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. Cel sporzadzenia projektu planu ogélnego

Celem sporzadzenia planu ogdélnego gminy jest okreslenie zasad ksztattowania przestrzeni
na poziomie lokalnym, w sposdb umozliwiajgcy zrownowazony rozwdj gminy, ukierunkowany
na poprawe jakosci zycia mieszkancow, przy jednoczesnym zachowaniu tadu przestrzennego
i uwzglednieniu uwarunkowan demograficznych, gospodarczych, srodowiskowych, kulturowych,
komunikacyjnych, technicznych oraz pozostatych, wynikajgcych z dotychczasowej polityki
przestrzennej.

Plan ogélny gminy Dobre zostat sporzgdzony na podstawie przepiséw ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.) oraz
w zwigzku z uchwatg nr VII/35/2024 Rady Miasta i Gminy Dobre z dnia 30 pazdziernika 2024 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogoélnego miasta i gminy Dobre. W opracowaniu
uwzgledniono zapisy Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w
sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758) oraz Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

Ustalenia niniejszego planu ogdlnego uwzgledniajg uwarunkowania rozwoju przestrzennego
gminy, wynikajgce m.in. z ustalen planu zagospodarowania wojewddztwa, rekomendacji i wnioskow
zawartych w audycie krajobrazowym, obszaréw chronionych znajdujgcych sie na obszarze
opracowania, obszarow szczegdlnego zagospodarowania, rozmieszczenia istniejgcych
i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej, transportowe;j i technicznej, wyszczegdlnionych
w art. 13b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 13a ust. 4 oraz art. 13c ustawy, wyznaczono w planie ogélnym strefy
planistyczne, uwzgledniajgc dotychczasowg polityke przestrzenng gminy Dobre, okreslong
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz dotychczas
obowigzujgcym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Ponadto,
wzieto pod uwage zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz obszary uzupetnien
zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.

Zgodnie z art. 13h ust. 1 i ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do
planu ogdlnego sporzadza sie uzasadnienie sktadajgce sie z czesci tekstowej i graficznej.

Czes¢ tekstowa uzasadnienia planu ogélnego zawiera wyjasnienia przyczyn wyznaczenia stref
planistycznych w granicach okreslonych w planie ogdlnym, przyczyn wyznaczenia obszaru
uzupetnienia zabudowy oraz sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy.
Czes¢ graficzna uzasadnienia stanowi prezentacje danych zawierajgcych uwarunkowania
uwzgledniane w ksztattowaniu zagospodarowania przestrzennego. Z czesci graficznej uzasadnienia
wynika rowniez wptyw uwarunkowan na sformutowanie ustalen planu ogélnego.
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Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy i sposob ich
uwzglednienia

1. Charakterystyka obszaru objetego planem

Gmina Dobre zlokalizowana jest w centralno-wschodniej czesci wojewddztwa
mazowieckiego, w powiecie minskim. Graniczy z szescioma innymi gminami powiatu minskiego:
Strachowka, Korytnica, Wierzbno, Katuszyn, Jakubdw i Stanistawdw. Stanowi gmine miejsko-wiejska
o powierzchni ok. 124,8 km?, w ktoérej sktad wchodzg 42 sotectwa. Jej dogodne potozenie sprawia,
ze znajduje sie w bliskiej odlegtosci od gtéwnych osrodkéw miejskich regionu — oddalona jest
zaledwie o 50 km od stolicy kraju, Warszawy, 20 km od Minska Mazowieckiego, oraz 56 km od
Siedlec.

Gmine Dobre zamieszkuje 5856 mieszkaricéw. Gestosé zaludnienia wynosi 46,9 osoby na km?
i jest zdecydowanie nizsza wobec $redniej dla powiatu i regionu (powiat miriski: 137 oséb/km?,
wojewddztwo mazowieckie 155 oséb/km?).!

Liczba mieszkancéw w gminie w ostatnich latach zmniejsza sie (od 2015 roku o 160 osdb).
Wptyw na to ma gtéwnie ujemny przyrost naturalny (np. -32 w 2021 roku, -52 w 2022 roku), bowiem
saldo migracji w ostatnich latach osiggato wartosci dodatnie, z wyjatkiem roku 2022 (+4 w 2020 roku,
+19 w 2021 roku, +24 w 2023 roku, +27 w 2024 roku). Przypuszczac¢ nalezy, ze dodatnie wartosci
wskaznikéw migracyjnych sg wynikiem notowanego od dtuzszego czasu zjawiska migracji z miast na
tereny podmiejskie.

Gospodarka gminy Dobre opiera sie m.in. na rolnictwie, ale coraz wieksze znaczenie zyskuje
takze sektor ustug i mate przedsiebiorstwa. Bliskos¢ wiekszych miast oraz rozwijajgca sie
infrastruktura komunikacyjna sprzyjajg rozwojowi dziatalnosci gospodarczej i naptywowi nowych
mieszkancow.

Na obszarze gminy dominuje zabudowa zagrodowa oraz mieszkaniowa jednorodzinna,
uzupetniana ustugami nieuciazliwymi. Wieksza intensywnos$¢ zabudowy ustugowej, w tym ustug
administracji, zdrowia, edukacji, kultury i rozrywki oraz zabudowy przemystowej, wystepuje
w granicach miasta Dobre, ktéry petni role lokalnego osrodka ustugowego.

2. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub

strategii rozwoju ponadlokalnego

Zgodnie z art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym na dzieh opracowywania niniejszego planu ogdélnego nie uwzglednia sie strategii
rozwoju gminy.

3. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

Zgodnie z Planem Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego przyjetym
Uchwatg nr22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 roku, powiat minski,
a w konsekwencji gmina Dobre, zostaty wtgczone do miejskiego obszaru funkcjonalnego Warszawy,

TGUS, stan na 05.06.2024 r.
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stanowigcego uktad osadniczy ciggty przestrzennie, ktéry obejmuje zwarty obszar miejski oraz
powigzang z nim funkcjonalnie strefe zurbanizowana.

Na obszarze gminy Dobre zostaty zapisane zadania w zakresie inwestycji dot. sieci
kanalizacyjnych, w tym ich budowa i modernizacja oraz inwestycji dot. oczyszczalni Sciekdw, w tym
ich budowa, rozbudowa lub modernizacja. Ustalenia planu ogélnego sg spdjne z celami i zadaniami
okreslonymi dla gminy w Planie Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego.

Plan uwzglednia ponadto najwazniejsze ustalenia i postulaty PZPWM w zakresach:

1) ochrony srodowiska i zasobdéw przyrody — przeciwdziatanie negatywnym skutkom urbanizacji
na obszary cenne przyrodniczo oraz na najbardziej produktywne obszary rolniczej przestrzeni
produkcyjnej poprzez stosowne zapisy w dokumentach planistycznych gmin, ograniczanie
zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, zwtaszcza gruntow wysokiej
przydatnosci dla rolnictwa, rozwdj i modernizacje infrastruktury ochrony srodowiska
w zakresie gospodarki wodno-sciekowej, rekultywacje terenéw zdegradowanych,
planowanie oraz realizacja obszardw i obiektow zielonej infrastruktury,

2) ochrony dziedzictwa kulturowego — ochrona i ksztattowanie struktur przestrzennych
historycznych miast i wsi, ochrona panoram i eksponowanie dominant architektonicznych
ksztattowanie i ochrone krajobrazéw kulturowych.

Plan uwzglednia ochrone struktur przestrzennych oraz ograniczenie przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze, w szczegdlnosci gruntéw wysokiej klasy, poprzez wyznaczenie scistych
struktur zabudowy w granicach miejscowosci.

4. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz
krajobrazy priorytetowe

Dla wojewoddztwa mazowieckiego zostat sporzgdzony Audyt krajobrazowy wojewoddztwa
mazowieckiego, przyjety uchwatg nr 48/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca
2024 r. w sprawie audytu krajobrazowego dla wojewddztwa mazowieckiego.

W audycie krajobrazowym zidentyfikowano krajobrazy wystepujgce na obszarze wojewoddztwa
mazowieckiego. Na terenie gminy Dobre zidentyfikowano tgcznie cztery typy krajobrazu — wiejski,
lesny, podmiejski i osadniczy oraz bagienno-tgkowy, ktore zawierajg w sobie 9 podtypow, zgodnie
z Tabelg 1 ponize;.

Tabela 1. Typy krajobrazu na terenie gminy Dobre

typ krajobrazu podtyp krajobrazu

3a -z przewagg siedlisk borowych

3-lesn
Y 3b —z przewaga siedlisk lasowych

6b -z przewaga wstegowo utozonych zespotdw
niewielkich pol ornych, tak i pastwisk

6 isiski 6¢c — z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw
—wiejski
: rolnych tworzgcych mate pola

6d -z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkow
rolnych tworzgcych pola sredniej wielkosci
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8c — miejscowosci o zwartej, wielorzedowej zabudowie

8 ~podmiejskii osadniczy o charakterze wiejskim

13a —tereny czynnej wielkopowierzchniowe;
eksploatacji odkrywkowej
Zrédto: Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego, MBPR 2024

13 —gorniczy

W planie ogdlnym uwzgledniono rekomendacje i wnioski, okreslone w Audycie krajobrazowym
wojewddztwa mazowieckiego, dla krajobrazow lesnych, wiejskich, podmiegjskich i osadniczych oraz
gorniczych:

1) ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z zachowaniem zasad zrownowazonego rozwoju,

2) ochrona terendw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy,

3) realizacja inwestycji celu publicznego wytgcznie z uwzglednieniem waloréw przyrodniczo-
krajobrazowych,

4) utrzymanie charakteru krajobrazu rolniczego z zachowaniem charakterystycznych uktadoéw
przestrzennych miejscowosci,

5) ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze, w szczegolnosci gleb klas I-1ll,

6) ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne,

7) zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszaréw
i obiektéw zabytkowych,

8) rozwodj obszaréw zurbanizowanych uwzgledniajgcy potrzeby i mozliwosci jednostki
osadniczej,

9) zachowanie i zwiekszanie terendw zielonych,

10) wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacii.

Na terenie gminy nie wskazano zadnych krajobrazéw priorytetowych. Plan uwzglednia
rekomendacje i wnioski okreslone w Audycie krajobrazowym.

5. Uwarunkowania znajdujace sie na obszarze gminy

5.1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny
W granicach gminy Dobre wystepuja:

o Rezerwat przyrody Torfowisko Zawaty wraz z otuling, obreb Katy-Borucza,
o Pomniki przyrody, obreby: Dobre, Kobylanka, Makéwiec Duzy, Rudzienko.

Celem rezerwatu przyrody Torfowisko Zawaty jest zachowanie ze wzgledéw naukowych
kompleksu wodno-torfowiskowego, z przylegtymi borami oraz stanowiskami chronionych
i zagrozonych gatunkdw roslin i zwierzat.

Plan uwzglednia ochrone rezerwatu przyrody, poprzez wyznaczenie w jego granicach oraz
w granicach otuliny strefy planistycznej SO - strefy otwartej.

Pomniki przyrody znajdujg sie w granicach wyznaczonych w planie ogdélnym stref zieleni i
rekreacji (SN), stref otwartych (SO) oraz strefy cmentarza (SC). Jeden z nich, tj. gtaz narzutowy w
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Makowcu Duzym, znajduje sie w granicach istniejgcej dziatki budowlanej i zostat w konsekwencji
ujety w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa jednorodzinng (S)).

5.2. Obszary szczegblnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe
oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu

W granicach gminy Dobre, zgodnie z mapami zagrozenia powodziowego, zhajdujg sie obszary
szczegblnego zagrozenia powodzig dla zalewu wodg od rzek Osownica oraz Rzadza — o wysokim
prawdopodobienstwie wystgpienia powodzi Q=10% oraz o S$rednim prawdopodobienstwie
wystgpienia powodzi Q=1%. Na terenie gminy nie wystepujg waty przeciwpowodziowe.

Plan ogdlny uwzglednia obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, ustalajgc w granicach
tych obszaréw niemalze wytgcznie strefy otwarte — SO. Ustalone nieliczne strefy wielofunkcyjne z
zabudowg jednorodzinng lub zagrodowa wynikajg wytgcznie ze stanu istniejgcego.

5.3. Obszary gruntow zmeliorowanych

Obszary gruntdw zmeliorowanych ustala sie na podstawie rozporzgdzenia Ministra
Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej oraz Ministra Rolnictwa | Rozwoju Wsi z dnia 5 czerwca
2020 r. w sprawie sposobu prowadzenia ewidencji urzgdzen melioracji wodnych oraz
zmeliorowanych gruntéw i ustalania obszaru, na ktéry urzadzenia melioracji wodnych wywierajg
korzystny wptyw. Zgodnie z pozyskanymi informacjami od Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie, urzgadzenia melioracji wodnych wystepujg w granicach obrebdéw Antonina, Adamow,
Brzozowica, Czarnocin, Czarnogtow, Dobre, Duchoéw, Drop, Grabniak, Gteboczyca, Joanin, Katy-
Borucza, Kobylanka, Makéwiec Duzy, Makéwiec Maty, Mlecin, Poreby Nowe, Pokrzywnik, Oseczyzna,
Rabierz-Kolonia, Ruda-Pniewnik, Rakdéwiec, Rudno, Rudzienko, Rynia, Sotki, Walentéw, Wolka
Kobylanska, Wolka Czarnogtowska, Pokrzywnik, Zdrojowki. W przedstawionych informacjach nie
wskazano obszaréw gruntéw zmeliorowanych, wyznaczonych zgodnie z przepisami.

Plan ogoélny uwzglednia ochrone urzadzenn zmeliorowanych poprzez wyznaczenie stref
planistycznych z zabudowg zgodnie z rzeczywistym uzytkowaniem. Szczegdtowe regulacje
obowigzujgce na obszarach gruntéow zmeliorowanych, w szczegélnosci zakazy zwigzane
z urzadzeniami wodnymi, wynikajg z przepiséw odrebnych, ktére nalezy uwzgledni¢ na pdzniejszych
etapach inwestycyjnych.

5.4. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych
wystepujg te ruchy

W granicach gminy Dobre wystepujg tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi,
zewidencjonowane w ramach systemu ostony przeciwosuwiskowej (SOPO):

o Nr22239, obreb Ruda Pniewnik,
o Nr22240, obreb Ruda Pniewnik.

Wszystkie tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi zostaty objete w planie ogélnym strefg otwartg
(SO).

Ponadto, w granicach gminy Dobre wystepujg osuwiska, zewidencjonowane w ramach
systemu ostony przeciwosuwiskowej (SOPO):
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Nr 146567, obreb Dobre,
Nr 146587, obreb Dobre,
Nr 146627, obreb Dobre,
Nr 148738, obreb Dobre.

O O O O

Wszystkie wyzej wskazane osuwiska znajdujg sie na obszarze i terenie gorniczym Tadeuszow -
Rudzienko I, wobec czego zgodnie ze stanem istniejgcym, zostaty objete w planie ogdlnym strefg
gornictwa (SG).

5.5. Strefy ochronne uje¢ wody

W granicach gminy Dobre, zgodnie z informacjami pozyskanymi od Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, wystepujg dwa ujecia wody, objete strefami ochrony
bezposredniej, tj. ujecie na dz. nr 535, obreb Dobre oraz ujecie na dz. nr 296/1, obreb Czarnogtow.
Plan ogolny wyznacza w ramach strefy ochrony bezposredniej uje¢ wody strefe planistyczng
infrastrukturalng — Sl.

5.6. Obszary ochronne zbiornikow wod srodladowych

W granicach gminy Dobre nie wystepujg obszary ochronne zbiornikdw wod srodlgdowych.

5.7. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi
W granicach gminy Dobre znajdujg sie nastepujgce obszary i tereny gornicze:

o Dropl, nrwrejestrze 10-7/12/1205,
o Drop lll, nrw rejestrze 10-7/14/1530/a,
o Drop Ill, nrw rejestrze 10-7/14/1530/b,
o Tadeuszow-Rudzienko I, nrw rejestrze 10-7/11/1144.
Nie ustanowiono filarow ochronnych. Plan ogélny wyznacza w granicach obszaréw i terendw
gorniczych strefy gérnictwa (SG).

5.8. Udokumentowane  ztoza kopalin, kompleksy  podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny

substancji

Na terenie gminy wystepujg nastepujgce udokumentowane ztoza:

Ztoze 2402 1B Pole A Dobre — surowce ilaste ceramiki budowlanej,
Ztoze 2402 1B Pole B Dobre — surowce ilaste ceramiki budowlanej,
Ztoze 2402 1B Pole C Dobre — surowce ilaste ceramiki budowlanej,
Ztoze 10158 KN Dobre | — piaski i zwiry,

Ztoze 9435 KN Pole N Drop | — piaski i zwiry,

Ztoze 9435 KN Pole S Drop | — piaski i zwiry,

Ztoze 10897 KN Drop Il — piaski i zwiry,

Ztoze 19692 KN Pole A Drop Il — piaski i zwiry,

Ztoze 19692 KN Pole B Drop Il — piaski i zwiry,

Ztoze 8880 KN Makdwiec Duzy 1 — piaski i zwiry,

0O 0O 0O 0O 0O 0o oo O o o

Ztoze 8880 KN Makdéwiec Duzy 1 —surowce ilaste ceramiki budowlanej,
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Ztoze 9704 KN Makdwiec Duzy 2 — piaski i zwiry,

Ztoze 17411 KN Makéwiec Duzy Il — piaski i zwiry,

Ztoze 11478 KN Makéwiec Maty — piaski i zwiry,

Ztoze 20615 KN Makéwiec Maty 1 — piaski i zwiry,

Ztoze 15022 KN Modecin — piaski i zwiry,

Ztoze 2401 IB Pole A Oseczyzna — surowce ilaste ceramiki budowlanej,
Ztoze 2401 IB Pole B Oseczyzna — surowce ilaste ceramiki budowlangj,

0O O O 0O 0 0O O O

Ztoze 2399 IB Tadeuszow-Rudzienko — surowce ilaste ceramiki budowlanej.

Na czesci ztéz, zgodnie z rozdziatem 5.7, ustalono tereny i obszary gornicze.
Plan ogdlny wyznacza w granicach terendw ztéz strefy gérnictwa (SG) lub strefy otwarte (SO). Wyjatki
stanowig niewielkie fragmenty zt6z, ktére zostaty juz zagospodarowane na cele mieszkaniowe lub sg
bardzo wazne z perspektywy zabezpieczenia oferty ustugowej gminy (strefa 43SU), tj. ztoze 2402 IB
Pole C Dobre, ztoze 2401 IB Pole A Oseczyzna oraz Ztoze 2401 IB Pole B Oseczyzna.

W granicach gminy Dobre nie wystepujg udokumentowane kompleksy podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla oraz bezzbiornikowe magazyny substancji.

5.9. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowe;j

W granicach gminy Dobre nie wystepujg obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony
uzdrowiskowe;.

5.10. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w przepisach

odrebnych, ujete w wojewodzkiej i gminnej ewidencji zabytkow oraz
dobra kultury wspotczesnej

W granicach gminy Dobre wystepujg obiekty i obszary, wpisane do rejestru zabytkdw oraz ujete
w gminnej ewidencji zabytkow.
REJESTR ZABYTKOW

Ochrong poprzez wpis do Rejestru Zabytkéw objete sg ponizsze obiekty zabytkowe:

1) Dobre, Rynek 30 — kosciét parafialny (nr wpisu A-307 2 29.12.1996), strefa ustugowa (SU),

2) Dobre — zesp6t kosciota par. pw. sw. Mikotaja Biskupa wraz z cmentarzem (nr wpisu A-391 z
30.03.1987), strefa ustugowa (SU),

3) Kobylanka — park podworski (nr wpisu A-5451 z 03.12.1996), strefa zieleni i rekreacji (SN),

4) Makowiec Maty — mtyn wodny (nr wpisu A-285 z 02.10.1981), strefa wielofunkcyjna z
zabudowg zagrodowa (S7),

5) Nowa Wies — dwor (nr wpisu A-300 z 05.09.1983), strefa wielofunkcyjna z zabudowag
jednorodzinng (SJ) oraz strefa zieleni i rekreac;ji (SN),

6) Nowa Wies — zespot dworsko-parkowy (nr wpisu A-300 z 05.09.1983), strefa wielofunkcyjna z
zabudowag jednorodzinng (SJ) oraz strefa zieleni i rekreacji (SN),

7) Rudzienko — patac (nr wpisu A-155/652 z 09.04.1962), strefa wielofunkcyjna z zabudowg
zagrodowg (S2),

8) Rudzienko - zespdt patacowo-parkowy (nr wpisu A-155/652 z 09.04.1962), strefa
wielofunkcyjna z zabudowag zagrodowg (SZ),
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9)

Ruda-Pniewnik — dwoér w Pniewnikach (nr wpisu A-34/189 z 20.11.1959 oraz 03.06.2004),
strefa wielofunkcyjna z zabudowg jednorodzinng (SJ).

Zgodnie z powyzszym opisem, obiekty wpisane do Rejestru zabytkdw znajduja sie w granicach

réznych stref planistycznych. Wskazniki zabudowy dla tych stref przyjeto w oparciu o ustalenia
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, badz stan istniejgcy. Szczegdtowa ochrona

konserwatorska podlega ustaleniom planéw miejscowych uzgadnianych przez Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow.

GMINNA EWIDENCIA ZABYTKOW

Gminna ewidencja zabytkow (GEZ) gminy Dobre, sporzadzona w 2010 roku, obejmuje

zarowno obiekty architektury, jak stanowiska archeologiczne. Liste zabytkéw ujetych w GEZ zawiera
ponizsza tabela.

Tabela 2. Wykaz zabytkow ujetych w GEZ.

L.p. Zabytek Obreb Nr dziatki
1 Uktad urbanistyczny Dobre -

2 Koscidt par. p.w. Sw. Mikotaja Dobre 895
3 Brama-dzwonnica z zespotu ko$ciota par. p.w. Sw. Mikotaja Dobre 895
4 Cmentarz parafialny Dobre 903
5 E(a)?;;;;li:yam(}roble Nieznanego Zotnierza na cmentarzu Dobre 903
6 Cmentarz parafialny nowy Dobre 2093
7 Krzyz — pomnik poswiecony polegtym za wiare i ojczyzne Dobre 744
8 Pomnik Jozefa Pitsudskiego Dobre 540/1
9 Domnr4 Dobre 508/2
10 Domnr 11 Dobre 500
11 Domnr16 Dobre 493
12 Domnr18 Dobre 491
13 Domnr19 Dobre 490
14 Szkota Powszechna obecnie Szkota Podstawowa Dobre 886/2
15 Pomnik Konstantego Laszczki Dobre 886/2
16 Krzyz przydrozny Dobre 886/2
17 Dom nr 1 obecnie Biblioteka Publiczna Dobre 1261/4
18 Dom obecnie Komisariat Policji Dobre 1261/2
19 Domnr12 Dobre 8511852
20 Domnr16 Dobre 832
21 Domnr 25 Dobre 1219
22 Dom nr 27 Dobre 1224
23 :’ggﬂgn_llzgzzwecony polegtym w latach 1914 — 1920 oraz Dobre 1261/4
24 ngﬂgn_llzvs;/AhSO{dme polegtym zotnierzom B.CH. i A.K. w latach Dobre 1261/2
25 Domnr13 Dobre 2090
26 Domnr9 Dobre 522
27 Domnr 14 Dobre 516
28 Domnr17 Dobre 538
29 Domnr18 Dobre 537

10



Plan ogolny gminy Dobre — uzasadnienie

30 Domnr19 Dobre 1235
31 Domnr 20 Dobre 1234
32 Dom nr 21 Dobre 1233
33 Domnr 24 Dobre 889/1
34 Domnr 26 Dobre 890
35 Kapliczka z drewniana figurg $w. Jana Nepomucena Brzozowica 74
36 Uktad ruralistyczny Czarnogtow -
37 Kaplica Mariawitow Czarnogtow 254
38 Domnr10 Czarnogtéw 285
39 Domnr12 Czarnogtéw 284
40 Domnr13 Czarnogtéw 253
41 Domnr16 Czarnogtéw 282
42 Domnr 22 Czarnogtéw 279
43 Domnr12 Drop 504/1
44 Kapliczka przydrozna nr 12 Drop 504/1
45 Kapliczka z figurkg Matki Boskiej z Dziecigtkiem Drop 225
46 Pgmnik pc?s’wiecony pomordowanym Polakom przez Gesianka 47
hitlerowcow w 1944 r.
47 Dom nr 21 Gteboczyca 684
48 Dom nr 25 Gteboczyca 678/1
49 Domnr 26 Gteboczyca 6771674
50 Dom nr 27 Gteboczyca 673
51 Dom nr 29 Gteboczyca 671
52 Domnr16 Katy Borucza 264
53 Stodota z zagrody nr 16 Katy Borucza 264
54 Dom nr 16A Katy Borucza 252
55 Dwor nr 1 Kobylanka 512
56 Pozostatosci parku w zespole dworskim nr 1 Kobylanka 512
57 Pomnik poswiecony polegtymw 1831 . Makéwiec Duzy 104/3
58 Pomnik artysty rzezbiarza - Konstantego Laszczki Makdwiec Duzy 159/3
59 Kapliczka przydrozna Makowiec Maty 73
60 Mtyn wodny — przerobiony na elektryczny Makowiec Maty 111
61 Domnr 1 Marcelin 1
62 Domnr2 Marcelin 5
63 Domnr 11 Marcelin 15
64 Domnr 14 Marcelin 18
65 Krzyz przydrozny Marcelin 1
66 Uktad ruralistyczny Mlecin -
67 Obora z dawnego zespotu dworskiego Mlecin 274/5
68 Domnr42 Mlecin 345/3
69 Domnr48 Mlecin 440/3
70 Dwor Nowa Wie$ 378/7
71 Obora | z zespotu dworskiego Nowa Wies 378/6
72 Obora Il w zespole dworskim Nowa Wies 45/4
73 Park w zespole dworskim Nowa Wies 378/7
74 Pomnik w hotdzie polegtymw 1831 r. Nowa Wies 139
75 Domnr12 Pokrzywnik 41
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76 Domnr16 Pokrzywnik 6/1
77 Domnr1 Poreby Nowe 28
78 Domnr 2 Poreby Nowe 38/2
79 Domnr3 Poreby Nowe 47/3
80 Domnr4 Poreby Nowe 54/1
81 Dom nr 21 Poreby Nowe 200/2
82 Domnr 22 Poreby Nowe 208/2
83 Dom nr27 Poregby Nowe 241
84 Dom nr 20 Poregby Stare 315
85 Dom nr 21 Poregby Stare 308
86 Kapliczka przydrozna nr 20 Radoszyna 148
87 Kapliczka przydrozna nr 21 Radoszyna 151
88 Domnr 42 Rakéwiec 291
89 Domnr 54 Rakowiec 253
90 Kapliczka przydrozna Ruda Pniewnik 201
91 Dwor Ruda Pniewnik 399
92 Obora - chlew Ruda Pniewnik 403
93 Park z zespotu dworskiego Ruda Pniewnik 399
Wodlka Kobylanska
94 Mtyn wodny — obecnie elektryczny (w karcie Ruda 29/1
Pniewnik)
Wodlka Kobylarska
95 Dom mtynarza w zespole mtyna (w karcie Ruda 49/3
Pniewnik)

96 Dwor Rudzienko 1074
97 Rzadcoéwka z zespotu dworskiego Rudzienko 1077/2
98 Oficyna z zespotu dworskiego Rudzienko 1077/2
99 Czworak z zespotu dworskiego Rudzienko 986/1
100 Obora z zespotu dworskiego Rudzienko 1077/8
101 Wozownia z zespotu dworskiego Rudzienko 1077/2
102 Kuznia z zespotu dworskiego Rudzienko 1076/1
103 Gorzelnia z zespotu dworskiego Rudzienko 1075
104 Kapliczka Rudzienko 937
105 Park z zespotu dworskiego Rudzienko 1074
106 Domnr 34 Rudzienko 626
107 Kapliczka Rynia 229
108 Dom nr 64 Rynia 990
109 Domnr1 Rynia 230
110 Domnr 11 Sagchocin 68
111 Domnr15 Sachocin 88
112 Dom nr 20 Sotki 28
113 | Domnr 11 Czar\é\g{'(oawska 105
114 Krzyz przydrozny przy posesjinr 11 Czarx\gcg’::)awska 108
115 Domnr13 Wolka Kokosia 385/3
116 Dom nr 33 Wolka Kokosia 171
117 Kaplica Mariawitow Wolka Mlecka 64

Zrédto: Gminna Ewidencja Zabytkéw gminy Dobre z 2010 roku.
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Obiekty i obszary ujete w GEZ znajduja sie w granicach rdoznych stref planistycznych,
adekwatnych do wustalen miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz
rzeczywistego przeznaczenia tych terendw. Szczegétowa ochrona konserwatorska podlega
ustaleniom planéw miejscowych uzgadnianych przez Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

STANOWISKA ARCHEOLOGICZNE

Stanowiska archeologiczne zostaty wskazane w czesci graficznej uzasadnienia. W granicach
stanowisk archeologicznych wyznaczono strefy planistyczne w oparciu o ustalenia miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego oraz rzeczywiste przeznaczenie tych terendw.
Szczegbdtowa ochrona konserwatorska podlega ustaleniom plandw miejscowych uzgadnianych
przez Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow.

5.11. Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

W granicach gminy Dobre nie wystepuja pomniki zagtady i ich strefy ochronne.

5.12. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

W granicach gminy Dobre nie wystepuja tereny zamkniete.

5.13. Obszary ograniczonego uzytkowania

W granicach gminy Dobre nie wystepujg obszary ograniczonego uzytkowania, wyznaczone
na podstawie art. 135 Ustawy prawo ochrony srodowiska.

5.14. Obszary wymagajagce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub

remediacji

Na terenie gminy Dobre nie wystepujg obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji,
rekultywacji lub remediacji.

5.15. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

W granicach gminy Dobre, Uchwatg Nr XXVI1/213/17 Rady Gminy Dobre z dnia 28 lipca 2017 r.
w sprawie przyjecia do realizacji Lokalnego Programu Rewitalizacji Gminy Dobre na lata 2017-2023,
zostaty wyznaczone obszary zdegradowany oraz obszary rewitalizacji. Obszar zdegradowany
obejmuje 18 obrebow: Brzozowica, Drop, Duchdéw, Katy-Borucza, Kobylanka, Makoéwiec Duzy,
Mlecin, Modecin, Oseczyzna, Pokrzywnik, Poreby Nowe, Poreby Stare, Radoszyna, Rudzienko, Rynia,
Swidréw, Wélka Czarnogtowska, Wélka Kobylanska.

Obszarem rewitalizacji objeto miejscowosci Brzozowica, Drop, Mlecin, Oseczyzna,
Pokrzywnik, Poreby Nowe oraz Rudzienko.

Gtéwnym celem Lokalnego Programu Rewitalizacji jest podniesienie jakosci zycia
mieszkancow poprzez réoznorodne dziatania instytucjonalne oraz rozwoj potencjatu gospodarczego
i kapitatu spotecznego. Cele strategiczne programu rewitalizacji to przeciwdziatanie wykluczeniu
spotecznemu i zapewnienie rozwoju dla spotecznosci lokalnej na obszarze rewitalizacji, zwiekszenie
ozywienia gospodarczego na obszarze rewitalizacji oraz wzrost atrakcyjnosci osiedlenczej poprzez
dziatania inwestycyjne podnoszgce standardy przestrzenne, techniczne i Srodowiskowe na obszarze
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rewitalizacji. Z punktu widzenia planu ogoélnego gminy, kluczowe cele operacyjne zawarte w ramach
powyzszych celi strategicznych, to:

o Zapewnienie wszystkim mieszkancom rownego dostepu do wysokiej jakosci ustug
publicznych oraz niezbednej infrastruktury,

o Tworzenie dobrych warunkéw dla rozwoju lokalnej przedsigbiorczosci,

o Wsparcie lokalnych inicjatyw majgcych na celu tworzenie matych firm rodzinnych
i jednoosobowych dziatalnosci gospodarczych,

o Aktywizacja i rozwijanie lokalnego rynku pracy oraz zapobieganie jego przenoszeniu do
wiekszych osrodkdéw w regionie,

o Inwestycje w infrastrukture spoteczno-kulturalng i sportowo-rekreacyjng — poprawa
estetyki, funkcjonalnosci i zagospodarowania przestrzeni publiczne;.

Ponadto, w ramach lokalnego programu rewitalizacji wymieniono nastepujgce projekty
inwestycyjne (wymieniono tylko projekty kluczowe z perspektywy planu ogélnego):

o Remont swietlic wiejskich w celu dostosowania do dziatan kulturalno-integracyjnych
w Brzozowicy, Rudzienku, Mlecinie oraz Porebach Nowych,

o Zmiana sposobu uzytkowania terendw zielonych oraz zbiornikéw wodnych na cele
aktywizacji spotecznej w Porebach Nowych i Rudzienku,

o Zagospodarowanie przestrzeni publicznych na rewitalizowanych terenach w Dropie,
Brzozowicy, Oseczyznie, Pokrzywniku, Rudzienku, Mlecinie i Porebach Nowych,

o Tworzenie mikro przestrzeni sagsiedzkich na obszarze rewitalizacji w Oseczyznie,
Pokrzywniku, Porebach Nowych, Rudzienku, Brzozowicy,

o Stworzenie Centrum Aktywizacji Spotecznej w miejscowosci Brzozowica i Mlecin
w obiektach Ochotniczej Strazy Pozarnej.

Plan ogolny uwzglednia realizacje planowanych powyzej celi i projektéw poprzez
wyznaczenie na przedmiotowych terenach stref planistycznych dopuszczajgcych przeznaczenie
ustugowe.

5.16. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

W granicach gminy Dobre rada powiatu minskiego nie wyznaczyta w drodze uchwaty obszarow
cichych w aglomeracji lub obszaréw cichych poza aglomeracja.

5.17. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas |-l oraz grunty lesne

Grunty rolne klas I-lll pokrywajg ok. 8% obszary gminy Dobre. Plan ogdlny uwzglednia ich
obecnos¢ poprzez wprowadzenie na wigkszosci terendw strefy produkcji rolniczej — SR, badz strefy
otwartej — SO. Pozostate strefy planistyczne, dopuszczajgce zabudowe na gruntach rolnych,
wyznaczone sg wytacznie w odniesieniu do rzeczywistego zagospodarowania i przeznaczenia
terendw oraz w bezposrednim sgsiedztwie drég publicznych, jako uzupetnienie zabudowy
w zwartych strukturach przestrzennych miejscowosci.

Lasy stanowig ok. 21% powierzchni gminy Dobre. Plan ogdlny uwzglednia ochrone gruntow
lesnych gtéwnie poprzez wprowadzenie na ich obszarze strefy otwartej — SO. Mniejsze kompleksy
lesne zostaty uwzglednione w ramach strefy produkcji rolniczej — SR, w granicach ktérej dopuszczono

14



Plan ogolny gminy Dobre — uzasadnienie

teren lasu w profilu dodatkowym. Pozwoli to na zastosowanie odpowiednich ustalert w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego.

5.18. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej

W granicach gminy Dobre nie sg zlokalizowane ani nie sg planowane zaktady o zwigkszonym
i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej.

5.19. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa
technicznego

W granicach gminy Dobre nie wystepujg obszary pasa nadbrzeznego, w tym pasa
technicznego.

6. Rozmieszczenie istniejagcych i planowanych obiektow infrastruktury
spotecznej, transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu

Infrastruktura spoteczna w gminie obejmuje placowki oswiatowe, obiekty ustug zdrowia,

kultury, pomocy spotecznej i bezpieczenstwa, a takze przyszkolne obiekty sportu i rekreacji. Sa to:
o Szkota Podstawowa im. Piotra Wysockiego w Dropiu,

Szkota Podstawowa im. Marii Kownackiej w Mlecinie,

Zespot szkolno-przedszkolny im. Konstantego Laszczki w Dobrem,

Gminny ztobek w Dobrem ,,Mate zuchy”,

Niepubliczne przedszkole Promyk w Dobrem,

Niepubliczne przedszkole w Dobrem,

Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej DOBRE ZDROWIE,

BeaMed Przychodnia Lekarska,

SP7Z0OZ Minsk Mazowiecki Filia nr 2 w Dobrem,

Gminny Os$rodek Opieki Spotecznej w Dobrem,

Gminny Os$rodek Kultury w Dobrem,

Muzeum Konstantego Laszczki,

o 0 0 O O O o0 0 O O O

Gminna Biblioteka Publiczna.

Na terenie gminy gtéwnag funkcje administracyjng sprawuje Urzad Miasta i Gminy Dobre. Na
terenie Gminy funkcjonuje Urzad Stanu Cywilnego oraz Urzad Pocztowy w Dobrem, a takze
nastepujace stuzby bezpieczenstwa:

o Jednostki Ochotniczej Strazy Pozarnej w: Dobrem, Rudzienku, Porebach Nowych,
Mlecinie, Czarnogtowiu, Brzozowicy, Nowej Wsi, Ryni i Sotkach,

o Komisariat Policji w Stanistawowie, teren dziatania: gmina Dobre, gmina Jakubdw, gmina
Stanistawow.

Plan uwzglednia te obiekty i wyznacza dla nich odpowiednie strefy funkcjonalne, gtéwnie strefy
ustugowe — SU. Ponadto, plan wyznacza strefy ustugowe —SU lub zieleni i rekreacji — SN na dziatkach
bedgcych wtasnosciag gminy, ktére mogg zosta¢ zagospodarowane pod obiekty infrastruktury
spotecznej lub ustugi publiczne.
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Plan ogdlny w zakresie transportu obejmuje strefg komunikacyjng droge krajowa nr 50, droge
wojewoddzkg nr 637, a takze wszystkie drogi powiatowe, przebiegajace w granicach gminy. Dla drog
powiatowych dopuszczono teren drogi zbiorczej w profilu dodatkowym. Plan ogdlny dopuszcza
réwniez realizacje inwestycji drogowych, a takze ich przebudowe i modernizacje z uwagi na
wynikajgce z przepisow dopuszczenie terendw komunikacyjnych w ramach kazdej strefy
planistyczne;.

Plan ogoélny uwzglednia istniejgcg infrastrukture techniczng =z zakresu sieci
elektroenergetycznych, sieci i urzgdzen wodociggowo-kanalizacyjnych, a takze pozostatych
elementow infrastruktury. W granicach gminy Dobre przebiegajg linie elektroenergetyczne
najwyzszych napie¢ (wskazane w czesci graficznej uzasadnienia), linie elektroenergetyczne
wysokich, srednich oraz niskich napie¢. Dopuszcza sie ich przebudowe, rozbudowe, jak rowniez
budowe nowych elementdéw z uwagi na wynikajgce z przepisow dopuszczenie terendw infrastruktury
technicznej wramach stref planistycznych. Ponadto, w planie wyznaczono strefy infrastrukturalne Sl
dla istniejgcych urzadzen i obszaréw przeznaczonych pod infrastrukture techniczna.

Przyczyny wyznaczania stref planistycznych

1. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa

Zgodnie z 8 3 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. poz. 2758) zapotrzebowanie na nowa zabudowe
mieszkaniowg oraz chtonnos$¢ terendw niezabudowanych w strefach planistycznych
wielofunkcyjnych: z zabudowa mieszkaniowag wielorodzinng, z zabudowg mieszkaniowag
jednorodzinng, z zabudowg zagrodowa, wyraza sie w liczbie mieszkancow.

ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA

Zgodnie z § 3 ust. 2 zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa oblicza sie zgodnie ze
wzorem:

PUM,

ZAP = MZO - P
20

gdzie:
ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nhowa zabudowe mieszkaniowa,

Mz - 0znacza prognozowanag liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepniane
przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUM, - oznacza tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi
danymi,

P, - oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.
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W obliczeniach przyjmuje sie okres prognozy obejmujacy 20 lat od roku, ktérego dotyczg
najnowsze dostepne dane dotyczagce liczby mieszkancow gminy udostepnianych przez
statystyke publiczna.

Prognozowana liczba mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepniane przez statystyke

publiczna, powiekszona 0 5% - My

Liczba ludnosci gminy Dobre na rok 2024 wynosi 5856 mieszkancow. Sg to najnowsze dostepne
dane dotyczgce liczby mieszkancdw gminy udostepniane przez statystyke publicznag.
Prognoze ludnosci na najblizsze 20 lat zawiera ponizsza tabela.

Tabela 3. Prognoza liczby ludnosci dla Gminy Dobre na lata 2025-2044.

Rok Prognoza GUS Prognoza powigkszona o
5%
2025 5809 6099
2026 5804 6094
2027 5801 60917
2028 5800 6090
2029 5786 6075
2030 5772 6061
2031 5763 6051
2032 5740 6027
2033 5716 6002
2034 5685 5969
2035 5660 5943
2036 5633 5915
2037 5603 5883
2038 5574 5853
2039 5535 5812
2040 5495 5770
2041 5457 5730
2042 5415 5686
2043 5378 5647
2044 5340 5607

Zrédto: Prognoza liczby ludnosci dla gmin na lata 2023-2060 Gtéwnego Urzedu Statystycznego:
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-
2060,11,1.html

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi - PUMq

Zgodnie zdanymi z Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, tgczna powierzchnia

uzytkowa mieszkan w Gminie Dobre na rok 2024, wynosi 196 450 m?.
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Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca - Px

Prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza sie
zgodnie z jednym z ponizszych wzoréw:

Wariant 1
Pyo =3P, — 2P_4
Wariant 2
Py = 2Py — P_»
gdzie:

Po - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z
najnowszymi danymi,

P.1o - 0znacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnag z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodzg
najnowsze dane,

P.,o - 0znacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktdrego pochodzg
najnowsze dane.

Zgodnie z danymi z Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego:

1. tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanica w Gminie Dobre na rok
2024, wynosi 33,5 m? (Po);

2. taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkarica w Gminie Dobre na rok
2014, wynosita 27,9 m? (P.1);

3. tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca w Gminie Dobre na rok
2004, wynosita 24,1 m? (P_y);

Wariant 1
Pyp =3%x335—-2x279
Poo=44,7 m?

Wariant 2

Py = 2 X 35,5 — 24,1

Ezo= 42,9 m?

Na potrzeby dalszych obliczen przyjeto wariant 1.
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Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg - wynik

196450

ZAP = 5607 —
44,7

ZAP=1212

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg, wyrazone w liczbie mieszkaricéw, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami, wynosi 1212.

2. Bilans chtonnosci niezabudowanych terenow umozLliwiajgcych realizacje
funkcji mieszkaniowych

2.1 Chtonnosc¢ terendw niezabudowanych w strefach planistycznych

Zgodnie z 8 3 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. poz. 2758) chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w
tym luk w istniejacej zabudowie w strefach planistycznych wielofunkcyjnych: z zabudowg
mieszkaniowag wielorodzinng, z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng, z zabudowg zagrodows,
oblicza sie, uwzgledniajgc:

1) powierzchnie terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,

2) chtonnos¢ terendw zabudowanych w sposodb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w
zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig
uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowsa a innymi funkcjami.

Do obliczenia zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz chtonnosci terendow
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, wykorzystuje sie dane aktualne na dzien nie
wczesniejszy niz dzien przystgpienia do sporzadzania planu ogélnego gminy.

Analiza wykazata, ze chtonnos$¢ terendw niezabudowanych w ramach wyznaczonych
obszaréw uzupetnien zabudowy oraz w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
wynosi 6583 oséb.

Funkcja zabudowy Liczba mieszkancow
Jednorodzinna 6303
Zagrodowa 280
Suma 6583

2.2 Metodyka szacowania chtonnosci terendw niezabudowanych
w strefach planistycznych

Dziatania zwigzane z szacowaniem chtonnosci rozpoczeto od przeanalizowania
obowigzujgcych  miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, pod katem
dopuszczonego przeznaczenia terendw oraz ustalonych w nich parametréow urbanistycznych, w tym
w szczegolnosci: wskaznika intensywnosci zabudowy (WIZ), wskaznika powierzchni zabudowy

19



Plan ogolny gminy Dobre — uzasadnienie

(WPZ), wysokosci zabudowy (WZ), liczby kondygnacji (LK), wskaznika powierzchni biologicznie
czynnej (PBC) oraz minimalnej powierzchni dziatki budowlanej (MPD). Analiza, ktorej wyniki ukazuje
tabela ponizej, pozwolita na okreslenie obranego dotychczas kierunku rozwoju zabudowy w gminie,
W oparciu o ustalenia obowigzujgcych aktéw prawa miejscowego. Ponadto, dokonano réwniez
analizy srednich powierzchni dziatki (PD), zgodnie ze stanem istniejacym.

Srednia parametréw

WIZ | WPZ | WZ | LK | PBC | MPD PD
Jednorodzinna 0,35 | 0,3 8 2 | 0,5 | 740 | 1085
Wielorodzinna - - - 4 - - 2597
Zagrodowa 0,35 | - 9 2 | 03 | 700 | 1563
Srednia dla catosci | 0,35 | 0,3 8 2 | 0,5 | 740 | 1313

Funkcja zabudowy

Nastepnie w granicach opracowania wyodrebniono tereny dotychczas niezabudowane,
wyznaczone w granicach obowigzujgcych planéw miejscowych jako tereny pod zabudowe
mieszkaniowg lub zagrodowa, a takze tereny niezabudowane, znajdujgce sie jednoczesnie
w granicach obszardow uzupetnienia zabudowy oraz wielofunkcyjnych strefach planistycznych
z zabudowag mieszkaniowa lub zagrodows.

ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA

Wyjsciowa powierzchnia terendw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng wynosi ok. 290,3 ha. W celu urealnienia tej wartosci uwzgledniono
nastepujgce wspotczynniki korygujace:

1) wspotczynnik korygujacy geometrie dziatek, uwzgledniajgcy dojazdy i inne niezbedne
pomniejszenia terendw (dla dziatek powyzej 3000m?) — na poziomie 0,8,

2) wspotczynnik uwzgledniajgcy realizacje dopuszczonych funkcji ustugowych —na poziomie 0,9;

3) wspotczynnik uwzgledniajgcy realizacje zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej na
dziatkach przeznaczonych w obowigzujgcych planach pod funkcje mieszang (mieszkaniowo-
letniskowg) — na poziomie 0,5.

Pomniejszona powierzchnia terendw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowag jednorodzinng wynosi 179,7 ha.

Powierzchnie kazdego terenu podzielono przez minimalng powierzchnie dziatki, uzyskujgc tym
samym liczbe mozliwych dziatek do zagospodarowania. Dla terenéw niezabudowanych, objetych
obowigzujgcymi planami miejscowymi, przyjeto minimalng powierzchnie dziatki, ustalong w planie
miejscowym. W przypadku, gdy nie byto takiego ustalenia, tj. w przypadku niezabudowanych dziatek
na terenach wiejskich, przyjeto Srednig powierzchnie dziatek juz zabudowanych zabudowa
mieszkaniows, ktdra wyniosta ok. 1085m?2. Nastepnie zatozono, ze na kazdej dziatce zamieszkajg 3
osoby, co pozwolito na oszacowanie chtonnosci danego terenu w liczbie mieszkancow.

ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA
W granicach gminy Dobre nie wystepujg dziatki niezabudowane przeznaczone pod zabudowe

mieszkaniowg wielorodzinng.
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ZABUDOWA ZAGRODOWA

Wyjsciowa powierzchnia terendw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
zagrodowg wynosi ok. 8,7 ha. Na potrzeby bilansowania zabudowy przyjeto, ze kazda
niezabudowana dziatka pod zabudowe zagrodowa, bedzie stanowi¢ jedno nowe gospodarstwo
rolne, na ktérym zamieszkaja 4 osoby. Takich dziatek zewidencjonowano 70, wobec czego chtonnos¢
zabudowy zagrodowej szacuje sie na 280 osdb.

2.3 Zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowag mieszkaniowg
lub zagrodowa

Zgodnie z art. 13d ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. 22024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.):

1) wyznaczajgc strefy planistyczne z zabudowag mieszkaniowg lub zagrodowg w pierwsze;
kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje funkcji
mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy.

2) w strefach planistycznych z zabudowag mieszkaniowg lub zagrodowg suma chtonnosci
terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
nie moze by¢ mniejsza niz 70 % oraz wieksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowag
zabudowe mieszkaniowg w gminie.

3) w przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w pkt. 1, suma chtonnosci terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, jest wieksza niz 130 % wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowag w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie
stref planistycznych z zabudowag mieszkaniowg lub zagrodows, na tych obszarach oraz nie
wyznacza sie tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

W zwigzku z ww. punktem 2 suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w catej gminie, nie
powinna by¢ mniejsza niz 848 osodb oraz wieksza niz 1576 oséb. W zwigzku tym, ze chtonnosc¢
terendw niezabudowanych w catej gminie szacuje sie na 6583 osob, w ramach projektu planu
ogolnego gminy Dobre nie wyznaczono stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy,
zgodnie z ww. punktem 3.

Przyczyny wyznaczenia obszaréw uzupetnienia zabudowy oraz
obszarow zabudowy srodmiejskiej

1. Obszary uzupetnienia zabudowy

Obszary uzupetnienia zabudowy wyznaczono w planie przede wszystkim w celu umozliwienia
rozwoju zabudowy w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy, w ramach zwartych struktur
przestrzennych, ale takze z uwagi na umozliwienie zmiany przeznaczania gruntéw rolnych
najwyzszych klas na cele nierolnicze, bez koniecznosci uzyskania zgody wtasciwego Ministra.

Bazowe obszary uzupetnienia zabudowy zostaty wykonane we Wtyczce APP 2. Narzedzie
wykazato mozliwos¢ rozszerzenia obszardow uzupetnienia zabudowy o 200,4841 ha. Z dostepnej
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powierzchni wykorzystano ok. 186,3380 ha. Poszerzenia wykonano gtownie w celu dostosowania
obszaréw do granic dziatek ewidencyjnych oraz umozliwienia zabudowy w najblizszym sgsiedztwie
istniejgcych dziatek budowlanych. Usunieto obszary uzupetnien zabudowy z terendéw objetych
ustaleniami obowigzujgcych planéw miejscowych, z wyjgtkiem terenu w centrum miasta Dobre, dla
ktorych zasadne byto wprowadzenie mozliwosci zagospodarowania terenu pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng.

2. Obszary zabudowy srodmiejskiej

W planie ogdlnym nie wyznaczono obszaru zabudowy srédmiejskiej.

Przyczyny ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych — gminny
katalog stref planistycznych

Gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref planistycznych oraz moga
obejmowac¢ gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej. W planie ogdlnym nie
wyznaczono gminnych standardow dostepnosci infrastruktury spotecznej.

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 1 ustawy w planie ogdlnym nalezy ustali¢ gminne standardy
urbanistyczne, obejmujgce gminny katalog stref planistycznych wraz z profilem funkcjonalnym stref
planistycznych.

Wyznaczajgc strefy planistyczne w planie ogélnym wzieto pod uwage ustalenia
obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz rzeczywiste
zagospodarowanie i potrzeby gminy. Uwzgledniono takze uwarunkowania okreslone w art. 13b oraz
zasieg obszarow uzupetnienia zabudowy. W procesie planistycznym rozpatrzono réwniez wnioski
ztozone do planu ogélnego w zakresie ustalert mozliwych do wprowadzenia, tj. profili funkcjonalnych
stref planistycznych (profil podstawowy i dodatkowy), wartosci maksymalnej nadziemnej
intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu
powierzchni zabudowy, a takze wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej.

Profil funkcjonalny stref planistycznych oraz ustalone dla nich parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu stanowig ogdlne ramy dla planowanego zagospodarowania i nie
przesgdzajg o mozliwosci realizacji zabudowy o funkcji i parametrach na kazdej dziatce budowlaneg]
objetej dang strefg. Kluczowym bedzie ustalenie parametrow zabudowy w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy, w oparciu o ramy okreslone
planem ogdlnym oraz w zgodzie z przepisami odrebnymi.

W planie ogélnym ustalono trzynascie stref planistycznych, okreslajgcych podstawowe
i dodatkowe profile funkcjonalne.

STREFA SW - STREFA WIELOFUNKCYINA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA

Strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng wyznaczono w 2 obrebach - w
granicach miasta Dobre oraz w granicach obrebu Poreby Nowe. Wyznaczenie powyzszych stref
planistycznych wynika ze stanu istniejgcego.

W ramach podstawowego profilu funkcjonalnego strefy planistycznej, zgodnie z przepisami
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
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dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i
wyrysow, ustalono teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacii,
teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodow dziatkowych oraz teren infrastruktury technicznej. W ramach
dodatkowego profilu funkcjonalnego dopuszczono mozliwos¢ realizacji teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz terendw zieleni naturalnej.

Dla wszystkich terendw w ramach strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg
wielorodzinng ustalono jednakowe wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokosé min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,2 30% 15m 30%

STREFA SJ - STREFA WIELOFUNKCYINA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA

Strefe wielofunkcyjng z zabudowag mieszkaniowg jednorodzinng wyznaczono na terenach
istniejacej funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej oraz funkcji mieszanej mieszkaniowo-ustugowej,
terenach wyznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz w oparciu
0 obszary uzupetnienia zabudowy i wnioski do planu ogélnego. Profil podstawowy ustala realizacje
terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, terendw ustug, terendw komunikacji, terendw
zieleni urzadzonej, terendw ogroddw dziatkowych oraz terendw infrastruktury technicznej. Wramach
profilu dodatkowego dopuszczono realizacje terendw zieleni naturalnej oraz w przypadku terenow z
istniejacag lub planowang w planach miejscowych zabudowg letniskowg — tereny zabudowy
letniskowej lub rekreacji indywidualnej.

Dla stref SJ w granicach miasta Dobre w ramach strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,0 50% 12m 30%

Dla pozostatych stref SJ w granicach obszaru wiejskiego ustalono nastepujace wskazniki
urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywno$¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,7 35% 12m 45%

STREFA SZ — STREFA WIELOFUNKCYINA Z ZABUDOWA ZAGRODOWA

Strefe wielofunkcyjng z zabudowg zagrodowag wyznaczono na terenach istniejgcej zabudowy
zagrodowej, terenach wyznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
oraz w oparciu o wnioski do planu ogdélnego. Profil podstawowy dla tej strefy przewiduje teren
zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej. W ramach profilu dodatkowego ustalono teren ustug i teren zieleni
naturalnej.
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Dla stref SZw granicach miasta Dobre w ramach strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowa
ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokosé min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,0 50% 12m 30%

Dla pozostatych stref SZ w granicach obszaru wiejskiego ustalono nastepujgce wskazniki
urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnos¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,8 40% 12m 40%

STREFA SU — STREFA USLUGOWA

Strefe ustugowa wyznaczono dla dziatek zabudowanych zabudowg ustugows, dziatek
przeznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych pod tereny ustug oraz w oparciu o wnioski
do planu ogolnego. Profil podstawowy zaktada teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni
urzgdzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. W ramach dodatkowego
profilu funkcjonalnego ustalono teren zieleni naturalnej oraz dla wybranych terendw (poza scistym
centrum miasta, poza terenami uzytecznosci publicznej oraz poza terenami, na ktorych istniejg
zabytki) teren sktaddw i magazynow.

Dla stref SU w granicach gminy ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,0 50% 12m 30%

STREFA SH — STREFA HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

Strefe handlu wielkopowierzchniowego wyznaczono w miescie Dobre, w rejonie skrzyzowania
drogi wojewodzkiej nr 637 z drogg powiatowg nr 2207W. Profil podstawowy zaktada teren handlu
wielkopowierzchniowego, teren komunikaciji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej. W ramach dodatkowego profilu funkcjonalnego ustalono teren
ustug, teren sktaddw i magazynéw, teren zieleni naturalnej.

Dla stref SH w granicach gminy ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnos¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,0 50% 15m 30%

STREFA SP — STREFA GOSPODARCZA

Strefe gospodarczg wyznaczono dla terendw przeznaczonych w obowigzujgcych planach
miejscowych pod zabudowe produkcyjng, dla dziatek zabudowanych zabudowg produkcyjng oraz
w oparciu o wnioski do planu ogélnego. Podstawowy profil przewiduje mozliwos¢ realizacji terendw
produkcji, terendw komunikacji, terenéw zieleni urzadzonej, terendw ogroddw dziatkowych, terendw
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infrastruktury technicznej. W ramach dodatkowego profilu funkcjonalnego dopuszczono teren ustug
oraz teren zieleni naturalnej.

Dla stref SP w granicach gminy ustalono nastepujace wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokosé min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,8 60% 15m 20%

STREFA SR - STREFA PRODUKCIJI ROLNICZE)J

Strefe produkcji rolniczej wyznaczono na znacznej powierzchni gminy. Ze strefy produkgji
rolniczej wykluczono duzg czesc¢ korytarza ekologicznego, znajdujgcego sie w zachodniej czesci
gminy. Ponadto, ze strefy produkcji rolniczej wykluczono tereny rolnicze wokdt miasta Dobre,
zewidencjonowane ztoza kopalin oraz tereny potozone w sagsiedztwie obszarow szczegblnego
zagrozenia powodzig. Ustalenie strefy produkcji rolniczej na znacznym obszarze gminy ma na celu
umozliwienie rozwoju istniejgcych gospodarstw rolnych. Przewiduje sie ekstensywny rozwdj
gospodarstw rolnych, co odzwierciedlajg rowniez ustalone wskazniki urbanistyczne.

Podstawowy profil strefy przewiduje mozliwos¢ realizacji terendw  produkcji
w gospodarstwach rolnych, terenow wielkotowarowej produkcji rolnej, terendw akwakultury
i obstugi rybactwa, terendw komunikacji, terendéw ogrodow dziatkowych, terendw infrastruktury
technicznej. Wramach dodatkowego profilu funkcjonalnego dopuszczono teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, teren elektrowni stonecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod oraz dla
wybranych obszardéw teren elektrowni wiatrowe;.

Dla strefy 12SR ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,4 20% 15m 50%

Dla pozostatych stref SR w granicach gminy ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,1 10% 15m 80%

STREFA SI - STREFA INFRASTRUKTURALNA

Strefy infrastrukturalne wyznaczono na terenach zagospodarowanych obiektami
i urzadzeniami infrastruktury technicznej. Podstawowy profil przewiduje teren infrastruktury
technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych. W ramach dodatkowego profilu
funkcjonalnego dopuszczono teren ustug, teren produkcji, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni
naturalnej. Dla stref ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnos¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
nie ustalono nie ustalono nie ustalono 20%
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STREFA SN — STREFA ZIELENI | REKREACII

Strefe zieleni i rekreacji wyznaczono na terenach istniejgce;j zieleni urzadzonej, istniejacych

terenach ustug sportu i rekreacji, terenach ogrodéw dziatkowych, terenach wyznaczonych
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz na obszarach predystynowanych

do zagospodarowania pod zielen urzadzong z towarzyszgcymi ustugami sportu, rekreacji, kultury

i rozrywki. Profil podstawowy przewiduje teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren
komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. W ramach profilu
dodatkowym w planie ogélnym:

o w strefach 2SN, 7SN, 22SN ustalono teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury

i rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug nauki,
teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren zieleni naturalnej,
teren lasu,

w strefie 4SN ustalono teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren
ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren zieleni naturalnej, teren lasu,

w strefie 13SN ustalono teren ustug sportu i rekreacji, teren zieleni naturalnej, teren lasu,
w strefach 20SN ustalono teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren
ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren ustug
zdrowia i pomocy spotecznej, teren zieleni naturalnej,

w strefach 3SN, 9SN, 17SN, 21SN, 27SN, 28SN, ustalono teren ustug sportu i rekreacji,
teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii,
teren ustug turystyki, teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren zieleni naturalnej,
teren lasu,

w strefach 8SN, 14SN, 15SN, 16SN, 18SN, 19SN, 25SN, 26SN ustalono teren ustug sportu
i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug turystyki, teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren zieleni
naturalnej, teren lasu,

w strefach 5SN, 23SN, ustalono teren ustug sportu i rekreac;ji, teren ustug kultury i rozrywki,
teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren zieleni naturalnej,

w strefach 1SN, 24SN (z uwagi na bezposrednie sgsiedztwo cmentarza) oraz 6SN, 12SN
(z uwagi na wpis do rejestru zabytkéw, oraz brak wystepowania historycznie zabudowy
zgodnie z kartg zabytkéw) ustalono jedynie teren zieleni naturalnej oraz teren lasu.

Dla stref 6SN, 12SN, 18SN i 24SN ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnos¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
nie ustalono nie ustalono nie ustalono 90%

Dla stref 27SN, 28SN, ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna
intensywnos¢ zabudowy

maks. udziat
powierzchni zabudowy

maks. wysokos¢
zabudowy

min. udziat powierzchni
biologicznie czynnej

nie ustalono

nie ustalono

nie ustalono

70%
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Dla pozostatych stref planistycznych w ramach strefy zieleni i rekreacji ustalono nastepujgce
wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokosé min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
nie ustalono nie ustalono nie ustalono 50%

STREFA SC — STREFA CMENTARZY

Strefe cmentarzy wyznaczono w ramach terendw istniejgcych cmentarzy. Profil podstawowy
tej strefy planistycznej przewiduje teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej,
teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. W profilu dodatkowym dopuszczono
teren ustug kultu religijnego oraz teren zieleni naturalnej. Dla strefy ustalono nastepujgce wskazniki
urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
nie ustalono nie ustalono nie ustalono 30%

STREFA SG — STREFA GORNICTWA

Strefe gornictwa wyznaczono w granicach istniejgcych terendw i obszaréw gérniczych oraz
czesci ztdz kopalin. Profil podstawowy strefy wyznacza teren goérnictwa i wydobycia, teren
komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. W ramach profilu
dodatkowego dopuszczono teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod. Na terenach 1SG, 4SG i
5SG dopuszczono réwniez teren produkcji, a na terenie 4SG dodatkowo teren ustug handlu, ustug
rzemieslniczych, zieleni urzadzone;j.

STREFA SO - STREFA OTWARTA

Strefe otwarta wyznaczono dla terendw rolniczych, terendw laséw, terendw zieleni naturalne;
wod powierzchniowych srédladowych w zachodniej czesci gminy, w sposdb majgcy na celu
zapewni¢ ochrone korytarza ekologicznego Dolina Bugu-Lasy Parczewskie. Profil podstawowy tej
strefy planistycznej przewiduje mozliwosé wyznaczenia terendw rolnictwa z zakazem zabudowy,
terendw lasu, terendw zieleni naturalnej, terendw wod, terendw komunikacji, teren ogrodow
dziatkowych oraz terendw infrastruktury techniczne;.

STREFA SK — STREFA KOMUNIKACYJNA

Strefe komunikacyjng okreslono istniejgcych klasy zbiorczej lub wyzszej. Profil podstawowy
dla tej strefy przewiduje teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtdwnej ruchu
przyspieszonego, teren drogi gtéwnej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei
linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. W ramach profilu dodatkowego dla drog

powiatowych ustalono mozliwos$¢ wyznaczenia terendw drogi zbiorczej.
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