Uzasadnienie
(projekt)
do uchwat Rady Miasta i Gminy Dobre w sprawie:

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 2089 w obrebie
Dobre, w gminie Dobre.

Przyjmuje sie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr 2089 w
obrebie Dobre, w gminie Dobre, do sporzadzenia ktdérego przystgpiono na podstawie
uchwaty Nr XV/124/2026 z dnia 11 marca 2026 r. Rady Miasta i Gminy Dobre. Ustalenia
planu realizujg wymogi wynikajgce z art. 1 ust. 2-4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112, ze zm.).

Gtéwnym celem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest stworzenie
w formie prawa miejscowego warunkdw zagospodarowania terenu, ktdére pozwolg na
wykorzystanie obszaru objetego opracowaniem jako teren zabudowy zwigzanej z ustugami.

Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego dla fragmentu obrebu Dobre, o
powierzchni 0,2769 ha, obejmuje teren dziatki nr 2089 obecnie odtogowanej.

Projekt planu zostat opracowywany zgodnie z procedurg okreslong w przepisach
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W trakcie
przygotowywania projektu planu zawiadomiono wymagane przepisami prawa organy
i instytucje wtasciwe do opiniowania i uzgadniania projektu planu oraz ogtoszono w prasie
i poprzez obwieszczenie na tablicy ogtoszern Urzedu Miasta Dobre o przystgpieniu do
opracowania planu miejscowego, z okredleniem terminu w jakim zainteresowani moga
zgtasza¢ wnioski do opracowywanego projektu dokumentu.

Nastepnie projekt planu zostanie zaopiniowany i uzgodniony przez okreslone ustawag
organy i instytucje.

Zgodnie z art. 42 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczennstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na Srodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pdin. zm.) przeprowadzona
zostanie réwniez tprocedura strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.

Ze wzgledu na brak przedmiotu regulacji - na obszarze planu nie okreslono zasad
ksztattowania krajobrazu, zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym
krajobrazéw kulturowych, oraz débr kultury wspoétczesnej, wymagan wynikajgcych z potrzeb
ksztattowania przestrzeni publicznych, granic i sposobdw zagospodarowania terendow lub
obiektéw podlegajgcych ochronie na podstawie odrebnych przepisow, terendw gorniczych, a
takze szczegdlnego zagrozenia powodzig, obszaréw osuwania sie mas ziemnych a takie w
zakresie krajobrazow priorytetowych.

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zm.) - burmistrz sporzadza projekt planu
miejscowego, zawierajgcy cze$¢ tekstowq i graficzng, zgodnie z zapisami studium oraz z
przepisami odrebnymi, odnoszgcymi sie do obszaru objetego planem, wraz z uzasadnieniem.
W uzasadnieniu przedstawia sie w szczegélnosci:

1) sposdb realizacji wymogdw wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4;



2) zgodnos¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz z datg uchwaty, o ktérej
mowa w art. 32 ust.2, oraz sposéb uwzglednienia uniwersalnego projektowania;

3) wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy.

Sposéb realizacji wymogéw wynikajgcych z art. 1 ust.2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

e wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, a takze walory
architektoniczne i krajobrazowe — poprzez ustalenie przeznaczenia terenu oraz zasad
ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, parametréw i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, z uwzglednieniem istniejgcego stanu
zagospodarowania. Zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego okreslone
zostaty ustaleniami nieprzekraczalnych linii zabudowy oraz zasadami ksztattowania
zabudowy;

e wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow
rolnych i leSnych — plan wprowadza ustalenia dotyczgce zasad ochrony $rodowiska,
zawierajgce nakazy i zakazy, w zagospodarowaniu terendw wynikajace z potrzeb
ochrony srodowiska, w tym z ustawy Prawo ochrony srodowiska.

W przedmiotowym planie uregulowano kwestie odprowadzania wod opadowych,
okreslono sposdb zaopatrzenia w wode i odprowadzenia Sciekdw.

W planie zostaty uwzglednione warunki okreslone w pismie Panstwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Minsku Mazowieckim, w ktdrych uzgodniono
zakres i stopien szczegdtowosci prognozy oddziatywania na Srodowisko do projektu
planu.

e wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdow oraz doébr kultury
wspotczesnej — na obszarze planu nie wystepuja obiekty wymagajgce ochrony
dziedzictwa kulturowego, zabytki oraz nie odnotowano doébr kultury wspdtczesnej, a
takze stanowisk archeologicznych i ich stref ochronnych.

¢ wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r.
0 zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami — w projekcie
okreslono ilosci miejsc parkingowych dla oséb ze szczegblnymi potrzebami;

e walory ekonomiczne przestrzeni —w wyniku uchwalenia planu dojdzie do wzrostu
wartosci nieruchomosci, w palnie okreslono stawke procentowg stuzgca naliczeniu optaty
planistyczne;.

e prawo wtlasnosci — w procesie przygotowania planu miejscowego uwzglednione zostanie
prawo wtasnosci poprzez m. in. przeprowadzenie konsultacji spotecznych dotyczacych
projektu planu, w trakcie ktérych uwzgledniono w maksymalny mozliwy sposdb uwagi
zainteresowanych osob (do weryfikacji po wytozeniu planu);

e potrzeby obronnosci i bezpieczeistwa panstwa — brak uwarunkowan w obszarze
opracowania;

e potrzeby interesu publicznego — w zakresie realizacji potrzeb interesu publicznego plan
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ustala odpowiednie zasady ksztattowania zabudowy, wskazniki zagospodarowania oraz
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacyjnych i infrastruktury
technicznej, majace na celu zabezpieczenie interesu publicznego.

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych — plan nie przeznacza terenéw pod infrastrukture techniczng. Plan
dopuszcza natomiast lokalizacje sieci infrastruktury technicznej stanowigcej cele
publiczne, w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w granicach
opracowania.

zapewnienie udziatlu spoteczeistwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu $rodkéw komunikacji
elektronicznej — organ sporzadzajagcy plan zapewni udziat spoteczenstwa
w opracowywaniu projektu planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na
Srodowisko, poprzez ogtoszenie o przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego
i prognozy oddziatywania na s$rodowisko, umozliwione zostanie sktadania uwag i
whnioskéw, przeprowadzone zostang konsultacje spoteczne projektu planu wraz z
prognozg oddziatywania na srodowisko oraz zorganizowana bedzie publiczna dyskusja
nad przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami. Wersja elektroniczna projektu planu
udostepniona zostanie na stronie internetowej gminy Dobre, w sposéb pozwalajacy na
zidentyfikowanie potozenia i przeznaczenia danej nieruchomosci w projekcie planu;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych:
Zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Burmistrz Dobrego kolejno:

— oglosit w miejscowej prasie oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty
0 przystgpieniu do sporzadzenia ww. planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania
na Srodowisko, okreslajac forme, miejsce i termin sktadania wnioskéw do planu,

— zawiadomi na pismie o podjeciu uchwaty o przystgpieniu do sporzgdzenia ww. planu
miejscowego oraz prognozy oddziatywania na Srodowisko instytucje i organy witasciwe do
uzgadniania i opiniowania planu,

— wystapit do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska i Paristwowego
Powiatowego Inspektora Sanitarnego o uzgodnienie zakresu i stopnia szczegdtowosci
informacji koniecznych do ujecia w prognozie oddziatywania na srodowisko,

— rozpatrzyt ztozone wnioski,
— sporzadzit projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko,

— uzyska wymagane ustawg opinie i uzgodnienia projektu planu oraz prognozy
oddziatywania na srodowisko,

— wprowadzi zmiany wynikajgce z uzyskanych opinii i dokonanych uzgodnien,

— ogtosi o konsultacjach spotecznych projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na
srodowisko i opublikuje oraz udostepni ten projekt wraz z prognozg oddziatywania na
srodowisko do publicznego wgladu w okresie:

............................... , a w dniu ...........r. zorganizuje dyskusje publiczng nad
przyjetymi w projekcie planu rozwigzaniami,

— wyznaczy termin do .............. r., w ktorym osoby fizyczne i prawne oraz jednostki
organizacyjne nie posiadajgce osobowosci prawnej mogly wnies¢ uwagi dotyczace

3



projektu planu i prognozy oddziatywania na S$rodowisko. Dokumentacja prac
planistycznych pozostaje dostepna do wglagdu w celu zachowania jawnosci i
przejrzystosci procedur planistycznych;

Sposéb realizacji wymogdéw wynikajgcych z art. 1 ust.3 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym:

Ustalajagc przeznaczenie terenu organ rozwazyt interes publiczny i interesy prywatne,
w tym wnioski zgtaszane do projektu planu, zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu
zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy
ekonomiczne, $rodowiskowe i spoteczne. Zaprojektowane rozwigzania planu sg zgodne
z wnioskami zainteresowanych oséb.

Sposéb realizacji wymogéw wynikajgcych z art. 1 ust.4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym:

Planowane zagospodarowanie w formie zabudowy ustugowe] spetnia wymagania tadu
przestrzennego i efektywnego gospodarowania przestrzenia.

Zgodnosc¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1. ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym:

Rada Miasta i Gminy Dobre nie podjeta podczas obecnej kadencji uchwaty przyjmujacej
analize, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1.

Plan zostat opracowany z uwzglednieniem zasad uniwersalnego projektowania, co
potwierdzono w ramach przedstawienia sposobow realizacji wymogdéw wynikajacych z art. 1
ust. 2—4.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy:

Realizacja ustalen planu bedzie miata niewielki wptyw na budzet gminy, poniewaz w planie
ustalono 1% stawke tzw. optaty planistycznej dla terenu dla ktdryego dojdzie do zmiany
przeznaczenia, poza tym przy zagospodarowaniu terendw zgodnie z przedtozonym
projektem planu nie zajdzie potrzeba realizacji inwestycji infrastrukturalnych w celu obstugi
funkcji, z uwagi na aktualny przebieg sieci w sgsiedztwie opracowania.

Podsumowujgc nalezy stwierdzié, iz ,miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dla dziatki nr 2089 w obrebie Dobre, w gminie Dobre” przedtozony do
uchwalenia, bedzie zgodny z politykg przestrzenng gminy oraz witasciwymi ustawami
i przepisami szczegdlnymi, nie pozostajgc w sprzecznosci z interesem publicznym,
a uwzgledniajgc wymagania ochrony srodowiska tworzy podstawe do realizacji celu, jakim
jest fad przestrzennym i zrownowazony rozwéj gminy.

Na podstawie art. 17 pkt 14 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
burmistrz Dobrego przedstawi Radzie Miasta i Gminy projekt planu miejscowego wraz z listg
nieuwzglednionych uwag. Rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag bedzie stanowit
zatacznik Nr 2 do uchwaty w sprawie planu.

Przedstawiony do uchwalenia projekt miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego powstanie po przeprowadzeniu petnej procedury planistycznej, zgodnie z
art. 17 ustawy o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym. Posiada¢ bedzie on
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niezbedne opinie i uzgodnienia, a jego uchwalenie przyczyni sie do lepszego wykorzystania
funkcji obszaru, a w rezultacie — do zwiekszenia potencjatu przestrzeni ustugowej na terenie
gminy.

Do przygotowywania projektu planu wykorzystane zostang opracowania istniejgce lub
sporzgdzone w toku procedury planistycznej, tj.: ,Opracowanie ekofizjograficzne”,
»,Prognoza oddziatywania na $rodowisko” wymagane odpowiednimi przepisami, w tym
przepisami:

- art. 46 i art. 51 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji
o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. z 2024 r. poz. 1112, z pdin.zm.) - Przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na $rodowisko wymagajg projekty: (..) planéw
zagospodarowania przestrzennego (...). Organ opracowujacy projekt dokumentu, o ktérym
mowa w art. 46 lub 47, sporzadza prognoze oddziatywania na Srodowisko;

- art. 72 ust. 1-5 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U.
22021 r. poz. 1973, z pdzn.zm.) — W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin oraz miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
zapewnia sie warunki utrzymania réwnowagi przyrodniczej i racjonalng gospodarke
zasobami s$rodowiska (...).W studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego gmin oraz w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, przy
przeznaczaniu terendw na poszczegdlne cele oraz przy okreslaniu zadan zwigzanych z ich
zagospodarowaniem w strukturze wykorzystania terenu, ustala sie proporcje pozwalajace na
zachowanie lub przywrdcenie na nich réwnowagi przyrodniczej i prawidtowych warunkow
zycia. W studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gmin oraz w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okresla sie takie sposdb
zagospodarowania obszardw zdegradowanych w wyniku dziatalnosci cztowieka, klesk
zywiotowych oraz ruchéw masowych ziemi. Wymagania, o ktérych mowa w ust. 1-3, okresla
sie na podstawie opracowan ekofizjograficznych, stosownie do rodzaju sporzadzanego
dokumentu, cech poszczegdlnych elementdw przyrodniczych i ich wzajemnych powigzan.
Przez opracowanie ekofizjograficzne rozumie sie dokumentacje sporzadzang na potrzeby
studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego gminy, miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego oraz planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa, charakteryzujgcg poszczegdlne elementy przyrodnicze na obszarze objetym
studium lub planem i ich wzajemne powigzania.

Opracowany dokument nie narusza ustalen studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania gminy, w ktérym dla terenu objetego planem wyznaczono kierunek ,,
ustugowy”. Dokument spetnia zatem zapisy art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktérym - ,plan miejscowy
uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen studium”.

Majac na uwadze powyisze, przyjecie przez Rade Miasta i Gminy Dobre niniejszej
uchwaty jest uzasadnione.

Dobre, dnia ..... 2026 .



