UCHWALA Nr XXVIIIL/245/17
RADY GMINY DOBRE
z dnia 28 listopada 2017 roku

W sprawie analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oceny aktualnosci studium uwarunkowarn
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Dobre

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
z 2017 r. poz. 1875) oraz art. 32 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017r. poz. 1073 z pozn. zm.) uchwala si¢, co nastepuje.

§1.
Przyjmuje si¢ przedfozong przez Wéjta Gminy Dobre ,,Analize zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy Dobre” jako podstawe do okreslenia zasad polityki zagospodarowania przestrzennego gminy.

§2.
Stwierdza sig¢ aktualno$¢ obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego pod wzgledem wymagan obecnych przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nie zachodzi pilna potrzeba opracowania zmiany studium

uwzgledniajacego obowiazujace przepisy.

§3.
Stwierdza si¢ aktualno$¢ obowiagzujgcych planéw miejscowych zagospodarowania przestrzennego, za
wyjatkiem niezgodnosci wskazanych w tabeli nr 4 w/w analizy, co skutkuje koniecznos$cia dokonania zmian
aktualizujagcych w trybie okre$lonym ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2017r. poz. 1073 z pdzn. zm.) i w zakresie okreslonym wynikami przeprowadzone;j
analizy, stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 4.

Stwierdza si¢ potrzeb¢ opracowania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
w miejscowosciach Katy Borucza, Mlecin, Gesianka i Sotki.

§5.

Stwierdza si¢ mozliwos¢ zmiany planéw miejscowych:

1) mpzp czgsci wsi gminnej Dobre, zatwierdzony Uchwata nr X1/96/03 Rady Gminy Dobre z dnia 27
listopada 2003r.,

2) mpzp gminy Dobre dla czgsci wsi Osgczyzna, zatwierdzony Uchwatg nr X/86/03 Rady Gminy Dobre z
dnia 24.10.2003r.,

3) mpzp gminy Dobre dla czesci wsi Wolka Kobylafiska, zatwierdzony Uchwala nr XVII/132/04 Rady
Gminy Dobre z dnia 17.06.2004r.

§ 6.

»Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Dobre w latach 2012 - 2016”,
w  ktérej zostata dokonana ocena aktualnosci obowiazujacego studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, wraz z
zafgcznikami, stanowi zatacznik do niniejszej uchwaty.

§7.

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wéjtowi Gminy Dobre.
§8.
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
Przewodniczacy IQ;\f;'Ty
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UZASADNIENIE

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (zwane dalej
studium) jest dokumentem o charakterze strategicznym, ktorym samorzad przyjmuje okreslona
polityke przestrzenng opierajaca si¢ o zasade zrownowazonego rozwoju. Ustalenia studium maja
range aktu kierownictwa wewnetrznego, lecz sa wiaZace przy sporzadzaniu planéw
zagospodarowania przestrzennego i ich zmian. Gmina Dobre posiada obowigzujace studium
zatwierdzone przez Rad¢ Gminy Dobre uchwata Nr XXX1/276/14 z dnia 30.05.2014r., wraz z
Zarzadzeniem zastepczym Wojewody Mazowieckiego z dnia 29 grudnia 2016r. w sprawie
wprowadzenia obszaréw udokumentowanych ztéz kopalin do studium uwarunkowari i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobre.

Ocena aktualnosci studium oraz planéw zagospodarowania przestrzennego obowiazujacych w
Gminie Dobre dokonana zostata w oparciu o opracowang przez Wojta Gminy Dobre ,,Analize zmian
W zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Dobre” w pazdzierniku 2017 roku. Wyniki ww. analizy
zostaty zaopiniowane przez Gminng Komisje Urbanistyczno — Architektoniczng z dnia 29 czerwca
2017 roku. Ocena aktualno$ci ustalen ww. studium oraz obowigzujacych plandéw zagospodarowania
przestrzennego zawarta w ,,Analizie zmian w zagospodarowaniu przestrzennym Gminy Dobre”
zostala przeprowadzona dla tekstu i rysunku studium oraz obowigzujacych planéw
zagospodarowania przestrzennego pod katem rozwiazan merytorycznych 1 dostosowania do
wspotezesnych potrzeb oraz przepiséw prawnych. Uznano, ze studium jest aktualne i moze byé
podstawa prowadzonej polityki przestrzennej Gminy Dobre. Jednoczeénie ze wzgledu na liczne
zmiany w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zakresie zawartosci studium
nalezy rozwazy¢ opracowanie nowego studium uwzgledniajacego obowigzujgce przepisy.
Obowigzujace na obszarze Gminy Dobre miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
sporzadzane byty w latach 1999 — 2013,

W oparciu o te plany mogg by¢ wydawane pozwolenia na budowe i moze by¢ realizowana zmiana
zagospodarowania terendw. Rozwiazania merytoryczne obowigzujacych planéw zagospodarowania
53, w zakresie funkcji obszaréw, zgodne z ustaleniami studium i sg aktualne.
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1. Wstep

1.1. Podstawy prawne i cel opracowania

Niniejsze opracowanie wykonano na podstawie umowy zawartej w dniu 12.04.2017r.
pomigdzy Gming Dobre a firma PROJEKTOWNIA Andrzej Krymow ADVENTURES Andrzej
Krymow, obejmujacej opracowanie analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy
Dobre w tym aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobre oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Oceng aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
planow miejscowych dokonano na podstawie art. 32 ustawy ust. 1 z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2017r. poz. 1073), zgodnie, z ktérym
»W celu oceny aktualnosci studium i plandw miejscowych wojt, burmistrz albo prezydent miasta
dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy, ocenia postepy w
opracowywaniu planow miejscowych i opracowuje wieloletnie programy ich sporzqdzania w
nawiqzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji zamieszczonych w rejestrach, o ktérych
mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67, oraz wnioskéw w sprawie sporzqdzenia lub zmiany planu
miejscowego”. Przedmiotowa analiza opracowywana zostatla w celu oceny aktualnosei studium 1
planéw miejscowych, i zgodnie z wymogami art. 32 ust. 2 ww. ustawy, powinna by¢ wykonana
co najmniej raz w czasie kadencji Rady Gminy. Gotowa analiza, podlega zaopiniowaniu przez
gminng lub inng wlasciwg komisj¢ urbanistyczno — architektoniczna, a nast¢pnie rada
gminy podejmuje uchwale w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych.

W  ramach opracowania analizy aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego oraz planow miejscowych:

1) zidentyfikowano zmiany zachodzace w zagospodarowaniu przestrzennym gminy oraz
dokonano oceny stopnia w jakim zachodzace zmiany zgodne sg z polityka przestrzenng gminy
ustalong w zapisach studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Dobre oraz miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego;

2) przeprowadzono analiz¢g wydanych decyzji administracyjnych (decyzji o warunkach zabudowy
i decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego) oraz wnioskéw ztozonych przez mieszkancow
gminy zawierajacych prosby o zmiane przeznaczenia gruntu, dokonania zmian w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego, a takze w obowigzujacym studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy;

3) dokonano oceny zgodnosci planéw miejscowych z ustaleniami studium;

4) oceniono spdjnos¢ opracowan planistycznych z ,,Planem zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa mazowieckiego” oraz ,,Strategia zrOwnowazonego rozwoju gminy Dobre do
2020r.”

1.2. Zakres opracowania

Zakres przestrzenny opracowania obejmuje obszar gminy Dobre w granicach
administracyjnych. Przeprowadzone analizy dotycza zmian zagospodarowania przestrzennego w
okresie od stycznia 2012r. do grudnia 2016r, (wnioski o zmiang miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego i studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego od lipca 2009r do kwietnia 2017r.).

Ocene aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego oraz
planéw miejscowych dokonano w zakresie okreslonym w art. 32 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2016 r. poz. 778 z pdzn. zm.).



1.3. Materialy wejsciowe

W trakcie przygotowania niniejszego opracowania uwzgl¢gdniono nastepujace materiaty:

1) Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobre —
stanowiace zatgcznik do uchwaly Nr XXX1/276/14 Rady Gminy Dobre z dnia 30.05.2014r., w
sprawie uchwalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy Dobre;

2) Zarzadzenie zastgpcze Wojewody Mazowieckiego z dnia 29 grudnia 2016r. w sprawie
wprowadzenia obszaréw udokumentowanych z6z kopalin do studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobre;

3) Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego gminy Dobre, zgodnie z wykazem w
tabeli nr 1 (15 planow);

4) Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego - uchwala Nr 180/14
Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 7 lipca 2014r.;

5) Strategia Rozwoju Wojewodztwa Mazowieckiego - uchwata Nr 78/06 Sejmiku Wojewodztwa
Mazowieckiego z dnia 29 maja 2006 r. w sprawie uchwalenia Strategii Rozwoju Wojewodztwa
Mazowieckiego do roku 2020 (aktualizacja);

6) Koncepcja przestrzennego zagospodarowania kraju 2030, uchwata Nr 239 Rady Ministréw z
dnia 13 grudnia 2011 r. (M.P. 2012 r. poz. 252);

7) Program Matej Retencji dla Wojewodztwa Mazowieckiego — uchwata Nr 75/08 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 21 kwietnia 2008r. w sprawie Programu malej retencji dla
Wojewodztwa Mazowieckiego;

8) Whnioski w sprawie zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy z lat 2012 — 2016 — tab. 4;

9) Wnioski w sprawie zmiany miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego gminy z
lat 2009 — 2016 — tab. 4;

10) Wnioski o sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego — tab. 4;

11) Decyzje o warunkach zabudowy z lat 2012 — 2016 — tab. 2;

12) Decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego z lat 2012 — 2016 — tab. 3;

13) Dane Banku Danych Lokalnych, GUS 2014-2015r.

2. Podstawowe informacje o gminie

Gmina Dobre polozona jest w pdocno-wschodniej czgsci wojewddztwa mazowieckiego, w
powiecie mifskim. Przez teren gminy przebiegaja dwie wazne drogi kolowe: w czgsci poéinocno-
zachodniej — droga krajowa nr 50 — Goéra Kalwaria - Ostréw Mazowiecka oraz droga
wojewddzka nr: 637 Warszawa-Wegrow w relacji wschod - zachod. Obstuge komunikacyjng
bezposrednig i posrednia zapewnia uktad drég powiatowych i gminnych, przebiegajacych w
wickszosci po naturalnie wytyczonych szlakach. Gmina nie posiada polaczen kolejowych.
Glowna funkcjg gminy jest rolnictwo.

Najwicksza miejscowoscia jest wie§ gminna Dobre, najmmniejsza za$ miejscowoscia jest
Marcelin. Na terenie gminy znajduje si¢ 40 miejscowosci (42 sofectwa) i sa nimi Adamow,
Antonina, Brzozowica, Czarnocin, Czarnogiow, Dobre — (skladajace si¢ z 3 solectw: Dobre I,
Dobre I i Dobre III), Duchéw, Drop, Gesianka, Grabniak, Glgboczyca, Jaczewek,
Joanin, Katy-Borucza, Kobylanka, Makowiec Maty, Makéwiec Duzy, Marcelin, Mlegcin,
Modecin, Nowa Wies, Oseczyzna, Poreby Nowe, Porgby Stare, Pokrzywnik, Radoszyna,
Rakéwiec, Rabierz-Kolonia, Ruda Pniewnik, Rudno, Rudzienko, Rynia, Sachocin, Solki,



Swidrow, Walentow, Wolka Czarnogtowska, Wolka Kokosia, Woélka Mlecka, Wolka
Kobylanska.

Wie$ Dobre bedaca osrodkiem administracyjno-ustugowym gminy, potozona w Srodkowej
czgsci gminy znajduje si¢ w odlegtosci 50km od Warszawy, 20km od Miniska Mazowieckiego i
56km od Siedlec. Gmina zajmuje powierzchni¢ 12485ha. Zamieszkuje w niej 6027 oséb (stan na
2016r.) co stanowi okoto 4% ludnosci powiatu minskiego, w tym 1520 oséb w miejscowosci
Dobre. W stosunku do roku 2000 liczba ludnosci spadta o 1,6%. Gesto$é zaludnienia wynosi 48
0s6b na km?. Nastepuje wzrost udziatu ludnosci w wieku produkcyjnym oraz spadek udziatu
ludnosci w wieku poprodukcyjnym.

Gmina Dobre polozona jest na granicy dwoéch mezoregionéw: Roé6wniny Woltominskiej i
Wysoczyzny Katuszynskiej w dorzeczu Bugu. Czgs$é potudniowa nalezy do zlewni rzeki Rzadzy
a polocna do rzeki Ossownicy. Doplywami do powyzszych rzek sa przebiegajace przez teren
cieki: Pniewniczanka, Swidrowianka, Cienka, Boruczanka i Kobylanka. Zbiorniki wodne sg
nieliczne. Na terenie gminy wystepujg wody podziemne; potudniowo-zachodnia czg$¢ polozona
jest na obszarze trzeciorzgdowego zbiornika wod podziemnych ,,Subniecka Warszawska — czgsé¢
centralna”. Przewidywana jest budowa zbiornikéw retencyjnych na rzece Ossownicy i rzece
Rzadzy. Na terenie gminy wystgpuja udokumentowane zloza surowcédw ilastych ceramiki
budowlanej o najwyzszych zasobach w wojewoddztwie mazowieckim.

Gmina nie posiada cennych waloréw przyrodniczo-krajobrazowych obj¢tych ochrong prawna.
Walory przyrodnicze reprezentowane sg przez drobno powierzchniowg mozaik¢ pdl uprawnych,
kep zadrzewien i zakrzewien oraz tak. Mate kompleksy lasow (okoto 20% powierzchni gminy) i
zadrzewien wystepuja glownie wzdluz ciekow wodnych i w pdinocno-zachodniej czgsei gminy.
Ochronie podlegaja tereny gruntow rolnych klasyfikowane w II i III klasie bonitacyjnej (5,7%
powierzchni gruntéw) i tereny laséw, gtéwnie prywatnych, przed zmiang przeznaczenia na cele
nierolnicze i nielesne.

Gmina Dobre posiada liczne obszary o ciekawych walorach turystycznych i krajobrazowych.

Ochronie konserwatorskiej podlegajg wystepujace na jej terenie zespoty kosciotéw parafialnych,
zespoty dworsko-patacowe, parki dworskie, zagrody i budynki mieszkalne a takze stanowiska
archeologiczne.
Stan techniczny obiektow zabytkowych, poza obiektami sakralnymi, jest raczej zty. Pelnig one
rézne funkcje lub sa opuszczone. Stanowiska archeologiczne polozone w miejscach zagrozonych
glebokg orka (w przypadku plytkiego usytuowania warstw kulturowych) oraz dziataniami
inwestycyjnymi wymagajg objecia programem badan ratowniczych.

Strukture funkcjonalno-przestrzenng obszaru gminy tworzy struktura osadnictwa w 42

solectwach, w powigzaniu z obszarami rolnymi i le$nymi, z systemem obslugi ludnosci i
rolnictwa oraz uktadem komunikacyjnym.
Strefe ksztaltowania ukladu osadniczego wyznacza przestrzen przeznaczona do urbanizacji.
Nastepuja przeksztalcenia w tej strefie, majace na celu intensyfikacj¢ proceséw inwestycyjnych i
urbanizacyjnych, zwigzanych gléwnie z rolg wsi Dobre jako osrodka o charakterze lokalnym
(gminnym) oraz wsiami Rudzienko i Porgby Nowe, w ktérych gléwnie koncentruje sig
dzialalno$é inwestycyjna, mieszkaniowa i produkcyjno-ustugowa. W tych miejscowosciach
skupiaja si¢ glownie funkcje osadnicze.

Ze wzgledu na to ze rolnictwo jest podstawowym dziatem gospodarki gminnej, nastawionym
przede wszystkim na produkcje mleka i trzody chlewnej, widoczny jest zakaz zabudowy (poprzez
dziatania planistyczne) na terenach o najlepszych klasach bonitacyjnych gleb i na terenach



trwatych uzytkéw zielonych. Natomiast tereny gleb najstabszych tj. V i VI klasy bonitacyjnej
(57%) przeznaczane sa pod zalesienia.

2.1. Whnioski z analizy w zakresie istniejacego zainwestowania

1) Podstawowa funkcja gminy Dobre jest rolnictwo o wiodacym kierunku produkcji
hodowlane;j.

2) Wies gminna Dobre stanowi os$rodek administracyjno-ustugowy gminy z preferencjq
koncentracji dzialan inwestycyjnych w zakresie mieszkalnictwa, gospodarki komunalnej,
infrastruktury technicznej i spoteczne;j.

3) Osrodkami wspomagajacymi wie§ gminng w zakresie w/w dzialan sa wsie Rudzienko,
Porgby Nowe 1 Mlgcin.

4) Zabudowa mieszkaniowa ksztattuje si¢ w siedliskach zagrodowych, przyulicznej zabudowy
rolniczej, mieszkaniowej jednorodzinnej oraz jako osiedla mieszkaniowe gléwnie w
miejscowosci Dobre.

5) Zabudowa letniskowa, gtéwnie dla mieszkancow Warszawy, ksztattuje si¢ w dolinie rzeki
Rzadzy tj. w miejscowosciach Katy-Borucza, Porgby Stare i Rakéwiec, potozonych wzdhuz
granicy z gming Stanistawéw oraz w dolinie rzeki Ossownicy w rejonie wsi Makowiec Duzy,
Makéwiec Maly, Wolka Kobylanska, Rynia i Osgczyzna.

6) Tereny o charakterze produkcyjno-magazynowym zlokalizowane sg giéwnie w Dobrem,
Rudzienku, Por¢bach Nowych i Rakowcu.

7) Sieci infrastruktury technicznej sg stosunkowo dobrze rozwinigte w miejscowosciach o
najwigkszej urbanizacji.

8) Tereny zabudowy rolniczej stwarzaja odpowiednie warunki dla rozwoju funkcji
agroturystycznych.

9) Obiekty zabytkowe o znaczeniu kulturowym i historycznym stwarzaja warunki do rozwoju
funkcji rekreacyjnych i wypoczynkowych.

10) Powiazanie planéw rozwoju gminy z systemem planowania krajowego i regionalnego daje
szansg¢ na jej spoteczno-gospodarczy rozwdj.

3. Stan planowania przestrzennego
3.1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobre

Obowiazujace studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobre zostalo przyjete uchwalag Nr XXXI/276/14 Rady Gminy Dobre z dnia 30.05.2014r.
Studium wykonane zostato zgodnie z zasadami i procedurg sporzadzania studium okreslong w
ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zgodnie z
procedurg obowiazujaca w 2014r. Studium sklada si¢ z dwoch zasadniczych czgsci: pierwsza z
nich obejmuje uwarunkowania rozwoju, druga natomiast obejmuje kierunki zagospodarowania
przestrzennego i zostalo uzupelnione o zakres obszardw rozmieszczenia lokalizacji
powierzchniowej eksploatacji surowcow.

Ustalenia studium sg wigzace przy sporzadzaniu planéw miejscowych.

Studium, jako dokument ukierunkowujacy wszystkie dzialania zwiazane z zagospodarowaniem
przestrzeni, stanowi zbiér ogdlnych wytycznych dla opracowania: planéw migjscowych,
programéw inwestycyjnych i operacyjnych oraz innych przedsigwzig¢ zwigzanych z
zarzadzaniem przestrzenia, stanowiacych instrumenty realizacji przyjetej polityki przestrzenne;.



Sporzadzanie ww. dokumentéw oraz realizacja zapisanych w nich dziatan jest faktyczna
realizacja przyj¢tej w studium polityki przestrzennej Gminy.

3.2. Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z art. 14 ust. 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego s3 aktami prawa
miejscowego. Oznacza to, ze sa one zrédlem prawa powszechnie obowiazujgcego na obszarze
dziatania organow, ktére je ustanowily, a warunkiem wejscia ich w zycie jest ich ogloszenie. W
planie miejscowym ustala si¢ przeznaczenie terenow, sposob ich zagospodarowania i warunki
zabudowy, co stanowi podstawe wydawania decyzji administracyjnych o pozwoleniu na budowe.

Dla obszaru gminy Dobre wg stanu na czerwiec 2017r. obowigzuje 15 planéw miejscowych,
ich zasigg przestrzenny przedstawiono na rysunku wykonanym na mapie w skali 1:20 000 (zal. nr
2 do uchwaly). Zajmujg one tacznie powierzchnig okoto 850ha, co stanowi ok. 6,8% powierzchni
calej gminy. Z ogdlnej sumy 15 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego 1 plan
zostal sporzadzony na podstawie obowigzujacej ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Pozostale zostaly sporzadzone na podstawie nieobowigzujacej
ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym.

Tab. 1. Wykaz obowigzujacych na obszarze gminy Dobre miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

Lp Nazwa Nr uchwaly ws Pow. Przeznaczenie terenu wg mpzp
uchwalenia mpzp |ha]
1 2 3 4 5
I Zmiana Miejscowego planu Uchwata Nr 180 |[1) P —tereny przemystu
zagospodarowania przestrzennego | V/31/1999 Rady 2) PE —tereny powierzchniowej cksploataciji
Gminy Dobre w czgsci dotyczacej | Gminy Dobre z 20 Surowcow
wsi: Dobre, Rudzienko, Rudno stycznia 1999r. 3) OW — strefa eksploatacji archeologicznej
przeznaczonej pod zaktad ceramiki 4) A —teren administracji
budowlanej oraz do 5) MZ —teren mieszkalnictwa zakiadowego
powierzchniowej eksploatacji 6) ZI—zicleni izolacyjna
surowcodw 7) EG —teren urzadzen gazownictwa
8) NO —teren oczyszcezalni sciekdw zakladowych
9) K - teren komunikacji (parking)
10) EN..KV - linie elektroenergetyczne
napowietrzne
2. Zmiana Migjscowego planu Uchwatla Nr 3,0 1) NO —teren oczyszczalni Sciekéw
zagospodarowania przestrzennego | XXX1/240/2002 2) ZL —zielen lesna
dla czesci wsi Zdrojowki Gmina Rady Gminy Dobre z
Dobre dnia 22 marca 2002r.
3. Zmiana Miejscowego planu Uchwata Nr X/82/03 | 2,0 1) PE —tereny powierzchniowej eksploatacji
zagospodarowania przestrzennego | Rady Gminy w SUrOWCOW
Gminy Dobre we wsi Drop Dobrem z dnia 24 2) KDw - droga dojazdowa wewngtrzna
pazdziernika 2003t.
4. Zmiana Miejscowego planu Uchwata Nr X/83/03 [2,5 1) PE —tereny powierzchniowej cksploatacji
zagospodarowania przestrzennego | Rady Gminy w SUrOWCOwW
Gminy Dobre w czgsei dotyczacej | Dobrem z dnia 24 2)  ENO04KYV —istiejgca linia napowictrzna
wsi Makdwiec Maty dzialki nr ew, | pazdziernika 2003r. niskiego napigeia 0,4kV
96 1 98 — powierzchniowa
cksploatacja zl6z kopalin
5. Zmiana Miejscowego planu Uchwata Nr X/84/03 | 4,0 1) PE —tereny powierzchniowej eksploatacji
zagospodarowania przestrzennego | Rady Gminy w SUrowcow
Gminy Dobre w czg$ci dotyczacej | Dobrem z dnia 24 2) L —teren lasow
wsi Makowiec Maty dziatka nr pazdziernika 2003r.
108 — powierzchniowa
eksploatacja 716z kopalin




1 2 3 4 5
6. Zmiana Miejscowego planu Uchwata Nr X/85/03 | 3,0 1) PE —tereny powierzchniowej eksploatacji
zagospodarowania przestrzennego | Rady Gminy w Surowcow
Gminy Dobre w czg¢sci dotyczacej | Dobrem z dnia 24
wsi Makdéwiec Duzy, czgscei pazdziernika 2003r.
dziatek nr 248, 249, 252, 253, 256,
257, 260 powierzchniowa
eksploatacja z{6z kopalin
7; Zmiana Miejscowego planu Uchwala Nr 3 1) PE —tereny powierzchniowej eksploatacji
zagospodarowania przestrzennego | X1/94/03 Rady SUrowcoOw
Gminy Dobre, dotyczacej czgscei Gminy w Dobrem z
wsi Drop, powierzchniowa dnia 27 listopada
eksploatacja kopalin 2003r.
8. Zmiana Miejscowego planu Uchwala Nr 2,5 1) PE —tereny powierzchniowej eksploatacji
zagospodarowania przestrzennego | X1/95/03 Rady surowcow
Gminy Dobre w czgéei dotyczacej | Gminy Dobre z dnia 2) L —teren lasow
wsi Makdéwiec Duzy, cz¢sel 27 listopada 2003r. 3) istniejaca linia napowietrzna niskiego napigcia
dziatek nr 29/2, 30/2, 36/2 0,4kV
powierzchniowa eksploatacja zt6z 4) istniejaca linia napowietrzna niskiego napigcia
kopalin 0,4kV do rozbiorki
5) projektowana linia napowietrzna niskiego
napigcia 0,4kV
9. Miejscowy plan zagospodarowania | Uchwala Nr 150 1) MR/MN —tereny zabudowy zagrodowej i
przestrzennego cz¢sei wsi gminnej | X1/96/03 Rady mieszkaniowe] jednorodzinne)
Dobre Gminy Dobre z dnia 2) MN —tereny zabudowy mieszkaniowej
27 listopada 2003r. jednorodzinnej
3) UP —tereny ustug publicznych
4) UC - tereny ustug komercyjnych
5) ZP —tereny zieleni urzadzonej
6) L —tereny laséw
7) Lz-—tereny zalesien
8) R - tereny rolne
9) W —tereny wod
10) KGP, KG, KZ, KL, KD, KPj — tereny drog
10. | Miejscowy plan zagospodarowania | Uchwata Nr X/86/03 | 54 1) MP —tereny zabudowy mieszkaniowej,
przestrzennego gminy Dobre dla Rady Gminy Dobre z letniskowej i pensjonatowe;)
czgsci wsi Osgezyzna dnia 24 paZzdziernika 2) KU —tereny drdg i ulic
2003r. 3) ZZ —tereny trwalych uzytkow zielonych
4) ZL —tereny lasow
11. | Miejscowy plan zagospodarowania | Uchwala Nr 100 |1) MP —tereny zabudowy mieszkaniowej,
przestrzennego gminy Dobre dla | XVII/132/04 Rady letniskowej i pensjonatowej
czesci wsi Wolka Kobylanska Gminy Dobre z dnia 2) MR —tereny zabudowy mieszkaniowej
17 czerwca 2004r. zagrodowej
3) KU —tereny drég i ulic urzadzonej
4) RP —tereny rolne bez prawa zabudowy
5) ZZ — tereny trwalych uzytkéw zielonych
6) ZL —tereny laséw
12. | Miejscowy plan zagospodarowania | Uchwata Nr 180 | 1) MP —tereny zabudowy mieszkaniowej,
przestrzennego gminy Dobre dla XX1/160/04 Rady letniskowej i pensjonatowej
czgdel terenu wsi Rynia Gminy Dobre z dnia 2) P/MR — tereny zabudowy mieszkaniowej,
26 listopada 2004r. letniskowej, pensjonatowej i zagrodowej
3) KU —tereny drog i ulic
4) RP —tereny rolne bez prawa zabudowy
5) ZZ—tereny trwalych uzytkow zielonych
6) ZL —tereny lasow




1 2 3 4 5

13. | Miejscowy plan zagospodarowania | Uchwata Nr 1) ZL —tereny lasow
przestrzennego gminy Dobre dla XX1/161/04 Rady 2) R —tereny rolne
czesei wsi Jaczewek pod system Gminy Dobre z dnia 3) WS —tereny wod powierzchniowych
Rurociag()v,v Naftowych 26 listopada 2004r. 4) n-rurociag istniejacy
»PRZYJAZN” Gmina Dobre 5) n-—rurociag projektowany

6) tA — swiattowod

7) eNI13KV —napowietrzna linia
elektroenergetyczna Sredniego napigcia

8) KDw — tereny drog wewnetrznych

14. | Miejscowy plan zagospodarowania | Uchwala Nr 150 | 1) R-O —tereny zabudowy mieszkaniowej
przestrzennego gminy Dobre dla XXVI/195/05 Rady zagrodowej
czgsei terenu wsi Dobre Gminy Dobre z dnia 2) MI-U —tereny zabudowy mieszkaniowej
25 maja 2005r. wielorodzinnej
3) Mz2-U — tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej

4) U —tereny uslug

5) UKs — tereny ustug kultury sakralnej

6) ZCz— teren cmetarza zamknigtego

7) ZCc - teren cmgtarza czynnego

8) P-U—tereny wytworczosci i ustug

9) P-S—tereny przemystu i skladowania

10) K —tereny drég i ulic (KDW, KUZ, KUL,
KUD)

11) KSu —teren urzadzen transportu
samochodowego

12) RU-Z — tereny obstugi gospodarki zwierzecej

13) R —tereny rolne bez prawa zabudowy
budynkami

14) RL —tereny laséw i zalesien

15) ZP — teren zieleni parkowej

16) WW — teren urzadzen zaopatrzenia w wodg

17) E-P-U — teren stacji energetycznej

18) NO —teren oczyszczalni Scickow

15. | Miejscowy plan zagospodarowania | Uchwata Nr 4,5 1) P/U —teren obiektéw produkeyjnych i
przestrzennego gminy Dobre XXV/218/13 Rady magazynéw oraz zabudowy uslugowej
dotyczacy czesci wsi Swidréw Gminy Dobre z dnia 2) RM —teren zabudowy zagrodowej w

5 wrzeénia 2013r. gospodarstwach rolnych i hodowlanych

3) ooo — zielen izolacyjna o szerokosci co
najmniej 3m

4) 000 - zielen izolacyjna o szerokosci co
najmniej Sm

Zrodto: opracowanie wilasne na podstawie danych z Urzedu Gminy Dobre.

Whiosek:

Analiza obowigzujacych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego wykazala ze
gmina pokryta jest miejscowymi planami w niecatych 7% powierzchni, z tego 1,57% to plany z
przeznaczeniem pod powierzchniowg eksploatacje surowcéow, a 5,23% pod tereny
zurbanizowanych. Pokrycie terenu gminy miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego nie jest duze szczegdlnie dla terendéw juz zurbanizowanych. Sporzadzenie
miejscowych planéw w miejscowosciach np. Rudzienko, Mlgcin i Wolka Kokosia, pozwoliloby
na uporzadkowanie przeznaczenia terenéw (funkcji) i innych wskaznikéw zabudowy.

3.3. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego bedace w trakeie opracowania

Obecnie gmina nie posiada w trakcie opracowania zadnego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.



4. Zmiany 2zagospodarowania przestrzennego wynikajgce z decyzji
administracyjnych wydanych w latach 2012 — 2016

4.1. Decyzje o warunkach zabudowy

Realizacja inwestycji z zakresu budowy obiektow budowlanych, prowadzenia innych robot
budowlanych oraz zmian sposobu uzytkowania obiektow lub ich czgsci na obszarze, dla ktérego
brak jest obowigzujacego planu miejscowego wymaga uprzedniego ustalenia warunkow
zabudowy w drodze decyzji. Tryb wydawania decyzji o warunkach zabudowy okresla ustawa z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Organem wydajacym
decyzje jest wojt, burmistrz albo prezydent, z zastrzezeniem decyzji dotyczacych terenow
zamknigtych, ktére wydaje wojewoda. Wydanie decyzji o warunkach zabudowy mozliwe jest
jedynie w przypadku spelnienia warunkéw okreslonych w art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Analiza rejestru wydanych decyzji pozwala ocenié¢ intensywnos$¢ i kierunki zachodzacych
zmian w zagospodarowaniu przestrzennym oraz zgodno$¢ polityki przestrzennej przyjetej w
Studium w stosunku do faktycznych trendéw inwestycyjnych mieszkancéw gminy Dobre i
inwestorow zewnetrznych.

W okresie objetym analiza, tj. w latach 2012-2016, dla obszaru gminy Dobre wydano facznie
336 decyzji o warunkach zabudowy, (w tym S5 decyzji odmownych i 17 umarzajacych).
Najwiccej decyzji wydanych na realizacj¢ nowych inwestycji dotyczylo budowy budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych (211), budynkéw gospodarczych (51) i letniskowych (10).
Stosunkowo mato, jak na gmine rolnicza, wydano decyzji na budowg budynkéw inwentarskich i
obstugi rolnictwa (45). Znaczna ilo$¢ wydanych decyzji (29) dotyczyla rozbudowy budynkow
mieszkalnych, zlokalizowanych w zabudowie zagrodowej a takze zmian sposobu uzytkowania
budynkéw gospodarczych na budynki mieszkalne (11) i wystapila 1. zmiana sposobu
uzytkowania budynku mieszkalnego na budynek ustugowy. Wydano réwniez 6 decyzji na
budowe urzadzeh melioracji szczegblowej (stawdw) oraz indywidualnych zjazdow z drog
publicznych (17) i 1. decyzj¢ na budowe parkingu.

Najwiccej decyzji wydano w 2012r. (96 decyzji). Pomimo tego, iz liczba wydanych decyzji w
kolejnych latach ulegala stopniowemu zmniejszaniu, to decyzje te dawaly mozliwos¢
zrealizowania lacznie 306 nowych budynkéw i obiektow budowlanych w tym 211 budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych. Najmniej decyzji o warunkach zabudowy zostato wydanych na
realizacje zabudowy mieszkaniowej z ustugami (1).

Wnioskodawcy zglaszali niewielkie zapotrzebowanie w zakresie realizacji obiektow
infrastruktury technicznej 1 drogowej (22).

Pod wzgledem przestrzennym zdecydowana wigkszos¢ wydanych decyzji o warunkach
zabudowy koncentrowata sie we wsi Katy-Borucza (35 decyzji) nastgpnie w miejscowosciach:
Mlecin (28 decyzji), Kobylanka (25 decyzji) oraz Gesianka i Solki (po 23 decyzje).
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Tab. 2. Wykaz decyzji o warunkach zabudowy wydane w latach 2012 — 2016 wg rodzaju

inwestycji.
Typ inwestycji Wydane Liczba wydanych decyzji w latach:
decyzje
ogblem* 2012 2013 2014 2015 2016

1) 2) 3) 4 5) 6) 7
Nowa zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna 211 63 40 30 23 55
Rozbudowa zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej 29 6 6 S 4 8
Nowa zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna z ustugami 1 0 0 0 0
Nowa zabudowa letniskowa 10 2 1 2 5 0
Nowa zabudowa ustugowa i
produkcyjna 9 3 3 1 1
Nowa zabudowa gospodarcza i
obslugi rolnictwa 53 9 9 12 11 12
Rozbudowa zabudowy gospodarczej i
obstugi rolnictwa 2 1 1 0 0 0
Zmiana sposobu uzytkowania
budynku 12 5 0 1 1 5
Infrastruktura techniczna i zjazdy z
drog 22 6 2 6 6 2
Budowa stawéw 6 1 1 40 0 0
Wydane decyzje na nowg zabudowe
ogblem 335 96 63 61 52 83

*llos¢ decyzji nie jest zgodna z typem inwestycji ze wzgigdu na kilka inwestycji zawartych w jednej decyzji
Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych z Urzedu Gminy Dobre.

Whiosek:

Ze wzgledu na najwigkszy ruch inwestycyjny, wg wydanych decyzji o warunkach zabudowy,
nalezaloby przystapi¢ do sporzadzenia planow miejscowych we wsiach Katy Borucza, Mlgcin,
Ggsianka i Sofki.

O zasadnosci przystapienia do sporzadzenia plandw miejscowych oraz granicach ich
opracowania przesadzi¢ powinna analiza wykonana zgodnie z art. 15 ust. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

4.2, Decyzje o lokalizacji inwestycji celu publicznego

Wszelkie inwestycje z zakresu gminnej infrastruktury technicznej, drog publicznych oraz
innych, stanowiacych cel publiczny w rozumieniu art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z pdézn. zm.), przewidziane do
realizacji na obszarze, dla ktorego brak jest miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, wymagaja uprzedniego ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego w
drodze decyzji. Tryb wydawania decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego okresla ustawa
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Organem wydajacym
decyzje jest wojt, burmistrz albo prezydent, z zastrzezeniem decyzji dotyczacych terenow
zamknigtych.

Analiza rejestru wydanych decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego pozwala oceni¢
zaangazowanie wiladz gminy w ,uzbrojenie terenéw”, zidentyfikowacé obszary rozwijajace si¢
albo ukierunkowywane pod nowe inwestycje, a dotychczas niezagospodarowane.
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W analizowanym okresie, tj. w latach 2012-2016 zostalo wydanych 56 decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego.

Liczba wydanych decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego utrzymywala si¢ na
zblizonym poziomie, ze spadkiem w roku 2013, w ktérym wydane zostaly tylko 4 decyzje.
Zdecydowana wigkszos¢ decyzji obejmowala inwestycje z zakresu infrastruktury
elektroenergetycznej (40 decyzji) i dotyczyta budowy nowych linii elektroenergetycznych
wysokiego, Sredniego i niskiego napigcia, zardéwno napowietrznych jak i kablowych, przebudowy
tych linii, budowy linii o$wietlenia ulicznego i budowy stacji transformatorowych.

Pozostale decyzje dotyczyly realizacji infrastruktury wodociggowej, budowy sieci gazowej i
stacji redukcyjno-pomiarowych. Nie odnotowano w analizowanym okresie zadnych inwestycji
celu publicznego obejmujacych infrastrukture kanalizacyjna, telekomunikacyjng i gospodarki
odpadami. Natomiast wystgpowaly zmiany sposobu uzytkowania budynkow gtownie
mieszkalnych na budynki uzytecznosci publicznej (5 decyz;ji).

W analizowanym okresie nie zanotowano wydanych decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego z zakresu infrastruktury drogowej z wyjatkiem przebudowy i modernizacji drog
gminnych w miejscowosciach: Jaczewek, Walentow, Brzozowice 1 Gigboczyca.

Zanotowano rozwdj sieci systemow infrastruktury technicznej tj. sieci elektroenergetycznej
prawie we wszystkich miejscowosciach gminy; sieci wodociagowe] w miejscowosciach:
Czarnogtéw, Drop, Makéwiec Duzy, Rudzienko, Sachocin, Swidréw, Nowa Wie$ i Marcelin i
sieci gazowych w miejscowosciach: Rudzienko, Brzozowica, Rynia i Dobre.

Tab. 3. Wykaz decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego wydane w latach: 2012 — 2016
wg rodzaju inwestycji.

Typ lowestycji Wydal_le Liczba wydanych decyzji w latach:

decyzje

ogblem 01 2013 2014 2015 2016
Infrastruktura wodociggowa 5 0 0 1 1 3
Infrastruktura elektroenergetyczna _4 1 8 4 13 8 8
Infrastruktura gazowa 2 0 0 0 0 2
Infrastruktura drogowa 3 0 0 0 3 0
Obiekty administracyjne, sportowe,
o$wiatowe, rekreacyjne S 0 0 0 0 >
Wydane decyzje na inwestycje celu
publicznego ogblem 56 8 4 14 12 18

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych z Urzgdu Gminy Dobre.

Pod wzgledem przestrzennym zdecydowana wigkszos¢ wydanych decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego koncentrowala si¢ w miejscowosciach Rudzienko, Dobre,
Brzozowica i Nowa Wies. Sie¢ wodociagowa dotyczyla miejscowosci Rudzienko, Drop,
Makowiec Duzy, Sachocin, Swidréw, Nowa Wie$ i Marcelin. Natomiast w miejscowosciach
Jaczewek, Walentéw, Brzozowica i Gleboczyca wydane zostaly decyzje dla przebudowy drog
gminnych.

Whiosek:

Analiza wydanych decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego wykazata brak inwestycji
z zakresu kanalizacji sanitarnej, na obszarach nie obje¢tych planami miejscowymi.
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5. Analiza wnioskow zlozonych w sprawie sporzadzenia lub zmiany studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego

W analizowanym okresie (od lipca 2009r. do kwietnia 2017r.) do Urzedu Gminy w Dobrem
wplynelo 27 wnioskéw dotyczacych dokumentéw planistycznych. Niektore wnioski powtarzaja
si¢ w kolejnych latach, stad do analizy przyjeto 20 wnioskdéw dotyczacych 20. konkretnych
terenow. Mieszkancy gminy zwracali si¢ z prosbg o dokonanie zmian zaré6wno w obowigzujacym
studium jak i planach miejscowych.

O zmian¢ obowiazujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennych wptyneto
15 wnioskow (Dobre — 7, Wélka Kobylanska — 3, Osg¢czyzna 5);

O sporzadzenie nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wplynety 3
wnioski i dotyczyty miejscowosci Dobre, Os¢ezyzna i Czarnocin,

O zmian¢ obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego wplynety rowniez 3 wnioski, w tym jeden wspdlny ze zmiana mpzp, (Czarnocin —
1, Rudzienko — 2).

Wigkszo$¢ wnioskéw dotyczy zmiany przeznaczenia dzialek rolnych na tereny z mozliwoscia
zabudowy. Kilka wnioskéw zawiera réwniez prosby o mozliwo$¢ zmiany wskaznikéw i
parametrow ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu. Mieszkancy wnosza m.in. o
likwidacje drog lub zmiany parametréw uktadu komunikacyjnego, ustalonych w obowiazujacych
planach miejscowych. Niektdrzy mieszkancy ponawiali swoja prosb¢ o zmiang¢ ustalen planéow
miejscowych w zakresie przeznaczenia (funkcji) terenu. Wnioski sktadane byly gléwnie przez
osoby fizyczne.

Tab. 4. Wykaz wnioskdw o zmian¢ przeznaczenia terenéw w studium lub w planach
miejscowych w latach: 2009 — kwiecien 2017.

Lp. Data Whios- Tres$é¢ wniosku Nr | Przeznaczenie w | Ustalenia studium | Uwagi
wplywu |kodawca dzialki| obowigzujgcym uikzp
mpzp
1) 2) 3) 4) 5) 6) 7 8)
1 03.07.2009r. Osoba Zmiana mpzp czesci wsi 978, Tereny zabudowy Tereny zabudowy Zgodne ze
fizyczna gminnej Dobre 979 mieszkaniowej mieszkaniowej studium
zatwierdzonego uchwala nr jednorodzinnej (3MN, | jednorodzinnej
X1/96/03 z dnia 22MN, 23MN,24MN,
17.11.2013r.dotyczaca 25MN);
likwidacji drog i Tereny drog lokalnych
przeznaczenie terenu dzialek (1KL, 2KL, 3KL)
pod zabudowg mieszkaniowg
jednorodzinng
2 | 04.01.2010r.; | Osoba Zmiana zapisu w tekscie Brak Tereny zabudowy Tereny zabudowy Zgodne ze
fizyczna uchwaly nr X1/96/03 Rady numeru | mieszkaniowej mieszkaniowej studium
29.07.2010r. Osoba Gminy Dobre z dnia ew. Jjednorodzinnej Jjednorodzinnej
fizyczna 17.11.2013r. w sprawie dzialki
uchwalenia mpzp czg$ci wsi
gminnej Dobre
- §7 pkt 1: dotyczacym
terendw oznaczonych na
rysunku planu
symbolami 7MN,
10MN, 1IMN, 12MN;
- §5 pkt 7.2, pkt 11;
§7 pkt 6.1,; §8 pkt 12:
dotyczacym wysokosci
budynkéw .
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1) 2) 3) 4) 5) 6) 7 8)
3 17.03.2010r. Osoba Zmiana mpzp czesci wsi 1068/5, | Tereny zabudowy Tereny zabudowy Zgodne ze
30.12.2010r. fizyczna | gminnej Dobre 1068/4, | mieszkaniowej mieszkaniowej studium
zatwierdzonego uchwala nr jednorodzinnej (8MN, | jednorodzinne;j
X1/96/03 Rady Gminy Dobre 9MN)
w dniu 27.11.2003r, dotyczaca Ulice dojazdowe
likwidacji projektowanych (4KD, 5KD)
drog przez teren dzialki; Ciag pieszo-jezdny
(KPj)
08.02.2017r. Spotka Zmiana impzp cz¢sci wsi 1068/3
adwokacka | gminnej Dobre
zatwierdzonego uchwalg nr
X1/96/03 Rady Gminy Dobre
w dniu 27.11.2003r
umozliwiajaca podzial na
dzialki budowlane i zmiang
uktadu komunikacyinego
4 | 06.08.2010r. Osoba Zmiana mpzp czgsci wsi 830, Tereny zieleni Tereny {ak i pastwisk Niezgodny
fizyczna gminngj Dobre 831 urzadzonej (ZP) ze studium
zatwierdzonego uchwalg nr
X1/96/03 Rady Gminy Dobre
w dniu 27.11.2003r. dotyczaca
zmiany przeznaczenia dziatek
z terendw zieleni na tereny
zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej
5 129.12.2010r. QOsoba Zmiana mpzp czg¢sci wsi 154, Tereny rolne (R) Tereny rolne Niezgodny
fizyczna gminnej Dobre 160 Tereny ak i pastwisk ze studium
zatwierdzonego uchwala nr
X1/96/03 Rady Gminy Dobre
w dniu 27.11.2003r. dotyczaca
zmiany przeznaczenia terendéw
rolnych na cele budowlane
6 22022011 Osoby Zmiana mpzp gminy Dobre 160, Tereny rolne bez Tercny lak 1 pastwisk Niezgodny
fizyczne dla czesci wsi Wolka 176, prawa zabudowy ze studium
Kobylanska zatwierdzonego 177, (RP),
uchwala nr XVII/132/04 Rady | 153, Tereny trwalych
Gminy Dobre z dnia 148, uzytkow zielonych
17.06.2004r. dotyczaca 154 (Z7)
zmiany przeznaczenia terenow
rolnych pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng
7 109.08.2011r. Osoba Zmiana mpzp gminy Dobre 276 Tereny zabudowy Tereny zabudowy Zgodne ze
fizyczna dla czg$ci wsi Osgczyzna mieszkaniowej mieszkaniowej studium
zatwierdzonego uchwala nr jednorodzinnej, jednorodzinnej
X/86/03 Rady Gminy Dobre z letniskowej i
dnia 24.10.2003r. dotyczaca pensjonatowej
likwidacji projektowanej drogi (15MP),
Tereny ulicy
dojazdowej (14KUd)
8 109.08.2011r. Osoba Sporzadzenie mpzp gminy Brak Czesciowo tereny Nowy mpzp
fizyczna Dobre dla czgsci wsi numeru zabudowy Czgsciowo
Osgczyzna ew. - mieszkaniowej zgodny ze
dzialki jednorodzinnej studium
Czesciowo tereny rolne
9 |17.05.2012r. Osoba Zmiana mpzp gminy Dobre 160/2, | Tereny rolne bez Tereny tak i pastwisk Niezgodny
24.08.2015r. fizyczna dla czgsci wsi Wolka 165 prawa zabudowy ze studium
Kobylanska zatwierdzonego (RP);
uchwalg nr XVI1/132/04 Rady Tereny trwalych
Gminy Dobre z dnia uzytkow zielonych
17.06.2004r. dotyczaca (Z7)
zmiany przeznaczenia terendw
rolnych pod budownictwo
mieszkaniowe
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1) 2) 3) 4) 5) 6) 7) 8)
10 |27.08.2012r. Osoba Zmiana mpzp gminy Dobre Brak Teren drogi Teren drogi Zgodnie z
fizyczna dla czgsci wsi Osgczyzna numeru | wojewodzkiej 2KUG | wojewddzkiej przepisami
zatwierdzonego uchwala nr ew. 637); odrebnymi
X/86/03 Rady Gminy Dobre z | dzialki | Tereny zabudowy
dnia 24.10.2003r. dotyczaca mieszkaniowej
zmniejszenia linii jednorodzinne),
rozgraniczajacej drogi letniskowej i
wojewddzkiej pensjonatowej (MP),
11 |27.08.2012r. Osoba Zmiana mpzp gminy Dobre Brak Teren drogi Teren drogi Zgodnie z
fizyczna dla czesci wsi Osgezyzna numeru | wojewddzkiej RQKUG | wojewddzkiej przepisami
zatwierdzonego uchwalg nr EW. 637), odrgbnymi
X/86/03 Rady Gminy Dobre z | dziatki | Tereny zabudowy
dnia 24.10.2003r. dotyczaca mieszkaniowej
zmnigjszenia linii jednorodzinnej,
rozgraniczajacej drogi letniskowej i
wojewodzkiej pensjonatowej (MP),

12 1 08.07.2013r. Osoba Zmiana obowigzujacego 79, 81, Whniosek o
30.07.2014r. fizyczna studium uikzp gminy poprzez | 83, 330, zmiang
22.04.2015r, wprowadzenie na terenach 331, studium +
09.09.2015r. zabudowy mieszkaniowe;j 332, opracowanie

zabudowy ustugowo- 343, nowego
magazynowej, zabudowy mpzp
zagrodowej i innej : ;
Opracowanie miejscowego
planu zagospodarowania
przestrzennego dla wsi
Czarmocin
13 | 18.11.2013r, Osoby Zmiana mpzp czgsci wsi 1054 Tereny zabudowy Tereny zabudowy Zgodne ze
fizyczne gminnej Dobre mieszkaniowej mieszkaniowej studium
zatwierdzonego uchwala nr jednorodzinne;j jednorodzinne;j
X1/96/03 z dnia 17.11.2013r. (15MN, 16MN);
dotyczaca zmiany przebiegu Tereny drogi
drogi dojazdowej (KD)
14 [29.06.2015r. Osoba Zmiana mpzp gminy Dobre 96 Tereny zabudowy Tereny zabudowy
fizyczna dla czgsci wsi Osgczyzna mieszkaniowej mieszkaniowej
zatwierdzonego uchwala nr jednorodzinne;j, jednorodzinnej
X/86/03 Rady Gminy Dobre z letniskowej i Zgodne z¢
dnia 24.10.2003r. dotyczaca pensjonatowej (8MP), studium
zmiany tekstowej uchwaly aby Tereny lasow (7ZL)
mozna bylo na jednej dziatce
lokalizowa¢ wigcej niz jeden
budynek mieszkalny
15 |[19.02.2015r. Osoba Zmiana mpzp czgsci wsi Brak Tereny zabudowy Tereny zabudowy Niezgodne
fizyczna | gminnej Dobre numeru | mieszkaniowej mieszkaniowej ze studium
zatwierdzonego uchwalg nr ew. jednorodzinnej mieszangj
X1/96/03 Rady Gminy Dobre | dzialki | (2MR/MN) Tereny fak i pastwisk
z dnia 27 listopada
2003r.dotyczaca powigkszenia
na cele budowlane terenu od
ul. Polnej do rowu
melioracyjnego
16 |21.12.2015r. Osoba Zmiana mpzp gminy Dobre 175, Tereny komunikacji Tereny lasow i Niezgodne
fizyczna | dla czg$ci wsi Osgezyzna 183, (20KUd) zadrzewien ze studium
zatwierdzonego uchwata nr 184 Tereny lasow (3ZL) Droga wojewddzka
X/86/03 Rady Gminy Dobre z Droga gminna
dnia 24.10.2003r. dotyczaca
przeznaczenia pod zabudowe
ustugows
17 | 13.05.2016r. Osoba Zmiana mpzp gminy Dobre 394/7 | Tereny zabudowy Tereny lasow i
fizyczna dla czgsci wsi Wolka (na mieszkaniowej zadrzewien
Kobylaiska zatwierdzonego planie | jednorodzinnej, Tereny lak i pastwisk
uchwala nr XVII/132/04 Rady | tylko letniskowej i Tereny zabudowy Niezgodne
Gminy Dobre z dnia 394/1) | pensjonatowej (MP), | mieszkaniowej ¢ studium

17.06.2004r. dotyczaca
przeznaczenia czg¢sci dzialki
pod budownictwo
mieszkaniowe jednorodzinne

Tereny rolne bez
prawa zabudowy
(RP);

mieszangj
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1)

2) 3) 4) 5) 6) 7) 8)

18 | 14.11.2016r. Osoba Sporzadzenie mpzp dla 719/2, Tereny zabudowy Nowy mpzp
fizyczna miejscowosci Dobre dla 721/1 - mieszkaniowej Zgodne ze
przedmiotowych dzialek mieszanej studium
19 | 07.04.2017r, Osoba Zmiana obowigzujacego 1076/3 Whiosek o
fizyczna studium uikzp gminy we wsi zmiang
Rudzienko dotyczaca studium

przeznaczenia dziatki pod
zabudowg mieszkaniowa
jednorodzinng i ustugowa

20

07.04.2017r. Zmiana obowigzujacego 1075 Whniosek o
studium uikzp gminy we wsi zmiang
Rudzienko dotyczaca i studium

przeznaczenia dzialki pod
zabudowg mieszkaniowq
Jednorodzinng i usiugowa

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzgdu Gminy Dobre.

W analizowanym okresie nie wptynat zaden wniosek o zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne z przeznaczeniem na cele budowlane w rozumieniu art. 17
pkt 6¢ ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Whioski:

Analiza ztozonych wnioskow wykazata ze zmian wymagaja:

- mpzp czedci wsi gminnej Dobre, zatwierdzony Uchwata nr X1/96/03 Rady Gminy Dobre
z dnia 27 listopada 2003r., wymaga rowniez zmiany studium,

- mpzp gminy Dobre dla czg$ci wsi Osgczyzna, zatwierdzony Uchwata nr X/86/03 Rady
Gminy Dobre z dnia 24.10.2003r., nie wymaga zmiany studium,

- mpzp gminy Dobre dla czesci wsi Wolka Kobylanska, zatwierdzony Uchwalg nr
XVII/132/04 Rady Gminy Dobre z dnia 17.06.2004r., wymaga réwniez zmiany studium,

Nie wydaje si¢ konieczne przystapienic obecnie do opracowania nowych planéw
miejscowych w miejscowosciach Dobre i Osgczyzna, gdyz te miejscowosci posiadaja
obowigzujace plany miejscowe, a poza obszarami objgtymi planami miejscowymi wystepuje
mala presja inwestycyjna, a ponadto uprzednio wymagatoby to zmiany studium.

Nie wydaje si¢ konieczne przystapienie obecnie do sporzadzenia zmiany studium i
opracowania nowego planu miejscowego w miejscowosci Czarnocin o co wnioskujg
wlasciciele. Teren wnioskowanych dzialek oddalony jest znacznie od terenow
zurbanizowanych.

Trzy wnioski o zmiane studium na pojedynczych dziatkach (2. w Rudzienku i 1. w
Czarnocinic) nie daja podstaw do jego zmiany.

6. Ocena aktualnosci obowigzujacych dokumentéw planistycznych

6.1. Aktualno§¢ studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w aspekcie zgodnosci
Z przepisami prawa

6.1.1 Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy

W ocenie aktualnosci zapisow studium uwzgledniono wymogi stawiane w art. 10 ustawy z

dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w rozporzadzeniu
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Ministra Infrastruktury w sprawie zakresu projekiu studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Obowiazujace studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobre opracowane zostalo zgodnie z zasadami i procedura sporzgdzania studium okre$long w
ustawie z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i przyjete
zostalo uchwatg Nr XXX1/276/14 Rady Gminy Dobre z dnia 30.05.2014r.

Dokument ten obejmuje pelen zakres merytoryczny okre§lony w art. 10 ust. 1 i 2 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w § 4, 6 i 7
rozporzadzenia Ministra infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz. U. z 2004r.
Nr 118, poz. 1233) wg stanu prawnego w dniu jego uchwalenia.

Studium to, obowigzuje tacznie z Zarzadzeniem zastgpczym Wojewody Mazowieckiego z dnia
29 grudnia 2016r. w sprawie wprowadzenia obszarow udokumentowanych zt6z kopalin do
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Dobre.

Po uchwaleniu studium wprowadzono zmiany w zakresie zapisu studium okreslone w art. 10
ust. 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
czego obowigzujace studium nie uwzglednia.

W nastegpujacym zakresie obowiazujace studium nie jest zgodne z art. 10 ust. 112

- ust. 1 pkt 4a: ,,W studium uwzglgdnia si¢ uwarunkowania wynikajgce w szczegolnosci z
rekomendacji i wnioskéw zawartych w audycie krajobrazowym lub okreslenia przez audyt
krajobrazowy granic obszaréw priorytetowych;” — wprowadzono, wczesniej nie wystepujace,
pojecie audytu krajobrazowego;

- ust. 1 pkt 7 otrzymatl brzmienie: ,,W studium uwzglednia si¢ uwarunkowania wynikajace w
szczegblnoscei z potrzeb i mozliwosci rozwojowych gminy, uwzgledniajacych w szczegdlnosci:

a) analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne,

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

¢) mozliwosci finansowania przez gmine wykonania sieci komunikacyjnej i infrastruktury
technicznej, a takze infrastruktury spoleczne;j, stuzacych realizacji zadan wlasnych gminy,

d) bilans terenéw przeznaczonych pod zabudowg;” — w powigzaniu ze zmienionym art. 10 ust.
2 pkt 1 oraz dodanymi w art. 10 ust. 5 — 7, wprowadzono nakaz dostosowania wskazan
studium w zakresie zapotrzebowania na nowg zabudowe¢ od analiz ekonomicznych,
srodowiskowych, spolecznych, prognoz demograficznych oraz mozliwosci finansowych
gminy;

- ust. 1 dodano pkt 15 w brzmieniu: ,,W studium uwzgl¢dnia si¢ uwarunkowania wynikajace w
szczegolnosci z wymagan dotyczacych ochrony przeciwpowodziowej.” — rozszerzono
konieczny do uwzglednienia zakires uwarunkowan;

- ust. 2 pkt 1 otrzymal brzmienie: ,,W studium okresla si¢ w szczegolnosci uwzgledniajace bilans
terendw przeznaczonych pod zabudowe, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 7 lit. d:

a) kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenow, w tym
wynikajace z audytu krajobrazowego,

b) kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenéw, w tym tereny
przeznaczone pod zabudowe oraz tereny wylaczone spod zabudowy.” — wprowadzono
konieczno$é dokonania bilansu terenéw przeznaczonych pod zabudowe;
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- ust. 2 pkt 8 otrzymatl brzmienie: ,,W studium okresla si¢ w szczegdlnosci obszary, dla ktérych
jest obowigzkowe sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na
podstawie przepisow odrgbnych, w tym obszary wymagajace przeprowadzenia scalenn i
podzialow nieruchomosci, a takze obszary przestrzeni publicznej;” — w powigzaniu z dodanymi
w art. 10 ust. 3a i 3b uregulowano kwesti¢ lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m>;

- ust. 2 pkt 14 otrzymat brzmienie: ,,W studium okresla si¢ w szczegdlnosci obszary wymagajace
przeksztatceni, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji;” — wprowadzono, wczesniej nie
wystepujace w ustawie, pojecie remediacji;

- ust. 2 dodano pkt 14a w brzmieniu: ,,W studium okresla si¢ w szczego6lnosci obszary
zdegradowane;” — wprowadzono, wczeSniej nie wystepujace w ustawie, pojecie obszaréw
zdegradowanych;

- ust. 2 pkt 16 otrzymal brzmienie: ,,W studium okresla si¢ w szczegdlnosci obszary funkcjonalne
o znaczeniu lokalnym, w zaleznosci od uwarunkowan i potrzeb zagospodarowania
wystepujacych w gminie.” — wprowadzono, wcze$niej nie wystgpujace w ustawie, pojecie
obszaréw funkcjonalnych.

Ponadto ustalenia studium nie odnosza sie do ust. 2a w brzmieniu: ,Jesli na obszarze gminy
przewiduje si¢ wyznaczenie obszardéw, na ktorych rozmieszczone beda urzadzenia wytwarzajace
energie z odnawialnych zZrodet energii o mocy przekraczajacej 100 kW, a takze ich stref
ochronnych zwigzanych z ograniczeniami w zabudowie oraz zagospodarowaniu i uzytkowaniu
terenu; w studium ustala si¢ ich rozmieszczenie.” — obowigzujace studium nie zawiera zadnych
odniesien dotyczacych urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrédel energii o
mocy przekraczajgcej 100 kW;

Nalezy stwierdzi¢, iz w przypadku dokonania aktualizacji studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Dobre, niezbedne bgdzie dostosowanie dokumentu do
nowych uregulowan prawnych z zakresu gospodarki przestrzennej.

Obowiazujace Studium wyznaczylo obszary, dla ktérych gmina zamierza sporzgdzi¢
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w miejscowosciach:, Czarnocin, Rakowiec i
Oseczyzna z przeznaczeniem na cele zabudowy mieszkaniowej i rekreacyjnej oraz w
miejscowosciach Modecin i Drop z przeznaczeniem na eksploatacjg kruszyw. Plany te nie zostaty
sporzadzone, dla ich obszar6w nie wplynal zaden wniosek o sporzadzenie planu i nie zostata
wydana zadna decyzja o warunkach zabudowy.

Nie zanotowano wyznaczenia nowych lokalizacji udokumentowanych zi6z kopalin (wg
portalu MIDAS). Istnieja rezerwy terenowe pod eksploatacj¢ kruszyw w miejscowosciach
Modecin i Osgczyzna.

W zwigzku z powyzszym analiza nie wykazala pilnej potrzeby wykonania miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego dla obszaréw wskazanych w obowigzujacym studium.

Whioski:

e Obowiazujace studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Dobre jest aktualne w wymiarze merytorycznym i nie wymaga pilnej zmiany natomiast w
wymiarze formalnym wystepuje koniecznos¢ dostosowania go do nowych uregulowan
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prawnych oraz powinno zosta¢ zaktualizowane ze wzgledu na koniecznosé poszerzenia
zakresu uzgodnien przede wszystkim w zwigzku z nowa ustawa Prawo wodne - Rozdziat VA,

e Wydaje si¢ celowym zmieni¢ lokalizacj¢ obowiazku opracowania czterech miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego wyznaczonych w studium w miejscowosciach
Czarnocin, Os¢czyzna, Modecin i Drop na rzecz terenow gdzie wystepuje najwigksza presja
inwestycyjna tj. w miejscowosciach potozonych przy rzekach, a takze na terenach
zurbanizowanych potozonych wzdluz drég, takich jak Porgby Nowe, Rudzienko i Mlgcin.

e Wydaje si¢ celowym rezygnacja z obowigzku opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego we wskazanych lokalizacjach, wyznaczonych w studium w
miejscowosci Rakowiec na rzecz lokalizacji zabudowy przyulicznej i terendéw przyrzecznych
w tej miejscowosci.

6.1.2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Obowigzujace na terenie gminy Dobre miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
zostaty sporzgdzone na podstawie:

1) ustawy z dnia 7 lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 1999r. z
pézn. zm.) — 14 plandw;

2) obowigzujacej ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2017r. poz. 1073) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego — 1 plan.
Pomimo sporzadzania planéw miejscowych zgodnie z okreslonymi zasadami wediug ww.
przepiséw prawnych nie wszystkie ustalenia przez nie okreslone zostaly zachowane.

Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego pokrywajg stosunkowo
nieduzy obszar wiejski gminy Dobre, szczegodlnie dla obszaréw juz zurbanizowanych. Obejmujg
one laczng szacunkowa powierzchnie wynoszaca ok. 850ha, co stanowi ok. 6,8% powierzchni
calej gminy. Powyzsze tereny zlokalizowane sg gtéwnie w centralnej i potnocnej czesci gminy i
dotycza przeznaczenia ich na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w mniejszym
stopniu zabudowy letniskowej, rolniczej, ustugowej i produkcyjno-magazynowej (8 planow).
Odrebna grupe stanowig miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego z przeznaczeniem
na powierzchniowa eksploatacj¢ z16z kopalin (7 planow).

Na obszarze gminy Dobre obowigzuje 14 miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, ktérych podstawa prawng sporzadzenia byla ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o
zagospodarowaniu przestrzennym.

Trzynascie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego sporzadzanych zgodnie z
ustawa, o zagospodarowaniu przestrzennym zatwierdzonych zostato juz w takcie obowigzywania
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Jednak
zgodnie z art. 85 ust. 2 tejze ustawy do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
w stosunku, do ktérych podjeto uchwale o przystapieniu do sporzadzania planu oraz
zawiadomiono o terminie wylozenia tych planéw do publicznego wegladu, ale postgpowanie nie
zostato zakonczone przed dniem wejscia w zycie ustawy zastosowano przepisy dotychczasowe.

Obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sporzadzone pod rzadami
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym posiadaja w czg¢sci ustalenia
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adekwatne do wymogoéw obecnie obowigzujacej ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Tre$¢ tych ustalen jest jednak bardziej ogdlna i nierozwinieta
o wymagane wskazniki okreslone w aktualnie obowigzujacej ustawie. Wprowadzone ustaleniami
ww. plandéw miejscowych zasady i warunki zagospodarowania terenu nie pozwalajg w petni na
realizacje inwestycji zgodnie z wymogami przepisow z zakresu gospodarki przestrzennej. Jak
zostalo wspomniane ustawodawca pozwala na zachowanie tych planéw pomimo wprowadzenia
w nowej ustawie zmian w zakresie tresci i formy planéw w stosunku do ustawy poprzedniej, w
trybie, ktorej zostaly sporzadzone. Niemniej jednak w zalezno$ci od dynamiki procesow
inwestycyjnych wskazane moze by¢ sporzadzenie zmiany powyzszych planéw miejscowych w
celu zapewnienia ich spdjnosci zgodnie z wymogami obecnie obowiazujacej ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci wsi Swidréw zostal
uchwalony na podstawie obowigzujacej ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
przestrzennym i zagospodarowaniu przestrzennym. Wymagany zakres projektu planu
miejscowego w czgscei tekstowej i graficznej, uwzgledniajac w szczegdlnosci wymogi dotyczace
materiatldow planistycznych, skali opracowan kartograficznych, stosowanych oznaczen,
nazewnictwa, standardow oraz sposobu dokumentowania prac planistycznych okreslony zostat w
Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wymaganego
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Powyzsze
rozporzadzenie nie ulegto dotychczas zmianie pozostajac tym samym caly czas aktualne dla
sporzadzanych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Z kolei w czgsci
zmienily si¢ przepisy dotyczace elementéw miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego okreslonych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia
27 marca 2003 r. m.in. w zakresie wyznaczania maksymalnej i minimalnej intensywnosci
zabudowy, minimalnej liczby miejsc do parkowania w tym miejsc przeznaczonych na
parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa i sposob ich realizacji. Niemniej jednak
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego sporzadzony w trybie ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym pozostaje wcigZ obowiazujacy.

Tab. 5. Zgodnosé¢ obowigzujacych planéw miejscowych z przepisami prawa tj. z ustawq z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:
art. 15 ust. 2:
W planie miejscowym okresla si¢ obowiqzkowo:
1) przeznaczenie terendw oraz linie rozgraniczajqce teremy o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania;
2) zasady ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego;
3) zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu;
3a) zasady ksztaltowania krajobrazu;
4) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, w tym krajobrazéw kulturowych, oraz
dobr kultury wspolczesnej;
5) wymagania wynikajqce z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;
6) zasady ksztattowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalng i
minimalng intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy w
odniesieniu do powierzchni dzialki budowlanej, minimalny udzial procentowy powierzchni
biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, maksymalng wysokos¢
zabudowy, minimalnq liczbe miejsc do parkowania w tym miejsca przeznaczone na
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parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowq i sposéb ich realizacji oraz linie
zabudowy i gabaryty obiektow;

7) granice i sposoby zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajqcych ochronie, na
podstawie odrebnych przepisow, terendw gorniczych, a takze obszaréw szczegolnego
zagrozenia powodziq, obszarow osuwania sie mas ziemnych, krajobrazow priorytetowych
okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa;

8) szczegolowe zasady i warunki scalania i podzialu nieruchomosci objetych planem
miejscowym,

9) szczegolne warunki zagospodarowania terendw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu, w
tym zakaz zabudowy;,

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

11) sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzqdzania i uzytkowania terenow;

12) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ oplate, o ktorejf mowa w art. 36 ust. 4.

art. 16 ust. 1:

Plan miejscowy sporzqdza sie w skali 1:1000, z wykorzystaniem urzedowych kopii map
zasadniczych albo w przypadku ich braku map katastralnych, gromadzonych w panstwowym
zasobie geodezyjnym i kartograficznym. W szczegolnie uzasadnionych przypadkach dopuszcza
sie stosowanie map w skali 1:500 lub 1:2000, a w przypadkach planéw miejscowych, ktore
sporzqdza sie wylqcznie w celu przeznaczenia gruntow do zalesienia lub wprowadzenia
zakazu zabudowy, dopuszcza sig stosowanie map w skali 1:5000.

* Zgodnodé z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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2)

3)

4

5)

6

7

8)

9)

10y

11)

12)

13)

14)

15)

16)

17)

18)

19)

20)

21)

. |[Uchwala Nr

XX X1/240/2002
Rady Gminy
Dobre z dnia 22
marca 2002r.

Zgodny

. [Uchwata Nr

1X/82/03 Rady
Gminy w
Dobrem z dnia
24 pazdziernika
2003r.

Zgodny

. Uchwata Nr

X/83/03 Rady
Gminy w
Dobrem z dnia
D4 pazdziernika
2003r.

Zgodny

. [Uchwala Nr

X/84/03 Rady
Gminy w
Dobrem z dnia
24 pazdziernika
2003r.

Zgodny

. |Uchwala Nr

X/85/03 Rady
Gminy w
Dobrem z dnia
24 pazdziernika
R003r.

Zgodny ze
studium

. |[Uchwata Nr

X1/94/03 Rady
Gminy w
Dobrem z dnia
27 listopada
2003r.

Zgodny

. [Uchwata Nr

X1/95/03 Rady
Gminy Dobre z
dnia 27 listopada
2003r

Zgodny ze
studium

. [Uchwata Nr

X1/96/03 Rady
iGminy Dobre z
dnia 27 listopada
20031,

Zgodny

10.

Uchwata Nr
1X/86/03 Rady
Gminy Dobre z
dnia 24
pazdziernika
2003r.

Zgodny

11.

Uchwata Nr
IXVII/132/04
Rady Gminy
Dobre z dnia 17
iczerwca 2004r.

Zgodny ze
studium

.lUchwata Nr

XX1/160/04
Rady Gminy
Dobre z dnia 26
listopada 2004r.

Zgodny
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1) 2) 3) 4 5) 6) 7 8) 9N 100 | 1D | 120 [13) [ 14 [ 15 | 16) | 17) | 18) | 19 | 20) | 21) | 22)

13.[Uchwata Nr
XX1/161/04
Rady Gminy +l+ |+ -]+ +] -] |-~ (+|-|+]+]+]-]+]-
Dobre z dnia 26
listopada 2004r.

Zgodny

14.| Uchwata Nr
XXVI/195/05
Rady Gminy | o | o [ ¢+ | - | - | - | - | - | + tlw =+ + ]+ +] <] =
Dobre z dnia 25 -
maja 2005r.

Zgodny

15.{Uchwata Nr
IXXV/218/13

Rady Gminy +l+l+] - +[+]+]+]+ + | +
Dobre z dnia 5 -

wrzesnia 2013r,

+
+
+
+
+
+
+
1]
Zgodny

Uzyte oznaczenia: [+] - wymog spetniony, [-] - wymog niespelniony,
* - nie okreslono liczby miejsc na parkowania pojazddw zaopatrzonych w kartg parkingows
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Urz¢du Gminy Dobre.

Whioski:

- miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sa aktualne pomimo ustawowych zmian
ich zapisow

- wyznaczone w miejscowych planach tereny z ustalonym w nich przeznaczeniem nie zostaty
w pelni zrealizowane

- ustalenia zawarte w analizowanych planach nie zatrzymuja inwestycji realizowanych zgodnie
Z przeznaczeniem terenow

6.2. Aktualnos¢ studium oraz planéw miejscowych w aspekcie obserwowanych zmian
w zagospodarowaniu przestrzennym

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym potwierdza aktualnos¢ przyjetych w
obowiazujacym studium rozwigzan przestrzennych.
Zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym, jakie zidentyfikowano na podstawie analizy
wydanych decyzji o warunkach zabudowy i lokalizacji inwestycji celu publicznego sa na ogoét
zbiezne z kierunkami rozwoju przestrzennego gminy ustalonymi w studium, mimo iz nie istnieje
obowigzek zachowania w wydawanych decyzjach o warunkach zabudowy zgodnosci z zapisami
studium.
Decyzjami o warunkach zabudowy zostata naruszona przyjeta w studium struktura funkcjonalno-
przestrzenna gminy w miejscowosciach Gesianka i Katy Borucza poprzez podzialy dziatek
rolnych z przeznaczeniem na cele zespotdw zabudowy mieszkaniowe;.
Poza tym mozna uznaé, iz w aspekcie obserwowanych zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym obowigzujace studium jest aktualne. Realizacja polityki przestrzennej w nim
zawarte]j (przeznaczanie terenéw pod nowa zabudowe) powinna by¢ racjonalizowana w ramach
opracowywanych planéw miejscowych. Przedmiotowa analiza wykazala ze tereny przeznaczone
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego w duzej czesci nie zostaly
zainwestowane. Nie zanotowano zainteresowania terenami ustugowymi i produkcyjnymi.
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6.3. Ocena zgodnoSci planéw miejscowych z ustaleniami Studium

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, begdace odzwierciedleniem polityki
przestrzennej gminy muszg by¢ sporzadzone w sposdb uwzgledniajacy zapisy studium, a takze w
zgodzie z przepisami odrgbnymi, odnoszacymi si¢ do obszaru, ktory obejmuja. Obowigzek ten
wynika bezposrednio z art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Ocenie poddano wszystkie obowigzujace plany miejscowe. Zakres przeprowadzone] analizy
zgodnosci obowigzujacych planéw miejscowych z ustaleniami studium obejmowat ustalenia
funkcjonalne (przeznaczenie terenow) oraz wskazniki ksztaltowania zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Whiosek:
Plany te zachowuja zgodno$¢ ustalen zawartych w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego.

6.4. Aktualnos¢ studium w aspekcie polityki przestrzennej kraju, wojewdédztwa i gminy

Spojnos¢ zapiséw studium z planem zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
mazowieckiego

Synteza polityki przestrzennej gminy wynikajacej z przyjetej strategii rozwoju oraz przy
uwzglednieniu zasad okreslonych w Koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju oraz
Planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa i Strategii rozwoju wojewoddztwa,
zgodnie z art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, powinna by¢ zawarta w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego.

Dla potrzeb analizy zalozono, iz polityka przestrzenna kraju zawarta jest w Planie
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego, przyjetego uchwala Nr 180/14
Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 7 lipca 2014r.

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego ustala na obszarze gminy:

- budowe rurociagu naftowego Odessa — Brody — Plock;

- budowe linii elektroenergetycznej 400kV Ostroteka - Stanistawow;

- istniejacy przebieg drogi wojewddzkiej nr 637 Warszawa-Wegrow.

Strategia rozwoju wojewodztwa mazowieckiego przyjeta uchwala nr 78/06 Sejmiku

Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 29 maja 2016 roku definiuje w gminie Dobre jako cele

strategiczne:

- rozwoj infrastruktury technicznej, w tym stuzacej ochronie §rodowiska przyrodniczego,

- rozwdj gospodarki lokalnej, w tym rolnictwa, przetwoérstwa rolno spozywczego i turystyki.
Stwierdza sie ze, ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego obszaru gminy zgodne sg z politykq przestrzenna wojewodztwa mazowieckiego

zawarta w planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa oraz w strategii rozwoju

wojewddztwa mazowieckiego.
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7. Whioski koncowe z analizy aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego i miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego

W wyniku analizy aktualnosci studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Gminy Dobre oraz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktora
zostata przeprowadzona na podstawie art. 32

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2017r. poz. 1073), w brzmieniu: W celu oceny aktualnosci studium i planow miejscowych wojt,
burmistrz albo prezydent miasta dokonuje analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
gminy, ocenia postepy w opracowywaniu planéw miejscowych i opracowuje wieloletnie
programy ich sporzqdzania w nawiqzaniu do ustalen studium, z uwzglednieniem decyzji
zamieszczonych w rejestrach, o ktérych mowa w art. 57 ust. 1-3 i art. 67, oraz wnioskéw w
sprawie sporzqdzenia lub zmiany planu miejscowego.

2. Wojt, burmistrz albo prezydent miasta przekazuje radzie gminy wyniki analiz, o ktérych mowa
w ust. 1, po uzyskaniu opinii gminnej lub innej wlasciwej, w rozumieniu art. 8, komisji
urbanistyczno-architektonicznej, co najmniej raz w czasie kadencji rady. Rada gminy podejmuje
uchwate w sprawie aktualnosci studium i planéw miejscowych, a w przypadku uznania ich za
nieaktualne, w calosci lub w czeSci, podejmuje dziatania, o ktorych mowa w art. 27.

3. Przy podejmowaniu uchwaly, o ktérej mowa w ust. 2, rada gminy bierze pod uwage w
szezegolnosci zgodnosé studium albo planu miejscowego z wymogami wynikajqcymi z przepisow
art. 10 ust. 11 2, art. 15 oraz art. 16 ust. 1., oraz wymogow realizacyjnych wynikajacych z
analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Dobre, stwierdzono:

1. Zgodno$é ustalen studium z polityka przestrzennag wojewodztwa mazowieckiego, zawarta w
planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego oraz w ,,Strategii
rozwoju wojewodztwa do 2020 roku”,

2. Aktualno$¢ ustalefi studium w wymiarze merytorycznym (co nie hamuje rozwoju inwestycji
w gminie) natomiast brak aktualno$ci w wymiarze formalnym gdyz studium wymaga
dostosowania zapisdéw do nowych uregulowan prawnych z zakresu gospodarki przestrzenne;.
Nie zachodzi pilna potrzeba opracowania nowego studium lub jego zmiany pomimo tego, ze
struktura funkcjonalno - przestrzenna ustalona w studium, wydanymi decyzjami o warunkach
zabudowy zostata naruszona w miejscowosciach Gesianka i Katy Borucza,

3. Wszystkie plany miejscowe zgodne sa z ustaleniami studium,

4. Sporzadzenia nowych miejscowych planéw w pierwszej kolejnosci wymagaja tereny czesci
wsi Katy Borucza, Migcin, Gesianka i Sotki ze wzglgdu na wystepujacy tam najwigkszy ruch
inwestycyjny,

5. Zmiany wymagaja:
- mpzp czesci wsi gminnej Dobre, zatwierdzony Uchwatg nr X1/96/03 Rady Gminy Dobre
z dnia 27 listopada 2003r.,
- mpzp gminy Dobre dla czgéci wsi Oseczyzna, zatwierdzony Uchwala nr X/86/03 Rady
Gminy Dobre z dnia 24.10.2003r.,
- mpzp gminy Dobre dla czesci wsi Wolka Kobylanska, zatwierdzony Uchwata nr
XVI1/132/04 Rady Gminy Dobre z dnia 17.06.2004r.,
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6. Wydaje si¢ celowym zmieni¢ lokalizacj¢ obowigzku opracowania czterech miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego wyznaczonych w studium w miejscowos$ciach
Czarnocin, Osgczyzna, Modecin i Drop na rzecz terendéw gdzie wystepuje najwieksza presja
inwestycyjna tj. w miejscowosciach polozonych przy rzekach, a takze na terenach
zurbanizowanych potozonych wzdtuz drég, takich jak Poreby Nowe, Rudzienko i Miecin.

7. Wydaje si¢ celowym rezygnacja z obowiazku opracowania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego we wskazanych lokalizacjach, wyznaczonych w studium w
miejscowosci Rakowiec na rzecz lokalizacji zabudowy przyulicznej i terendw przyrzecznych
W tej miejscowosci.

8. Obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sg aktualne w warstwie
merytorycznej pomimo ustawowych zmian ich zapiséw. Ustalenia zawarte w planach nie
zatrzymujg inwestycji, ktore mogg by¢ realizowane zgodnie z przeznaczeniem terenu,

9. Wyznaczone w miejscowych planach tereny z ustalonym w nich przeznaczeniem nie zostaty
w pelni zrealizowane.

8. Plansza pogladowa — zalgcznik nr 2 do Uchwaly Nr XXVIII/245/17 Rady
Gminy Dobre z dnia 28.11.2017r.

Do niniejszego opracowania zostala wykonana plansza pogladowa (zalacznik nr 2 do uchwaty
Rady Gminy), na mapie ewidencyjnej, na ktorej przedstawiono w przestrzeni pigcioletni ruch
inwestycyjny w poszczegdlnych solectwach:

e wydane decyzje o warunkach zabudowy na poszczegdlnych dziatkach wg ich numeréw
ewidencyjnych,

ilos¢ decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego,

pokrycie gminy planami miejscowymi,

wnioski o zmiang planu miejscowego,

wnioski o sporzadzenie nowych planéw miejscowych,

wnioski 0 zmiang studium.

Na mapie widaé, ze tereny poludniowe i zachodnie gminy Dobre, przewidziane w studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy pod rozwoj przestrzenny
nie sa pokryte planami miejscowymi, a tam zauwaza si¢ najwigkszy ruch inwestycyjny.
W zwiazku z powyzszym nalezy dazy¢ do zwigkszenia pokrycia powierzchni gminy Dobre
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, ktore stanowia podstawowe narzg¢dzie
ksztaltowania tadu przestrzennego, co w efekcie pozwoli na ograniczanie chaotycznego
zainwestowania terenu, spowodowane wydawanymi decyzjami o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu.
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