UCHWALA NR XXIX/182/21
RADY GMINY KAMPINOS
Z dnia 03 marca 2021 r.

w sprawie aktualnosci studium wuwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Kampinos.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15 ustawy z dnia 8 mara 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U. z 2020 1., poz. 713 ze zm.) oraz art. 32 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 293 ze zm.)
uchwala si¢ co nastepuje:

§1.
Przyjmuje si¢ wyniki przeprowadzonej przez Wojta Gminy Kampinos analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy i analiz dotyczacych aktualnosci studium i planéw
miejscowych zagospodarowania przestrzennego Gminy Kampinos.

§2.
Stwierdza sig, ze studium uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego Gminy
Kampinos przyj¢te uchwata Nr XXVI/121/08 Rady Gminy Kampinos z dnia 29 wrzesnia
2008 r. zachowuje aktualnos$é w catosci.

§ 3.
Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego spelniaja wymogi
przepiséw prawa i nie wymagaja zmiany w tym zakresie.

§ 4.
Stwierdza si¢ potrzeb¢ kontynuacji prac nad sporzadzeniem miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z obowigzujacym studium.

§5.
Integralng czescia uchwaly jest ,,Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy
Kampinos” stanowigca zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 6.
Wykonanie niniejszej uchwaly powierza si¢ Wéjtowi Gminy Kampinos

§7.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.




UZASADNIENIE

Stosowanie do wymagan przepisu art. 32 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2020 r., poz. 293 ze zm.) W celu
oceny aktualno$ci studium i planéw miejscowych wojt dokonuje analizy zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy, ocenia postgpy W opracowaniu planéw
miejscowych i opracowuje program ich sporzadzania w nawigzaniu do ustalen studium,
z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach oraz wnioskow w sprawie
sporzgdzenia lub zmiany planu miejscowego.

Wit przekazuje radzie Gminy wyniki analiz, o ktérych wyzej mowa, po uzyskaniu
opinii gminnej lub innej wiasciwej komisji urbanistyczno-architektonicznej, co najmniej raz
w czasie kadencji rady.

Rada Gminy podejmuje uchwale w sprawie aktualnoéci studium i planéw miejscowych,
a w przypadku uznania ich za nieaktualne podejmuje dziatania zmierzajgce do ich zmian.

Na podstawie przeprowadzonej analizy nalezy stwierdzi¢, ze obowiazujace studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kampinos jest
dokumentem, ktéry opracowany byl prawidlowo w odniesieniu do przepiséw ustawy z dnia
27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a w swojej warstwie
formalnej i merytorycznej jest rowniez zgodne z aktem wykonawczym do ustawy,
tj. rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu proj ektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego  gminy
(tj. Dz. U. 2 2020 r., poz. 293 ze zm.).

Przeprowadzona analiza wykazala, ze zmiany przepiséw nie wywolujg koniecznosci zmiany
obowigzujacego studium.

Analiza ustalen obowigzujacych na terenie gminy Kampinos miejscowych planow
pod katem ich zgodnosci z przepisami w zakresie planowania i zagospodarowania
przestrzennego pozwala stwierdzi¢, ze pomimo licznych zmian w przepisach, plany te nadal
moga stuzyé jako narzedzie prowadzenia polityki przestrzennej na obszarze gminy.
Ustawodawca zachowal jako prawomocne plany miejscowe po 1 stycznia 1995 r.
Zmiany w przepisach dotycza dokumentéw planistycznych, ktére sa lub beda dopiero
sporzadzane - dokumenty musza uwzglednia¢ stan prawny tylko w celu dostosowania, jednak
nie ma obowiazku zmiany istniejacych planéw tylko w celu dostosowania ich do ciagle
zmienianej ustawy o planowaniu zagospodarowaniu przestrzennym.

Stwierdza si¢ potrzebe kontynuacji prac nad sporzadzaniem miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z obowigzujacym studium.

Majac powyzsze na wzgledzie, podjecie niniejszej uchwaly jest celowe
i w pelni uzasadnione.
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Zalacznik nr 1
do uchwaty Nr XXIX/182/21
__zdnia 03.03.2021 r.
OCENA AKTUALNOSCI
DOKUMENTOW PLANISTYCZNYCH W GMINIE
KAMPINOS

ANALIZA ZMIAN W ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM GMINY KAMPINOS

wraz z oceng postgpow w opracowywaniu planéw miejscowych

zgodnie z Art. 32 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Opracowaly:

dr hab. inz. arch. Matgorzata Mirecka
mgr inz. arch. Justyna Mirecka-Gtowacka

Kampinos, listopad 2020 r.






l. WSTEP

Obowigzek dokonania przez Rade Gminy oceny aktualnosci studium i
planéw miejscowych wynika z art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ocenie takiej stuzyé ma niniejsze
opracowanie, w ktérym zawarto analize zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy, ocene postepow w opracowywaniu planéw migjscowych i
wskazania co do potrzeby sporzadzania nowych opracowan planistycznych, w
nawigzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji o warunkach Zzabudowy
i lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz wnioskéw mieszkarcow w sprawie
sporzadzenia lub zmiany obowigzujgcych dokumentow. Wyniki powyzszych analiz
przekazane bedg Radzie Gminy Kampinos, jako podstawa do podjecia przez nig
uchwaly w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych lub w przypadku
uznania ich za nieaktualne, w catosci lub w czesci, podjecia dziatan majacych na
celu sporzadzenie zmian tych dokumentéw.

Do analizy wykorzystano nastepujgce materiaty:
DOKUMENTY PLANISTYCZNE | STRATEGICZNE

* Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy
Kampinos, opracowane przez zespot autorski w sktadzie: mgr inz. arch.
Jolanta Zasuwa i mgr inz. Julian Zasuwa, przyjete uchwatg nr XXVI/121/08
Rady Gminy Kampinos z dnia 29 wrzesnia 2008 r.;

e Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego,
zatwierdzony Uchwatg Nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia
19 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 28 grudnia 2018 r. poz. 13180);

e Strategia Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego, uchwalona uchwatg Nr
158/13 Sejmiku Wojewoddztwa Mazowieckiego z dnia 28 pazdziernika 2013 r.;

¢ Ocena aktualnosci dokumentéw planistycznych w gminie Kampinos z 2016 r,

* Miejscowe plany Zagospodarowania przestrzennego obowigzujace na terenie
gminy Kampinos, wg ponizszego zestawienia:



Nazwa planu

Nr uchwaty
Rady Gminy
Kampinos

Data podjecia
uchwaty

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla fragmentu wsi
tazy)

XXVI/170/2001

20 wrzesnia 2001 r.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla fragmentéw
wsi Kampinos, Komorow, tazy, Strzyzew)

XXIX/209/02

31 stycznia 2002 r.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla fragmentu wsi
Podkampinos, nrew. dz.: 110/5 ~ 110/12, 109/4 —
109/11)

XXXI1/233/02

25 kwietnia 2002 r.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla fragmentu wsi
Kwiatkowek, nr ew. dz.: 19/3 - 19/23, 2111 - 21/12)

XXXI1/234/02

25 kwietnia 2002 r.

Zmiana miejscowego planu Zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla fragmentow
wsi: Jozefow, Kampinos, Komoroéw, Kwiatkéwek,
Podkampinos, Prusy, Zawady)

XXXI1/238/02

20 czerwca 2002 r.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla fragmentu wsi
tazy)

XXXI1/1242/02

20 czerwca 2002 r.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dia fragmentu wsi
Pasikonie, nr ew. dz.: 25)

XXXI1/1243/02

20 czerwca 2002 1. |

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla fragmentu wsi
tazy)

XXXI11/246/02

26 wrze$nia 2002 r.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla terenu Wola
Pasikoniska, nr ew. dz.: 185, 186, 134)

XXXIN/247/02

26 wrzesnia 2002 r.

Zmiana miejscowego planu Zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla terenu wsi
Kampinos, nr ew. dz.: 322)

XXXIV/257/02

10 pazdziernika
2002,

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla fragmentu wsi
Komorow)

XXXIV/258/02

10 pazdziernika
2002 r.

Zmiana migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla terenu wsi
Zawady, nr ew. dz.: 56/18, 56/19, 56/23, 55/16)

VI1/51/03

24 lutego 2003 r.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla terenu wsi
Kampinos, nr ew. dz.: 68/1, 68/2)

VII/62/03

24 lutego 2003 r.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla fragmentu wsi
Podkampinos, nr ew. dz.: 106/1)

VIIl/54/03

24 marca 2003 r.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla terenu wsi
Podkampinos, nr ew. dz.: 34/2, 34/3)

1X/63/03

28 kwietnia 2003 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gminy Kampinos (dla fragmentu wsi tazy Kolonia
Ludwikéw, nr ew. dz.: 29/2, 29/3, 29/4, 2916, 29/8)

XI1/89/03

28 lipca 2003 r,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gminy Kampinos (dla fragmentu Wiejca, nrew. dz.:
802 i czesc 804)

XI11/91/03

28 lipca 2003 r.

Zmiana migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla terenu wsi
Kampinos, nr ew. dz.: 70/1, 70/2)

XI1/193/03

28 lipca 2003 r.




gminy Kampinos (dla fragmentu wsi Gnatowice
Stare, nrew. dz.:112-118 i 122)

|—Miejs,cowy plan zagospodarowania przestrzennego XI11/98/03 27 sierpnia 2003 r.
gminy Kampinos (dla fragmentu Kwiatkéwek, nr ew.
dz.. 18/2 ~ 18/21 i czesci 18/22)
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego X111/99/03 27 sierpnia 2003 r.
gminy Kampinos (dla fragmentu wsi Zawady, nr ew.
dz.. 49/8 i 49/10)
Zmiana miejscowego planu zagospodarowania XIN/100/03 27 sierpnia 2003 r.
przestrzennego gminy Kampinos (dla fragmentu wsi
Kwiatkowek, nr ew. dz.: 1)
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego XV/115/03 27 pazdziernika
gminy Kampinos (dla fragmentu wsi Wiejca, nr ew. 2003r.
dz.: 506/2, 506/3, 509/2, 509/4, 507 i czesci 511)
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego XXVI/176/04 28 pazdziernika

2004 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gminy Kampinos (dla wsi Gnatowice Stare, z
wytgczeniem dziatek nr ew.:112-118 i 122)

XLVII/283/06

31 lipca 2006 r.

Fragmentu wsi Komorow

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego LIV/248/10 6 wrzes$nia 2010 r.
fragmentu wsi Podkampinos w gminie Kampinos

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego VIII/36/11 31 maja 2011 r.
fragmentu wsi tazy Kolonia Ludwikéw

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego XV/55/11 30 listopada 2011 r.
fragmentu wsi Szczytno w gminie Kampinos

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego XVI56/11 30 listopada 2011 r
obejmujgcy czes¢ wsi Wiejca

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego XLI/180/13 11 wrzesnia 2013 r.
fragmentu wsi Kampinos w gminie Kampinos

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego XLi/181/13 11 wrzesnia 2013 r.
Fragmentu wsi Kampinos A

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego LXI11/258/14 13 listopada 2014 r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

LXVI1/322/18

9 pazdziernika

Zelazowskie

dla fragmentu wsi Komorow w gminie Kampinos 2018 r.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego LXVI1/323/18 9 pazdziernika
gminy Kampinos dla fragmentu wsi Budki 2018r.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Ldla czesci wsi Kampinos A i czesci wsi Kampinos

XXV/156/20

28 wrzesnia 2020 r. J

AKTY PRAWNE

¢ Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z

1994 r. Nr 89, poz. 414);

* Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych (t. j.

Dz. U. 22017 r. poz. 1161, z pozn. zm);

¢ Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 . (Dz. U. z

1997 r. Nr 78, poz. 483),

* Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.

U. z 2020, poz. 65, z pozn. zm)



* Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony $rodowiska (t. j. Dz. U. z
2020, poz. 1219);

» Ustawa z dnia 27 lipca 2001 o wprowadzeniu ustawy — Prawo ochrony
srodowiska, ustawy o odpadach oraz zmianie niektorych innych ustaw (Dz.
U. 22001 r. Nr 100, poz. 1085);

e Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz.U. z dnia 24 lutego 2020 r. poz. 293 z pdzn.
Zmianami);

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

* Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie
zakresu projektu studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy (Dz. U. z dnia 25 maja 2004 r. Nr 118, poz. 1233);

* Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2004 r. Nr
92, poz. 880 orazt.j. Dz. U. 22020 r. poz. 55);

* Ustawa z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczenistwa w ochronie $rodowiska
oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U z 2008 r. Nr 199, poz.
1227);

» Ustawa z dnia 23 stycznia 2009 r. o zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze
zmianami w organizacji i podziale zadar administracji publicznej w
wojewodztwie (Dz. U. Nr 92, poz. 753 i Nr 99, poz. 826).

» Ustawa z dnia 24 kwietnia 2015 r. 0 zmianie niektorych ustaw w zwigzku ze
wzmocnieniem narzedzi ochrony krajobrazu (Dz. U. z2015. poz. 774),

* Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (t. j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 802).

oraz wnioski mieszkancow o zmiang planéw miejscowych i studium.



Il. ANALIZA AKTUALNOSCI STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY KAMPINOS

Obowigzek dokonania ponizszej oceny wynika z art. 32 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity
Dz. U. 22020 r. poz. 293).

Za podstawowe kryteria oceny aktualnosci Studium przyjeto:

1. Zgodno$¢ z obecnie obowigzujgcymi przepisami, regulujgcymi zakres
merytoryczny i formalny studium;

2. Zgodnos¢ z politykg przestrzenng wojewodztwa, okreslong w Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego,
zatwierdzony Uchwatg Nr 22/18 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z
dnia 19 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 28 grudnia 2018 r. poz.
13180);

3. Przydatno$¢ dla prowadzenia polityki przestrzennej gminy, w kontekscie

aktualnych uwarunkowarn rozwoju przestrzennego.

1. Informacje ogélne o studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Kampinos

Pierwsze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos uchwalone bylo jeszcze w trybie ustawy o
zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r. Obecnie obowigzujgcy dokument,
opracowany przez zespot autorski w sktadzie: mgr inz. arch. Jolanta Zasuwa i mgr
inz. Julian Zasuwa, przyjeto uchwatg nr XXV1/121/08 Rady Gminy Kampinos z dnia
29 wrzesnia 2008 r. W studium z 2008 r., ustalono podziat gminy na trzy strefy
funkcjonalno-przestrzenne, o rdznej charakterystyce funkcjonainej (Ryc. 1):

A. Teren Kampinoskiego Parku Narodowego, dla ktérego przyjeto ustalenia planu
ochrony (nieobowigzujgcego) i wynikajace z zatwierdzanego corocznie przez
Ministra Srodowiska Programu zadan ochronnych.

B. Teren otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego potozony na potudnie od
Parku, dla ktérego Plan Ochrony KPN postulowat réznego rodzaju ograniczenia ze
wzgledu na sgsiedztwo Parku oraz potozenie w obrebie Warszawskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu. W studium dopuszczono tu rézne formy
zagospodarowania z  wyjgtkiem obiektow ucigzliwych, powodujgcych



przekroczenia standardéw jakosci $rodowiska, z uwzglednieniem funkcji
ochronnych, jakie obszar teren ten petni dla Parku.

C. Teren potudniowej czesci gminy, poza granicami otuliny KPN, na ktorym
zatozono harmonijne wspdlistnienie projektowanych ustug i przemystu, zabudowy
mieszkaniowej oraz zaplecza turystyki i rekreacji z maksymalng ochrong

istniejacych wartosci przyrodniczych i preferowaniem dolesien.

Ryc. 1. Polityka przestrzenna gminy Kampinos, wyrazona w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy z 2008 r.

Zrodto: Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kampinos,
uchwalone uchwatg nr XXVI/121/08 Rady Gminy Kampinos z dnia 29 wrzesnia 2008 r.

W studium wskazano 24 obszary w réznych cze$ciach gminy, dla ktérych
ustalono obowigzek sporzgdzenia miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, ze wzgledu na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych na inne
cele. Za istotng wartos¢ studium nalezy uzna¢ wskazanie do opracowania we
wspotdziataniu z innymi gminami dwoch specjalnych ponadlokalnych programow

branzowych, waznych dla Kampinoskiego Parku Narodowego:



e ,Dolina Utraty” obejmujagcego wdrozenie przedsiewzie¢ stuzgcych
funkcjonowaniu doliny rzeki Utraty jako korytarza ekologicznego o znaczeniu
regionalnym,

e ,Zielony Szlak Rowerowy Mazowsza®, ktéry stuzy¢ bedzie stworzeniu i
wypromowaniu obiektdw rekreacyjnych z zakresu turystyki rowerowej w

oparciu o walory turystyczne i rekreacyjne zachodniego Mazowsza, zwtaszcza

Kampinoskiego Parku Narodowego i jego otuliny.

L=

Ryc. 2. Polityka przestrzenna gminy Kampinos, wyrazona w Studium uwarunkowan i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy z 2008 r., ochrona wartosci przyrodniczych i
Kulturowych.

Zrédio: Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kampinos,
uchwalone uchwatg nr XXV1/121/08 Rady Gminy Kampinos z dnia 29 wrzesnia 2008 r.

W  dokumencie uwzgledniono wszystkie formy ochrony przyrody
wystepujgce na obszarze gminy: KPN i jego otuling, Obszar Natura 2000,
rezerwaty przyrody i Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu, a dodatkowo
postulowano wprowadzenie nowych — ustanowienie przez Rade Gminy w
Kampinosie zespotu przyrodniczo- krajobrazowego obejmujgcego Skarpe



Btoriska. Wskazano réowniez objete zakazem zabudowy i grodzenia korytarze i
ciagi ekologiczne, majgce zapewni¢ tgcznosé przyrodniczg migdzy obszarami
chronionymi (KPN, Natura 2000) a doling rzeki Utraty oraz strefy witgczone z
zabudowy: w odlegtosci 100 m od granicy KPN i od laséw w zaleznosci od ich
powierzchni, w odlegtosciach od 20 m do 70 m.

2. Zgodno$é studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos z obecnie obowiazujagcymi przepisami,
regulujacymi zakres merytoryczny i formalny studium

Elaborat Studium skiada sie z tekstu i rysunkoéw, opracowanych w skali

1:25 000. Plansze uwarunkowan dotyczg zagadnien przyrodniczych, kulturowych,

komunikacyjnych, infrastrukturalnych. Polityka przestrzenna zostata

przedstawiona na trzech, uzupeiniajgcych sie rysunkach obejmujgcych: kierunki
zagospodarowania gminy, ochrone srodowiska przyrodniczego i dobr kultury oraz
instrumentalizacje polityki przestrzenne;j.

Czes¢ tekstowa zawiera:

1. Informacje wprowadzajgce, w ktdrych okreslono podstawe formalno-prawng
opracowania, cel jego sporzadzenia, zakres obszarowy i merytoryczny,
materiaty wyjsciowe;

Okreslenie funkcji wiodgcych i uzupetniajgcych gminy i celdw jej rozwoju;

Diagnoze uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego;

Kierunki zagospodarowania przestrzennego;

o kb w N

Synteze ustalen studium i uzasadnienie przyjetych rozwigzan.

Studium sporzadzone bylo zgodnie wustawg o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz. U. 2 2003 r. Nr 80,
poz. 717, z pdzn. zmianami) i zgodnie z nig miato na celu okreélenie kierunkow
polityki przestrzennej na obszarze gminy Kampinos. Zgodnie z art. 10. ust. 1.
ustawy w studium uwzglednia sie uwarunkowania wynikajgce w szczeg6Inosci z:

1) dotychczasowego przeznaczenia, zagospodarowania i uzbrojenia terenu,

2) stanu tadu przestrzennego i wymogow jego ochrony,

3) stanu $rodowiska, w tym stanu rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjne;j,
wielkosci i jakosci zasobéw wodnych oraz wymogow ochrony srodowiska,

przyrody i krajobrazu kulturowego,
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4) stanu dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoétczesne;,

o) warunkodw i jakosci zycia mieszkaricow, w tym ochrony ich zdrowia,

6) zagrozenia bezpieczeristwa ludnosci i jej mienia,

7) potrzeb i mozliwos$ci rozwoju gminy,

8) stanu prawnego gruntow,

9) wystepowania obiektow i terenéw chronionych na podstawie przepiséw
odrebnych,

10)wystepowania obszaréw naturalnych zagrozen geologicznych,

11)wystepowania udokumentowanych zt6z kopalin oraz zasobéw wod
podziemnych,

12)wystepowania terenéw gorniczych wyznaczonych na podstawie przepisow
odrebnych,

13)stanu systeméw komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopnia
uporzadkowania gospodarki wodno-$ciekowej, energetycznej oraz
gospodarki odpadami,

14)zadan stuzgcych realizacji ponadlokalnych celéw publicznych,

15)wymagan dotyczgcych ochrony przeciwpowodziowe;.

Dokumentem, ktéry w sposéb bezposredni odnosi ustalenia studium do
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego jest rozporzgdzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.
U. z 2004 r. Nr 118, poz. 1233). Rozporzadzenie okresla zakres formalny projektu
studium w czesci graficznej i tekstowej, w tym wymogi dotyczace: materiatow
planistycznych, skali opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen,
nazewnictwa i standardow, sposobu dokumentowania prac planistycznych.
Zgodnie z par. 4 ust. 1 projekt studium powinien zawieraé:

1) czes¢ okreslajgcg uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 10 ust. 1 ustawy
przedstawiong w formie tekstowej i graficzne;j;

2) czes¢ tekstowg zawierajgcg ustalenia okreslajgce kierunki zagospoda-
rowania przestrzennego gminy, o ktérych mowa w art. 10 ust. 2 ustawy;

3) rysunek przedstawiajgcy w formie graficznej ustalenia, okreslajace kierunki

zagospodarowania przestrzennego gminy, a takze granice obszaréw, o

ktorych mowa w art. 10 ust. 2 ustawy;
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4) uzasadnienie zawierajgce objasnienia przyjetych rozwigzan oraz synteze
ustalen projektu studium.
Studium gminy Kampinos diagnozuje problemy i uwarunkowania rozwojowe
gminy w zakresie:

1. Potozenia gminy;

2. Uwarunkowan wynikajacych z powigzarn ponadlokalnych, w tym:
komunikacyjnych, infrastrukturalnych, przyrodniczych, funkcjonalnych z
otoczeniem;

3. Dotychczasowego przeznaczenia wynikajgcego z dokumentow planistycznych
szczebla ponadregionalnego, regionalnego i gminnego oraz wnioskow i
postulatéw do studium uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy;

4. Uwarunkowan wynikajgcych ze stanu tadu przestrzennego i wymogow jego
ochrony

5. Uwarunkowan przyrodniczych, obejmujgcych: potozenie geograficzne, rzezbe
terenu, budowe geologiczng, wody powierzchniowe i podziemne, gleby,
przyrodnicze uwarunkowania rozwoju rolnictwa, klimat, florg i faune, obiekty
przyrodnicze poddane szczegdlnej ochronie, wystepujgce zagrozenia i
degradacje srodowiska;

Uwarunkowan kulturowych;
Potencjalu demograficzno-spotecznego;

8. Spoteczno-gospodarczych uwarunkowan rozwoju, dotyczgcych: stanu
mieszkalnictwa, os$wiaty, kultury i sportu, turystyki, opieka zdrowotnej i
socjalnej, rolnictwa i lesnictwa, produkcii i ustug pozarolniczych

9. Uwarunkowan wynikajgcych ze stanu systemdw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

10. Uwarunkowan wynikajgcych ze stanu prawnego gruntéw;

11. Uwarunkowan zwigzanych z bezpieczenstwem i obronnoscia kraju;

12. Uwarunkowan wynikajacych z potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy.

Nalezy zatem stwierdzi¢, ze zakres zbadanych w obowigzujacym
dokumencie uwarunkowan rozwoju gminy odpowiada w petni wymaganiom
przepiséw, na podstawie ktorych bylo sporzadzane studium. W obecnym

stanie prawnym zakres badanych uwarunkowan powinien obejmowac
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dodatkowo uwarunkowania, ktére okreslity ustawa z dnia ustawa z dnia 24

kwietnia 2015 r. o zmianie niektérych ustaw w zwiagzku ze wzmochieniem

narzedzi ochrony krajobrazu (Dz. U. z 2015 r. poz. 774) i ustawa z dnia 9

pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2020 r. poz. 802), tj. wynikajace z:

1.

rekomendacji i wnioskow zawartych w audycie  krajobrazowym lub

okreslenia przez audyt krajobrazowy granic krajobrazéw priorytetowych;

potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajgcych w szczegéinosci:

a) analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne,

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

c) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i
infrastruktury technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzgcych
realizacji zadanh wtasnych gminy,

d) bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe;”.

Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji zobowiazata réwniez

gminy, aby:

1.

»ustalajgc przeznaczenie terenu Ilub okreslajac potencjalny sposéb

zagospodarowania i korzystania z terenu, wazyly interes publiczny i

interesy prywatne, w tym zglaszane w postaci wnioskdw i uwag,

zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i

zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne,

srodowiskowe i spoteczne”;

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu

przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw

ekonomicznych przestrzeni nastepowato poprzez:

1) ksztaltowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do
minimalizowania transportochtonnosci uktadu przestrzennego;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposdb umozliwiajgcy
mieszkancom maksymalne wykorzystanie publicznego transportu
zbiorowego jako podstawowego $rodka transportu;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie
sie pieszych i rowerzystow;

4) dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:
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a) na obszarach o w peini wyksztatconej zwartej strukturze
funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w
rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o
urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéw fizjograficznych (Dz.
U. Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w
szczegolnosci poprzez uzupetnianie istniejgcej zabudowy,

b) na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a,
wylgcznie w  sytuacji braku dostatecznej iloSci terendw
przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potozonych na
obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w pierwszej kolejnosci
na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy,
przez co rozumie sie obszary charakteryzujgce sig¢ najlepszym
dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem
wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne,
elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz sieci i urzadzenia

telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.”.

Zmiany dokonane w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie wywotuja bezposrednio obowiazku aktualizacji studium,
jednak w przypadku sporzadzania nowego dokumentu (lub zmiany studium
obowiazujacego) zakres uwarunkowan powinien byé rozszerzony zgodnie z
obowiazujacymi przepisami, a uwarunkowania badane do studium z 2008 r.
uaktualnione. Szczegbing uwage nalezatoby zwrécié tu na ocene potrzeb
terenowych dla planowanego rozwoju gminy i okreslenie prognozowanej
liczby mieszkancéw, czego nie ma w obowiazujacym dokumencie. Trudno
zatem w tej chwili jednoznacznie oceni¢, czy wskazane jako rozwojowe
tereny, szczegéblinie zabudowy mieszkaniowej, nie sa zbyt rozlegte i czy
odpowiadaja rzeczywistym potrzebom gminy Kampinos.

Zgodnie z art. 10 ust. 2, ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym polityka przestrzenna gminy wyrazona jest w studium przez
okreslenie:

1) kierunkow zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu

terendw,

14



2) kierunkdéw i wskaznikéw dotyczgcych zagospodarowania oraz uzytkowania
terenéw w tym terendw wytgczonych spod zabudowy,

3) obszaréw oraz zasad ochrony Srodowiska i jego zasobéw, ochrony
przyrody, krajobrazu kulturowego i uzdrowisk,

4) obszaréw i zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zbytkéw oraz débr
kultury wspotczesne;j,

9) kierunkéw rozwoju systeméw komunikacii i infrastruktury technicznej,

6) obszaréw, na ktérych rozmieszczone bedsg inwestycje celu publicznego o
znaczeniu lokalnym,

7) obszaréw, na ktérych rozmieszczone beds inwestycje celu publicznego o
znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa i ustaleniami programéw, o ktérych mowa w
art. 48 ust. 1,

8) obszaréw, dia ktérych obowigzkowe jest sporzadzenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepiséw odrebnych, w
tym obszarbw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatow
nieruchomosci, a takze obszaréw przestrzeni publiczne;j,

9) obszaréw, dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego w tym obszaréw wymagajgcych zmian
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze i nielesne,

10)kierunkow i zasad ksztattowania rolnicze;j i le$nej przestrzeni produkcyjne;j,

11)obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig i osuwania sie mas
Zziemnych,

12)obiektow lub obszaréw, dla ktdrych wyznacza sie w ztozu kopaliny filar
ochronny,

13)obszaréw pomnikéw zagtady i ich stref ochronnych oraz obowigzujgcych na
nich ograniczenia prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, zgodnie z
przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bylych
hitlerowskich obozéw zagtady (Dz. u. Nr 41, poz. 412 oraz 2002 r. Nr 113,
poz. 984 i Nr 153, poz. 1271),

14)obszaréw wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji lub rekultywacii,

15)granic terendw zamknietych i ich stref ochronnych,

16)innych obszaréw problemowych, w zaleznosci od uwarunkowari i potrzeb

zagospodarowania wystepujgcych w gminie.
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Ponadto, jezeli na obszarze gminy przewiduje sie wyznaczenie obszardw,
na ktdrych rozmieszczone bedg urzagdzenia wytwarzajgce energig z odnawialnych
Zzrédet energii o mocy przekraczajgcej 100 kW, a takze ich stref ochronnych
zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu w studium ustala sie ich rozmieszczenie.

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wiaza zatem bezposrednio zakres kierunkéw rozwoju gminy z okreslonymi
wczesniej jego uwarunkowaniami. Takie odniesienie zastosowano w
obowigzujagcym studium gminy Kampinos, w ktérym kierunki
zagospodarowania przestrzennego obejmuja:

1. Kierunki zmian w strukturze funkcjonalno - przestrzennej gminy;
2. Kierunki przeznaczenia terenédw oraz =zasady i wskazniki ich
zagospodarowania, w tym:

2.1 Kierunki rozwoju mieszkalnictwa

2.2 Kierunki rozwoju sfery pracy pozarolniczej

2.3 Kierunki rozwoju turystyki i rekreacji;

3. Kierunki i zasady ochrony $rodowiska przyrodniczego i jego zasobow;

4. Kierunki i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr
kultury wspotczesnej;

5. Kierunki rozwoju systemdw komunikacji;

6. Kierunki rozwoju infrastruktury technicznej, w tym:

6.1 Zaopatrzenie w wode

6.2 Odprowadzanie sciekéw bytowych

6.3 Odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych

6.4 Usuwanie odpadéw statych

6.5 Elektroenergetyka

6.6 Telekomunikacja

6.7 Gazownictwo

6.8 Zaopatrzenie w energie cieplng,;

7. Inwestycje celu publicznego, w tym:
7.1 Inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym

7.2 Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym;
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9.

Obszary obligatoryjnego i zamierzonego sporzgdzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego oraz instrumentalizacie polityki
przestrzenne;;

Kierunki i zasady ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej;

10.Kierunki ochrony przed powodzig i skutkami osuwania sie mas ziemnych;

11.0Obszary wymagajgce rehabilitacji lub rekultywacii;

12. Obszary przestrzeni publicznej;

13.Inne ustalenia;

14.Whnioski do polityki przestrzennej gmin sgsiednich;

15. Synteze ustaleni studium wraz z uzasadnieniem przyjetych rozwigzan.

W paragrafie 6 przywotanego wyzej rozporzadzenia ustalajgcym wymogi

dotyczgce standardéw przy zapisywaniu ustalen czesci tekstowej, zawarty jest

obowigzek zawarcia w niej wytycznych do planéw miejscowych, w zakresie:

kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy, przeznaczenia terenéw,
kierunkow i wskaznikéw, dotyczgcych zagospodarowania oraz uzytkowania
terenow (minimalne i maksymalne parametry i wskazniki urbanistyczne),
wskazywania terenéw wytgczonych z zabudowy,

ustalen dotyczgcych zasad ochrony $rodowiska i jego zasobow, ochrony
przyrody, krajobrazu kulturowego i uzdrowisk,

ustalen dotyczgcych zasad ochronny dziedzictwa kulturowego i zabytkéw
oraz ddbr kultury wspotczesnej,

ustalen dotyczacych kierunkéw rozwoju systeméw komunikacji i
infrastruktury techniczne;j,

ustalen dotyczgcych kierunkéw i zasad ksztattowania rolniczej i le$nej

przestrzeni produkcyjne;j.

W obowigzujacym studium gminy Kampinos za najwazniejszy jego

element, stanowigcy jednoczesnie strategie rozwoju przestrzennego gminy i

petnigcy funkcje regulacyjng, uznano Czesé IV tekstu STUDIUM —  KIERUNKI
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO” oraz uzupetniajgce jg trzy
zatgczniki graficzne, okreslajagce polityke przestrzenng gminy: KIERUNKI
ZAGOSPODAROWANIA, OCHRONA SRODOWISKA PRZYRODNICZEGO |
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DOBR KULTURY, INSTRUMENTALIZACJA POLITYKI PRZESTRZENNEJ,
tworzgce razem tzw. ,Rysunek studium”. W studium ustalono, ze wszystkie
rozstrzygniecia merytoryczne zawarte w zatgcznikach graficznych i w powigzane;j
z nimi czesci IV tekstu sg wigzace przy sporzgdzaniu miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. W szczegolnosci wigzace sg zawarte tam
nakazy, zakazy, ograniczenia i wskazniki urbanistyczne.

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze zakres kierunkéw ustalonych w
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Kampinos, uchwalonym w 2008 r., odpowiadat wymaganiom
obowiazujagcych woéwczas przepiséw — ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkow 2zagospodarowania przestrzennego

gminy.

W zakresie ustalanych kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji zobowigzata gminy do
okreslenia dodatkowo:

1. uwzgledniajacych bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe:

1) kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu

terenéw, w tym wynikajacych z audytu krajobrazowego,

2) kierunkdw i wskaznikéw dotyczacych zagospodarowania oraz

uzytkowania terenéw, w tym terenéw przeznaczonych pod zabudowe oraz
terenow wytgczonych spod zabudowy;

2. obszaréw wymagajgcych remediacji oraz obszaréw zdegradowanych.

Ustawa o rewitalizacji okreslita zasady postepowania przy dokonywaniu
bilansu terendw przeznaczonych pod zabudowe, wprowadzajgc je do art. 10 ust. 5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z ktérego wynika, ze w
celu oszacowania potrzeb terenowych dia rozwoju gminy:

1. formutuje sie, na podstawie analiz ekonomicznych, s$rodowiskowych,
spotecznych oraz prognoz demograficznych, (...) maksymalne w skali gminy
zapotrzebowanie na nowg zabudowe, wyrazone w ilosci powierzchni

uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy;

18



2.

szacuje si¢ chfonno$é, potozonych na terenie gminy, obszaréw o w peini

wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej W granicach

jednostki osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003

r. o urzedowych nazwach miejscowoéci i obiektéw fizjograficznych,

rozumiang jako mozliwosé lokalizowania na tych obszarach nowej zabudowy,

wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na funkcje

Zabudowy;

szacuje sie chionnosé, pofozonych na terenie gminy, obszaréw

przeznaczonych w planach miejscowych pod zabudowe, innych niz

wymienione w pkt 2, rozumiang jako mozliwo$é lokalizowania na tych
obszarach nowej zabudowy, wyrazong w powierzchni uzytkowej Zzabudowy,

W podziale na funkcje zabudowy;

porownuje sig maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowa

zabudowe, o ktérym mowa w pkt 1, oraz sume powierzchni uzytkowej

zabudowy, w podziale na funkcje zabudowy, o ktorej mowa w pkt 2 i 3, a

nastgpnie, gdy maksymalne w skali gminy zapotrzebowanie na nowa

zabudowe, 0 ktérym mowa w pkt 1:

a) nie przekracza sumy powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na
funkcje zabudowy — nie przewiduje sig lokalizacji nowej zabudowy poza
obszarami, o ktérych mowa w pkt2i 3,

b) przekracza sume powierzchni uzytkowej zabudowy, w podziale na
funkcje zabudowy — bilans terenow pod zabudowe uzupetnia sie o
réznice tych wielkosci wyrazong w powierzchni uzytkowej zabudowy, w
podziale na funkcje zabudowy, i przewiduje si¢ lokalizacie nowej
zabudowy poza obszarami, o ktorych mowa w pkt 2 i 3, maksymalnie w
ilosci wynikajacej z uzupetnionego bilansu;

okresla sie:

a) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnych i
infrastruktury technicznej oraz spofecznej, stuzagcych realizacji zadan
wiasnych gminy,

b) potrzeby inwestycyjne gminy wynikajgce z koniecznosci realizacji zadan
wiasnych, zwigzane z lokalizacjg nowej zabudowy na obszarach, o

ktdrych mowa w pkt 2 i 3, oraz w przypadku, o ktérym mowa w pkt 4 lit.
a, poza tymi obszarami:
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6. w przypadku gdy potrzeby inwestycyjne, o ktérych mowa w pkt 5 lit. b,
przekraczajg mozliwoéci finansowania, o ktérych mowa w pkt 5 lit. a,
dokonuje si¢ zmian w celu dostosowania zapotrzebowania na nowa
zabudowe do mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci

komunikacyjnej i infrastruktury technicznej oraz spoteczne;.

Ustawodawca przewidziat rowniez, ze dziatania wymienione powyzej (. w
art. 10 ust. 5 ustawy) mogg wymagaé powtérzenia, na zasadzie analizy wariantow
lub realizacji procesu iteracyjnego, oraz powtérzenia wszystkich lub czesci z nich,
takze w potaczeniu z innymi czynnosciami przeprowadzanymi w ramach prac nad
projektem studium. W ustawie ustalono takze, ze okreslajac zapotrzebowanie na
nowa zabudowg, o ktérym mowa w ust. 5 pkt 1, bierze sie pod uwage
perspektywe czasowg ,nie dituzszg niz 30 lat i niepewnosé procesow rozwojowych

wyrazajgcy sie mozliwoscig zwiekszenia zapotrzebowania w stosunku do wynikéw
analiz nie wiecej niz o0 30%”.

Przeprowadzona analiza wykazata, ze pomimo zmian wprowadzanych
wielokrotnie do ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, obowiazujace obecnie studium gminy
Kampinos, nadal moze pehié role dokumentu, ktory okresla polityke
przestrzenng gminy. Biorgc pod uwage fakt, ze ustawa zmieniana byla
wielokrotnie (ostatnio w lipcu 2020 r., wchodzi w zycie 13 listopada 2020 r.),
dostosowanie studium do aktualnych przepiséw ustawy byloby niezwykle
trudne, gdyz w procesie jego sporzadzenia mozna bytoby sie zapewne
spodziewa¢ kolejnych zmian ustawowych. W zwigzku z tym oraz faktem, ze
ustawodawca nie zobowiagzal samorzadéw do dostosowania obowigzujacych
dokumentéw planistycznych do nowych przepiséw, sporzadzanie nowego
dokumentu wytacznie w tym celu nie uwaza sie za konieczne.
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3. Zgodnosé studium z polityka przestrzenng wojewodztwa, okreslong w
Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego
Wyktadnig polityki przestrzennej wojewddztwa stanowi Plan Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego, przyjety uchwatg Nr 22/18 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia
28 grudnia 2018 r. poz. 13180). Jest to dokument, w ktérym zastosowano formute
zintegrowanego planowania rozwoju, scisle wigzac jego ustalenia z uchwalong w
2013 r. Strategig rozwoju wojewodztwa mazowieckiego do 2030 r. uchwalong
uchwatg Nr 158/13 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 28 pazdziernika
2013 r. Strategia i Plan stanowig dwa podstawowe dokumenty, wyznaczajgce
kierunki rozwoju regionu w ukfadzie przestrzennym. Potrzeba sporzadzenia
zmiany Planu Wojewddztwa Mazowieckiego z 2014 r, zostata stwierdzona w
wykonanej w trybie art. 45 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jego ocenie. Prace nad planem rozpoczeto na podstawie uchwaty
nr 196/16 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 21 listopada 2016 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany tego dokumentu. Dziatania te
podyktowane byly przede wszystkim istotnymi zmianami przepiséw prawnych.

Plan stanowi element systemu planowania przestrzennego i petni w nim
funkcje koordynacyjng miedzy planowaniem krajowym a planowaniem lokalnym.
Plan nie jest aktem prawa miejscowego — jest aktem kierownictwa wewnetrznego
wigzgcego organy i jednostki organizacyjne samorzadu wojewddztwa. Nie stanowi
bezposredniej podstawy prawnej decyzji administracyjnych ustalajgcych
lokalizacje inwestycji. Nie narusza uprawnien gmin w zakresie miejscowego
planowania przestrzennego.

Plan okresla podstawowe elementy uktadu przestrzennego wojewodztwa,
ich zréZznicowanie i wzajemne relacje, przenoszac jednoczesénie na ten uktad
ustalenia Strategii. Plan oparto 0 zasade planowania zintegrowanego, ktére tgczy
aspekty spoteczne, gospodarcze i Srodowiskowe. Planowanie to jest realizowane

zgodnie z zapisami dokumentow strategicznych, planistycznych i programowych.
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Ryc. 3. Struktury funkcjonalno-przestrzenne wojewodztwa mazowieckiego

Zrédio: Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego 2018
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W dokumencie okreslono stan i wskazano kierunki rozwoju wojewddztwa

Mazowieckiego, wsréd jego struktur funkcjonaino-przestrzennych wyrézniajgc:

Miejski Obszar Funkcjonalny Warszawy (dalej: MOFW), do ktérego
Zaadresowano dziatania zgodne z Planem MOFW,;

Doline Srodkowej Wisty, dla ktérej niezbedne jest zapewnienie réownowagi
pomiedzy potrzebg ochrony $rodowiska przyrodniczego, dziataniami na
rzecz przeciwdziatania zagrozeniu powodziowemu oraz wykorzystaniem
gospodarczym Wisty zgodnie z ustawg Prawo Wodne;

Park Rzeki Wisly (Vistula River Park), do ktérego zaadresowano
dziatania zgodne ze Studium Programowo-Przestrzennym dla terenéw
nadrzecznych Wisty potoZzonych w wojewddztwie mazowieckim, w Regionie
Wodnym Srodkowej Wisly;

obszar wokdt Mazowieckiego Portu Lotniczego Warszawa/Modlin, do
ktérego zaadresowano dziatania zgodne z Regionalnym zintegrowanym
planem policentrycznego rozwoju obszaréw wokot Mazowieckiego Portu

Lotniczego Warszawa/Modlin.

W Planie przyjeto zintegrowane podejscie do prowadzenia polityki rozwoju,

wyznaczajgc obszary funkcjonalne, ktére zawierajg si¢ w obszarach strategicznej

interwencji wskazanych w SRWM 2030. W ten sposdb Plan jest spéjny z
ustaleniami KPZK 2030 oraz SRWM 2030. Zgodnie z KPZK 2030 i UoPiZP, w

Planie okreslono nastepujgce obszary funkcjonalne wojewédztwa mazowieckiego:

miejski obszar funkcjonalny Warszawy,

obszary o najnizszym dostepie do débr i ustug,

wiejskie obszary funkcjonalne wymagajgce wsparcia proceséw
rozwojowych,

wiejskie obszary funkcjonalne uczestniczace w 'procesach
rozwojowych.

Miejski obszar funkcjonalny zdefiniowano jako uktad osadniczy ciagly

przestrzennie, zlozony z odrebnych administracyjnie jednostek; obejmujgcy zwarty

obszar miejski oraz powigzang z nim funkcjonalnie strefe zurbanizowana. Obszar

ten wyznaczony w PZPWM wedtug granic regionu statystycznego NUTS 2

Warszawskiego stotecznego i obejmuje on powiaty:
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grodziski, legionowski, miriski, nowodworski, otwocki, piaseczynski, pruszkowski,
m. st. Warszawa, warszawski zachodni, wolominski. Zasady zagospodarowania
MOFW wyznacza Plan MOFW, bedacy integralng czescig PZPWM.

Gmina Kampinos potozona jest na skraju Miejskiego Obszaru
Funkcjonalnego Warszawy (Ryc. 4.)

Ryc. 4. Gmina Kampinos na tle MOFW.
Zrédio: Opracowanie wiasne na podst. PZPWM 2018

Uktad sieci osadniczej miejskiego obszaru funkcjonalnego Warszawy (Ryc. 5) tworza:

e Warszawa jako rdzen miejskiego obszaru funkcjonalnego osrodka
wojewddzkiego, bedaca takze gidwnym i najwigkszym (1 764,6 tys.
mieszkancow138) osrodkiem sieci osadniczej kraju;

e 9 miast o znaczeniu powiatowym, z czego najwiekszymi (powyzej 50 tys.
mieszkancow) sg Pruszkéw (61,2 tys.139) i Legionowo (54 tys.140);

¢ lokalne osrodki ,,satelickie”, zlokalizowane w strefie zewnetrznej osrodka
rdzeniowego.
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Zrodlo: PZPWM 2018
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Warszawa — ze wzgledu na wielko$¢ i petnione funkcje — jest osrodkiem
silnie dominujgcym nad stabiej rozwinietymi osrodkami lokalnymi, a takze wraz z
terenami podmiejskimi miejscem intensywnych migracji ludnosci z catego
wojewddztwa mazowieckiego oraz z innych regiondéw. W zwigzku z tym, ze
suburbanizacja podwarszawska nastepuje gtéwnie na terenach wiejskich, nie ma
wplywu na wzmocnienie miast ,satelickich’. Zjawisko to dotyczy takze
potozonej na skraju MOFW gminy Kampinos — procesy urbanizacyjne tu
obserwowane zwigzane sg z bliskoscig stolicy i mogg by¢ trudne do
powstrzymania. Gmina znalazta sie w grupie obszaréw, z ktérych znaczny odsetek
pracujgcych mieszkancow dojezdza do Warszawy (przedziat 20-50%). W PZPWM
uznano, ze ksztattowaniu zintegrowanego uktadu osadniczego w MOFW stuzy¢
beda kierunki dziatan, okreslone w SRWM 2030, wsrod ktérych najwazniejsze,
majg istotne znaczenie dla wzmacniania powigzan funkcjonalno-przestrzennych
wewnatrz tego obszaru oraz wspieraniu zréwnowazonego rozwoju osrodkow
lokalnych. W celu poprawy fadu przestrzennego konieczne jest kontrolowanie
proceséw suburbanizacji. Niemniej wazne sg dziatania dotyczgce ochrony
srodowiska w zakresie ksztaltowania zielonego pierscienia wokét stolicy poprzez
ochrone przed zabudowg terenéw stanowigcych zaplecze zywicielskie i

przyrodniczo-rekreacyjne.

W zakresie ustalen PZPWM dla obszaru gminy Kampinos, w stosunku do
planu z 2014 r. zZrezygnowano z budowy drogi 580-bis, jak i lekkiej kolei lokalnej z
Warszawy w kierunku Sochaczewa. Jednoczesnie plan utrzymuje droge
wojewddzkg nr 580 w klasie drogi gtdwnej i wskazuje na terenie gminy budowe
regionalnej drogi rowerowej, w korytarzu do niej réwnolegtym.

W zakresie ponadlokalnej infrastruktury technicznej na terenie gminy
utrzymane zostajg istniejgce elementy systemu elektroenergetycznego — linie

najwyzszych napiec i rurocigg przesytu produktéw naftowych.
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istniejgce: w dokumentach poziomu krajowego
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Ryc. 7. Najwazniejsze elementy systemu elektroenergetycznego. Gming Kampinos oznaczono
symbolem kota z nr 1.
Zrédto: PZPWM 2018
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Wazne dla gminy Kampinos, sg ustalenia z zakresu ochrony srodowiska i

zasoboéw przyrody. Obszar gminy obejmuje czes¢ Kampinoskiego Parku

Narodowego — jedynego w Europie rezerwatu biosfery w sgsiedztwie metropolii.

Znaczna cze$é obszaru gminy objeta jest otuling KPN i Warszawskim Obszarem

Chronionego Krajobrazu. KPN objety jest rdwniez ochrong jako obszar Natura

2000. W PZPWM stwierdzono, ze wszystkie obszary objete ochrong prawng na

podstawie ustawy o ochronie przyrody, zajmujgce blisko 43% jego powierzchni,

majg istotne znaczenie dla zagospodarowania przestrzennego MOFW. (Ryc. 8).

Najcenniejsze przyrodniczo obszary tworzg system przyrodniczy, w skitad ktérego

wchodza:

Kampinoski Park Narodowy, obejmujacy kompleks Puszczy Kampinoskiej
wraz z zespotem unikalnych wydm s$rédlgdowych i bagien, uznany przez
UNESCO za rezerwat biosfery (Rezerwat Biosfery Puszcza Kampinoska);
74 rezerwaty przyrody, ustanowione w celu ochrony m.in. unikatowej flory i
fauny, dobrze zachowanych zbiorowisk roslinnych, biotopdw wodnych oraz
form geomorfologicznych o powierzchni 8 533,2 ha (1,4% powierzchni
MOFW), z tego na terenie gminy Kampinos dwa obszary ochrony scistej —
Przyémien i Pozary;

parki krajobrazowe: Chojnowski, Mazowiecki oraz Nadbuzanski Park
Krajobrazowy, ktérego fragment znajduje sie w granicach powiatu
wotominskiego. tgczna ich powierzchnia na analizowanym obszarze wynosi
ponad 23 tys. ha (ok. 4% powierzchni MOFW);

obszary chronionego krajobrazu, ktre stanowig otuline dla terendw objetych
wyzszg formg ochrony i jednoczesnie petnig funkcje korytarzy ekologicznych.
Jest to gtéwnie Warszawski Obszar Chronionego Krajobrazu, potozony we
wszystkich powiatach miejskiego obszaru funkcjonalnego Warszawy;;
utworzone w ramach europejskiej sieci obszaréw Natura 2000 obszary
specjalnej ochrony ptakéw (6) oraz specjalne obszary ochrony siedlisk (26) dla
ochrony gatunkow zwierzat i siedlisk majgcych znaczenie dla Wspdlnoty, w
gminie Kampinos -~ specjalny obszar ochrony PLC 140001 Puszcza
Kampinoska;

64 uzytki ekologiczne;

12 zespotdw przyrodniczo-krajobrazowych o powierzchni okoto 220,7 ha;
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e 1866 pomnikéw przyrody, z tego 21 obiektéw w gminie Kampinos.

Ciechanowski

- Kampinoski Park Narodowy
parki krajobrazowe
obszary chronionego krajobrazu

- rezerwaty przyrody

obszary Natura 2000

Ryc. 8. Ochrona zasobéw Srodowiska
symbolem kota z nr 1.
Zrodto: PZPWM 2018
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Funkcjonujgcy w stolicy oraz jej sgsiedztwie system przyrodniczy narazony

jest na liczne zagrozenia wynikajgce gtdwnie z dziatalnosci inwestycyjnej (wplyw

na zmiane stosunkéw wodnych, niszczenie flory i fauny). Istotny problem stanowi

tez presja urbanizacyjna, a w przypadku obszaréw objetych ochrong prawng —

rowniez presja rekreacyjna (niszczenie roslinnosci, zanieczyszczenie wdd).

Oba te zjawiska dotycza w znacznym stopniu gminy Kampinos.

W zakresie ksztattowania systemu ochrony przyrody w Planie MOFW

okreslono sie nastepujgce dziatania:

utrzymanie potencjatu przyrodniczego i krajobrazowego obszaréw cennych
przyrodniczo, zgodnie z wymogami UoOP;

regulacje granic obszaréw chronionych (parkéw krajobrazowych, obszaréw
chronionego krajobrazu), w tym weryfikacja i aktualizacja aktéw prawnych
ustanawiajgcych te obszary;

przeciwdziatanie negatywnym efektom urbanizacji na obszary chronione;
uwzglednianie zapiséw wynikajgcych z planéw ochrony i planéw zadan
ochronnych sporzadzanych dia obszaréw objetych ochrong prawng;

witasciwe zarzgdzanie zasobami przyrodniczymi i gospodarczymi na terenach
chronionych;

przeciwdziatanie wszelkim negatywnym wplywom na siedliska roslin i
zwierzat;

utrzymanie przestrzennej ciggtosci przyrodniczej struktury Warszawy z
systemem przyrodniczym terendéw otaczajgcych;

wigczanie obszaréw cennych przyrodniczo wokét Warszawy, w tym objetych
ochrong, w struktury zielonego pierscienia;

ograniczanie degradacji terendw zieleni, w tym ochrona laséw miejskich jako
waznego elementu zielonej infrastruktury;

wdrazanie koncepcji zielonej i btekitnej infrastruktury poprzez zachowanie i

ksztattowanie spdjnosci z regionalnym systemem ekologicznym.

Gmina Kampinos znajduje sie w obrebie Obszaru Metropolitalnego

Warszawy, a caly powiat warszawski zachodni, w ktérym jest ona potozona

wskazany zostat w planie wojewddztwa jako obszar centralny o najnizszym
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poziomie rozwoju spoteczno-gospodarczego i 0 najnizszym dostepie do ddbr
kultury i ustug.
Cata gmina Kampinos zostata réwniez zaliczona do obszaréw majgcych

potencjat do ksztaltowania zielonego pierscienia Warszawy (Ryc. 9)

Ostrotecki
Ciechanowski
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tereny o potencjale do ksztattowania 77 tereny poprawiajace spojnosé
- zielonego pierscienia Warszawy* ///A zielonego pierscienia Warszawy™*

* wskazane tereny obejmuja wybrane jednostki przyrodniczo-krajobrazowe
oraz obszary chronione, ktorych co najmniej 50% powierzchni znajduje sig
w zasiegu bufora o szerokosci 20 km wokot Warszawy

Ryc. 9. Obszary z potencjatem do ksztattowania struktury zielonego pierscienia Warszawy. Gmine
Kampinos oznaczono symbolem kota z nr 1.
Zrédto: PZPWM 2018
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Ksztattowanie i wzmacnianie zielonego pierscienia Warszawy ma sie odbywaé
m.in. poprzez zalesianie gruntéw o niskiej przydatnosci dla rolnictwa oraz terenéw

W sgsiedztwie ruchliwych ciggdéw komunikacyjnych.

Gminy Kampinos dotyczg okreslone w planie MOFW ustalenia w zakresie
ochrony laséw i gruntéw rolnych:

e lesne zagospodarowanie gruntéw o najnizszej przydatnosci dla rolnictwa
zgodnie z Programem zwigkszania lesistosci dla wojewodziwa mazowieckiego
do roku 2020172 oraz w ramach rekultywacji nieuzytkbw w celu
przeciwdziatania fragmentac;ji lasow;

e ograniczanie przeznaczania gruntéw lesnych na cele nielesne;

e uwzglednianie nadrzednosci pozaprodukcyjnych funkcji laséw w prowadzeniu
gospodarki lesnej, w szczegolnosci w lasach ochronnych, lasach o
szczegolnych walorach przyrodniczych, na terenach przyrodniczo wrazliwych
(wydmowych, podmokiych, na znacznych spadkach terenu) oraz petigcych
funkcje rekreacyjne w Warszawie oraz w otoczeniu innych miast.

» przeciwdziatanie presji urbanizacyjnej na najbardziej produktywne obszary
rolniczej przestrzeni produkcyjnej (predestynowane do petnienia funkgiji
zywicielskich o strategicznym znaczeniu), w tym na Réwnine Blonskg oraz
obszary nadwislanskie;

e przeciwdziatanie erozji wietrznej poprzez lesne zagospodarowanie gruntéw o
niskiej przydatnosci dla rolnictwa oraz wprowadzanie zadrzewieri §rédpolnych;

e wdrazanie dziatan na rzecz poprawy warunkéw glebowo-wodnych dia

rolnictwa m.in. poprzez zwiekszenie retencji wodnej obszaru.

Teren gminy Kampinos wskazywany jest jako obszar strategicznej produkciji
rolniczej, w obrebie obszaru Zywicielskiego sochaczewsko-gréjeckiego.
Plan wojewddztwa przewiduije dla tego obszaru:

e ochrong przed presjg urbanizacyjng elementéw rolniczej przestrzeni
produkcyjnej predestynowanych do petnienia funkcji zywicielskich o
strategicznym znaczeniu, w tym ograniczanie przeznaczania gruntéw
rolnych klas I-Ill na cele nierolnicze w dokumentach planistycznych gmin;

e wspieranie dziata na rzecz poprawy struktury obszarowej gospodarstw;
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e utrzymanie terenéw uzytkowanych rolniczo (wraz z ich tradycyjnym
krajobrazem), zwtaszcza w potudniowo-zachodniej czesci MOFW, jako
elementu zielonego pierscienia wokét stolicy;

e wzmacnianie wyksztatconych kierunkéw produkcji rolniczej, szczegdlnie

sadownictwa i warzywnictwa.

W dalszych pracach planistycznych i rozwoju zagospodarowania w gminie
Kampinos wzigé nalezy réwniez postulowane w planie MOFW dziatania,
zwigzane z ochrong wod i poprawg jakosci powietrza:

o zwiekszanie retencji wodnej poprzez m.in. budowg matych zbiornikow
wodnych, pigtrzenie wody w ciekach i jeziorach, przebudowe rowdw i kanatow,
retencje wod opadowych;

e ochrone gtéwnych zbiornikéw wéd podziemnych i stref ochronnych uje¢ wod
(powierzchniowych i podziemnych);

e ochrone naturalnych elementéw przyrodniczych (m.in. starorzeczy, torfowisk,
bagien, stawow, oczek wodnych) oraz renaturalizacje terendw
przeksztatconych antropogenicznie (w szczegélnosci dolin rzecznych);

o zagospodarowanie brzegéw rzek zgodnie z wymogami ochrony wartosci
przyrodniczych, krajobrazowych i dziedzictwa kulturowego;

e zamiane paliw na niskoemisyjne i rozwéj odnawialnych zrédet energii.

W zakresie ochrony krajobrazéw kulturowych i dziedzictwa kulturowego w
odniesieniu do gminy Kampinos postulowane do objgcia ochrong wskazywany jest
uktad urbanistyczny wsi Kampinos (jako uktad historycznego miasta o XV w.
lokacji) i uktad ruralistyczny wsi Wiejca (Ryc. 10). Za dobro kultury wspotczesnej
uznano Al. Il Tysigclecia w Granicy. Kampinoski Park Narodowy, potozony
czesciowo w gminie Kampinos uznany zostat za cenny krajobraz kulturowy o
randze miedzynarodowej. Walory przyrodnicze i krajobrazowe predestynujg gmine
o rozwoju funkcji turystycznych. W oparciu o potencjat przyrodniczy, sie¢ szlakow
turystycznych i kulturowych, z ktorych dwa przebiegajg przez gming Kampinos
(Szlak Chopinowski i Szlak Ksigzat Mazowieckich) oraz drég rowerowych

rozwijana powinna by¢ turystyka aktywna i wypoczynkowa.
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Ryc. 10. Opieka i ochrona dziedzictwa kulturowego MOFW. Gmine Kampinos oznaczono
symbolem kota z nr 1.
Zrédto: PZPWM 2018
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Ryc. 11. Szlaki turystyczne MOFW. Gming Kampinos oznaczono symbolem kota z nr 1.

Zrodio; PZPWM 2018
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Analizujac  przydatno$é studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Kampinos do prowadzenia
polityki przestrzennej zgodnej z Planem Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewédztwa Mazowieckiego, a w szczegdlnosci z Planem Miejskiego
Obszaru Funkcjonalnego Warszawy, w ktérym sie ona znajduje, nalezy
stwierdzi¢, Ze przyjeta w studium struktura funkcjonalno-przestrzenna
gminy w ogélnym zarysie wpisuje sie w polityke przestrzenng wojewédztwa.
Konieczno$¢ ochrony warto$ci przyrodniczych i ksztaltowania racjonalnych
struktur przestrzennych uwzglednia przyjety w studium podziat gminy na trzy,
opisane pkt 1. Informacje 0goine o studium uwarunkowar i kierunkéw zagospo-
darowania przestrzennego gminy Kampinos ,strefy funkcjonalno — przestrzenne”.

W  obecnie obowigzujacym dokumencie zrezygnowano z budowy
postulowanej w planie poprzednim, z 2014 r., lekkiej kolei lokalnej w kierunku
Sochaczewa i budowy drogi wojewddzkiej nr 580-bis ~ studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kampinos nie wymaga
zatem weryfikacji w tym zakresie. W przypadku przystgpienia do sporzadzenia
nowego studium, nalezatoby dokonaé korekty granic Kampinoskiego Parku
Narodowego i otuliny, zgodnie z ustalonymi przez RDOS, ktore w obowigzujgcym
dokumencie wykazuja z nimi drobne rozbieznosci. Wyjasnienia, ewentualnie
korekty w oparciu o aktualne materiaty geodezyjne, wymagajg réwniez granice
studium w rejonie dziatek nr ew. 516 i 517 we wsi Kampinos oraz przebieg Kanatu
Olszowieckiego (jako Kanat Olszowiecki oznaczono réw melioracji szczegétowe;
przebiegajgcy przez tereny wsi Koszéwka, Kampinos, Komoréw, Grabnik).

Czynniki te nie wywolujg jednak koniecznosci zmiany obowigzujgcego
dokumentu — granica KPN i otuliny ustalona jest w akcie nadrzednym do studium
gminy, niezaleznie zatem od granicy wskazanej dosé nieprecyzyjnie na
opracowanym w skali 1:25 000 rysunku studium, obowigzujg w tym zakresie
ustalenia Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 25 wrzesnia 1997 r. w sprawie
Kampinoskiego Parku Narodowego, w ktérym zawarto m.in. szczegdtowy opis
granic Parku i ustanowionej tym przepisem otuliny. Obecnie granice te dostepne
sg juz w formie cyfrowej, na portalu Global Resource Information Database i
innych systemach informaciji przestrzennej, w tym portalu Gminy Kampinos i
Powiatu Warszawskiego Zachodniego. Pozostate niescistosci na rysunku studium
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wynikajg prawdopodobnie z matej doktadnosci rynku w skali 1:25000 oraz duzego

stopnia ogolnosci map topograficznych na ktérych rysunek ten zostat opracowany.

4. Przydatnos¢ studium dla prowadzenia polityki przestrzennej gminy, w
kontekscie obowiazujacych planéw miejscowych

Za podstawowe kryteria oceny aktualnosci miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, obowiazujgcych na terenie gminy Kampinos
przyjeto:

1. Zgodno$¢ z obecnie okowiazujgcymi przepisami, regulujgcymi zakres
merytoryczny i formalny planéw miejscowych;
2. Zgodnos¢ z polityka przestrzenng gminy ustalong w studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Kampinos;

3. Zgodno$§¢ z aktualnymi potrzebami i oczekiwaniami mieszkancow, w
kontekscie sktadanych wnioskéw.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Kampinos obowigzuje od roku 2008 i od tego czasu na jego podstawie
gmina realizuje swojg polityke przestrzenng. Na jej terenie obowigzuja obecnie 33

miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, ktére zestawiono w
ponizszej tabeli:

Lp. | Nazwa planu Nr uchwaly Data podjecia
Rady Gminy uchwaly
- Kampinos
1. | Zmiana miejscowego planu zagospodarowania XXVI/170/2001 | 20 wrzesnia 2001 r.
przestrzennego gminy Kampinos (dla fragm. wsi
tazy)
2. | Zmiana miejscowego planu zagospodarowania XXIX/209/02 31 stycznia 2002 r.

przestrzennego gminy Kampinos (dla fragmentow
wsi Kampinos, Komoréw, tazy, Strzyzew)

3. | Zmiana miejscowego planu zagospodarowania XXXI/233/02 25 kwietnia 2002 r.
przestrzennego gminy Kampinos (dla fragmentu wsi
Podkampinos, nrew. dz.: 110/5 - 110/12, 109/4 —
109/11)

4. | Zmiana miejscowego planu zagospodarowania XXXI1234/02 25 kwietnia 2002 r.
przestrzennego gminy Kampinos (dla fragmentu wsi
Kwiatkowek, nr ew. dz.: 19/3 - 19/23, 21/1 - 21/12)

5. | Zmiana miejscowego planu zagospodarowania XXXI1/238/02 20 czerwca 2002 r.
przestrzennego gminy Kampinos (dla fragmentéw
wsi:, Jozefow, Kampinos, Komoréw, Kwiatkowek,
Podkampinos, Prusy, Zawady)
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Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla fragm. wsi
tazy)

XXXI1/242/02

20 czerwca 2002 1.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla fragmentu wsi
Pasikonie, nr ew. dz.: 25)

XXXI11/243/02

20 czerweca 2002 r.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla fragm. wsi
tazy)

XXXH1/246/02

26 wrzesnia 2002 r.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla terenu Wola
Pasikoriska, nr ew. dz.: 185, 186, 134)

XXX1N1/247/02

26 wrzesnia 2002 r.

10.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla terenu wsi
Kampinos, nr ew. dz.: 322)

XXXIV/257/02

10 pazdziernika
2002r.

11.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (fragm. wsi Komorow)

XXXIV/258/02

10 pazdziernika
2002r.

12.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla terenu wsi
Zawady, nr ew. dz.: 56/18, 56/19, 56/23, 55/16)

VII/51/03

24 |utego 2003 .

13.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla terenu wsi
Kampinos, nr ew. dz.: 68/1, 68/2)

VII/52/03

24 |utego 2003 r.

14.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla fragmentu wsi
Podkampinos, nr ew. dz.: 106/1)

VIII/54/03

24 marca 2003 r.

15.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla terenu wsi
Podkampinos, nr ew. dz.: 34/2, 34/3)

1X/63/03

28 kwietnia 2003 .

16.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gminy Kampinos (dla fragmentu wsi tazy Kolonia
Ludwikéw, nr ew. dz.: 29/2, 29/3, 29/4, 29/8, 29/8)

XI1/89/03

28 lipca 2003 r,

17.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gminy Kampinos (dla fragmentu Wiejca, nrew. dz.:
802 i czesc 804)

Xil/91/03

28 lipca 2003 .

18.

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla terenu wsi
Kampinos, nr ew. dz.: 70/1, 70/2)

XI1/93/03

28 lipca 2003 r.

19.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gminy Kampinos (dla fragmentu Kwiatkéwek, nr ew.
dz.: 18/2 — 18/21 i cze$ci 18/22)

Xil/98/03

27 sierpnia 2003 r.

20.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gminy Kampinos (dla fragmentu wsi Zawady, nr ew.
dz.: 49/8 i 49/10)

XI/99/03

27 sierpnia 2003 .

21

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos (dla fragmentu wsi
Kwiatkéwek, nr ew. dz.: 1)

XNI/100/03

27 sierpnia 2003 .

22.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gminy Kampinos (dla fragmentu wsi Wiejca, nr ew.
dz.: 506/2, 506/3, 509/2, 509/4, 507 i czesci 511)

XV/115/03

27 pazdziernika
2003 .

23.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gminy Kampinos (dla fragmentu wsi Gnatowice
Stare, nrew. dz.:112-118 i 122)

XXVI/176/04

28 pazdziernika
2004

24,

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gminy Kampinos (dla wsi Gnatowice Stare, z
wytgczeniem dzialek nr ew.:112-118 i 122)

XLVIi/283/06

31 lipca 2006 r.

25.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
fragmentu wsi Podkampinos w gminie Kampinos

LIV/248/10

6 wrzesnia 2010 r.

|
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26. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego | VIIl/36/11 31 maja 2011 .
fragmentu wsi tazy Kolonia Ludwikéw

27. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego | XV/65/11 30 listopada 2011 r.
fragmentu wsi Szczytno w gminie Kampinos

28. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego | XV/56/11 30 listopada 2011 r
obejmujacy czes¢ wsi Wiejca

29. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego | XLI/180/13 11 wrzesnia 2013 r.
fragmentu wsi Kampinos w gminie Kampinos

30. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego | XLI/181/13 11 wrze$nia 2013 r.
fragmentu wsi Kampinos A, cze$¢ 1a

31. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego | LXVIl/322/18 9 pazdziernika
dla fragmentu wsi Komoréw w gminie Kampinos 2018 r.

32. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego | LXV11/323/18 9 pazdziernika
gminy Kampinos dla fragmentu wsi Budki 2018 r.
Zelazowskie

33. | Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego | XXV/156/20 28 wrzesnia 2020 .

dla czesci wsi Kampinos A i czesci wsi Kampinos

§.

Pomimo duzej ilosci obowigzujgcych plandw, pokrycie nimi terenu gminy
jest niewielkie. Wiekszo§¢ z nich dotyczy niewielkich obszaréw (kilku, lub nawet
jednej dziatki) i biorgc pod uwage dokonane podziaty geodezyjne zostata juz, w

znacznej czesci zrealizowana. W obrebie terenéw objetych najwiekszymi planami

pofozonych we wsi Wiejca, Gnatowice Stare, Szczytno, tazy, Komordw

(zaréwno w planie z 2002 r., jak i uchwalonym w 2018 r.), Budki Zelazowskie w

dalszym ciagu istniejg znaczne rezerwy przestrzenne dla nowych inwestycji,

gtéwnie mieszkaniowych i mieszkaniowych z towarzyszgcymi nieucigzliwymi

ustugami. Ocenia sig, ze plany te zrealizowane zostaty w znikomym stopniu, od
okoto 30% w przypadku planu dla wsi Wiejca (przewaza tu zabudowa jeszcze

sprzed uchwalenia planu), do niespetna 10% (np. wie§ Komoréw plan 2002 r.,
wies tazy plan 2001 r.).
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Ryc. 12. Tereny objete miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego czesci wsi Wiejca
z 2011 r. nadal pozostajg zabudowane w pasie wzdluz drogi wojewddzkiej nr 580, utrzymujac
j ini . (Uchwata Nr XV/56/11 Rady Gminy Kampi
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Ryc. 13. Teren we wsi Lazy objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego z 2001

r. zostat sparcelowany, ale nie jest jeszcze zabudowany (Uchwata Nr XXVI/170/01 Rady Gminy
Kampinos).
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Ryc. 14. Podobna sytuacia — teren we wsi Komordw objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego z 2002 r. ulegt parcelacji, ale nie zostat zabudowany (Uchwata
Nr XXXIV/258/02 Rady Gminy Kampinos).

Obowigzujgce plany uchwalane byly sukcesywnie, od roku 2001 do 2013,
sporzgdzane byly zatem w trybie réznych przepisbw — do konca 2003 r.
uchwalano plany procedowane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 1994 r. Nr 89, poz. 414). Plany te
stanowig wiekszos¢ obowigzujgcych w gminie dokumentéw (pozycje 1-22 w
tabeli). Wiekszo$¢ z nich byta uchwalona jeszcze przed sporzadzeniem pierwszej
edycji studium uwarunkowan i kierunkdow zagospodarowania przestrzennego
gminy (2004 r.).

Zakres merytoryczny planéw sporzgdzanych zgodnie z ustawg z 1994 r. byt
dos¢ elastyczny — w ustawie nie definiowano obowigzkowego zakresu planéw,
pozostawiajgc sporzadzajgcym decyzje, ktére z wymienionych w niej grup ustalen
zostang w planie uzyte. W art. 10.1. ustawodawca zawart katalog ustalen,
wprowadzanych ,w zaleznosci od potrzeb® do plandéw zagospodarowania
przestrzennego:

1) przeznaczenie terenow oraz linie rozgraniczajgcych tereny o réznych

funkcjach lub réznych zasadach zagospodarowania,
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2) linie rozgraniczajgce ulice, place oraz drogi publiczne wraz z urzadzeniami
pomocniczymi,

3) tereny uzytecznosci publicznej oraz linie rozgraniczajgce te tereny,

4) granice i zasady zagospodarowania terendw oraz obiektéw podlegajgcych
ochronie,

5) zasady obstugi obszaru w zakresie infrastruktury technicznej oraz linie
rozgraniczajgce tereny tej infrastruktury,

6) lokalne warunki, zasady i standardy ksztaltowania zabudowy i urzgdzania
terenu, w tym réwniez linie zabudowy i gabaryty obiektéw oraz maksymaine
lub minimalne wskazniki intensywnosci zabudowy

7) zasady i warunki podziatu terenéw na dziatki budowlane,

8) szczegodlne warunki zagospodarowania terenu z punktu widzenia ochrony
srodowiska przyrodniczego i kulturowego, prawidiowego gospodarowania
zasobami przyrody oraz ochrony gruntéw rolnych i lesnych,

9) tereny, na ktérych przewiduje sig¢ stosowanie systeméw indywidualnych lub
grupowych oczyszczania Sciekéw badz zbiornikéw bezodptywowych,

10) tymczasowe sposoby zagospodarowania, urzgdzania oraz uzytkowania
terenu,

11) granice obszaréw:

a) zorganizowanej dziatalnos$ci inwestycyjne;j,
b) rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury techniczne;j,
c) przeksztatcer obszaréw zdegradowanych.

Obowigzkowo do planu nalezato dotgczyé prognoze skutkow wptywu jego
ustalenn na Srodowisko przyrodnicze. Obligatoryjne byto rowniez ustalenie stawki
procentowe] stuzgcej naliczeniu oplaty, zwigzanej ze wzrostem wartosci
nieruchomosci w zwigzku z uchwaleniem lub zmiang planu. Brak obowigzku
sporzgdzenia prognozy skutkéw finansowych uchwalenia planu powodowat czesto
nieuwzglednianie w budzetach gmin inwestycji, do ktérych zobowigzywaty sie
plany te uchwalajgc (budowa drég, infrastruktury technicznej i innych inwestycji
gminnych).

Nieco inna niz obecnie byta réwniez sama procedura sporzadzenia planu,
kiora przewidywata ograniczong partycypacje spoteczng, polegajaca na
zawiadamianiu o terminie wyloZenia planu do publicznego wgladu jedynie

wtascicieli nieruchomosci, ktérych interes prawny narusza¢ mogty ustalenia planu,
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tych, od ktérych mogta by¢ pobrana opfata zwigzana ze wzrostem wartosci
nieruchomosci oraz osob, ktérych wnioski nie zostaly uwzglednione w projekcie
planu. Wtascicielom nieruchomosci z kolei przystugiwato prawo ztozenia protestow
lub zarzutéw do projektu planu, a nieuwzglednienie tych ostatnich wstrzymywato
procedure sporzadzenia planu do czasu rozpatrzenia ich przez sad
administracyjny.

Plany sporzadzone w trybie ustawy z 1994 r. nadal obowigzujace w
gminie Kampinos sg dokumentami do$¢ ogdlnymi, w wigkszosci dotyczg
niewielkich obszaréw, a celem ich sporzadzenia byla najczesciej zmiana
przeznaczenia terenow pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng oraz
rozbudowa badZz korekta uktadu drogowego. W niektérych planach wskazano
takze tereny ustugowe i produkcyjne oraz tereny pod zabudowe letniskowag. W
wiekszosci dokumentoéw zasady podziatu na dziatki budowlane zostaty okreslone
na rysunkach planu, chociaz w czesci podano réwniez minimalne powierzchnie
dziatek budowlanych. We wszystkich planach ustalono minimalng powierzchnie
biologicznie czynng w obrebie dziatek (60-70%), maksymalny wskaznik
zabudowania terenu.

Ogdlnie rzecz biorac, plany te byly sporzagdzone zgodnie z obowigzujgcymi
w czasie ich opracowywania przepisami prawa, chociaz co do niektérych ustalen
juz w czasie ich uchwalania mozna byto mie¢ watpliwosci. | tak np. wprowadzony
w kilku planach zakaz podziatéw dziatek (np. poz. 4, 13, 19, 20 w tabeli) jest i byt
niezgodny z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(Dz. U. z 1997 r. nr 115, poz. 741). Uchwalone w trybie ustawy z 1994 r. plany
zostaty juz czesciowo zrealizowane, przynajmniej jezeli chodzi o wydzielenie
dziatek budowlanych, a prawo nie dziata wstecz, wobec czego ocena poprawnosci
tych dokumentdéw jest raczej bezprzedmiotowa. Sg one nadal prawem lokalnym,
cho¢ by¢é moze niedoskonatym i odbiegajgcym od dzisiejszych standardow, a

tereny nimi objete stanowig pokazng rezerwe rozwojowg gminy.

Plany uchwalane od roku 2004 (pozycie w tabeli od 23 do 32)
sporzadzone byly juz w trybie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (ostatni t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 293), chociaz
W czasie ich uchwalania obowigzywaly rézne wersje ustawy (do czasu

zakoriczenia prac nad niniejszym opracowaniem w zycie weszto ponad 40 aktéw
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prawnych zmieniajgcych jg w réznym zakresie). Zgodnie z art. 15, ust. 1. ustawy
wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzadza projekt planu miejscowego,
zawierajgcy czes¢ tekstowag i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z
przepisami odrebnymi, odnoszacymi sie do obszaru objetego planem. Zakres
obowigzkowych ustalen planu okres$la art. 15 ust. 2 w nastepujgcy sposéb (na
podst. tekstu z 2003 r.):
1) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajgce tereny o réznym
przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania;
2) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspétczesnej;
5) wymagania wynikajgce z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych;
6) parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym linie zabudowy, gabaryty obiektéw i wskazniki intensywnosci zabudowy;
7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajgcych
ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepiséw, w tym terendéw
gorniczych, a takze narazonych na niebezpieczeristwo powodzi oraz zagrozonych
osuwaniem sie mas ziemnych;
8) szczegbtowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych
planem miejscowym;
9) szczegdlne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich
uzytkowaniu, w tym zakaz zabudowy;
10) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikagcji i
infrastruktury technicznej;
11) sposob i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania
terenow;
12) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala sie optate, o ktérej mowa w art.
36 ust. 4.

Zgodnie z zapisami ust. 3 tego artykutu, w planie miejscowym okresla sie w
zaleznosci od potrzeb:
1) dranice obszaréw wymagajgcych przeprowadzenia scalen i podziatow
nieruchomosci;

2) granice obszaréw rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury technicznej;
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3) granice obszaréw wymagajacych przeksztatcen lub rekultywacii;

4) granice terenéw pod budowe obiektéw handlowych, o ktérych mowa w art. 10 ust.
2 pkt 8;

5) granice terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenéw stuzgcych
organizacji imprez masowych;

6) granice pomnikéw zagtady oraz ich stref ochronnych, a takze ograniczenia
dotyczace prowadzenia na ich terenie dziatalnosci gospodarczej, okreslone w
ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bylych hitlerowskich obozow
zagtady.

Katalog ustalen planistycznych jest wigec szeroki, a dodatkowo
sprecyzowany w akcie wykonawczym do ustawy, ktoérym jest rozporzgdzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r.
Nr 164, poz. 1587). Rozporzgdzenie okresla wymagany zakres projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w czesci tekstowej i
graficznej, a w szczegdlnosci wymogi dotyczace:

1) materiatéw planistycznych;

2) skali opracowan kartograficznych;

3) stosowanych oznaczen;

4) nazewnictwa;

5) standardow;

6) sposobu dokumentowania prac planistycznych.

W § 4 rozporzadzenia ustawodawca okreslit wymogi dotyczace stosowania
odpowiednich standardéw przy zapisywaniu ustalen projektu tekstu planu
miejscowego. Brzmig one nastepujgco:

1) ustalenia dotyczgce przeznaczenia terenéw powinny zawiera¢ okreslenie
przeznaczenia poszczegolnych terendéw lub zasad ich zagospodarowania, a takze
symbol literowy i numer wyrézniajgcy go sposrod innych terendw;

2) ustalenia dotyczgce zasad ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego
powinny zawiera¢ okreslenie cech elementéw zagospodarowania przestrzennego,
ktore wymagajg ochrony, okreslenie cech elementéw zagospodarowania
przestrzennego, ktére wymagajg uksztattowania lub rewaloryzacii, oraz okreslenie

nakazow, zakazdw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terenow;
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3) ustalenia dotyczace zasad ochrony sSrodowiska, przyrody i krajobrazu
kulturowego powinny zawieraé nakazy, zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w
zagospodarowaniu terendw wynikajgce z:
a) potrzeb ochrony $rodowiska, o ktérych mowa w szczegodlnosci w art. 72 i
73 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U.
Nr 62, poz. 627, z pozn. zm.),
b) obowigzujgcych ustalen planéw ochrony ustanowionych dla parkéw
narodowych, rezerwatéw przyrody i parkdw krajobrazowych, a takze dla
innych form ochrony przyrody wystepujgcych na terenach objetych projektem
planu miejscowego;
4) ustalenia dotyczace zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
débr kultury wspdiczesnej powinny zawieraé okreslenie obiektéw i terendw
chronionych ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w tym okreSlenie nakazow, =zakazéw, dopuszczern | ograniczei w
zagospodarowaniu terenéw;
5) ustalenia dotyczace wymagar wynikajgcych z potrzeb ksztaftowania przestrzeni
publicznych powinny zawieraé¢ w szczegodlnosci okreslenie zasad umieszczania w
przestrzeni publicznej obiektdw matej architektury, nosnikéw reklamowych,
tymczasowych obiektdw ustugowo-handlowych, urzadzen technicznych i zieleni, w
tym okreslenie nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu
terendw;
6) ustalenia dotyczace parametréw i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu powinny zawieraC w szczegdlnosci okres$lenie linii
zabudowy, wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki lub
terenu, w tym udzialu powierzchni biologicznie czynnej, a takze gabarytow i
wysokosci projektowanej zabudowy oraz geometrii dachu;
7) ustalenia dotyczgce granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajgcych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym
terenéw goérniczych, a takze narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz
zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych, powinny zawiera¢ nakazy, zakazy,
dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenow;
8) ustalenia dotyczgce szczegdlowych zasad i warunkéw scalania i podziatu
nieruchomosci powinny zawieraé okreslenie parametréow dziatek uzyskiwanych w

wyniku scalania i podziatu nieruchomosci, w szczegodlnosci minimalnych lub
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maksymalnych szerokos$ci frontow dziatek, ich powierzchni oraz okreslenie kata
potozenia granic dziatek w stosunku do pasa drogowego;
9) ustalenia dotyczace zasad modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikaciji i infrastruktury technicznej powinny zawierac:
a) okreslenie uktadu komunikacyjnego i sieci infrastruktury technicznej wraz z
ich parametrami oraz klasyfikacja ulic i innych sziakéw komunikacyjnych,
b) okreslenie warunkéw powigzan ukladu komunikacyjnego i sieci
infrastruktury technicznej z uktadem zewngtrznym,
c) wskazniki w zakresie komunikacji i sieci infrastruktury technicznej, w
szczegolnosci ilos¢ miejsc parkingowych w stosunku do ilosci mieszkan lub
ilosci zatrudnionych albo powierzchni obiektéw ustugowych i produkcyjnych;
10) ustalenia dotyczace sposobdw i terminéw tymczasowego zagospodarowania,
urzadzenia i uzytkowania terendw powinny zawieraé nakazy, zakazy,
dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw, w tym okreslenie
terminu, do ktérego tymczasowe zagospodarowanie, urzgdzenie i uzytkowanie
terenu moze byé wykonywane;
11) ustalenia dotyczace obszaréw rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury
technicznej, a takze obszarébw wymagajgcych przeksztatcen lub rekultywacii,
powinny zawiera¢ opis planowanych dziatan, okreslenie oczekiwanych rezultatow,
w tym dotyczacych parametréw zabudowy lub infrastruktury, oraz nakazy, zakazy,
dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terendow, wynikajgce z
przyjetych celow;
12) ustalenia dotyczace terenéw rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terendw
stuzgcych organizacji imprez masowych powinny zawiera¢ okreslenie zasad
wyposazania tych terenéw w urzadzenia techniczne i budowlane oraz nakazy,
zakazy, dopuszczenia i ograniczenia w zagospodarowaniu terenéw, wynikajgce z
przeznaczenia tych terenow;
13) ustalenia dotyczace stawek procentowych stanowigcych podstawe do
okreslania optaty, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy, powinny zawierac stawki
procentowe w przedziale od 0% do 30% i dotyczy¢ wszystkich terendw,
okreslonych w projekcie planu miejscowego zgodnie z art. 15 ust. 2 pkt 1 ustawy,
przy czym ich wielko§¢ moze by¢ rézna dla poszczegélnych terendw lub grup

terenow.
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Zgodnie z § 7 rozporzadzenia projekt rysunku planu miejscowego powinien
zawieraé, m.in.:

Wg pkt 6) granice i oznaczenia obiektéw i terenéw chronionych na podstawie
przepisow odrgbnych w tym terenéw gorniczych, a takze narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sie¢ mas ziemnych;

Wg pkt 7) linie rozgraniczajgce tereny o roznym przeznaczeniu lub roznych
zasadach zagospodarowania oraz ich oznaczenia;

Wg pkt 8) linie zabudowy oraz oznaczenia elementdw zagospodarowania
przestrzennego terenu;

Wg pkt 9) w razie potrzeby oznaczenia elementéw informacyjnych, niebedacych
ustaleniami projektu planu miejscowego.

Ustawa i przywotane wyzej rozporzadzenie wprowadzajg wymog wykonywania
projektow planéw na mapach w skali 1:1000, a wyjgtkowo w skali 1:2000, jednak
zadnych dodatkowych wskazan, co do szczeg&towosci stosowania wymaganych

ustalen nie podaje sie.

Poddane analizie plany miejscowe uchwalane w gminie Kampinos od
2004 r. sporzadzone byly na podstawie przywotanych wyzej przepisow, a ich
zakres merytoryczny i formalny nalezy uznaé za zgodny z wymaganiami
ustawy i rozporzadzenia. Wielokrotne zmiany ustawy, o ktérych juz wspominano
oraz ewoluujgce orzecznictwo pozwolityby znalez¢ w tych dokumentach szereg
ustalen, ktore bylyby watpliwe, gdyby plany te byly uchwalane obecnie, np.
definiowanie w tresci uchwaly poje¢, ktére zdefiniowane sg juz w powszechnie
obowigzujgcych przepisach (powierzchnia biologicznie czynna, wskaznik
intensywnosci zabudowy, reklama, szyld, odnawialne Zzrédta energii) czy
okreslanie terenéw drog publicznych jako ,przestrzeni publicznych” chociaz nie
byly one jako takie wskazywane w studium

Nie sg to jednak usterki dyskwalifikujgce te dokumenty jako akty prawa
lokalnego, szczegoinie wobec przepiséw art. 28 ustawy, zgodnie z ktérymi jedynie
»stotne naruszenie zasad sporzgdzania studium lub planu miejscowego lub
miejscowego planu rewitalizacji, istotne naruszenie trybu ich sporzadzania, a
takze naruszenie wlasciwosci organdéw w tym zakresie, powodujg niewaznosc

uchwaty rady gminy w catosci lub czesci.”
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Zgodnie z aktualnym stanem prawnym do planéw, ktére sg sporzgdzane

obecnie dotaczyé nalezy uzasadnienie, w ktérym przedstawia si¢ w szczegdinosci:

1.
2.

sposob realizacji wymogéw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4,
zgodno$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg

uchwaty rady gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2,

. wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Zakres obowigzkowych ustalen planu zostat réwniez zmieniony,

szczegblnie w pkt 3, 4, 6 i 7 ust. 2 art. 15, ktdre majg obecnie nastepujace

brzmienie:

3.

4.

6.

zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;
a) zasady ksztattowania krajobrazu;

zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazow
kulturowych, oraz débr kultury wspoétczesnej;

zasady ksztalttowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu,
maksymalng i minimalng intensywnos$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni
catkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej,
minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu
do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysoko§¢ zabudowy,
minimalng liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowg i sposdb ich
realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektdw;

granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajgcych
ochronie, na podstawie odrebnych przepisdw, terenéw gorniczych, a takze
obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania si¢ mas
ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym

oraz w planach zagospodarowania przesirzennego wojewodztwa;

Poszerzyt sie réwniez zakres ustalen fakultatywnych planu okreslony w art. 15 ust.

3, ktére mogg obejmowa¢ dodatkowo:

4a) granice terendw rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu

lokalnym;

4b) granice terendéw inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadiokalnym,

umieszczonych w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa lub w

ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi krajowej, wojewddzkiej lub powiatowej,
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linii kolejowej o znaczeniu panstwowym, lotniska uzytku publicznego, inwestycji w
zakresie terminalu lub przedsiewziecia Euro 2012;

granice terenéw zamknietych, i granice stref ochronnych terenow zamknietych;

8) sposdb usytuowania obiektow budowlanych w stosunku do drég i innych
terenéw publicznie dostepnych oraz do granic przyleglych nieruchomosci,
kolorystyke obiektow budowlanych oraz pokrycie dachéw;

10) minimalng powierzchnig nowo wydzielonych dziatek budowlanych.

Zgodnie z tymi zmianami ustawowymi powinny byé juz formutowane
ustalenia planéw uchwalonych ostatnio, tj. trzech planéw z 2018 r. — dla fragmentu
wsi Komoréw (Uchwata Nr LXVII/322/1 8) i dla fragmentu wsi Budki Zelazowskie
(Uchwata Nr LXVI1/323/18) oraz dla czesci wsi Kampinos A i czesci wsi Kampinos
(Uchwata XXV/156/20). Pewne watpliwosci budzi formuta lub tresé ustaleri tych
planéw, jednak zostaty one opublikowane w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego, a tym samym nalezy je uzna¢ za prawomoche akty prawa
lokainego. Szczegétowe uwagi do tych planéw, byé moze do wykorzystania przy
sporzgdzaniu w przysziosci nowych opracowan planistycznych, zamieszczono w
osobnym dokumencie.

Analiza ustalen obowigzujacych na terenie gminy Kampinos
miejscowych planéw pod katem ich zgodnosci z przepisami w zakresie
planowania i zagospodarowania przestrzennego pozwala stwierdzi¢, ze
pomimo licznych zmian w przepisach, plany te nadal mog3a stuzyé¢ jako
narzedzie prowadzenia polityki przestrzennej na obszarze gminy.
Ustawodawca zachowat jako prawomocne plany miejscowe sporzadzane po
1994 r. Zmiany w przepisach dotycza dokumentow planistycznych, ktére sa
lub beda dopiero sporzadzane - dokumenty te muszg uwzglednia¢ stan
prawny aktualny na dzien ich uchwalania, jednak nie ma obowiagzku zmiany
istniejacych planéw tylko w celu dostosowania ich do ciagle zmienianej
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, czy pojawiajacych
si¢ spec-ustaw. Pewne watpliwosci budza tu plany uchwalone w 2018 r.,
ktdre wykazuja szereg drobnych usterek, jednak wobec faktu opublikowania
ich w Dzienniku Urzedowym Wojewé6dztwa Mazowieckiego i braku
rozstrzygnigé nadzorczych ze strony Wojewody, nalezy uznaé¢ je za
spetniajace standardy aktéw prawa lokalnego.
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Dzialalno$é inwestycyjna w gminie Kampinos prowadzona jest
zaréwno na podstawie planéw miejscowych, sporzadzanych na podstawie
réznych przepiséw, jak i na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Jest
to sytuacja niekorzystna dla gospodarowania przestrzenia gminy — plany
miejscowe s3 jedynym skutecznym narzedziem realizacji polityki
przestrzennej zapisanej w studium. W dalszych pracach planistycznych
nalezaloby dazyé do zakoriczenia procedury planistycznej w planie juz
rozpoczetym i sporzagdzenia planéw miejscowych dla terenéw wskazanych w
obowiagzujacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego. Zestawienie planéw uchwalonych 2z rysunkiem studium
Jnstrumentalizacja polityki przestrzennej” wykazuje, ze do sporzadzenia zgodnie z
nim pozostalo jeszcze kilkanascie planoéw, chociaz wg ustalen studium lista
obszaréw wskazanych w nim do objecia planami ma charakter otwarty i nie
ogranicza gminy w jej ,wladztwie planistycznym”. W studium wskazano jeden
obszar do obowigzkowego sporzadzenia planu (czes¢ tego obszaru znajduje sie w
granicach  juz uchwalonego miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego fragmentu wsi Kampinos w gminie Kampinos, uchwata nr
XL1/180/13 Rady Gminy Kampinos z dnia 11.09.2013 r.) a pewne obszary, jako
takie, na ktérych z roznych wzgledow powinny plany byé sukcesywnie
sporzgadzane i sg to:

1) teren o funkcji ustug z zakresu turystyki i rekreacji oraz funkcji zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej w poblizu projektowanego zbiornika retencyjno-
rekreacyjnego ,,Gnatowice — Zawady” — plan nie uchwalony;

2) teren o dominujgcej funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w
Szczytnie — plan uchwalony;

3) teren o dominujgcej funkcji produkcyjno-ustugowej w Skarbikowie — nie uchwalony;
4) teren o dominujgcej funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w
Podkampinosie — plan nie uchwalony;

5) teren o dominujgcej funkcji produkcyjno-ustugowej w Kampinosie A — w obrebie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wsi Kampinos A, czes¢ la;
6) + 24) tereny o dominujgcej funkcji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
potozone w réznych rejonach gminy, w réznym zakresie objete uchwalonymi

planami miejscowymi na terenach: 18, 19, 20, 21, 22, 23 i w cato$ci na terenach 6,
10, 13, 14, 15, 16.
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W studium ustalono ponadto, Ze wskazane 24 obszary sg jednoczesnie
obszarami wymagajgcymi zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nieleSne. W zwigzku z tym wprowadzono obowigzek
sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dla catych

wyznaczonych w studium obszardw, bez mozliwosci ich dzielenia i etapowania.

5. Whioski mieszkarncéw dotyczace zmian w przeznaczeniu terenéw

Zaréwno w trakcie sporzgdzania plandw, jak i juz po ich uchwaleniu do
Urzedu Gminy wptywaly i nadal wplywajg wnioski od Wiascicieli nieruchomosci,
dotyczgce zaréwno terendéw objetych planami, jak i takich, ktére lezg poza ich
granicami. Rozmieszczenie zlozonych w latach 2016 — 2020 wnioskdw ilustruje
Zatgcznik nr 2. Od czasu ostatniej analizy do Urzedu Gminy wplynety 4 wnioski.
Pierwszy z nich dotyczy sporzadzenia nowego planu miejscowego dla dziatek w
obrebie Podkampinos, potozonych w rejonie koncentracji wydanych decyzji o
warunkach zabudowy. Drugi wniosek dotyczy zmiany studium (rejon cmentarza),
trzeci zmiany studium, a nastgpnie planu miejscowego uchwalonego uchwatg Nr
XLI/180/13 Rady Gminy Kampinos z dnia 11 wrzesnia 2013 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego fragmentu wsi Kampinos w
gminie Kampinos i wprowadzenia na terenie nim objetym zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami. Wniosek czwarty dotyczy zmiany
przeznaczenia terendw indywidualnej zabudowy rekreacyjnej na tereny zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej w planie uchwalonym Uchwatg Nr XXXI1/238/02 z
dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos.

Whioski, ktére dotyczg terendw objetych planami byly rozpatrywane w
trakcie procedury ich sporzadzania, wnioski o zmiane planéw lub zloZzone do
terendw dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ plany, powinny byé rozpatrzone
na odpowiednim etapie procedury planistycznej. Zamierzenia inwestycyjne
mieszkancow s3a czesto rozbiezne z politykg przestrzenng zapisang w
studium, nie moga byé zatem uwzglednione w planach miejscowych do
czasu zmiany tego dokumentu. Liczne wnioski obejmujag dziatki,
rozproszone wilasciwie na calym obszarze gminy, a ich uwzglednienie
poprzez przystapienie do sporzadzenia planéw miejscowych, majgcych na
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celu zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych byloby sprzeczne réwniez z
konstytucyjng zasadg zré6wnowazonego rozwoju.

Zmiany ustawowe z pazdziernika 2015 r. zobowigzaty sporzadzajgcych
studia do zbadania ,potrzeb i mozliwosci rozwoju gminy, uwzgledniajacych w
szczegolnosci: analizy ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne, prognozy
demograficzne, w tym uwzgledniajgce, tam gdzie to uzasadnione, migracje w
ramach miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodka wojewédzkiego, mozliwosci
finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury spotecznej, stuzacych realizacji zadan wlasnych
gminy, bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowe®. Wymaganie przez
ustawodawce okreslenia rzeczywistych potrzeb terenowych pod nowe inwestycje,
moze doprowadzi¢ wreszcie do korekty nierealnych i niezwykle rozrzutnych w tym
wzgledzie zamierzeh samorzadéw gminnych. Wedlug szacunkéw zespotu
ekspertow zasoby terendw przeznaczonych w uchwalonych planach pod
zabudowe jednorodzinng i wielorodzinng wynosza 1 214 945 ha i pozwalajg na
osiedlenie w Polsce 77 min ludzi, a rezerwy terenéw mieszkaniowych w studiach
uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin wynoszg
4 388 260 ha i dajg miejsce dla okoto 316 milionéw mieszkaricow (dane na 2010
r.). Biorgc pod uwage obroty na rynku budowlanym tereny w planach miejscowych
zaspokajajg potrzeby mieszkaniowe Polakéw na ponad 900 lat, a w studiach na
okoto 3 300 lat'.

Prawidlowo przeprowadzona ocena rzeczywistych potrzeb rozwojowych
gminy ma niezwykle istotne znaczenie nie tylko dla finanséw gminy, ale takze, a
moze przede wszystkim dla ochrony wartosci przyrodniczych — zbyt wiele terenow
budowlanych powoduje rozpraszanie sie wokét terendw chronionych zabudowy,
czesto pozbawionej petnego uzbrojenia technicznego. Bardzo trudno jest jednak
przywrocic w planach miejscowych niebudowlane przeznaczenie terenow -—
pociagnetoby to za sobg nie tylko skutki finansowe dla samorzadéw, ale
nalezatoby sie rowniez spodziewaé olbrzymiego sprzeciwu ze strony wiascicieli

nieruchomosci. Zmiany w studiach nie miatyby skutkéw finansowych, jednak

U przedstawione dane pochodzag z prezentowanego m.in. na Kongresie Budownictwa opracowania

przygotowanego przez interdyscyplinamy zespol, w ktorego skiad weszli prawnicy, socjolodzy, architekei,
urbanigci, samorzadowcy, deweloperzy i dziatacze organizacji pozarzadowych: M. Chachulski, A. Kozifiska-
Batdyga, J. Kozinski, A. Nielicki, £. Madej, A. Olbrysz, I. Zachariasz: Doktryna swobody budowlanej —
aspekty ekonomiczne i urbanistyczne, 2012 r. http://www kongresbudownictwa.pl
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rowniez w tym przypadku trudno spodziewaé sie poparcia spotecznego dla

ograniczania terenéw budowlanych.

6. Gospodarowanie przestrzenia na terenach pozbawionych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
Jednym z celéw wprowadzenia w Zycie przepiséw ustawy z dnia 27 marca

2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym bylo miedzy innym

tworzenie warunkdw do wzrostu gospodarczego, poprzez likwidacje barier

utrudniajgcych i spowalniajgcych procesy inwestycyjne w budownictwie. Za takie
bariery, wynikajagce z obowigzujgcego do 2003 r. prawa uznawane byty miedzy
innymi:

e dla inwestoréw — konieczno$¢ potwierdzania ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w decyzji administracyjnej poprzedzajgce;j
wydanie pozwolenia na budowe,

» dla samorzgdéw gminnych — dtugotrwato$¢ sporzgdzania planu miejscowego
spowodowana mozliwoscig dwukrotnego zaskarzania do NSA ustalen planu,

e dla wlascicieli nieruchomosci — brak mozliwosci korzystania z nieruchomosci,
spowodowany wieloletnim rezerwowaniem w planach gruntéw prywatnych pod
dotychczas niezrealizowane inwestycje,

e dla tadu przestrzennego — zbyt mata albo zbyt duza szczegdlowosé planow,

ktdre powstaty przed wejsciem w zycie ustawy z 7 lipca 1994 r.

Ustawodawca przewidziat sytuacje, w ktérej znalazta sie cze$é gmin po
dniu 1 stycznia 2004 r., w ktérym plany miejscowe uchwalone przed dniem 1
stycznia 1995 r. utracity moc prawng. Dla terenéw, na ktérych obecnie brak jest
obowigzujgcego planu miejscowego, decyzje administracyjne stuzgce realizacji
polityki przestrzennej wydawane sg w trybie przewidzianym przepisami ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z pominieciem systemowych
narzedzi ksztaltowania fadu przestrzennego, czyli opracowan planistycznych
roznych szczebli. W ustawie zostata zmieniona dotychczasowa procedura
lokalizowania inwestycji w przypadku braku planu miejscowego. Procedura ta,
zgodnie z zatoZzeniami ustawy zostala uproszczona i teoretycznie
podporzadkowana zasadom fadu przestrzennego. W przypadku braku planu

miejscowego decyzja o pozwoleniu na budowe musi zosta¢ poprzedzona
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uzyskaniem decyzji o warunkach zabudowy. Decyzja taka moze zostaC wydana
jedynie wowczas, gdy co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej
drogi publicznej zabudowana jest w spos6b pozwalajgcy na okreslenie wymagan,
dotyczgcych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i
wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, teren ma
dostep do drogi publicznej, uzbrojenie terenu jest wystarczajgce, jest on objety
zgodg na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i
nielesne, decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi. W praktyce oznacza to, ze
kazda dzialka moze zosta¢ zabudowana - ustawodawca nie okreslit
maksymalnego zasiegu ,sgsiedztwa”, dostep do drogi publicznej mozliwy jest
poprzez stuzebnos$¢ przejazdu lub droge wewnetrznag, uzbrojenie terenu mozna
zapewnié prawie w kazdym przypadku (wiasna studnia i szambo, indywidualny
system grzewczy, sie¢ elekiroenergetyczna jest najczesciej dostepna), grunty
rolne w miastach juz nie istnieja a na wsiach chronione i to dos¢ nieskutecznie, sg
tylko grunty kias I-lll. Zasady ochrony gruntéw rolnych i lesnych regulujg przepisy
ustawy z dnia z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych?.
Ochrona ta polega na ograniczeniu zmian przeznaczenia gruntdw lesnych i
rolnych na cele budowlane, ktdre sg zasadniczo mozliwe w trybie planu
miejscowego. Analiza kolejnych edycji ustawy pozwala na stwierdzenie, ze
ochrona ta na przestrzeni ostatnich trzydziestu lat jest coraz stabsza. Problem stat
sie szczegdlnie powazny wobec zmian legislacyjnych®, obowigzujacych od dnia 1
stycznia 2009 r., ktére polegaty na ustawowym ,odrolnieniu” wszystkich gruntow w
granicach administracyjnych miast oraz zlikwidowaniu wymogu uzyskania zgody
wojewody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych klasy 1V, niezaleznie od ich
powierzchni. Chronione pozostawaly zatem tylko grunty klas bonitacyjnych I-il,
aczkolwiek réznie ta ochrona byta realizowana. Powszechna byla bowiem
interpretacja przepisow, polegajgca na odnoszeniu maksymalnej powierzchni
gruntdw rolnych klas I-lll, ktéra nie wymaga zgody Ministra na zmianeg

przeznaczenia, do powierzchni dziatki a nie uzytku rolnego, z ktérego jest ona

2 Ustawa z dnia z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, Dz. U. 2 1995 r. nr 16, poz.

78, z pézn. zZmianami.

3 Ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o zmianie ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych, Dz. U. z 2008
r. Nr 237, poz. 1657.
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wydzielana. Pozwalato to na zabudowywanie w trybie indywidualnych decyzji o
warunkach zabudowy gruntéw rolnych o najwyzszej przydatnosci dla rolnictwa*.
Praktykom takim zapobiega¢ miata kolejna zmiana ustawy,
przeprowadzona w 2013 r.5 a polegajgca na zlikwidowaniu limitu
powierzchniowego uzytkow rolnych klas I-lll, ktore nie wymagatyby zgody
wiasciwego ministra na zmiane przeznaczenia — od wej$cia w Zycie tej nowelizagji
zgoda taka wymagana byfa dla wszystkich gruntéw klas I-lll, niezaleznie od ich
powierzchni. Niestety ustawa w takiej formie obowigzywata tylko do listopada 2015
r., kiedy to weszta w Zycie jej kolejna zmiana®. Ustawodawca wprowadzit w niej
odstepstwo od wymogu uzyskania zgody Ministra na zmiane przeznaczenia
gruntow rolnych, stanowigcych uzytki najwyzszych klas, jezeli grunty te spetniajg
tacznie nastepujgce warunki:
1) co najmniej potlowa powierzchni kazdej zwartej czesci gruntu zawiera sie w
obszarze zwartej zabudowy;
2) potozone sg w odlegtosci nie wigkszej niz 50 m od granicy najblizszej
dziatki budowlanej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 782, z p6zn. zm.);
3) potozone sa w odlegtosci nie wiekszej niz 50 metréw od drogi publicznej w
rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (Dz. U. z 2015 r. poz. 460, 774 i 870);
4) ich powierzchnia nie przekracza 0,5 ha, bez wzgledu na to, czy stanowig
jedng catos¢, czy stanowig kilka odrebnych czesci.
O ile w odniesieniu do konkretnej dziatki, daje sie jednoznacznie stwierdzié, czy
spetnia ona wymagania pkt 2-4, to brak w przepisach definicji ,obszaru zwartej
zabudowy” daje duzg swobode interpretacyjng, z kidrej chetnie korzystajg
wiasciciele nieruchomosci, planujgcy zabudowe na gruntach rolnych.
Na gruntach rolnych mozliwa byta i jest zabudowa mieszkalna, zwigzana z
prowadzeniem dziatalnosci rolniczej. W przepisach brak jest jednak $cistej definicji
tej zabudowy — wymagana dla gospodarstwa rolnego powierzchnia 1 ha nie

stanowi wigkszej bariery inwestycyjnej, poniewaz przepisy dopuszczajg dzierzawe

4 Np. orzeczenie WSA w Warszawie sygn. akt [V SA/Wa 598/07, z ktorego wynika, ze jezeli teren nie jest
objety zgodg na zmiang przeznaczenia, to niedopuszczalna jest jego zabudowa.

* Ustawa z dnia 8 marca 2013 r. o zmianie ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, Dz. U. z 2013 r.
poz. 503

§ Ustawa z dnia 25 wrzesnia 2015 r. o zmianie ustawy o ochronie gruntow rolnych i lesnych, Dz. U. z 2015 r.
poz. 1695
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gruntu. Jedyng skuteczng ochrong gruntéw rolnych przed rozpraszaniem sig
zabudowy, wywolujgcym niekorzystne skutki dla budzetu gminy i dla jej
krajobrazu, jest zatem wskazanie w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy i w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego gruntéw rolnych wylgczonych z zabudowy.
Osobnym zagadnieniem jest dgzenie przez wiascicieli gruntdéw rolnych do zmiany
ich przeznaczenia i sprzedazy. Jest to zjawisko powszechne, wobec matej
optacalnosci ekstensywnej produkcji rolniczej na gruntach o rozdrobnionej
strukturze wlasnosciowe;j.

Odmowa wydania decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwa praktycznie
jedynie wowczas, gdy brak jest zgodnosci planowanych zamierzen inwestycyjnych
z przepisami odrebnymi. Odmowa taka najczesciej skutkuje zaskarzeniem decyzji
do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego, a poézniej do sgdow coraz
wyzszych instancji. W przypadku, gdy wniosek dotyczy terenu, objgtego
procedowanym witasnie planem miejscowym, postgpowanie administracyjne w
sprawie ustalenia warunkow zabudowy mozna zawiesi¢, jednak tylko na okres 9
miesiecy od dnia ziozenia wniosku. Jezeli procedura planistyczna nie jest w
koricowej fazie, jest to termin najczesciej zbyt krotki, szczegdinie w przypadku
terenéw ,trudnych”, gdzie plan miejscowy musi pogodzi¢ interesy ochronne z
interesami mieszkancéw. Decyzje o warunkach zabudowy muszg wigc byc¢
wydawane, a poniewaz nie jest wymagana ich zgodnos$¢ ze studium, ktore nie jest
aktem prawa lokalnego, czesto nastepstwem tego procesu jest zmiana ustalen
opracowywanego projektu planu. To z kolei moze uniemozliwi¢ stwierdzenie braku
sprzecznosci projektu planu z politykg przestrzenng gminy i w konsekwencji
prowadzi¢ do koniecznosci zmian studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Rozmieszczenie na obszarze gminy decyzji o warunkach zabudowy,
wydanych od maja 2016 r. do sierpnia 2020 r. ilustruje Zatgcznik nr 3. Koncentrujg
sie one gléwnie na terenach juz zabudowanych, wzdtuz istniejgcych drég, a ich
zageszczenie maleje wraz ze zwigkszaniem sie odlegtosci od Warszawy.
Za szczegolnie grozne z punktu widzenia ochrony warto$ci przyrodniczych, nie
tylko gminy Kampinos, ale przede wszystkim Kampinoskiego Parku Narodowego
nalezy uznaé¢ decyzje wydawane na terenach polozonych w pétnocnej czesci

gminy, w bliskim sgsiedztwie kompleksu gtéwnego KPN, réwniez na terenach
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podmokiych. Stanowié to moze Zagrozenie zaréwno dla siedlisk parkowych, jak i
dla zabudowy, powstajgcej na terenach o niekorzystnych warunkach gruntowo-
wodnych dla inwestyciji.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze wiekszosé wydanych decyzji
dotyczyta zabudowy zagrodowej i zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.
Nalezy stwierdzié, ze podobnie jak w wiekszosci gmin wiejskich, potozonych w
poblizu duzych miast, rowniez w gminie Kampinos powszechna jest praktyka
budowania domoéw jednorodzinnych pod szyldem +~zabudowy zagrodowej”. Jak
wynika z powyzszych rozwazan ogoinych, sytuacjom takim trudno jest
przeciwdziata¢. Jedynym skutecznym narzedziem ochrony przed rozproszong
zabudowa realizowana na podstawie decyzji o warunkach zabudowy jest
sporzadzenie planu miejscowego, majacego na celu wprowadzenie zakazu
zabudowy. Z narzedzia tego powinno si¢ korzystaé w celu ochrony
najcenniejszych przyrodniczo obszaréw gminy, szczegdlnie potozonych w
granicach  Kampinoskiego  Parku Narodowego, jego otuliny i
najwazniejszych powiazan przyrodniczych.
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Na podstawie przeprowadzonej analizy nalezy stwierdzié, ze
obowiazujagce studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Kampinos, pomimo opisanych drobnych usterek, jest
dokumentem, ktéry opracowany by} prawidtowo w odniesieniu do przepiséw
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, a w swojej warstwie formalnej i merytorycznej jest réwniez
zgodne z aktem wykonawczym do ustawy, tj. rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U.
z 2004 r. Nr 118, poz. 1233).

Przeprowadzona analiza wykazata, ze zmiany przepiséw nie wywotluja
koniecznosci zmiany obowiazujacego studium. Wobec faktu, ze prace nad
tym dokumentem rozpoczeto w 2003 r., zatem blisko 20 lat temu, za
niecelowe uznaje si¢ wybidrcze, punktowe zmiany studium. Jednak w
przypadku podjecia decyzji o nowelizacji polityki przestrzennej gminy
Kampinos, konieczne byloby uzyskanie dokumentu popartego rzetelnym
bilansem terenéw rozwojowych i gruntowng analiza aktualnych
uwarunkowan rozwoju, dokumentu odpowiadajacego pod wzgledem
merytorycznym i formalnym zaréwno obecnie obowiazujacym przepisom,
nie tylko z zakresu planowania przestrzennego, jak wspotczesnej wiedzy z
zakresu urbanistyki i planowania przestrzennego. Decyzja o przystapieniu
do sporzadzenia nowego dokumentu bedzie musiata byé kiedys podjeta, byé
moze juz w nastepnej kadencji samorzadu, co oczywiscie wiazaé sie bedzie
z koniecznos$cia zarezerwowania odpowiednich $rodkéw w budzecie gminy.
W  nowym studium nalezaloby réwniez dokonaé korekty granic
Kampinoskiego Parku Narodowego i jego otuliny, zgodnie z opisem z
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 25 wrze$nia 1997 r. w sprawie
Kampinoskiego Parku Narodowego, ktére dostepne s3 obecnie w formie
cyfrowej np. na portalu Global Resource Information Database oraz
weryfikacji i ewentualnych korekt innych drobnych réznic przebiegu

elementow liniowych — m.in. granicy gminy i Kanatu Olszowieckiego.
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Obowiazujace studium jest zasadniczo spéjne z polityka przestrzenna
wojewddztwa, wyrazong w Planie Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewddztwa Mazowieckiego, zatwierdzonym Uchwalg Nr 22/18 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r.. Zawarte w planie z
2014 r. postulaty dotyczace budowy drogi wojewddzkiej nr 580-bis i lekkiego
tramwaju nie znalazly sie¢ w obowigzujacym obecnie dokumencie — ani w
planie catego wojewodztwa, ani w planie Miejskiego Obszaru
Funkcjonalnego Warszawy.

Analiza ustalen obowigzujacych na terenie gminy Kampinos
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego pod katem ich
zgodnosci z przepisami w zakresie planowania i zagospodarowania
przestrzennego pozwala stwierdzi¢, ze pomimo licznych zmian przepisach,
plany .te nadal moga stuzyé¢ jako narzedzie prowadzenia polityki
przestrzennej na obszarze gminy. Ustawodawca zachowat jako prawomocne
plany miejscowe sporzgdzane po 1994 r. Zmiany w przepisach dotycza
dokumentéw planistycznych, ktére sa lub bedg dopiero sporzadzane -
dokumenty te musza uwzglednia¢ stan prawny aktualny na dzien ich
uchwalania, jednak nie ma obowiazku zmiany istniejagcych planéw tylko w
celu dostosowania ich do ciagle zmienianej ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Jako ze plany miejscowe s3a jedynym skutecznym narzedziem
realizacji polityki przestrzennej zapisanej w studium, w dalszych pracach
planistycznych nalezatoby dazy¢ do zakoriczenia procedury planistycznej w
planie juz rozpoczetym i sporzadzenia planéw miejscowych dia terenéw
wskazanych w obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego. Wnioski skladane przez mieszkancow
gminy dotyczace zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych moga byé
uwzgledniane w sporzadzanych planach miejscowych, o ile bedzie to
zgodne z kierunkami polityki przestrzennej, ustalonej w obowigzujgcym
studium. Nie jest mozliwe uwzglednienie wnioskow, ktére dotyczg gruntéw
potozonych poza terenami dla ktérych gmina zamierza sporzadzi¢ plany
miejscowe.

Za jedyne skuteczne narzedzie ochrony przed rozproszong zabudowa
realizowana na podstawie decyzji o warunkach zabudowy nalezy uznaé
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miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, wskazujgcy obszary, na
ktorych ustala sie zakaz zabudowy. Z narzedzia tego powinno si¢ korzystaé
rowniez w gminie Kampinos, w celu ochrony najcenniejszych przyrodniczo
jej obszaréw, szczegdlnie potozonych w granicach Kampinoskiego Parku
Narodowego, jego otuliny i najwazniejszych powigzan przyrodniczych.
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