrowne nr. ewidencyjny: 89/2 mieszkaniowej
zmiana mpzp Gminy . . . N
1. Sofisk Sobokleszez nr. ewidencyjne: 121, 116, jednorodzinne;j,
117, tereny urzadzen
Bienki Smietanki nr. ewidencyjne: 56, 5/1 komunikacji,
Kozniewo Wielkie nr. ewidencyjny: 94/3 32,47 ha tereny ushug,
Kozniewo Srednie nr. ewidencyjny: 102 tereny
Ciemniewko nr. ewidencyjny: 11 infrastruktury
Sarnowa Géra nr. ewidencyjny: 186 technicznej,
Slubowo nr. ewidencyjne: 88/3, 39/11 tereny eksploatacji
Skrobocin nr. ewidencyjne: 59/1, 59/4 kruszywa
Badkowo nr. ewidencyjny: 90/1
Mezenino Weglowice nr. ewidencyjny: 8
Cichawy nr. ewidencyjny: 28
Lopacin nr. ewidencyjny: 296
Nr XXIX/199/2001 z Gototczyzna nr. ewidencyjny: 17/4 tereny
dnia 20.09.2001 r. 1,10 ha infrastruktury
zmiana mpzp Gminy technicznej -
2. Sonsk gospodarowanie
odpadami
(oczyszczalnia
Sciekow)
Nr V/36/2003 z dnia Cichawy nr.ewidencyjny: 33, 34, 35
3 29.04.2003 r. tereny eksploatacji
’ zmiana mpzp Gminy 3,70 ha kruszywa
Sonsk
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Nr VIII/54/2003 z dnia Sonsk nr. ewidencyjny: 71/56 tereny  ustugowo
4 8.10.2003 r. Cichawy nr. ewidencyjny: 176 produkcyjne,
’ zmiana mpzp Gminy 4,1319 ha tereny eksploatacji
Sonsk kruszywa

Zrédio: SUIKZP Gminy Sonsk.

24. PLANY W TRAKCIE SPORZADZANIA

Obecnie Gmina Sonsk prowadzi procedury zmierzajagce do uchwalenia miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, na podstawie:

e Uchwaty Nr XLVII/358/2018 Rady Gminy Sonsk z dnia 28 marca 2018 roku
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego cz¢sci gminy Sonsk obejmujace wsie Cichawy, Mezenino-

Weglowice oraz Slubowo;
e Uchwaty Nr LIV/409/2018 Rady Gminy Sonsk z dnia 14 wrzesnia 2018 roku
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego czesci gminy Sonsk obejmujacej wies Bienki- Smietanki.

2.5. DECYZJE O WARUNKACH ZABUDOWYI DECYZJE LOKALIZACJI
INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

Z uwagi na niewielkie pokrycie planistyczne gminy Sonsk, realizacja znacznej czesci
inwestycji nastgpuje w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Istotnym mankamentem w ich stosowaniu jest brak ustawowego powigzania z dokumentami
planistycznymi gminy, jak réwniez szeroko rozumiana wyktadnia zasady tzw. dobrego
sasiedztwa. Powoduje to trudnosci w przewidzeniu przysztego zagospodarowania terenu, ale
rOwniez w charakterystyce obecnego, bowiem fakt, ze dla jednej dziatki mozna wydac
praktycznie nieograniczong ilo$¢ decyzji powoduje, ze ,,mozliwych do uzyskania” funkcji
danego terenu moze by¢ wiele. To z kolei wptywa negatywnie na pewno$¢ inwestowania na
terenach pozbawionych planu. Liberalna wyktadnia zasad ustalania warunkéw zabudowy jest
rowniez zrédlem napiec 1 konfliktow przestrzennych zwiagzanych z lokalizowaniem zabudowy
o funkcji, ktéra nie jest spotecznie oczekiwana czy wrgcz jest niechciana. Na ponizszych
wykresach zostaly przedstawione tendencje dotyczace wydawanych decyzji o warunkach

zabudowy oraz decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego.
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Wykres 5 Wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu w latach
2015-2020 w Gminie Sonsk

DECYZJE O WARUNKACH ZABUDOWY
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Zrédto: Opracowanie wtasne na postawie danych Urzedu Gminy Sorisk.

Wykres 6 Wydane decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego w latach 2015-2020

w Gminie Sonsk

DECYZJE O LOKALIZACJI INWESTYCII CELU
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Zrédto: Opracowanie wlasne na postawie danych Urzedu Gminy Sorisk.
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Wykres 7 Wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu oraz

decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego w latach 2015-2020 w Gminie Sonsk
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DECYZJE O LOKALIZACJI INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO

Zrédto: Opracowanie wlasne na postawie danych Urzedu Gminy Sorisk.

Analizujac dane przedstawione na powyzszych wykresach mozna zauwazy¢ tendencje
wzrostowa w ilosci wydawanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu.
Ich liczba wzrosta z 95 sztuk w 2015 roku do 154 w roku 2020, czyli niemalze dwukrotnie w
ciggu ostatnich pigciu lat. Natomiast liczba wydawanych decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego to w ostatnich latach utrzymywata si¢ na podobnym poziomie od 8 do 25 decyzji
w ciggu roku. Wysoka liczba wydawanych decyzji administracyjnych §wiadczy o rosnacej
presji inwestycyjnej na terenie Gminy. Jest to sygnal, ze pozadanym instrumentem do
uregulowania kwestii inwestowania na obszarach zabudowanych powinny by¢ miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego. Z charakteru decyzji o warunkach zabudowy
wynika, ze powinna by¢ ona stosowana do uzupelnien zabudowy, natomiast akt prawa
miejscowego, jakim jest miejscowy plan powinien ustala¢ przeznaczenie terenu oraz zasady

zabudowy terendw.

2.6. POZWOLENIA NA BUDOWE

Pozwolenia na budowe sa aktami administracyjnymi, ktoére ,konsumujg” ustalenia
planéw miejscowych 1 decyzji o warunkach zabudowy. Dopiero po wydaniu pozwolenia na

budowe grunt — dotychczas rolny, staje si¢ gruntem nierolnym — wylaczonym z produkcji
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rolniczej. Na ponizszym wykresie przedstawiono ilos¢ pozwolen na budowe w latach 2015-
2020' dla Gminy Sonsk.

Wykres 8 Ilo$¢ pozwolen na budowe oraz wnioskéw o pozwoleniu na budowe
w latach 2015-2020 dla Gminy Sonsk

WYDANE DECYZJE O POZWOLENIU NA BUDOWE W GMINIE
SONSK W LATACH 2016- 2020
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego, www.gunb.gov.pl.

W analizowanym okresie wida¢ wzrost liczby wydawanych pozwolen. Najwyzsza ich
ilo$¢ odnotowano w roku 2019. Wydano wtedy 141 decyzji o pozwoleniu na budowg. Byt to
znaczacy wzrost w stosunku do roku poprzedniego, kiedy zostaty wydane 103 decyzje. Dane
z roku 2020 sg prawdopodobnie jeszcze niepetne. Caly zbiér danych zostat pobrany z
materiatéw powszechnie udostepnionych na stronie internetowej Giéwnego Urzedu Nadzoru
Budowlanego z aktualizacjg w styczniu 2021 roku. Istnieje mozliwos¢, ze dane za rok 2020

nie zostaty jeszcze w petni wprowadzone do bazy danych.

2.7. KORELACJA MIEDZY MIEJSCOWYM PLANEM ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO A ZAPISAMI STUDIUM

Zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy
musi by¢ zgodny ze studium, ktére jest odzwierciedleniem polityki przestrzennej gminy. Jak
stwierdza orzecznictwo sadowe ,chociaz studium nie ma mocy aktu powszechnie
obowiqzujgcego (nie jest aktem prawa miejscowego), to jako akt planistyczny okresla polityke

przestrzenng gminy i wigZze organy gminy przy sporzgdzeniu miejscowego planu

! dane z 2020 roku prawdopodobnie niekompletne, data pobrania: styczen 2021 r.
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zagospodarowania przestrzennego. Ustalenia planu miejscowego sq konsekwencjq zapisow
studium. Studium stwarza nieprzekraczalne ramy dla swobody planowania miejscowego
i pozwala na maksymalne uwzglednienie warunkow i potrzeb lokalnych przy tworzeniu
planow miejscowych, a ponadto stanowi wytyczng w catoksztatcie dziatalnosci organu
wykonawczego gminy w zakresie zagospodarowania przestrzennego. Uchwalg w sprawie
studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy rada dokonuje
swoistego samoograniczenia w zakresie uchwalanych na jego podstawie miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego” .

Z tego wzgledu kazdy sktadany w przysztosci wniosek o opracowanie lub zmiang¢ planu
nalezy ocenia¢ réwniez przez pryzmat zgodnosci ze studium. W tym kontekScie nalezy
szczegblnie przypomnie¢ tres¢ art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym: ,, Przed podjeciem uchwaty, o ktorej mowa w ust. 1 [w sprawie przystapienia
do sporzadzenia planu miejscowego — przyp.l, wdjt, burmistrz albo prezydent miasta
wykonuje analizy dotyczgce zasadnosci przystgpienia do sporzgdzenia planu i stopnia
zgodnosci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium, przygotowuje materiaty
geodezyjne do opracowania planu oraz ustala niezbedny zakres prac planistycznych”.

Dostosowanie kierunkéw rozwoju zabudowy w korelacji do bilansu ora uwarunkowan
Gminy, ze szczegélnym uwzglednieniem potrzeb rozwojowych oraz wnioskéw wiascicieli
nieruchomosci w $wietle obecnie obowigzujgcego Studium jest konieczne. Obecne kierunki
rozwoju zabudowy wyznaczaja tereny zabudowy zagrodowej tylko w istniejacych uzytkach
gruntowych, dodatkowo pojawiaja si¢ tez niescistosci wzgledem uwarunkowan terenu.
Niejednokrotnie kierunki rozwoju sg wyznaczane w miejscach, gdzie uwarunkowania terenu
nie przemawiajg za ich lokalizacjg. Uwzglednienie potrzeb rozwojowych bedzie mozliwe po

przystapieniu do zmiany dokumentu strategicznego.

3. OCENA AKTUALNOSCI MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, jako akt prawa miejscowego,
ksztaltuje sposéb wykonywania prawa wiasnosci nieruchomosci. Ocena tego dokumentu
winna wiec dotyczy¢ przede wszystkim jego efektywnosci, a wiec na ile jego zapisy beda

mogly by¢ podstawa do rozstrzygni¢cia o zagospodarowaniu terenu (np. poprzez mozliwos¢

2 Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z dnia 12 grudnia 2012 r., Il SA/Wr 715/12.
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uzyskania pozwolenia na budowg), zgodnosci z obowigzujagcym prawem oraz celowosci
przeznaczenia terenu, ktore ustala.

Tabela ponizej przedstawia wykaz planéw miejscowych z oceng ich aktualnos$ci
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Tabela 3 Ocena aktualnos$ci miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego

L.p. | Nazwa planu Numer i data uchwaty Przeznaczenia terenéw Ocena aktualno$ci
MN/UH,G,R- tereny zabudowy mieszkaniowej, ustug, handlu, gastronomii i rzemiosta Plan wykonany przed wejsciem w
) Nr XXIX/187/2001 Rady | MN- teren budownictwa mieszkaniowego zycie ustawy o planowaniu i
1 énlillfr?; ;:) Ir)lzsi Gminy w Sonsku z dnia | PE- teren powierzchniowej eksploatacji kruszywa Zagospodargz;gzag;z;:strzennym,
20.09.2001 r. KS/UCH- teren urzadzen komunikacji i obstugi komunikacji samochodowej, stacji paliw, obowiazujacymi wymogami
ustug handlu prawnymi
Plan wykonany przed wejsciem w
. Nr XXIX/199/2001 Rady . o . . Zycie ustawy o planowaniu i
2 zml'ana mpzp Gminy w Sofisku z dnia tereny 1nfrast.rukt1.1ry technicznej - gospodarowanie odpadami zagospodaro.wamu przestrzennym,
Gminy Sonsk 20.09.2001 (oczyszczalnia $ciekow) niezgodny z
o ’ obowigzujacymi wymogami
prawnymi
Plan wykonany w oparciu o
Zmi'ana mpZP | Ny V/36/2003 Rady Gminy ' ' . ) nieak.tualnq ustawe
3 Gminy Sonsk Sofisk z dnia 29.04.2003 r PE- teren powierzchniowej eksploatacji kruszywa niezgodny z
o ’ obowigzujacymi wymogami
prawnymi
Plan wykonany w oparciu o
. Nr VIII/54/2003 z dnia . nieaktua]nq ustawe
4 zZmiana mpzp 8102003 . UP- tereny ustugowo- produkcyjne niezgodny

Gminy Sonsk

PE- teren powierzchniowej eksploatacji kruszywa

obowiazujacymi wymogami
prawnymi

Zrddto: opracowanie wtasne
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3.1. OCENA AKTUALNOSCI MIEJSCOWYCH
PLANOWZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO Z PRZEPISAMI
PRAWA

W celu zbadania aktualno$ci miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
ocenie poddano ustalenia zawarte w miejscowych planach w odniesieniu do wymogoéw
ustawowych okre§lonych wart. 15 wustawy zdnia 27 marca 2003 r. oplanowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U z 2020 r. poz. 293, z p6zn. zm.).

3.1.1. ZAKRES PRAWNY OBOWIAZYWANIA MIEJSCOWYCH PLANOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Przepis art. 15 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27
marca 2003 roku (Dz.U z 2020 poz. 293, z pézn. zm.) okresla zakres obligatoryjny
1 fakultatywny miejscowego planu.

W planie miejscowym okresla si¢ obowiazkowo:

1. przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym przeznaczeniu lub
réznych zasadach zagospodarowania,

2. zasady ochrony i ksztaltowania fadu przestrzennego,

3. zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu,

3a. zasady ksztattowania krajobrazu,

4. zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych,
oraz dobr kultury wspoéiczesnej,

5. wymagania wynikajace z potrzeb ksztalttowania przestrzeni publicznych,

6. zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i
minimalng intensywnos¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udzial procentowy
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalng wysoko$¢ zabudowy, minimalng liczb¢ miejsc do parkowania w tym
miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdoéw zaopatrzonych w kart¢ parkingowa i
sposéb ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow,

7. granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, na
podstawie odrebnych przepiséw, terenéw gorniczych, a takze obszaréw szczegdlnego
zagrozenia powodzig, obszaré6w osuwania si¢ mas ziemnych, krajobrazéw
priorytetowych  okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w  planach
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa,
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10.

11.
12.

szczegblowe zasady 1 warunki scalania i podzialu nieruchomos$ci objetych planem
miejscowym,

szczegblne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy,

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji 1 infrastruktury
technicznej,

sposéb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i uzytkowania terenéw,
stawki procentowe, na podstawie ktérych ustala si¢ optlatg, o ktérej mowa w art. 36 -

prawo do zadania od gminy odszkodowania lub zgdania wykupienia nieruchomosci.

W planie miejscowym okresla si¢ w zaleznos$ci od potrzeb:

1.
2.
3.

3a.

granice obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podzialéw nieruchomosci,
granice obszaréw rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury technicznej,

granice obszaréw wymagajacych przeksztatcen lub rekultywaciji,

granice terendw pod budowe¢ urzadzen, o ktérych mowa w art. 10 uwarunkowania
uwzgledniane w studium ust. 2a, oraz granice ich stref ochronnych zwigzanych z
ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu 1 uzytkowaniu terenu oraz
wystepowaniem znaczacego oddzialywania tych urzadzen na srodowisko,

granice terenéw pod budowe obiektow handlowych, o ktérych mowa w art. 10

uwarunkowania uwzgledniane w studium ust. 3a,

4a. granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym,

4b. granice terendw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych

w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lub w ostatecznych decyzjach
o lokalizacji drogi krajowej, wojewddzkiej lub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu
panstwowym, lotniska uzytku publicznego, inwestycji w zakresie terminalu lub
przedsigwziecia Euro 2012,

granice terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenéw stuzacych organizacji
imprez masowych,

granice pomnikéw zagtady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczenia dotyczace
prowadzenia na ich terenie dzialalno$ci gospodarczej, okreslone w ustawie z dnia 7 maja
1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady,

granice terenéw zamknietych, i granice stref ochronnych terenéw zamknigtych,
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8. spos6b usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drég i innych terenéw
publicznie dostepnych oraz do granic przylegtych nieruchomosci, kolorystyke obiektow
budowlanych oraz pokrycie dachow,

9. minimalng powierzchni¢ nowo wydzielonych dzialek budowlanych.

3.1.2. OCENA AKTUALNOSCI PLANOW MIEJSCOWYCH W ZAKRESIE
PRAWNYM

Analizujac zapisy ustalen planéw miejscowych wymienionych w tabeli nr 3 wykazano, iz
nie s3 one aktualne w uj¢ciu prawnym. Plany miejscowe nie sg dostosowane do zakresu
obligatoryjnego i fakultatywnego okreslonego w obecnie obowigzujacych wytycznych
ustawowych. Zawieraja one ustalenia niezgodne z aktualnie obowigzujacymi przepisami
prawa. Obowigzujace plany sa bardzo ogélne w swoich zapisach i1 nie zawierajg
podstawowych, kluczowych dla rozwoju zabudowy wskaznikéw, parametréw 1 planowanych
gabarytéw. Na rysunkach planu w przewazajacej czesci brak jest tez linii zabudowy jako
podstawowego narzedzia ksztattowania zabudowy. Nalezy wskaza¢ tez, ze od obowigzywania
analizowanych planéw weszto w zycie szereg przepisOw odrebnych m.in. z zakresu ochrony
srodowiska, ochrony przeciwpowodziowej czy geologii, ktére nie s3 w przedmiotowych
planach miejscowych w ogdle ujete. Ocena aktualnosci planéw miejscowych na terenie

Gminy Sonsk wykazata ich catkowita dezaktualizacje.

3.1.3. OCENA AKTUALNOSCI PLANOW MIEJSCOWYCH W ZAKRESIE
URBANISTYCZNYM

Plany miejscowe ksztattujg przestrzen gminy, stanowig dokument stojacy na strazy
ochrony zasad tadu przestrzennego. Ich celem jest m.in. uruchamianie terendw wczesniej
nieprzeznaczonych pod zainwestowanie. Jednak rolag planu miejscowego oprocz
wprowadzania mozliwo$ci inwestowania jest takze ochrona terenéw cennych zaréwno pod
katem S$rodowiskowym, przyrodniczym, jak réwniez zabytkowym. Analizujagc wyzej
wymienione plany miejscowe wzigto pod uwage oprécz zgodnos$ci ich ustalen z przepisami
prawa réwniez ich aktualno$¢ w sensie merytorycznym, tj. przydatnosci planéw miejscowych
do rozwoju zabudowy na badanym obszarze. Porownano funkcje terenéw elementarnych z
obecnymi uwarunkowaniami terendw oraz z obecnie istniejgcym stanem zagospodarowania.
Analiza wykazata, ze znaczna cze$¢ terendw elementarnych zostala juz zagospodarowana
zgodnie z przewidziang w planach funkcja. Czgs¢ terendw elementarnych ze wzgledu na
specyfike uwarunkowan (m.in. geologicznych) zostata juz uzytkowana zgodnie z funkcjami
przewidzianymi w planie, ale utrzymanie tej funkcji nie moze posiada¢ juz dalszej

kontynuacji - przyktadowo, tereny przeznaczone w planach miejscowych pod eksploatacje
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kruszywa, w zwigzku z ich wyczerpaniem, stracily juz swoja aktualno$¢, zostaly one
skonsumowane.

Dlatego tez biorgc pod uwage czas wejscia w zycie analizowanych planéw, nalezy
dokona¢ ich szczegétowej weryfikacji oraz sprawdzi¢ stopien ich ,,skonsumowania”. Po
szczegotowe] weryfikacji nalezy, stosownie do mozliwosci Gminy, przystepowac do
prekonsultacji spolecznych majacych na celu zidentyfikowanie potrzeb rozwojowych i
inwestycyjnych mieszkancow Gminy Sonsk, a nastgpnie wyznacza¢ obszar, na ktérych
sporzadzenie planu jest najbardziej potrzebne. W dalszej kolejnosci pozadane jest

sporzadzanie miejscowych planow.

3.2. WNIOSKI

Na aktualno$¢ obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
najwigkszy wplyw zawsze maja zmiany przepisOw w szczegdlnosci ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym dotyczace zakresu obligatoryjnego i fakultatywnego planu
miejscowego. W przypadku ocenianych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego okres od wejscia w zycie dokumentéw do dnia wykonania analizy przynidst
spore zmiany w przepisach prawnych, ktére maja wptyw na planowanie przestrzenne. Wigze
si¢ to gléwnie z obowigzujacag obecnie ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r., ktéra weszla w zycie juz po sporzadzeniu
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w Gminie Sonsk. Ustalenia ww.
planéw miejscowych utracity réwniez aktualnos¢ w odniesieniu do przepisow odrebnych.
Uznano, iz na podstawie obowigzujacych planéw w praktyce nie powinno realizowac si¢
zabudowy z racji braku wystepowania kluczowych parametréw zabudowy, na podstawie
ktérych powinna by¢ ona realizowana. Mozna posung¢ si¢ do stwierdzenia, Zze obecnie
obowigzujace plany miejscowe sg wilasciwie barierg utrudniajacg realizacj¢ zabudowy, niz
wsparciem procesu inwestycyjnego, jakim jest zabudowa i zagospodarowanie okreslonych
terendw. Zwigzane jest to przede wszystkim z:

- brakiem okreslonych wskaznikéw zagospodarowania terenu: maksymalnej i
minimalnej intensywnosci zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalnego udzialu procentowego
powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
maksymalnej wysokosci zabudowy, minimalnej liczby miejsc do parkowania w tym miejsc
przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich

realizacji oraz linie zabudowy i gabarytéw obiektow;
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- brakiem wkreslonych linii zabudowys;
- brakiem zasad podziatu 1 scalania nieruchomosci.
Wyzej wymienione braki to wylacznie kluczowe braki w obowigzujacych planach

miejscowych, ktére powodujg ich wady prawne, a takze dezaktualizacje.

4. OCENA AKTUALNOSCI STUDIUM
UWARUNKOWANI KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

41. OBOWIAZUJACE STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY SONSK

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego nie jest aktem
prawa, a jedynie aktem kierownictwa wewnetrznego danej gminy, a tym samym wigze organy
gminy jedynie przy sporzadzaniu planéw miejscowych’. Jesli wiec nie jest realizowana
polityka przestrzenna wyrazona w studium, zmiany w ,,otoczeniu prawnym’” powodujg jego
szybka, czgsciowg dezaktualizacje.

Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Sonsk
zostato przyjete Uchwata Rady Gminy Sonsk z dnia 31 stycznia 2018 r. w sprawie studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Sonsk. Jak wskazano
w tresci dokumentu w celu tworzenia warunkéw zréwnowazonego rozwoju oraz
uczytelnienia struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy wyznaczone zostaja nastepujace
tereny:

MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy ustugowe;j;

MR- tereny zabudowy zagrodowej;

U — tereny ustug;

US- tereny ustug sportu i rekreacji;

RU - tereny obstugi w gospodarstwach rolnych;

PU - tereny obiektoéw produkcyjnych, sktadéw, magazynéw i ustug;

PG- tereny eksploatacji zt6z;

IT - tereny infrastruktury technicznej;

Z.C - tereny cmentarzy;

3 Wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 11 wrze$nia 2013 r., IV SA/Po 378/13.
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ZP — tereny zieleni urzadzonej;

KK - tereny kolejowe;

Z1 — tereny laséw i zadrzewien;

R — tereny rolnicze;

Ws - tereny wod powierzchniowych;

Dla powyzszych terendw okre§la si¢ podstawowe 1 dopuszczalne kierunki
przeznaczenia, standardy ksztattowania zabudowy 1 zasad zagospodarowania terenu.
Uzupetnieniem dla tych ustalen sa tresci kierunkéw ochrony i ksztattowania $srodowiska
przyrodniczego, kierunkéw 1 zasad ochrony dziedzictwa kulturowego, kierunkéw rozwoju
systemu komunikacji 1 systemow infrastruktury technicznej oraz wskazania wynikajace z
ogdlnych zasad polityki przestrzenne;j.

MW - tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
Podstawowe kierunki przeznaczenia:

— zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,

— obiekty zamieszkania zbiorowego.
Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

— zabudowa ustugowa, w tym m.in. handel, rzemiosto, ustugi nieucigzliwe,

— zielen urzadzona z mozliwoscig lokalizowania urzadzen sportowo-rekreacyjnych,
placow zabaw itp.,

- drogi, place, ciagi pieszo-jezdne,

— obiekty 1 urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjne;.

Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

— utrzymanie istniejagcej zabudowy 2z mozliwoscia rozbudowy, nadbudowy,
odbudowy i przebudowy, z uwzglednieniem wskazan i ograniczen wynikajacych z
przepisOw odrebnych w zakresie ochrony zabytkow 1 opieki nad zabytkami dla
obszaréw i obiektéw objetych ochrong prawna,

- zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywa¢ na
srodowisko, z wyjatkiem: urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej i
komunikacyjnej,

— tereny zaplecza technicznego obiektéw handlowych, uslugowych nalezy
odizolowa¢ wizualnie od terendw przestrzeni publicznej oraz od zabudowy
mieszkaniowej,

— maksymalna wysokos$¢ zabudowy do 15 m,

— dowolne formy dachow,

- minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 30% dziatki budowlanej,

- minimalna powierzchnia nowowydzielonej dziatki budowlanej — 1000 m?,

— zakaz lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni powyzej 400 m?,

— nalezy zapewni¢ w granicach dziatki niezbedna liczbe miejsc parkingowych.

MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Podstawowe kierunki przeznaczenia:
— zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:
— zabudowa ustlugowa, w tym m.in. handel, rzemiosto, ustugi nieucigzliwe,
— 1istniejaca zabudowa zagrodowa,
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zielen urzadzona z mozliwoscig lokalizowania urzadzen sportowo-rekreacyjnych,
placow zabaw itp.,

drogi, place, ciagi pieszo-jezdne,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j.

Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko, z
wyjatkiem: urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej i komunikacyjnej,
utrzymanie istniejgcej zabudowy, w tym zabudowy zagrodowej, z mozliwo$cig
rozbudowy, nadbudowy, odbudowy i przebudowy,

maksymalna wysokos¢ zabudowy do 14 m,

dowolne formy dachéw,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 50% dziatki budowlanej dla
zabudowy mieszkaniowej, 60% dziatki budowlanej dla zabudowy zagrodowej,
40% dziatki budowlanej dla zabudowy ustugowe;,

minimalna powierzchnia nowowydzielonej dziatki budowlanej - 1000 m?2,

nalezy zapewni¢ w granicach dziatki niezbgdng liczbe miejsc parkingowych.

MNU - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zabudowy
ustugowej

Podstawowe kierunki przeznaczenia:

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna wraz z ustlugami,

zabudowa ustugowa, w tym m.in. handel, rzemiosto, ustugi nieucigzliwe,

ustugi spoteczne, m.in. w zakresie ustug os$wiaty, sportu i rekreacji, ochrony
zdrowia, kultu religijnego, kultury, pomocy spolecznej, administracji.
Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

zielen urzadzona z mozliwoscig lokalizowania urzadzen sportowo-rekreacyjnych,
placow zabaw itp.,

drogi, place, ciagi pieszo-jezdne,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j.

Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

utrzymanie istniejacej zabudowy z mozliwoscia rozbudowy, nadbudowy,
odbudowy i przebudowy, z uwzglednieniem wskazan i ograniczen wynikajacych z
przepisOw odrebnych w zakresie ochrony zabytkow 1 opieki nad zabytkami dla
obszaréw i obiektéw objetych ochrong prawna,

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko, z
wyjatkiem: urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej i komunikacyjnej,
maksymalna wysokos¢ zabudowy do 10 m dla zabudowy mieszkaniowej, do 12 m
dla zabudowy ustugowej,

dowolne formy dachéw,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 50% dziatki budowlanej dla
zabudowy mieszkaniowej, 30% dziatki budowlanej dla zabudowy ustugowej 1
ustug spotecznych,

minimalna powierzchnia nowowydzielonej dziatki budowlanej - 1000 m?,

zakaz lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni powyzej 400 m?,

nalezy zapewni¢ w granicach dziatki niezbedng liczbe miejsc parkingowych.

MR - tereny zabudowy zagrodowej

Podstawowe kierunki przeznaczenia:

zabudowa zagrodowa.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:
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zabudowa ustugowa zwigzana z rolnictwem,

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

zielen urzadzona,

drogi, place, ciagi pieszo-jezdne,

obiekty i1 urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j.

Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

utrzymanie istniejacej zabudowy =z mozliwoscia rozbudowy, nadbudowy,
odbudowy i przebudowy,

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko, z
wyjatkiem: urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej i komunikacyjnej,
maksymalna wysokos¢ zabudowy do 12 m dla zabudowy zagrodowej i ustugowej,
do 10 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, do 20 m dla obiektéw
gospodarczych i inwentarskich,

dowolne formy dachéw,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 60% dziatki budowlanej,
dopuszcza si¢ chéw lub hodowle przy zachowaniu standardow wynikajacych z
przepisOw odrebnych, przy czym zakazuje si¢ powstawanie nowych obiektow
zwigzanych z chowem lub hodowlg zwierzat w liczbie powyzej 210 duzych
jednostek przeliczeniowych inwentarza,

zakaz lokalizacji biogazowni,

nalezy zapewni¢ w granicach dziatki niezbedng liczbe miejsc parkingowych.

U - tereny zabudowy ustugowej

Podstawowe kierunki przeznaczenia:

zabudowa ustugowa,

ustugi spoteczne, m.in. w zakresie ustug os$wiaty, sportu i rekreacji, ochrony
zdrowia, kultu religijnego, kultury, pomocy spolecznej, administracji.
Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

obiekty produkcyjne i produkcyjno-ustugowe w zakresie utrzymania istniejacej
zabudowy z mozliwoscig rozbudowy, przebudowy, nadbudowy,

zielen urzadzona z mozliwoscig lokalizowania urzadzen sportowo-rekreacyjnych,
placow zabaw itp.,

drogi, place, ciagi pieszo-jezdne, garaze i parkingi,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j.

Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

utrzymanie istniejacej zabudowy =z mozliwoscia rozbudowy, nadbudowy,
odbudowy 1 przebudowy, z uwzglednieniem wskazan i ograniczen wynikajacych z
przepiséw odrebnych w zakresie ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami,

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko, z
wyjatkiem: urzadzen i obiektéw infrastruktury technicznej i komunikacyjnej,
maksymalna wysokos¢ zabudowy do 12 m,

dowolne formy dachéw,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 30% dziatki budowlanej,
minimalna powierzchnia nowowydzielonej dziatki budowlanej w zabudowie
wolnostojacej 1000 m?,

zakaz lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni powyzej 400 m?.

US - tereny ushug sportu i rekreacji

Podstawowe kierunki przeznaczenia:

budowle i wurzadzenia sportowo-rekreacyjne (boiska do sportowych gier
zespotowych, korty tenisowe, bieznie, skocznie, strzelnice sportowe, skalki i
scianki wspinaczkowe, itp.),
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budynki i obiekty do uprawiania sportu i rekreacji oraz poprawy kondycji
fizyczne;.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

zabudowa ustugowa jako towarzyszaca ustugom sportu i rekreacji, w tym m.in.
handel detaliczny, gastronomia, ustugi kultury,

zielen urzadzona,

drogi, place, ciagi pieszo-jezdne, garaze i parkingi,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j.

Standardy ksztattowania zabudowy 1 zasad zagospodarowania terenu:

maksymalna wysokos¢ zabudowy do 15 m,

dowolne formy dachéw,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 40% dziatki budowlane;.

RU - tereny produkcji w gospodarstwach rolnych, hodowlanych

Podstawowe kierunki przeznaczenia:

zabudowa zwigzana z produkcja w gospodarstwach rolnych, hodowlanych wraz
z zapleczem administracyjnym i socjalnym,

zabudowa ustugowa.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

zabudowa zagrodowa,

zielen urzadzona i izolacyjna,

drogi, place, ciagi pieszo-jezdne,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j.

Standardy ksztattowania zabudowy 1 zasad zagospodarowania terenu:

utrzymanie istniejacej zabudowy z mozliwoscia rozbudowy, nadbudowy,
odbudowy i przebudowy,

maksymalna wysoko$¢ zabudowy do 12 m dla zabudowy zagrodowej i ustugowej,
do 16 m dla obiektéw gospodarczych i inwentarskich — okreslona wysokos¢ nie
dotyczy obiektéw 1 urzadzen towarzyszacych (tj. silosy, kominy), ktérych
wysokos$¢ wynika z wymogéw techniczno-konstrukcyjnych,

dowolne formy dachéw,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20% dziatki budowlanej,

przy granicy z terenami zabudowy mieszkaniowej nalezy wyznaczy¢ strefy zieleni
zabezpieczajacej zabudowe¢ mieszkaniowg przed potencjalnymi ucigzliwosciami
zagospodarowania w obszarach RU,

dopuszcza si¢ chéw lub hodowle przy zachowaniu standardow wynikajacych z
przepisOw odrebnych, przy czym zakazuje si¢ powstawanie nowych obiektow
zwigzanych z chowem lub hodowlg zwierzat w liczbie powyzej 210 duzych
jednostek przeliczeniowych inwentarza,

zakaz lokalizacji biogazowni.

PU - tereny obiektéw produkcyjnych, sktadéw, magazynow i ushug
Podstawowe kierunki przeznaczenia:

obiekty produkcyjne, sktady, magazyny wraz z zapleczem administracyjnym i
socjalnym,

zabudowa ustugowa.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

zielen urzadzona i izolacyjna,

drogi, place, ciagi pieszo-jezdne, garaze i parkingi,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej,

w granicach wyznaczonych obszaréw, zgodnie z rysunkiem studium, zabudowa 1

28



obiekty zwiazane z produkcja energii odnawialnej o mocy przekraczajacej 100kW,
w tym farma wiatrowa oraz obiekty administracyjno — socjalne zw. z obstuga
terenéw produkcji energii - dopuszczenie elektrowni wiatrowych zgodnie z
przepisami odr¢bnymi,

Standardy ksztattowania zabudowy 1 zasad zagospodarowania terenu:

utrzymanie istniejagcej zabudowy =z mozliwoscia rozbudowy, nadbudowy,
odbudowy i przebudowy,

maksymalna wysoko$¢ zabudowy do 26 m, za wyjatkiem obiektéw i urzadzen,
ktorych wysokos¢ wynika z wymogéw techniczno-konstrukcyjnych oraz
wysokosci turbin elektrowni wiatrowe;j,

dowolne formy dachéw,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 20% dziatki budowlane;j,
minimalna powierzchnia nowowydzielonej dziatki budowlanej 2000 m?2,

przy granicy z terenami zabudowy mieszkaniowej nalezy wyznaczy¢ strefy
izolacyjne zabezpieczajacej zabudowe¢ mieszkaniowa przed potencjalnymi
ucigzliwo$ciami zagospodarowania w obszarach PU.

Standardy ksztattowania zabudowy 1 zasad zagospodarowania terenu dla obszar6w
zwigzanych z obiektami produkcji energii odnawialnej o mocy powyzej 100 kW —
farma wiatrowa:

lokalizacj¢ farmy wiatrowej dopuszcza si¢ na terenach w granicach oznaczonych
na rysunku studium, na zasadach okreslonych w przepisach odrgbnych,

realizacja obiektéw przy zachowaniu standardéw wynikajacych z przepiséw
odrebnych, zasigg stref ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie
oraz zagospodarowaniu 1 wuzytkowaniu terenu, wyznaczonych elektrowni
wiatrowych musi zmiesci¢ si¢ w granicach oznaczonego na rysunku studium
(Kierunki zagospodarowania przestrzennego) obszaru, na ktérym dopuszcza si¢
rozmieszczenie urzagdzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrédet energii o
mocy przekraczajacej 100 kW,

lokalizacja turbin elektrowni wiatrowych nie moze powodowac przekroczen na
granicy terendéw chronionych akustycznie na podstawie odpowiednich przepiséw
szczegOlnych,

dopuszcza si¢ lokalizacje budowli i urzadzen niezbednych dla pomiaréw parametru
wiatru w ramach infrastruktury technicznej towarzyszacej elektrowni wiatrowej,
dopuszcza si¢ lokalizacje innych urzadzen towarzyszacym elektrowni w tym stacji
i sieci elektroenergetycznych,

dopuszcza si¢ przebudowe istniejacych drég oraz budowe nowych drég, a takze
placow montazowo-manewrowych, mogacych stuzy¢ do obstugi komunikacyjnej
elektrowni wiatrowej,

zakaz lokalizacji biogazowni,

pozostate zalecenia zgodnie z rozdzialem XXXII.

PG - tereny eksploatacji zt6z

Podstawowe kierunki przeznaczenia:

powierzchniowa eksploatacja kopalin.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

obiekty administracyjne zwigzane z przeznaczeniem podstawowym,

zielen urzadzona i izolacyjna,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j.

Standardy ksztattowania zabudowy 1 zasad zagospodarowania terenu:

zakaz zabudowy za wyjatkiem realizacji obiektow, urzadzen komunikacyjnych
oraz urzgdzen pomocniczych bezposrednio zwigzanych z eksploatacja kopalin,
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maksymalna wysokos¢ zabudowy do 20 m,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 5% dziatki budowlanej,
zagospodarowanie terenu zgodnie z przepisami prawa geologicznego i gérniczego,
przy granicy z terenami zabudowy mieszkaniowej nalezy wyznaczy¢ strefy zieleni
zabezpieczajgcej zabudowe¢ mieszkaniowg przed potencjalnymi ucigzliwosciami
zagospodarowania w obszarach PG,

wykonanie rekultywacji terenu po wyeksploatowaniu kopalin w oparciu o ustalony
w decyzjach administracyjnych kierunek i warunki przeprowadzenia rekultywacji,
zakaz sktadowania odpadéw niebezpiecznych na terenach poeksploatacyjnych.

IT - tereny obiektow i urzadzen infrastruktury technicznej

Podstawowe kierunki przeznaczenia:

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej zwigzane z zaopatrzeniem w wode,
odprowadzaniem $ciekow, gospodarkg odpadami, cieptownictwem.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

obiekty administracyjne zwigzane z przeznaczeniem podstawowym,

zielen urzadzona i izolacyjna,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j.

Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

mozliwos¢ rozbudowy obiektéw i urzadzen infrastruktury techniczne;,
maksymalna wysoko$¢ zabudowy do 20 m,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 5% dziatki budowlane;.

Z.C - tereny cmentarzy

Podstawowe kierunki przeznaczenia:

cmentarz wraz z ustugami kultu religijnego.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

uslugi zwigzane z przeznaczeniem podstawowym - =zaklady kamieniarskie,
pogrzebowe, drobny handel (kwiaty, znicze),

kaplica,

obiekty matej architektury,

parkingi,

zielen urzadzona,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j.

Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

odlegtos¢ cmentarza od zabudowy zgodnie z przepisami odrgbnymi,

maksymalna wysoko$¢ zabudowy do 12 m,

dowolne formy dachéw,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 15% dziatki budowlane;.

ZP — tereny zieleni urzadzonej

Podstawowe kierunki przeznaczenia:

zielen parkowa, skwery, ogrody,

wody ptynace i zbiorniki wodne,

w zespotach patacowo-parkowych zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
zabudowa ustlugowa, w tym ustugi spoteczne, m.in. w zakresie ustug oswiaty,
sportu 1 rekreacji, kultury.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

zielen nieurzadzona i urzadzona,

urzadzenia sportowo-rekreacyjne, place zabaw itp.,

drogi, place, ciagi pieszo-jezdne, ciagi piesze, ciggi rowerowe, garaze i parkingi,
obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j.

Standardy ksztattowania zabudowy 1 zasad zagospodarowania terenu:



utrzymanie istniejacej zabudowy =z mozliwoscia rozbudowy, nadbudowy,
odbudowy i przebudowy, z uwzglednieniem wskazan i ograniczen wynikajacych z
przepisOw odrebnych w zakresie ochrony zabytkow 1 opieki nad zabytkami dla
obszaréw i obiektéw objetych ochrong prawna,

maksymalna wysokos¢ zabudowy do 15 m,

dowolne formy dachéw,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 70% dziatki budowlanej,
dopuszcza si¢ utrzymanie istniejacej zieleni jako nieurzadzonej,

zakaz lokalizacji obiektow 1 urzadzen reklamowych.

KK - tereny kolejowe

Podstawowe kierunki przeznaczenia:

obiekty i1 urzadzenia infrastruktury kolejowej.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

ustugi zwigzane z przeznaczeniem podstawowym,

parkingi,

zielen urzadzona i izolacyjna,

obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j.

Standardy ksztattowania zabudowy i zasad zagospodarowania terenu:

maksymalna wysoko$¢ zabudowy do 15 m, za wyjatkiem obiektéw i urzadzen,
ktorych wysokos¢ wynika z wymogow techniczno-konstrukcyjnych

dowolne formy dachéw,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 5% dziatki budowlanej,
zapewnienie dostepnosci do transportu publicznego.

ZL - tereny lasow

Podstawowe kierunki przeznaczenia:

lasy i zadrzewienia.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

zielen nieurzadzona i urzadzona,

drogi dojazdowe do gruntéw rolnych 1 lesnych, ciagi piesze, ciagi rowerowe,
obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjnej,

urzadzenia turystyczne — miejsca wypoczynkowe, polany, zadaszenia, punkty
widokowe.

Standardy ksztattowania zabudowy 1 zasad zagospodarowania terenu:

zachowanie przyrodniczych, krajobrazowych i kulturowych waloréw terenéw
lesnych, stanowiacych element systemu przyrodniczego gminy oraz istotny walor
dla rozwoju rekreacji;

gospodarke lesng nalezy prowadzi¢ w oparciu o specjalistyczne operaty
urzadzeniowo-lesne sporzadzane przez wtasciwe stuzby,

dopuszcza si¢ lokalizacje obiektéw i urzadzen zwigzanych z prowadzeniem
gospodarki lesnej, obiektow matej architektury 1 urzadzen turystycznych
w rozumieniu przepisOw odrebnych, infrastruktury technicznej oraz ciggéw
pieszych i rowerowych wigzacych tereny leSne zzespolami zabudowy
mieszkaniowe;j.

R - tereny rolnicze

Podstawowe kierunki przeznaczenia:

uzytki rolne, w tym grunty orne, taki, pastwiska, sady, zadrzewienia.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

tereny zabudowy zagrodowej oraz innych budynkéw i urzadzen wchodzacych w
sktad gospodarstw rolnych 1 stuzacych wylacznie produkcji rolniczej,
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4.1.1.

przetworstwu rolno-spozywczemu badz agroturystyce, zgodnie z przepisami
odrebnymi i na zasadach okreslonych w planie miejscowym,

tereny wod powierzchniowych,

zielen urzadzona,

drogi dojazdowe do gruntéw rolnych 1 lesnych, ciagi piesze, ciagi rowerowe,
obiekty i urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j.

Standardy ksztattowania zabudowy 1 zasad zagospodarowania terenu:

utrzymanie istniejagcej zabudowy, z mozliwoscia rozbudowy, nadbudowy
i przebudowy na zasadach okreslonych w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego,

maksymalna wysokos¢ zabudowy: do 12 m dla zabudowy zagrodowej, do 20 m dla
obiektéw gospodarczych i inwentarskich,

minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 60% dziatki budowlanej,

regulacja granicy polno-lesnej poprzez zalesianie gruntow rolnych nieprzydatnych
1 mato przydatnych do produkc;ji rolniczej,

wzbogacanie krajobrazu obszaréw przestrzeni rolniczej poprzez wprowadzanie
zadrzewien 1 zakrzewien srédpolnych z uwzglednianiem gatunkéw rodzimych,
poprawa wartosci uzytkowej gruntow m.in. poprzez zwickszanie retencji, dziatania
melioracyjne, wlasciwe zabiegi agrotechniczne (dostosowanie roslin do
mozliwosci kompleksow glebowo-rolniczych, wapnowanie, nawozenie, itp.),
dopuszcza si¢ chéw lub hodowle przy zachowaniu standardéw wynikajacych z
przepisow odrgbnych, przy czym zakazuje si¢ powstawanie nowych obiektéw
zwigzanych z chowem lub hodowla zwierzat w liczbie powyzej 210 duzych
jednostek przeliczeniowych inwentarza,

nowe obiekty zwigzane z chowem lub hodowla zwierzat w liczbie powyzej 210
duzych jednostek przeliczeniowych inwentarza powinny by¢ lokalizowane w
odlegtosci minimum 1000 m od istniejacej zabudowy zagrodowej 1 mieszkaniowe]
jednorodzinne;j,

zakaz lokalizacji biogazowni.

Ws - tereny wod powierzchniowych

Podstawowe kierunki przeznaczenia:

wody powierzchniowe $rédladowe — rzeki i zbiorniki wodne.

Dopuszczalne kierunki przeznaczenia:

zielen nieurzadzona i urzadzona,

pomosty, ktadki pieszo-rowerowe, urzadzenia hydrotechniczne.

Standardy ksztattowania zabudowy 1 zasad zagospodarowania terenu:

utrzymanie naturalnej otuliny rzek i ciekéw wodnych, z zachowaniem zasad
ochrony przeciwpowodziowe;j.

ZAKRES PRAWNY STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Przepis art. 10 ww. ustawy okres$la zakres obowigzywania studium w odniesieniu

do uwarunkowan jak i wyznaczanych kierunkéw rozwoju.

1.
2.

W studium uwzglednia si¢ uwarunkowania wynikajace w szczegoélnosci z:
dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu,

stanu tadu przestrzennego i wymogow jego ochrony,
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10.
11.

12.

13.

14.
15.

stanu srodowiska, w tym stanu rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci 1
jakosci zasobéw wodnych oraz wymogéw ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu,
w tym krajobrazu kulturowego,

stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesne;,

a) rekomendacji 1 wnioskow zawartych w audycie krajobrazowym lub okreslenia

przez audyt krajobrazowy granic krajobrazéw priorytetowych,
warunkéw 1 jakosci zycia mieszkancéw, w tym ochrony ich zdrowia, oraz
zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w
ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczeg6lnymi
potrzebami, zgodnie z uniwersalnym projektowaniem,
zagrozenia bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia,
potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajagcych w szczegélnosci:

a) analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoleczne,

b) prognozy demograficzne, w tym uwzgledniajgce, tam gdzie to uzasadnione,
migracje w ramach miejskich obszaré6w funkcjonalnych osrodka
wojewodzkiego,

¢) mozliwosci finansowania przez gmin¢ wykonania sieci komunikacyjnej i
infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzacych
realizacji zadan wtasnych gminy,

d) bilans terenéw przeznaczonych pod zabudoweg,

stanu prawnego gruntow,

wystepowania obiektow 1 terendw chronionych na podstawie przepiséw odrebnych,
wystepowania obszar6w naturalnych zagrozen geologicznych,

wystepowania udokumentowanych zi6z kopalin, zasobow wod podziemnych oraz
udokumentowanych komplekséw podziemnego sktadowania dwutlenku wegla,
wystepowania terendw gérniczych wyznaczonych na podstawie przepisOw odrgbnych;
stanu systemOw komunikacji 1 infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzadkowania gospodarki wodno-$ciekowej, energetycznej oraz gospodarki
odpadami,

zadan stuzacych realizacji ponadlokalnych celéw publicznych,

wymagan dotyczacych ochrony przeciwpowodziowe;.
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W studium okresla si¢ w szczegolnosci:

1.

10.
11.
12.

13.

uwzgledniajace bilans terendw przeznaczonych pod zabudowe, o ktérym mowa w ust.
1 pkt 7 lit. d:

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

kierunki 1 wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym
tereny przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylaczone spod zabudowy,

obszary oraz zasady ochrony s$rodowiska i jego zasobow, ochrony przyrody,
krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i1 uzdrowisk,

obszary 1 zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspotczesnej,

kierunki rozwoju systemow komunikacji i infrastruktury technicznej,

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
lokalnym,

obszary, na ktérych rozmieszczone beda inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa 1 ustaleniami programéw, o ktérych mowa w art. 48 programy zadan
rzagdowych stuzace inwestycji celu publicznego ust. 1,

obszary, dla ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisOw odrebnych, w tym obszary
wymagajace przeprowadzenia scalen i podzialu nieruchomosci, a takze obszary
przestrzeni publicznej,

obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, w tym obszary wymagajace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne,

kierunki i zasady ksztaltowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej,

obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzig oraz obszary osuwania si¢ mas ziemnych,
obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w ztozu kopaliny filar ochronny,
obszary pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujagce na nich
ograniczenia prowadzenia dzialalnosci gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z
dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady (Dz.U.
22015 r. poz. 2120),

obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,
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a. obszary zdegradowane;
14. granice terendw zamknietych 1 ich stref ochronnych;
15. obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb

zagospodarowania wystepujacych w gminie.

4.1.2. OCENA AKTUALNOSCI STUDIUM W ZAKRESIE PRAWNYM

Studium Gminy Sonsk zostato uchwalone Uchwatg NR XLIV/367/17 Rady Gminy
Sonsk z dnia 31 stycznia 2018 r. w sprawie Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Sonsk. Od czasu wejscia w zycie tego dokumentu
nie nastgpilty znaczgce zmiany w zakresie obligatoryjnym i fakultatywnym dotyczacym
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Jedyng zmiang, ktéra
weszia w zycie w 2019 r. jest art. 10 ust. 1 pkt. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzenny tj. w studium uwzglednia si¢ uwarunkowania wynikajace w szczegdlnosci z
swarunkow i jakosci Zycia mieszkancow, w tym ochrony ich zdrowia, oraz zapewnienia
dostepnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie 7 dnia 19 lipca
2019 r. o zapewnianiu dostgpnosci osobom ze szczegolnymi potrzebami, zgodnie z
uniwersalnym projektowaniem.” Zakres ten nie obowigzywal w dniu wejScia w zycie
niniejszego dokumentu i nie powoduje jego dezaktualizacji w zakresie prawnym. Jednakze w
przysztosci podczas procedury sporzadzania studium niezb¢dne bedzie uwzglednienie

zapisOw art. 10 ust. 1 pkt. 5 ww. ustawy.

4.2. WNIOSKI

Przy ocenie aktualno$ci Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Sonsk, wzigto pod uwage przede wszystkim aktualno$¢ rozwigzan
przestrzennych oraz jego zgodnoS$¢ z przepisami art. 10 ust. 1 1 2 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym, w ktorych okreslono obowigzkowy zakres studium.

Majac na wzgledzie powyzsze uzna¢ nalezy, iz badane Studium jest dokumentem
aktualnym pod katem prawnym. Zwréci¢ nalezy jednak uwage na aktualno$¢ badanego
dokumentu pod katem urbanistycznym. W tym celu dokonano oceny dokumentu pod ré6znymi
aspektami, zwlaszcza faktycznych uwarunkowan obszar Gminy. Bioragc pod uwage nowe
mapy zagrozenia powodziowego oraz zmiany w uwarunkowaniach geologicznych terenu
(rejestrowane nowe ztoza, zakonczenie eksploatacji ztoz) przede wszystkim konieczna jest

aktualizacji czg¢$ci uwarunkowan Studium w tym zakresie. Odnosnie czg¢sci kierunkow
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Studium, wymagaja one szczegdlnej weryfikacji. Kierunki rozwoju zabudowy w rozbiciu na
poszczegblne funkcje, czgsto nie uwzgledniajg lokalizacji, w ktérych wystepuje faktyczna
presja inwestycyjna. W to miejsce wyznaczaja kierunki w innych lokalizacjach, gdzie analiza
wydanych decyzji o warunkach zabudowy, czy wydanych decyzji o pozwoleniu na budow¢
nie wykazuje na tych terenach Zadnej presji inwestycyjnej. Dlatego tez wskazuje si¢ na
koniecznos¢  weryfikacji wyznaczonych kierunkéw, zwlaszcza rozwoju zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, pod katem lokalizacji. Weryfikacja kierunkéw powinna
odbywa¢ si¢ ze szczegdlnym uwzglednieniem bilansu terendw przeznaczonych pod

zabudowg, stosownie do przepisow.

5.

Przeprowadzona analiza pozwala na wysunigcie konkretnych wnioskow oraz nakreslenie

podstawowych kierunkéw dziatan:

* Gmina powinna wdrozy¢ wieloletni program sporzadzania miejscowych plandéw
zagospodarowania przestrzennego w celu skoordynowania rozwoju.

* Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego winny swoja powierzchnig
obejmowac tereny wigksze anizeli tylko pojedyncze dziatki czy niewielkie obszary. W
celu racjonalnego i powigzanego z otoczeniem planowania przestrzeni nowe plany
zagospodarowania przestrzennego winny obejmowac tereny jednostek osadniczych w
powigzaniu z otaczajagcymi terenami rolniczymi (nie dotyczy to plandéw, ktérych
gléwnym celem jest lokalizacja infrastruktury liniowej).

* Zmian planéw miejscowych nalezy dokonywaé systematycznie w miar¢ mozliwosci
finansowych Gminy Sonsk.

* Rozpoczecie prac planistycznych powinno by¢ poprzedzone dzialaniami
partycypacyjnymi, a w nastepnej kolejnosci w oparciu o dokonane badania i
konsultacje spoteczne kreowane powinny by¢ przeznaczenia jednostek planistycznych.
Tak aby zapewni¢ oprécz rozwoju pojedynczych funkcji takze rozwdj funkcji
stanowigcych zaplecze w postaci ustug publicznych i ustug ogélnogminnych.

* Nalezy przystgpi¢ do zmian dokumentéw w zakresie, w ktérym wykazane zostaty

kolizje w celu doprowadzenia ich do zgodnos$ci z aktualnym stanem.
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Interwencja planistyczng wiladz nalezy obja¢ w pierwszej kolejnosci dokument
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego w obszarze
kierunkéw rozwoju zabudowy.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego nie wymaga
aktualizacji w zakresie prawnym, jednakze Scistej weryfikacji wymagaja wyznaczone
obecnie kierunki rozwoju zabudowy, ze szczegdlnym uwzglednieniem zabudowy
zwigzanej z rolnictwem. W chwili podejmowania uchwaty o przystgpieniu do
sporzadzenia zmiany dokumentu nalezy przeprowadzi¢ odpowiednio zakrojone
prekonsultacje spoteczne, aby jak najlepiej zbada¢ potrzeby rozwojowe zglaszane
przez mieszkancéw Gminy. Nalezy réwniez przeprowadzi¢ odpowiednie i poprawne

obliczenia bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowg.
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