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Wprowadzenie
Podstawą prawną niniejszego opracowania jest art. 32 ustawy 
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu (Dz. U. z 2017 r. 
poz. 1073) zwanej dalej ustawą o pizp, zgodnie z którym w celu oceny aktualności obowiązujących na obszarze gminy aktów planistycznych tzn.:

· studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego,

· miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego,

burmistrz zobowiązany jest dokonać analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy obejmującej min.: 
· ocenę postępów w opracowywaniu planów miejscowych, 
· opracowanie wieloletniego programu ich sporządzania, 
·  analizę wydanych decyzji o pozwoleniu na budowę,

· analizę wniosków dotyczących zmiany zagospodarowania przestrzennego.
Wyniki przeprowadzonych analiz burmistrz zobowiązany jest po uzyskaniu opinii właściwej komisji urbanistyczno-architektonicznej przynajmniej raz w czasie kadencji przekazać radzie gminy, która biorąc pod uwagę zgodność z aktualnie obowiązującymi przepisami prawa podjąć uchwałę w sprawie aktualności studium i planów miejscowych, przy czym w przypadku uznania któregoś z dokumentów za nieaktualny podejmuje działania prowadzące do jego zmiany.
Niniejsze opracowanie uwzględnia stan prawny na dzień 10.06. 2017 r.
I. Ocena aktualności studium

Zgodnie z art. 9 ustawy o pizp studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego zwane dalej studium stanowi odzwierciedlenie gminnej polityki przestrzennej. Ponadto o randze studium świadczy fakt, mimo iż nie jest aktem prawa miejscowego, jego ustalenia są wiążące dla organów gminy przy sporządzaniu planów miejscowych.
Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zelów zatwierdzone zostało uchwałą Nr XIII/120/ 99 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 30 września 1999 r. Natomiast zmiany zatwierdzone zostały uchwałami: Nr XXXV/268/ 2009 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 28 września 2009 r. oraz Nr XV/151/2016 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 11 marca 2016 r.
Zgodnie z art. 32 ust. 3 ustawy o pizp analiza aktualności studium powinna uwzględniać w szczególności jego zgodność z zapisami art. 10 ust. 1 i 2 ustawy o pizp określającymi niezbędny zakres przedmiotowy opracowania.

Zestawienie tych zagadnień z zakresem obowiązującego Studium przedstawia poniższa tabela:

	Lp.


	Obowiązkowy zakres SUiKZP wg ustawy z dnia 
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073)
	Spełnienie wymogu przez obowiązujące SUiKZP miasta i gminy Zelów

	Uwarunkowania (art. 10, ust. 1)

	1.
	1) dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie 
i uzbrojenie terenu;
	Uwzględniono

	2.
	2) stan ładu przestrzennego i wymogi jego ochrony;
	Uwzględniono

	3.
	3) stan środowiska, w tym stan rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej, wielkość i jakość zasobów wodnych oraz wymogi ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego;
	Uwzględniono

	4.
	4) stan dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej;
	Uwzględniono

	5.
	4a) rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym lub określone przez audyt krajobrazowy granice krajobrazów priorytetowych;
	Nie dotyczy
/obecnie brak jest audytu krajobrazowego opracowanego przez Zarząd Województwa/ 

	6.
	5) warunki i jakość życia mieszkańców, w tym ochrona ich zdrowia;
	Uwzględniono

	7.
	6) zagrożenia bezpieczeństwa ludności i jej mienia;
	Uwzględniono

	8.
	7) potrzeby i możliwości rozwoju gminy, uwzględniające w szczególności:

a) analizy ekonomiczne, środowiskowe i społeczne,

b) prognozy demograficzne, w tym uwzględniające, tam gdzie to uzasadnione, migracje w ramach miejskich obszarów funkcjonalnych ośrodka wojewódzkiego,

c) możliwości finansowania przez gminę wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a także infrastruktury społecznej, służących realizacji zadań własnych gminy,

d) bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę;
	Częściowo uwzględniono bez odniesienia się do uwarunkowań, o których mowa w lit. a-d 

	9.
	8) stan prawny gruntów;
	Uwzględniono

	10.
	9) występowanie obiektów i terenów chronionych na podstawie przepisów odrębnych;
	Uwzględniono

	11.
	10) występowanie obszarów naturalnych zagrożeń geologicznych;
	Uwzględniono

	12.
	11) występowanie udokumentowanych złóż kopalin, zasobów wód podziemnych
	Nie wszystkie udokumentowane złoża kopalin.

Zasoby wód podziemnych zostały uwzględnione 

	
	oraz udokumentowanych kompleksów podziemnego składowania dwutlenku węgla;
	Kompleksy podziemnego składowania dwutlenku węgla nie zostały uwzględnione, jednak nie wymagają wprowadzenia z uwagi na ich brak w gminie

	13.
	12) występowanie terenów górniczych wyznaczonych na podstawie przepisów odrębnych;
	Nie wszystkie zostały uwzględnione w studium

	14.
	13) stan systemów komunikacji i infrastruktury technicznej, w tym stopień uporządkowania gospodarki wodno-ściekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami;
	Uwzględniono

	15.
	14) zadania służące realizacji ponadlokalnych celów publicznych
	Uwzględniono

	16.
	15) wymagania dotyczące ochrony przeciwpowodziowej
	Uwzględniono

	Kierunki (art. 10, ust. 2, 2a, 3, 3a, 3b)

	17.
	1) uwzględniające bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę, o którym mowa w ust. 1 pkt 7 lit. d:
	Nie określono, przy każdorazowej zmianie studium należy uwzględniać bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę

	
	a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenów, 
	Kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenów zostały określone w studium

	
	w tym wynikające z audytu krajobrazowego,
	Nie określono 

	
	b) kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów, w tym tereny przeznaczone pod zabudowę oraz tereny wyłączone spod zabudowy;
	Zostały określone w studium

	18.
	3) obszary oraz zasady ochrony środowiska i jego zasobów, ochrony przyrody, krajobrazu, w tym krajobrazu kulturowego i uzdrowisk;
	Określono

	19.
	4) obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej;
	Określono

	20.
	5) kierunki rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury technicznej;
	Określono

	21.
	6) obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym;
	Określono

	22.
	7) obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego województwa i ustaleniami programów, o których mowa w art. 48 ust. 1;
	Określono

	23.
	8) obszary, dla których obowiązkowe jest sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisów odrębnych, w tym obszary wymagające przeprowadzenia scaleń i podziału nieruchomości, a także obszary przestrzeni publicznej;
	Określono

	24.
	9) obszary, dla których gmina zamierza sporządzić miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagające zmiany przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne;
	Określono

	25.
	10) kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej;
	Określono

	26.
	11) obszary szczególnego zagrożenia powodzią oraz obszary osuwania się mas ziemnych;
	Określono

	27.
	12) obiekty lub obszary, dla których wyznacza się w złożu kopaliny filar ochronny;
	Nie określono

	28.
	13) obszary pomników zagłady i ich stref ochronnych oraz obowiązujące na nich ograniczenia prowadzenia działalności gospodarczej, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenów byłych hitlerowskich obozów zagłady (Dz. U. Nr 41, poz. 41, z późn. zm.);
	Określono

	29.
	14) obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji;
	Określono

	
	
	Nie określono obszarów wymagających remediacji

	30.
	14a) obszary zdegradowane;
	Nie określono 

	31.
	15) granice terenów zamkniętych i ich stref ochronnych;
	Określono

	32.
	16) obszary funkcjonalne o znaczeniu lokalnym, w zależności od uwarunkowań i potrzeb zagospodarowania występujących w gminie.
	Określono

	33.
	2a. Jeżeli na obszarze gminy przewiduje się wyznaczenie obszarów, na których rozmieszczone będą urządzenia wytwarzające energię z odnawialnych źródeł energii o mocy przekraczającej 100 kW, a także ich stref ochronnych związanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i użytkowaniu terenu; w studium ustala się ich rozmieszczenie.
	Nie określono obszarów z możliwością lokalizacji urządzeń wytwarzających energię z odnawialnych źródeł o mocy przekraczającej 100 kW wraz ze strefami ochronnymi – ogniwa fotowoltaiczne 

	34.
	3a. Jeżeli na terenie gminy przewiduje się lokalizację obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2, w studium określa się obszary, na których mogą być one sytuowane.
	Nie określono


Biorąc pod uwagę powyższe należy stwierdzić, iż zmienione w 2016 r. studium,                        pomimo krótkiego czasu od zatwierdzenia nie wyczerpuje zakresu rzeczowego określonego w ustawie o pizp.
Spowodowane jest to zmianami które nie obejmowały całego obszaru gminy, a więc ustalenia studium nie zostały zmienione i uaktualnione na całym obszarze gminy.
Niezmiernie ważną ustawą obowiązującą od dnia 9 października 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2015 r. poz. 1777, z 2016 r. poz. 1020, poz. 1250, 1579) w wyniku której w trakcie formułowania ustaleń studium nakazuje się uwzględnienie uwarunkowań wynikających z:

- (7) potrzeb i możliwości rozwoju gminy, uwzględniających w szczególności:

   a) analizy ekonomiczne, środowiskowe i społeczne,

   b) prognozy demograficzne, w tym uwzględniające, tam gdzie to uzasadnione, migracje w ramach miejskich obszarów funkcjonalnych ośrodka wojewódzkiego,

   c) możliwości finansowania przez gminę wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury technicznej, a także infrastruktury społecznej, służących realizacji zadań własnych gminy,

   d) bilans terenów przeznaczonych pod zabudowę;

oraz określenie w opracowanych kierunkach zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz wskaźnikach dotyczących zagospodarowania oraz użytkowania terenów bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę. 

Uwzględniając treść przytoczonych przepisów należy stwierdzić, iż przedmiotowa zmiana jest niezwykle istotna. Ustawowo określony mechanizm formułowania kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy ma racjonalizować sposób określania polityki przestrzennej na szczeblu lokalnym oraz eliminować lub przynajmniej ograniczać patologię działań samorządu w zakresie przeznaczania nowych terenów pod zabudowę.

Podsumowując, pomimo nieodległego czasu zatwierdzenia ostatniej zmiany studium oraz niespełniania kilku kryteriów określonych ustawą o pizp, stwierdza się aktualność obowiązującego studium z zastrzeżeniem, że przy podejmowaniu kolejnych uchwał o zmianie studium należy rozważyć objęcie terenu całej gminy. Przed rozważeniem wpływających wniosków proponuje się poprzedzające wykonanie bilansu terenów przeznaczonych pod zabudowę.

II. Ocena aktualności planów miejscowych

Zgodnie z art. 4. ust. 1 oraz art. 14 ustawy o pizp plan miejscowy będąc aktem prawa miejscowego określa przeznaczenie terenu oraz zasady zagospodarowania i warunki zabudowy. Ponadto stanowiąc podstawę do wydania pozwolenia na budowę jest głównym dokumentem kształtującym lokalną przestrzeń. 
Analogicznie jak to ma miejsce w przypadku studium stwierdzenie aktualności planu miejscowego następuje w oparciu o analizę zawartości opracowania i aktualnie wymaganego zakresu rzeczowego, który został określony w art. 15  ustawy o pizp:  

Art. 15

ust. 1. Wójt, burmistrz albo prezydent miasta sporządza projekt planu miejscowego, zawierający część tekstową i graficzną, zgodnie z zapisami studium oraz z przepisami odrębnymi, odnoszącymi się do obszaru objętego planem, wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia się w szczególności: 

 1)  sposób realizacji wymogów wynikających z art. 1 ust. 2-4; 

 2)  zgodność z wynikami analizy, o której mowa w art. 32 ust. 1, wraz datą uchwały rady gminy, o której mowa w art. 32 ust. 2; 

 3)  wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy. 

ust. 2. W planie miejscowym określa się obowiązkowo:

1)  przeznaczenie terenów oraz linie rozgraniczające tereny o różnym przeznaczeniu lub różnych zasadach zagospodarowania;

2)  zasady ochrony i kształtowania ładu przestrzennego;

3) zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu; 

3a) zasady kształtowania krajobrazu; 

4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, w tym krajobrazów kulturowych, oraz dóbr kultury współczesnej; 

5)  wymagania wynikające z potrzeb kształtowania przestrzeni publicznych;

6)  zasady kształtowania zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania terenu, maksymalną i minimalną intensywność zabudowy jako wskaźnik powierzchni całkowitej zabudowy w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej, minimalny udział procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni działki budowlanej, maksymalną wysokość zabudowy, minimalną liczbę miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na parkowanie pojazdów zaopatrzonych w kartę parkingową i sposób ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektów;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie, na podstawie odrębnych przepisów, terenów górniczych, a także obszarów szczególnego zagrożenia powodzią, obszarów osuwania się mas ziemnych, krajobrazów priorytetowych określonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego województwa; 

8)  szczegółowe zasady i warunki scalania i podziału nieruchomości objętych planem miejscowym;

9)  szczególne warunki zagospodarowania terenów oraz ograniczenia w ich użytkowaniu, w tym zakaz zabudowy;

10)  zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów komunikacji i infrastruktury technicznej;

11)  sposób i termin tymczasowego zagospodarowania, urządzania i użytkowania terenów;

12)  stawki procentowe, na podstawie których ustala się opłatę, o której mowa w art. 36 ust. 4.

ust. 2a. Plan miejscowy przewidujący lokalizację obiektu handlowego, o którym mowa w art. 10 ust. 3a, sporządza się dla terenu położonego na obszarze obejmującym co najmniej obszar, na którym powinny nastąpić zmiany w strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w wyniku realizacji tego obiektu. 

ust. 3. W planie miejscowym określa się w zależności od potrzeb:

1)  granice obszarów wymagających przeprowadzenia scaleń i podziałów nieruchomości;

2)  granice obszarów rehabilitacji istniejącej zabudowy i infrastruktury technicznej;

3)  granice obszarów wymagających przekształceń lub rekultywacji;

3a)  granice terenów pod budowę urządzeń, o których mowa w art. 10 ust. 2a, oraz granice ich stref ochronnych związanych z ograniczeniami w zabudowie, zagospodarowaniu i użytkowaniu terenu oraz występowaniem znaczącego oddziaływania tych urządzeń na środowisko;

4) granice terenów pod budowę obiektów handlowych, o których mowa w art. 10 ust. 3a; 

4a)  granice terenów rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym;

4b)  granice terenów inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych w planie zagospodarowania przestrzennego województwa lub w ostatecznych decyzjach o lokalizacji drogi krajowej, wojewódzkiej lub powiatowej, linii kolejowej o znaczeniu państwowym, lotniska użytku publicznego, inwestycji w zakresie terminalu lub przedsięwzięcia Euro 2012;

5)  granice terenów rekreacyjno-wypoczynkowych oraz terenów służących organizacji imprez masowych;

6)  granice pomników zagłady oraz ich stref ochronnych, a także ograniczenia dotyczące prowadzenia na ich terenie działalności gospodarczej, określone w ustawie z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenów byłych hitlerowskich obozów zagłady;

7)  granice terenów zamkniętych, i granice stref ochronnych terenów zamkniętych;

8)  sposób usytuowania obiektów budowlanych w stosunku do dróg i innych terenów publicznie dostępnych oraz do granic przyległych nieruchomości, kolorystykę obiektów budowlanych oraz pokrycie dachów;

9) (uchylony)
10)  minimalną powierzchnię nowo wydzielonych działek budowlanych.

Ponadto uwzględniając wytyczne art. 32 ustawy o pizp analizie podlega również skala obowiązujących opracowań, która zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy o pizp powinna spełniać następujące kryteria:

Plan miejscowy sporządza się w skali 1:1000, z wykorzystaniem urzędowych kopii map zasadniczych albo w przypadku ich braku map katastralnych, gromadzonych w państwowym zasobie geodezyjnym i kartograficznym. W szczególnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza się stosowanie map w skali 1:500 lub 1:2000, a w przypadkach planów miejscowych, które sporządza się wyłącznie w celu przeznaczenia gruntów do zalesienia lub wprowadzenia zakazu zabudowy, dopuszcza się stosowanie map w skali 1:5000.
Na terenie miasta i gminy Zelów obowiązuje Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Zelów przyjęty uchwałą Nr XXII/142/2004 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 20 maja 2004 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zelów obejmującego cały obszar miasta i gminy (Dz. Urz. Woj. Łódzkiego Nr 200, poz. 1780 z dnia 16 lipca 2004 r.).
Został on sporządzony na mapach sytuacyjno-wysokościowych w skali 1:10 000 dla obszaru gminy i w skali 1:5 000 dla obszaru miasta. W związku z powyższym nie spełnia on wymagań art. 16 ust. 1  ustawy o pizp pod względem skali map, gdyż plan miejscowy sporządza się w skali 1:1000, z wykorzystaniem urzędowych kopii map zasadniczych albo w przypadku ich braku map katastralnych. Należy zaznaczyć, że prace nad planem zostały rozpoczęte jeszcze w czasie obowiązywania ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym, a więc ustalenia odbiegają od obecnie wprowadzanych w planach. Należy zauważyć, że realizacja niektórych inwestycji warunkowana jest uzgodnieniem ze służbami ochrony dóbr kultury. 
W latach 2013 - 2015 wykonano następujące zmiany Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Zelów przyjętego w 2004 r.:
I. Uchwała Nr XXXVIII/316/2013 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 13 czerwca 2013 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla działek o nr ewidencyjnych 29, 30, 32, 33, 34/1, 70 położonych w obrębie Jawor, gmina Zelów.

(Dz. Urz. Woj. Łódzkiego z 2013, poz.  4017 z dnia 22 lipca 2013 r.),

Zmiana planu obejmuje działki o nr ewid. - 29, 30, 32, 33, 34/1, 70, obręb Jawor i dotyczy terenów pod drogę gminną i został sporządzony w skali 1:1000. Powierzchnia zmiany planu wynosi ok. 0,6 ha. Zmiana planu spełnia w większości obecne wymagania dotyczące sporządzania planów zgodnie z obowiązującą ustawą o pizp, jednak należy zauważyć brak uzasadnienia wymaganego zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 1, 2 i 3 ustawy o pizp.
II. Uchwała Nr XXXVIII/317/2013 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 13 czerwca 2013 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu położonego w obrębie geodezyjnym Janów.
(Dz.  Urz. Woj. Łódzkiego z 2013, poz. 3759 z dnia 14 sierpnia 2013 r.),
Plan obejmuje działki o nr ewid. - 208, 209/1, 209/2, 209/26, 209/27, 209/28, 2, obręb Janów, gm. Zelów i dotyczy terenów budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego i letniskowego. Został sporządzony w skali 1:1000. Powierzchnia planu wynosi ok. 1 ha. Zmiana planu spełnia w większości obecne wymagania dotyczące sporządzania planów zgodnie z obowiązującą ustawą o pizp, jednak należy zauważyć brak uzasadnienia wymaganego zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 1, 2 i 3 ustawy o pizp.
III. Uchwała Nr XXXVIII/318/2013 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 13 czerwca 2013 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu działki o nr ewidencyjnym 123 położonej w obrębie nr 01 w miejscowości Zelów,
(Dz. Urz. Woj. Łódzkiego z 2013, poz.3847 z dnia 31 lipca 2013 r.),
Plan obejmuje działkę o nr ewid. - 123, obręb nr 01 w Zelowie przy ul. Leśnej i dotyczy terenów budownictwa przemysłowego. Został sporządzony w skali 1:1000. Powierzchnia planu wynosi ok. 2 ha. Zmiana planu spełnia w większości obecne wymagania dotyczące sporządzania planów zgodnie z obowiązującą ustawą o pizp, jednak należy zauważyć brak uzasadnienia wymaganego zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 1, 2 i 3 ustawy o pizp.
IV. Uchwała Nr XLI/345/2013 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 26 września 2013 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu działek o nr ewid. 67/3, 67/6, 67/7, 67/8, 67/10, 67/11, 67/12 obręb 14 połozonych w Zelowie.
(Dz. Urz. Woj. Łódzkiego z 2013, poz. 4738 z dnia 08  listopada 2013 r.)
Plan obejmuje działki o nr ewid. 67/3, 67/6, 67/7, 67/8, 67/10, 67/11, 67/12, obręb nr 14 w Zelowie przy ul.  Piotrkowskiej i dotyczy terenów budownictwa usług handlu, sportu i rekreacji w rejonie ul. Piotrkowskiej. Został sporządzony w skali 1:1000. Powierzchnia planu wynosi ok. 1,5 ha. Zmiana planu spełnia w większości obecne wymagania dotyczące sporządzania planów zgodnie z obowiązującą ustawą o pizp, jednak należy zauważyć brak uzasadnienia wymaganego zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 1, 2 i 3 ustawy o pizp.
V. Uchwała Nr IV/12/2014 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 19 grudnia 2014 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zelów w obrębie Kolonia Kociszew, gmina Zelów.

(Dz. Urz. Woj. Łódzkiego z 2015, poz. 175 z dnia 21 stycznia 2015 r.)
Plan obejmuje działki o nr ewid. 147, 148, 138, 139, obręb Kolonia Kociszew i dotyczy terenów budownictwa przemysłowego i eksploatacji surowców naturalnych. Został sporządzony w skali 1:1000. Powierzchnia planu wynosi  ok. 1 ha. Zmiana planu spełnia w większości obecne wymagania dotyczące sporządzania planów zgodnie z obowiązującą ustawą o pizp, jednak należy zauważyć brak uzasadnienia wymaganego zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 1, 2 i 3 ustawy o pizp.
VI. Uchwała Nr VIII/59/2015 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 26 maja 2015r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta  i Gminy Zelów, w obrębie Sromutka, miejscowości Sromutka, gmina Zelów.
(Dz. Urz. Woj. Łódzkiego z 2015, poz. 2627,  z dnia 02 lipca 2015 r.).
Plan obejmuje działki o nr ewid – 1103/1, 1103/2, 1103/5, 1103/6, 1100/2, obręb Sromutka, gm. Zelów i dotyczy terenów budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego i letniskowego  i został sporządzony w skali 1:1000. Powierzchnia planu wynosi ok. 2 ha. Zmiana planu spełnia w większości obecne wymagania dotyczące sporządzania planów zgodnie z obowiązującą ustawą o pizp, jednak należy zauważyć brak uzasadnienia wymaganego zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 1, 2 i 3 ustawy o pizp.
Łączna powierzchnia wykonanych w latach 2013 - 2015 zmian Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zelów wynosi poniżej 1% łącznej powierzchni miasta i gminy. 
W związku z powyższym należy dążyć do większej dynamiki wykonywania zmian obowiązującego planu.
Pod względem czasu zatwierdzenia poszczególnych zmian Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zelów (wykonanych w latach 2013-2015), ze względu na zawartość oraz formę ustaleń należy stwierdzić, iż zostały one sporządzone w oparciu o obowiązującą ustawę z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co sprawia, iż zakres i forma zapisu uchwał są aktualne w stosunku do obowiązujących przepisów w zakresie sporządzania planów, w tym skal  1:1 000 i zawartości załączników graficznych, które nie odbiegają od obecnie obowiązujących przepisów ustawy o pizp.
Przeprowadzona analiza wykazała, że Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zelów oraz wszystkie zmiany planu miejscowego spełniają w większości obecnie obowiązujące przepisy prawa w zakresie sporządzania planów,  a więc można uznać, że zachowują swą aktualność.
III. Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowaniu terenu
Zgodnie z ustawą o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym następuje min. poprzez ocenę „decyzji zamieszczonych w rejestrach, o których mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67”.

Art. 57. 
ust. 1. Marszałek województwa prowadzi rejestr wydanych decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu krajowym i wojewódzkim. 

ust. 2. Wójt, burmistrz albo prezydent miasta prowadzi rejestr wydanych decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego o znaczeniu powiatowym i gminnym. 

ust. 3. Wojewoda prowadzi rejestr wydanych decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego na terenach zamkniętych.

Art. 67. 

ust. 1. Wójt, burmistrz albo prezydent miasta prowadzi rejestr wydanych decyzji o ustaleniu warunków zabudowy.

 Gmina Zelów posiada Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru  Miasta i Gminy zatwierdzony uchwałą Nr XXII/142/2004 z dnia 20.05.2004 r. (Dz. Urzędowy Województwa Łódzkiego  Nr 200, poz. 1780 z dnia 16.07.2004 r.) oraz zmiany do niego. W związku z powyższym gmina nie wydaje  decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, które zgodnie  z art. 4 ust. 2 ustawy o pizp określają sposób zagospodarowania i warunki zabudowy terenu ale w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
IV. Decyzje o pozwoleniu na budowę
Zgodnie z ustawą z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane 
(Dz. U. z 2016 r. poz. 290, 961, 1165, 1250) przez pozwolenie na budowę należy rozumieć decyzję administracyjną zezwalającą na rozpoczęcie i prowadzenie budowy lub wykonywanie robót budowlanych innych niż budowa obiektu budowlanego.

Biorąc pod uwagę powyższe oraz fakt, iż określenie sposobu zagospodarowania terenów miasta i gminy Zelów odbywa się w oparciu  ustalenia miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, to w celu właściwej oceny zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta i gminy analizie poddano decyzje o pozwoleniu na budowę wydane w latach 1.01.2014 – 30.06.2017.

W latach 1.01.2014 – 30.06.2017 zostało wydanych 621 decyzji o pozwoleniu na budowę a mianowicie:
w 2014 r.- 248 decyzji,

w 2015 r. – 211decyzji,

w 2016 r. – 119 decyzji,
w I p. 2017 r. – 43 decyzji.

Tab. 1 Struktura wydanych decyzji o pozwoleniu na budowę

	Wyszczególnienie
	Ilość decyzji
	% udział

	Budynki mieszkalne
	216
	34,8

	Budynki gospodarcze
	94
	15,2

	Handel, usługi
	22
	3,5

	inne
	289
	46,5

	Razem
	621
	100,0


Pod względem przedmiotu inwestycji - dominującą formą zagospodarowania są budynki mieszkalne jednorodzinne (34,8% ogółu). Na drugim miejscu znajdują się budynki gospodarcze i garażowe oraz obiekty związane z obsługą rolnictwa. Stanowią one ok. 15% ogółu pozwoleń na budowę.  
Natomiast biorąc pod uwagę lokalizację pozwoleń na budowę głównie koncentrują się one w mieście Zelowie oraz w sołectwach o znacznej koncentracji ludności.   
V. Ocena postępów w opracowaniu planów miejscowych

Co do zasady ustawa o pizp nie nakazuje posiadania przez gminę miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego jednak zgodnie z jej zapisami to właśnie w planie miejscowym następuje określenie przeznaczenia terenu i zasad jego zagospodarowania. Ponadto plan miejscowy stanowi podstawowe narzędzie samorządu pozwalające na kreowanie przestrzeni zachowując przy tym zasady ładu przestrzennego  i zrównoważonego rozwoju.  
W 2016 r. gmina Zelów przystąpiła do kolejnej zmiany obecnie obowiązującego miejscowego planu dla obszaru miasta i gminy. Podjęta została uchwała Rady Miejskiej w Zelowie Nr XVII/170/2016 z dnia 19.05.2016 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zelów   w odniesieniu do:
- działek ewidencyjnych nr 113/10, 113/12, 113/14, 113/16 obręb nr 06  w mieście Zelowie,
- działki ewidencyjnej nr 129/3, obręb nr 10 w mieście Zelowie,

- części działek  ewidencyjnych nr 213/2, 214/1, 214/3, obręb nr 12 w mieście Zelowie,

- części działek  ewidencyjnych nr  20, 22/1, 22/2, 19/4, 19/5, 19/2, obręb nr 17 Kociszew,

- działki  ewidencyjnej nr 244, obręb nr 17, Kociszew.
Powyższe zmiany planu są obecnie w trakcie opracowania. Łączna powierzchnia obszaru objętego powyższymi zmianami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Zelów wynosi 8,3 ha.
VI. Wnioski dotyczące zmiany zagospodarowania

Należy zaznaczyć, iż obszar gminy posiada minimalne pokrycie  zmianami obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjętego w 2004 r. Stanowi to poniżej 1% łącznej powierzchni miasta i gminy Zelów. W ostatnich latach wpływały wnioski dotyczące zmiany zagospodarowania znacznych obszarów miasta i gminy. Wnioski, które ze względu na moment złożenia nie zostały uwzględnione w ramach prowadzonych prac planistycznych, a więc należy je interpretować jako wnioski o zmianę planu miejscowego lub studium.

Przedmiotem znaczącej liczby rozpatrywanych wniosków jest chęć zmiany przeznaczenia poszczególnych terenów lub ich zasad zagospodarowania. Większość wniosków dotyczy zmiany przeznaczenia działek rolnych pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, które w obowiązującym planie przeznaczone są pod uprawy polowe. Występują również wnioski o zmianę wskaźników w obowiązującym planie zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy. Liczba złożonych wniosków do ostatniej zmiany studium, która została zatwierdzona w 2016 r. wyniosła ponad 50. Dotyczyły one z reguły zmiany gruntów rolnych na cele budowlane, głównie mieszkaniowe.  
Biorąc pod uwagę cel niniejszego opracowania oraz jego zakres odstępuje się od analizy zasadności poszczególnych wniosków pozostawiając przedmiotową kwestię do rozważenia właściwym organom samorządu.

Niniejsze opracowanie podejmuje wyłącznie kwestię działań niezbędnych do podjęcia w celu uwzględniania każdego z nich.

VII. Wieloletni program sporządzania planów miejscowych

Celem wieloletniego programu sporządzania planów miejscowych jest określenie ram dla dalszych prac planistycznych, których finalnym efektem powinna być na bieżąco weryfikacja obowiązującego planu miejscowego. 

Wskazane poniżej czynności, ani ich kolejność, nie mają charakteru obligatoryjnego, stanowią wyłącznie wytyczne mające na celu uporządkowanie  podejmowanych działań:
· ocena wpływających wniosków dotyczących zmian w zagospodarowaniu przestrzennym pod względem zasadności ich uwzględnienia,
· konieczność przeprowadzenia analiz przystąpienia do zmiany obecnie obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy.
VIII. Podsumowanie

Wymóg okresowej oceny aktualności głównych dokumentów planistycznych obowiązujących na terenie gminy wynika art. 32 ustawy o pizp. Opracowywana w tym celu analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym jest dokumentem wewnętrznym samorządu nie mającym wpływu na zagospodarowanie poszczególnych terenów. 
Przeprowadzona analiza wykazała:

·  brak obecnie konieczności aktualizacji studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania Miasta i Gminy Zelów, z zastrzeżeniem objęcia w przyszłości całego obszaru miasta i gminy,
· aktualność obowiązującego Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zelów,

· aktualność wszystkich zmian w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, 
· w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego oraz zmianach planu są dopuszczalne zmiany wynikające ze zmiennych potrzeb inwestycyjnych, o ile nie naruszają ustaleń studium i przepisów odrębnych.
Niniejsze opracowanie wymaga zaopiniowania przez właściwą komisję urbanistyczno-architektoniczną, a następnie jego wnioski podlegają zatwierdzeniu w formie uchwały Rady Miejskiej.
Stwierdzenie nieaktualności poszczególnych ustaleń lub całych opracowań zawarte w niniejszej analizie lub uchwale Rady Miejskiej, zatwierdzającej wnioski w niej zawartej, nie wpływa w żadnej mierze na status obowiązującego studium lub planów miejscowych. Do chwili zatwierdzenia zmiany, w trybie określonym ustawą o pizp, wszystkie obowiązujące na terenie gminy akty planistyczne zachowują swą moc i stanowią pełnoprawną podstawę do opracowania planu miejscowego (w przypadku studium) lub wydania pozwolenia na budowę (w przypadku planów miejscowych).
IX. Wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Zelów
Podstawą prawną sporządzenia „Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Zelów” jest art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dz. U. z 2017 r. poz. 1073) zgodnie z którym: „W celu oceny aktualności studium i planów miejscowych wójt, burmistrz albo prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym (…)”. 

Następnie Powiatowa Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna w Bełchatowie zaopiniuje Analizę zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Zelów”.
W wyniku przeprowadzonej analizy nie stwierdzono potrzeby pilnej aktualizacji „Zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zelów”, przyjętej uchwałą Nr XV/151/2016 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 11 marca 2016 r.

Podstawą prawną sporządzenia Studium oraz jego kolejnych zmian jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. z 2004 r.                            Nr 118, poz. 1203). Od dnia uchwalenia Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Zelów w 2009 r. dla całego obszaru miasta i gminy treść ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uległa zmianie w zakresie wymogów określonych w art. 10 ust. 1 i 2, co jednak nie przesądza o dezaktualizacji tego dokumentu.
W latach 2004 - 2015 wykonano plan miejscowy oraz zmiany planu miejscowego:
I. Uchwała Nr XXII/142/2004 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 20 maja 2004 r.  w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zelów obejmującego cały obszar miasta i gminy (Dz. Urz. Woj. Łódzkiego Nr 200, poz. 1780 z dnia 16 lipca 2004 r.).
II. Uchwała Nr XXXVIII/316/2013 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 13 czerwca 2013 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla działek o nr ewidencyjnych 29, 30, 32, 33, 34/1, 70 położonych w obrębie Jawor, gmina Zelów.

(Dz. Urz. Woj. Łódzkiego z 2013, poz.  4017 z dnia 22 lipca 2013 r.),

III. Uchwała Nr XXXVIII/317/2013 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 13 czerwca 2013 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu położonego w obrębie geodezyjnym Janów.
(Dz.  Urz. Woj. Łódzkiego z 2013, poz. 3759 z dnia 14 sierpnia 2013 r.),
IV. Uchwała Nr XXXVIII/318/2013 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 13 czerwca 2013 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu działki o nr ewidencyjnym 123 położonej w obrębie nr 01 w miejscowości Zelów,
(Dz. Urz. Woj. Łódzkiego z 2013, poz.3847 z dnia 31 lipca 2013 r.),
V. Uchwała Nr XLI/345/2013 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 26 września 2013 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu działek o nr ewid. 67/3, 67/6, 67/7, 67/8, 67/10, 67/11, 67/12 obręb 14 połozonych w Zelowie.
(Dz. Urz. Woj. Łódzkiego z 2013, poz. 4738 z dnia 08  listopada 2013 r.)
VI. Uchwała Nr IV/12/2014 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 19 grudnia 2014 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zelów w obrębie Kolonia Kociszew, gmina Zelów.

(Dz. Urz. Woj. Łódzkiego z 2015, poz. 175 z dnia 21 stycznia 2015 r.)
VII. Uchwała Nr VIII/59/2015 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 26 maja 2015 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta  i Gminy Zelów, w obrębie Sromutka, miejscowości Sromutka, gmina Zelów.
(Dz. Urz. Woj. Łódzkiego z 2015, poz. 2627,  z dnia 02 lipca 2015 r.).
Przeprowadzona analiza wykazała aktualność planu miejscowego i wszystkich zmian planów miejscowych.
Ponadto w każdym z miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego są dopuszczalne zmiany wynikające ze zmiennych potrzeb inwestycyjnych, o ile nie naruszają ustaleń studium i przepisów odrębnych.
UCHWAŁA NR ………/………/2017
RADY MIEJSKIEJ W ZELOWIE

z dnia ………………..   2017 r.
w sprawie aktualności studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego na obszarze Miasta i Gminy Zelów
Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U. z 2016 r.  poz. 446, 1579, 1948) oraz art. 32 ust 2 i 3 ustawy z dnia 27 marca  2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073) uchwala się, co następuje:

§ 1. Po zapoznaniu się z przeprowadzoną przez Burmistrza Zelowa analizą zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta i Gminy Zelów stwierdza się: 

1) aktualność Zmiany Studium Uwarunkowań i Kierunków Zagospodarowania Przestrzennego Miasta i Gminy Zelów przyjętej uchwałą Nr XV/151/2017 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 11 marca 2016 r. z uwzględnieniem zapisów zawartych w wynikach analizy,

2)aktualność miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zelów obejmującego cały obszar miasta i gminy przyjętego uchwałą Nr XXII/142/2004 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 20 maja 2004 r.  w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zelów obejmującego cały obszar miasta i gminy oraz zmiany planu miejscowego przyjętej uchwałą Nr XXXVIII/316/2013 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 13 czerwca 2013 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla działek o nr ewidencyjnych 29, 30, 32, 33, 34/1, 70 położonych w obrębie Jawor, gmina Zelów, zmiany przyjętej uchwałą Nr XXXVIII/317/2013 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 13 czerwca 2013 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu położonego w obrębie geodezyjnym Janów, zmiany przyjętej uchwałą Nr XXXVIII/318/2013 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 13 czerwca 2013 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu działki o nr ewidencyjnym 123 położonej w obrębie nr 01 w miejscowości Zelów, zmiany przyjętej uchwałą Nr XLI/345/2013 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 26 września 2013 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu działek o nr ewid. 67/3, 67/6, 67/7, 67/8, 67/10, 67/11, 67/12 obręb 14 położonych w Zelowie, zmiany przyjętej uchwałą Nr IV/12/2014 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 19 grudnia 2014 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zelów w obrębie Kolonia Kociszew, gmina Zelów, zmiany przyjętej uchwałą Nr VIII/59/2015 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 26 maja 2015 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta  i Gminy Zelów, w obrębie Sromutka, miejscowości Sromutka, gmina Zelów.
3)w każdym z miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego są dopuszczalne zmiany wynikające ze zmiennych potrzeb inwestycyjnych, o ile nie naruszają ustaleń studium i przepisów odrębnych.

§ 2. Wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta i Gminy Zelów stanowią załącznik do uchwały.

§ 3. Wykonanie uchwały powierza się Burmistrzowi Zelowa.

§ 4. Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.

UZASADNIENIE

W oparciu o art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017 r. poz. 1073) Burmistrz Zelowa dokonał analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta i Gminy Zelów. Analizie poddano studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania Miasta i Gminy Zelów oraz miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego obowiązujących na terenie Miasta i Gminy Zelów, a także wydane  pozwolenia na budowę.

Stosownie do zapisów art. 32 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przeprowadzona analiza została przedstawiona Powiatowej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej w Bełchatowie.

Zgodnie z przedstawionymi wynikami analizy stwierdza się, że obowiązujące Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania Miasta i Gminy Zelów wraz ze zmianami jest aktualne z uwzględnieniem zapisów zawartych w wynikach analizy.


W odniesieniu do obowiązująco planu miejscowego i jego zmian są aktualne.

Niezależnie od czasu uchwalenia w każdym z miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego są dopuszczalne zmiany wynikające ze zmiennych potrzeb inwestycyjnych, o ile nie naruszają ustaleń studium i przepisów odrębnych.

Załącznik Nr 1 do Uchwały Nr … z dnia …  2017 r.

Rady Miejskiej w Zelowie
Wyniki analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Miasta i Gminy Zelów
Podstawą prawną sporządzenia „Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Zelów” jest art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dz. U. z 2017 r. poz. 1073) zgodnie z którym: „W celu oceny aktualności studium i planów miejscowych wójt, burmistrz albo prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym (…)”. 

Następnie Powiatowa Komisja Urbanistyczno-Architektoniczna w Bełchatowie zaopiniowała Analizę zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Zelów”.

W wyniku przeprowadzonej analizy nie stwierdzono potrzeby pilnej aktualizacji „Zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zelów”, przyjętej uchwałą Nr XV/151/2016 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 11 marca 2016 r.

Podstawą prawną sporządzenia Studium oraz jego kolejnych zmian jest ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. z 2004 r.                            Nr 118, poz. 1203). Od dnia uchwalenia Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Zelów w 2009 r. dla całego obszaru miasta i gminy oraz jego zmiany w 2009 r. i 2016 r. treść ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uległa zmianie w zakresie wymogów określonych w art. 10 ust. 1 i 2, co jednak nie przesądza o dezaktualizacji tego dokumentu.

W latach 2004 - 2015 wykonano następujący plan miejscowy oraz zmiany planu miejscowego:
I. Uchwała Nr XXII/142/2004 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 20 maja 2004 r.  w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zelów obejmującego cały obszar miasta i gminy (Dz. Urz. Woj. Łódzkiego Nr 200, poz. 1780 z dnia 16 lipca 2004 r.).
II. Uchwała Nr XXXVIII/316/2013 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 13 czerwca 2013 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla działek o nr ewidencyjnych 29, 30, 32, 33, 34/1, 70 położonych w obrębie Jawor, gmina Zelów.

(Dz. Urz. Woj. Łódzkiego z 2013, poz.  4017 z dnia 22 lipca 2013 r.).
III. Uchwała Nr XXXVIII/317/2013 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 13 czerwca 2013 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu położonego w obrębie geodezyjnym Janów.
(Dz.  Urz. Woj. Łódzkiego z 2013, poz. 3759 z dnia 14 sierpnia 2013 r.).
IV. Uchwała Nr XXXVIII/318/2013 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 13 czerwca 2013 r. w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu działki o nr ewidencyjnym 123 położonej w obrębie nr 01 w miejscowości Zelów.
(Dz. Urz. Woj. Łódzkiego z 2013, poz.3847 z dnia 31 lipca 2013 r.).
V. Uchwała Nr XLI/345/2013 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 26 września 2013 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenu działek o nr ewid. 67/3, 67/6, 67/7, 67/8, 67/10, 67/11, 67/12 obręb 14 położonych w Zelowie.
(Dz. Urz. Woj. Łódzkiego z 2013, poz. 4738 z dnia 08  listopada 2013 r.)
VI. Uchwała Nr IV/12/2014 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 19 grudnia 2014 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zelów w obrębie Kolonia Kociszew, gmina Zelów.

(Dz. Urz. Woj. Łódzkiego z 2015, poz. 175 z dnia 21 stycznia 2015 r.).
VII. Uchwała Nr VIII/59/2015 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 26 maja 2015 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta  i Gminy Zelów, w obrębie Sromutka, miejscowości Sromutka, gmina Zelów.
(Dz. Urz. Woj. Łódzkiego z 2015, poz. 2627,  z dnia 02 lipca 2015 r.).
Przeprowadzona analiza wykazała aktualność planu miejscowego i wszystkich zmian planów miejscowych.

Ponadto w każdym z miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego są dopuszczalne zmiany wynikające ze zmiennych potrzeb inwestycyjnych, o ile nie naruszają ustaleń studium i przepisów odrębnych.
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