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1. Informacja o opracowaniu. 

1.1. Podstawa formalno-prawna opracowania. 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy sporządzono w oparciu o następujące akty prawne: 

· Ustawę z dnia 7 lipca 1994r o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999r. Nr 15 poz. 139, z późn. zm.), 

· Zarządzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 30 grudnia 1994r. w sprawie rodzajów i wzorów dokumentów stosowanych w pracach planistycznych (M.P. Nr 3 poz. 40). 

Opracowanie projektu STUDIUM jest wyrazem realizacji Uchwały Rady Gminy w Cielądzu w sprawie przystąpienia do sporządzenia studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Cielądz.

1.2. Przedmiot i zakres STUDIUM. 

STUDIUM określa cele i kierunki polityki przestrzennej, jakie będzie realizować Samorząd na obszarze gminy. 

Przedmiotem STUDIUM jest obszar gminy w granicach administracyjnych, z ludnością, zagospodarowaniem, środowiskiem przyrodniczym i kulturowym oraz z uwzględnieniem powiązań z obszarami sąsiednimi. 

Zakres STUDIUM obejmuje podstawowe problemy życia gminy, w tym między innymi dotyczące: 

- funkcjonowania obszarów środowiska kulturowego i przyrodniczego, objętych prawną ochroną, 

- rozpoznania i zapobiegania zagrożeniom środowiskowym, 

- ochrony lokalnych wartości zasobów środowiska, 

- rozwoju oraz niezbędnych przekształceń zabudowy,

- rozwoju komunikacji i infrastruktury technicznej, 

- identyfikacji obszarów, które wymagają ustalenia szczegółowych warunków i zasad zagospodarowania w drodze stanowienia przepisów gminnych - miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego.

1.3. STUDIUM - narzędziem kształtowania polityki przestrzennej Samorządu. 

STUDIUM jest wyrazem poglądów i deklaracji na temat kierunków działań podejmowanych przez Samorząd dla rozwoju gminy. Określona w nim polityka przestrzenna odpowiada zasadom ustanowionym przepisami prawa i uwzględnia w zagospodarowaniu gminy: 

- wymagania ładu przestrzennego, urbanistyki i architektury, 

- walory architektoniczne i krajobrazowe, 

- wymagania ochrony środowiska przyrodniczego, zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, 

- wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i dóbr kultury, 

- walory ekonomiczne przestrzeni i prawo własności. 

STUDIUM będzie spełniało funkcje: 

- aktu normatywnego dla organu wykonawczego Samorządu oraz jednostek tym organom podporządkowanym - w działaniach dotyczących gospodarowania w przestrzeni gminy,

- założeń dla sporządzanych miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego -przepisów prawa miejscowego, normujących zachowanie w przestrzeni wszystkich podmiotów zagospodarowania przestrzennego, 

- bazy informacyjnej do opracowywania strategicznego programu rozwoju społeczno-gospodarczego gminy, w zakresie zagospodarowania przestrzeni, 

- promocyjne w stosunku do potencjalnych inwestorów zagospodarowania  przestrzennego,

- postulatywne w zakresie stanowienia zakresu zadań rządowych i samorządu województwa, służących ponadlokalnym celom publicznym, a pożądanym dla gminy.

2. Otoczenie gospodarki przestrzennej Gminy.

2.1. Warunki makroekonomiczne. 

Tempo rozwoju gminy w dużym stopniu będzie zależeć od kondycji gospodarki kraju (podobnie jak w przypadku wielu innych tego typu ośrodków gminnych). Warunki makroekonomiczne tworzyć będą zmienny w czasie układ szans i zagrożeń dla potencjału gospodarczego gminy, a w konsekwencji dla poziomu życia mieszkańców.

Utrzymanie wzrostu ekonomicznego w kraju, potencjału gospodarczego aglomeracji warszawskiej i rozwoju ośrodka miejskiego w Rawie Mazowieckiej - dają szanse gminie na pozyskanie kapitału inwestycyjnego. Inwestorzy mogą poszukiwać w na terenie gminy, łatwiejszego dostępu: 

- do rezerw rynku pracy, 

- do rezerw zdolności produkcyjnej i usługowej w istniejącym zainwestowaniu, 

- do terenów o niskiej cenie nabycia, wyposażonych w podstawowe elementy infrastruktury technicznej oraz dobrze skomunikowanych siecią dróg wojewódzkich i powiatowych,

- do rynków zbytu, 

- do zaopatrzenia w produkty rolnicze.

Obniżenie tempa wzrostu ekonomicznego kraju w okresach dłuższych, może wywołać zjawiska bardzo niepomyślne dla rozwoju gospodarczego gminy, to jest: 

- brak możliwości zatrudnienia mieszkańców poza granicami gminy,

- odpływu kapitału inwestycyjnego i kapitału ludzkiego do większych ośrodków, przede wszystkim miejskich. 

Ukształtowana w gminie struktura gospodarki lokalnej oparta na produkcji rolniczej, jako podstawowej sferze zatrudnienia i głównego źródła utrzymania ludności - czyni gospodarczy rozwój gminy zależnym od koniunktury na rynku towarów rolno-spożywczych. 

Warunki makroekonomiczne gminy określa stan zamożności mieszkańców. 

Szacunkową ocenę na poziomie "średnim" można wywnioskować pośrednio. Podstawą do takiej oceny są dla gminy Cielądz informacje w zakresie zasobności indywidualnych gospodarstw rolnych i sadowniczych, między innymi: stany techniczne budynków w siedliskach, poziom wyposażenia w środki produkcji, jakość gleb, liczba zatrudnionych w gospodarstwie i wiek zatrudnionych.

Otoczenie makroekonomiczne kształtuje sfera finansów. Wzajemne relacje dochodów własnych gminy, dotacji, subwencji i dochodów z innych źródeł stanowią o pewności kapitałowej Samorządu. Aktualnie można stwierdzić wysoką niepewność pozyskiwania dochodów. Wskazują na to: 

- brak stabilizacji wskaźników udziału gmin w podziale dochodów Państwa, 

- zmiany w cyklu rocznym, wskazujące na tendencję spadkową dochodów, spowodowaną inflacją oraz zmniejszaniem udziałów. 


Zmiany ustrojowe Państwa w tym powołanie samorządu wojewódzkiego i powiatowego, zbliżają do obszaru gminy środki umożliwiające realizację ponad lokalnych celów.

2.2. Sytuacja społeczno-demograficzna. 

Obserwowane w skali kraju tendencje i kierunki przemian w strukturze społeczno-demograficznej będą znajdowały odzwierciedlenie w funkcjonowaniu i rozwoju gminy. Należą do nich: 

- charakterystyczne dla okresu transformacji ustrojowo-gospodarczej zróżnicowanie poziomu zamożności społeczeństwa, a tym samym zróżnicowanie popytu konsumpcyjnego, co do jego wielkości i rodzaju dóbr, 

- występowanie dużych zasobów siły roboczej oraz przeludnienie obszarów wiejskich, 

- niski wskaźnik przyrostu naturalnego, z którym należy wiązać w przyszłości zjawisko zmniejszania się zasobów siły roboczej, 

- wzrastanie odsetka ludności w wieku poprodukcyjnym, 

- niski poziom wykształcenia i kwalifikacji ludności. 

Otoczenie bliższe gminy można ocenić biorąc pod uwagę sytuację społeczną i demograficzną potencjalnych "konkurentów", w chwili obecnej, jak i w przyszłości. 

Aglomeracje warszawska położona w izochronie dojazdu 1 - 1,5h (samochodem), aglomeracja łódzka - 2h, Rawa Mazowiecka i Nowe Miasto - 15min, powodują trwałą migrację osób w wieku produkcyjnym o najwyższych kwalifikacjach. Niższe bezrobocie w aglomeracjach miejskich oraz dynamicznie rozwijający się tam rynek pracy, stwarza poważną konkurencję dla gmin ziemskich. Zjawisko dopełnia wysoki poziom bezrobocia w najbliższym ośrodku miejskim - w Rawie Mazowieckiej, powodując ograniczenie migracji dobowej z terenu gminy. Należy "uznać" to zjawisko i uwzględnić je w prognozach rozwoju przestrzennego oraz strategii rozwoju gminy. 

Bliższymi "konkurentami" są gminy położone w otoczeniu miasta Rawy Mazowieckiej, tworzące wspólnie obszar powiatu rawskiego. Należą do nich miasto Rawa Mazowiecka i Biała Rawska, gminy: Rawa Mazowiecka, Biała Rawska, Sadkowice i Regnów.

Poniższa tabela charakteryzuje potencjał konkurencyjnych w/w. gmin ziemskich (w/g danych na 31.12.1997r.).

Nazwa gminy
Liczba ludności
Przyrost naturalny
Powierzchnia gminy w km2
Wskaźnik 

“A”

Gmina Biała Rawska
9051
+1,3
198,8
70,1

Gmina Cielądz
4431
-7,1
93,9
55,5

Gmina Regnów
1967
+0,5
45,6
55,5

Gmina Sadkowice
6041
-0,6
121,1
73,3

Gmina Rawa Mazowiecka
8549
0,0
164,0
50,7

 „A” - ogólny wskaźnik jakości rolniczej przestrzeni produkcyjnej.

Z powyższej tabeli wynikają następujące wnioski:

- gmina Cielądz pod względem liczby ludności jest małą gminą ziemską,

- wskaźnik przyrostu naturalnego gminy jest ujemny i wskazuje na spadek liczby ludności,

- jakość rolniczej przestrzeni produkcyjnej jest średnia na obszarze powiatu i stanowi o średnich możliwościach konkurencyjnych w sferze produkcji rolniczej, w stosunku do gmin sąsiednich.

Zarysowujące się trendy w rozwoju społeczno-gospodarczym gminy, także fakt dysponowania szeregiem walorów odnoszących się do jej terytorium (walory przyrodnicze, stanu zagospodarowania) każą przypuszczać, że sytuacja gminy Cielądz w okresie perspektywicznym będzie w miarę korzystna. W szczególności, diagnoza ta wynika z następujących faktów:

- stopniowego dostosowania wskaźników zaludnienia, a w ślad za tym liczby ludności utrzymującej się bezpośrednio z rolnictwa, do warunków występujących w państwach Unii Europejskiej,

- zwiększania się przeciętnej wielkości gospodarstw rolnych, w tym zwiększania się liczby gospodarstw o największych areałach (powyżej 15 ha),

- posiadania w części miejscowości w przewadze jednolitych kompleksów gruntów rolnych o wysokiej jakości,

- posiadania znacznych nadwyżek siły roboczej, co przy w miarę dobrym skomunikowaniu z sąsiednimi ośrodkami miejskimi, pozwala na ograniczenie migracji stałych na rzecz codziennych dojazdów do pracy (w konsekwencji uaktywnia to rozwój funkcji mieszkaniowo-usługowej).

2.3. Otoczenie polityczne i prawne. 

Sytuacja polityczna i prawna w jakiej znajduje się gmina będzie miała istotny wpływ na poziom szans i zagrożeń jej rozwoju. 

Dokonująca się transformacja struktur organizacyjnych państwa umiejscowiła gminę w powiecie rawskim, w województwie łódzkim. Samorząd Gminy funkcjonuje od 1999r w nowych warunkach polityczno-prawnych. Obok nowego podziału administracyjnego kraju zostały przeprowadzone procesy legislacyjne dotyczące reformy systemu ubezpieczeń społecznych i służby zdrowia, także zasad finansowania szkolnictwa; wdrożono reformę całego systemu szkolnictwa. Na to nakładają się zmiany przepisów prawa podyktowane dążeniem włączenia Polski do Unii Europejskiej. Brak praktycznego odniesienia przyjętych rozwiązań prawnych w dłuższym przedziale czasowym - nie pozwalają jednak na jednoznaczną identyfikację problemów, z jakimi Samorząd będzie się stykał i będzie zmuszony je rozstrzygać.

Zmiany ustrojowe wprowadziły zasady: pomocniczości, zasadę unitarnego charakteru państwa oraz zasadę trójstopniowego podziału terytorialnego państwa. Dla gminy Cielądz powyższe zasady ustrojowe przekładają się na następujące stwierdzenia:

- zadania które mogą być realizowane przez obywateli lub przez ich wspólnoty (gminne, powiatowe, wojewódzkie) nie będą realizowane przez Państwo,

- gmina wchodzi w skład państwa, w którym pełną i wyłączną suwerenność posiada państwo jako całość,

- samorząd województwa (umiejscowiony w Łodzi) nie narusza samodzielności samorządu powiatu (Rawa Mazowiecka) oraz gminy (Cielądz) i nie sprawuje nad nimi nadzoru; także gmina i powiat są równorzędnymi w pozycji prawnej, podmiotami samorządu terytorialnego,

- poszczególne szczeble samorządności są niezależne finansowo,

- na każdym szczeblu samorządu obowiązuje zasada zupełności budżetu, według której wszystkie dochody i wydatki są objęte budżetem.


Obszar Gminy Cielądz podlegał będzie oddziaływaniom poszczególnych szczebli samorządowych, ściśle według ustawowych kompetencji. W zakresie gospodarki przestrzennej gminy, najistotniejsze będą następujące cele:

- samorządu wojewódzkiego, dotyczące:

- pobudzania aktywności gospodarczej, tworzenie warunków rozwoju gospodarczego, w tym kreowanie rynku pracy,

- utrzymania oraz rozbudowy infrastruktury społecznej i technicznej o znaczeniu wojewódzkim,

- realizacji zadań z zakresu użyteczności publicznej,

- zachowania wartości środowiska kulturowego i przyrodniczego, przy uwzględnieniu potrzeb przyszłych pokoleń,

- kształtowania i utrzymania ładu przestrzennego,

- samorządu powiatowego, dotyczące zadań ponadgminnych:


- edukacji publicznej,


- promocji i ochrony zdrowia,


- transportu i dróg publicznych,


- kultury i ochrony dóbr kultury,


- gospodarki wodnej,


- ochrony środowiska i przyrody,


- promocji powiatu.

Należy się spodziewać, że skala zadań samorządu wojewódzkiego na terenie gminy będzie niewielka, a odczuwalna w inwestycjach infrastruktury technicznej i  komunikacji. Zadania samorządu powiatowego są zdecydowanie większe i generalizując - zabezpieczają mieszkańcom gminy jakość dróg, ochronę zdrowia i edukację ponadpodstawową.

Nowe warunki będą miały wpływ na lokowanie środków budżetowych, a pośrednio na tempo rozwoju przestrzennego gminy. 

2.4. Przestrzeń rejonu. 

Relacje z otoczeniem, w skali rejonu, są uwidaczniane najczytelniej na przykładzie powiązań administracyjnych, gospodarczych i usługowych. Zasięg oddziaływania gminy jest różny w poszczególnych sferach życia i posiada różną intensywność. 

Komplet instytucji sprawujących funkcję administracji samorządowej szczebla powiatowego oraz administracji specjalnych dla obszaru gminy jest umiejscowiony w Rawie Mazowieckiej. Podobnie odnosi się to do obiektów o funkcjach użyteczności publicznej w szczególności służby zdrowia, szkolnictwa ponadpodstawowego, kultury, sportu, turystyki i wypoczynku, bankowości, handlu i bezpieczeństwa publicznego.

Związki gospodarcze gminy ziemskiej odnoszą się przede wszystkim do rynków zbytu produktów rolnych oraz rynków pracy. Z uwagi na rozmieszczenie przemysłu przetwórczego produktów rolnych: zakładów mięsnych i mleczarni w Rawie Mazowieckiej, giełd rolnych w Warszawie i Łodzi - związki gospodarcze obszaru gminy Cielądz wykraczają daleko poza rejon rawski. Podobne zjawisko występuje w zakresie rynku pracy.


Bezpośrednie związki gospodarcze z terenami sąsiednich gmin dotyczą:

- funkcjonowania najbliższego terytorialnie wysypiska śmieci w gminie Rawa Mazowiecka,

- usytuowania bazy telekomunikacyjnej w Rawie Mazowieckiej,

- pełnienia funkcji tranzytowej dla ruchu kołowego poprzez drogi: wojewódzką, powiatowe i niektóre gminne.

2.5. Szanse i zagrożenia rozwoju gminy, na które może wpływać polityka przestrzenna samorządu województwa oraz państwa. 

Zagospodarowanie przestrzeni gminy warunkują inwestycje oraz programy działań, realizowane i formułowane w strategii rozwoju województwa oraz przez administrację rządową. Zadania te służą realizacji ponadlokalnych celów publicznych. Dotyczą następujących rodzajów elementów zagospodarowania terenów: 

- infrastruktury technicznej i komunikacji, 

- obszarów prawnie chronionych. 

W/w zadania odnoszą się do istniejących już elementów zagospodarowania przestrzennego gminy. Do ważniejszych zadań należy:

- utrzymanie drogi wojewódzkiej Nr 707,

- budowa gazociągu przesyłowego Rawa Mazowiecka - Nowe Miasto

- utrzymanie linii kolejowej CMK,

- utrzymanie i modernizacja linii elektroenergetycznej 110kV Żurawia - Roszkowa Wola,

- ochrona jedenastu obiektów architektonicznych i parkowych wpisanych do rejestru zabytków.

