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UZASADNIENIE 

DO UCHWAŁY NR………… 

RADY GMINY MAŁKINIA GÓRNA  

Z DNIA ………… 2025 r. 

 

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowości Orło, gmina 

Małkinia Górna. 

 

Projekt planu miejscowego sporządzony został w następstwie podjęcia Uchwały  

Nr 225/XXXVII/2017 Rady Gminy Małkinia Górna z dnia 05 czerwca 2017 r. w sprawie przystąpienia 

do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowości Orło, gmina 

Małkinia Górna oraz uchwały Nr 105/XV/2025 Rady Gminy Małkinia Górna z dnia 28 maja 2025 r. w 

sprawie zmiany uchwały w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego dla miejscowości Orło, gmina Małkinia Górna.  

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla miejscowości Orło, gmina Małkinia 

Górna nie narusza ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

Gminy Małkinia Górna, przyjętego Uchwałą Nr 379/XLIX/2023 Rady Gminy Małkinia Górna z dnia 31 

marca 2023 r. 

Plan miejscowy obejmuje obszar miejscowości Orło w gminie Małkinia Górna  o powierzchni  

ok. 372 ha. Granice obszarów objętych planem oznaczono symbolem graficznym na rysunku planu, 

sporządzonym w skali 1:2000, stanowiącym załącznik nr 1 do uchwały w sprawie uchwalenia ww. 

planu. 

Na obszarze opracowania planu obowiązuje obecnie miejscowy plan zagospodarowania 

przestrzennego Gminy Małkinia Górna, który został przyjęty uchwałą Rady Gminy Małkinia Górna Nr 

219/XXXVI/2006 z dnia 31 marca 2006 r. i opublikowany w Dzienniku Urzędowym Województwa 

Mazowieckiego Nr 111, poz. 3647 z dnia 13 czerwca 2006 roku. Zgodnie z obowiązującym planem 

obszar opracowania przeznaczony jest pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), 

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, usług nieuciążliwych (MN/U),  tereny zabudowy 

letniskowej (ML), teren usług oświaty (UO), tereny zabudowy zagrodowej i zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej (RM/MN), tereny produkcji rolniczej (R), tereny komunikacji kolejowej (tereny 

zamknięte) (KK), tereny wód powierzchniowych (WS) oraz pod drogi. 

 Do sporządzenia planu miejscowego przystąpiono w wyniku pojawienia się nowych potrzeb 

związanych z rozwojem miejscowości Orło oraz potrzebami społeczności lokalnej. Obowiązujący 

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie wpisuje się w potrzeby mieszkańców obszaru 

opracowania. Plan miejscowy przyczyni się do optymalnego wykorzystania i zagospodarowania 

przestrzeni objętej opracowaniem. 

Miejscowy plan ustala tereny budowlane - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 

tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub usług, teren usług publicznych i tereny 

zabudowy zagrodowej, tereny naturalne – tereny lasów, tereny wód powierzchniowych i tereny 

rowów melioracyjnych, tereny komunikacji – teren drogi publicznej klasy głównej, tereny dróg 

publicznych klasy zbiorczej, tereny dróg publicznych klasy lokalnej, teren drogi publicznej klasy 

dojazdowej, tereny dróg wewnętrznych i teren komunikacji kolejowej oraz tereny rolnicze. 

W przypadku terenu oznaczonego w miejscowym planie symbolem 3MNU poszerzono zasięg 

terenu w stosunku do zasięgu terenu MU wyznaczonego w studium uwarunkowań i kierunków 

zagospodarowania przestrzennego gminy Małkinia Górna w oparciu o zapis zawarty w rozdziale XIX. 
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Ogólne zasady stosowania zapisów studium i wytyczne do miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego oraz zacytowany poniżej umożliwiający korektę zasięgu poszczególnych terenów 

o maksymalnie 50 m i stosując wyznaczone zasady. 

• „Treść tekstu i rysunku studium wyraża kierunki polityki przestrzennej gminy Małkinia Górna, 

nie jest ścisłym przesądzeniem faktycznych granic zainwestowania i użytkowania terenów, 

zgodnie z poniższymi ustaleniami; ustalenie granic terenów powinno być dokonywane w 

miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, co umożliwi dokładne 

zlokalizowanie granicy terenu inwestycyjnego w odniesieniu do granicy działki inwestycyjnej. 

• Korekta zasięgu poszczególnych terenów może być dokonywana pod warunkiem zachowania 

zasad zrównoważonego rozwoju, a w szczególności w oparciu o zasadę: 

− kontynuacji funkcji podstawowej określonej na rysunku studium; 

− integralności zagospodarowania oraz infrastruktury technicznej i drogowej; 

− konieczności realizacji inwestycji celu publicznego; 

− nie rozpraszania obiektów i tworzenia zwartych zespołów zabudowy; 

− nienaruszalności zasobów kulturowych; 

− nienaruszalności cennych elementów systemu przyrodniczego, 

Korekta zasięgu poszczególnych terenów nie może jednak przekraczać 50 m w stosunku do 

wyznaczonych w Studium przeznaczeń.” 

 Teren oznaczony w planie symbolem 1UP został wyznaczony częściowo w terenie 

oznaczonym w studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy 

Małkinia Górna symbolem UP, a częściowo w terenie oznaczonym symbolem MU, co jest zgodne 

z ustaleniami podstawowych kierunków przeznaczenia określonymi w studium. 

Plan został sporządzony z uwzględnieniem wymogów wynikających z art. 1 ust. 2-4 ustawy 

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024 r. poz. 1130 

ze zm.), uwzględniając:    

1) wymagania ładu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury – sporządzony plan 

miejscowy nie zaburza ładu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony i kształtowania ładu 

przestrzennego, a także jest zgodny z zasadami urbanistyki i architektury; 

2) potrzeby zrównoważonego rozwoju – sporządzony plan miejscowy zachowuje zasady 

zrównoważonego rozwoju; 

3) walory architektoniczne i krajobrazowe – sporządzony plan miejscowy określa zasady 

kształtujące i chroniące walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla którego jest 

sporządzany; 

4) wymagania ochrony środowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntów rolnych 

i leśnych – sporządzony plan miejscowy określa zasady ochrony środowiska i przyrody – część 

obszaru objętego planem znajduje się w granicach obszaru Natura 2000 Puszcza Biała oraz w 

obszarze opracowania planu występują pomniki przyrody, na terenie opracowania planu nie 

występują złoża kopalin, na potrzeby sporządzenia planu wymagane było uzyskanie zgody na 

zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne; 

5) wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej – 

sporządzony plan miejscowy określa zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, nie 

występują na jego obszarze dobra kultury współczesnej; 
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6) wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób ze 
szczególnymi potrzebami, o których mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu 
dostępności osobom ze szczególnymi potrzebami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1411) – sporządzony 
plan miejscowy nie wpływa negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz 
bezpieczeństwa ludzi i mienia, a także potrzeby osób ze szczególnymi potrzebami, o których 
mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostępności osobom ze szczególnymi 
potrzebami; 

7) walory ekonomiczne przestrzeni – sporządzany plan miejscowy umożliwia racjonalne pod 

względem ekonomicznym zagospodarowanie terenu; 

8) prawo własności – w sporządzonym planie miejscowym wzięto pod uwagę wnioski właścicieli 

gruntów; 

9) potrzeby obronności i bezpieczeństwa państwa – sporządzony plan miejscowy nie narusza 

potrzeb obronności i bezpieczeństwa państwa; 

10) potrzeby interesu publicznego – sporządzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu 

publicznego; 

11) potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej – sporządzony plan miejscowy określa 

zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów infrastruktury technicznej; 

12) zapewnienie udziału społeczeństwa w pracach nad sporządzaniem aktów planowania 

przestrzennego, w tym przy użyciu środków komunikacji elektronicznej – po przystąpieniu do 

sporządzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej, na 

tablicy ogłoszeń Urzędu Gminy w Małkini Górnej zawiadomiono o przystąpieniu do 

sporządzania planu, a także o możliwości składania wniosków; 

13) zachowanie jawności i przejrzystości procedur planistycznych – na każdym etapie 

sporządzania planu miejscowego była zapewniona możliwość zapoznania się z aktami 

sprawy, w trybie dostępu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczące czynności 

planistycznych były publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz 

na tablicy ogłoszeń Urzędu Gminy; 

14) potrzebę zapewnienia odpowiedniej ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia ludności – 

sporządzony plan miejscowy nie wpłynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej 

ilości i jakości wody, do celów zaopatrzenia ludności; 

15) potrzeby zapobiegania poważnym awariom i ograniczania ich skutków dla zdrowia ludzkiego i 

środowiska – sporządzony plan miejscowy wprowadza zakaz lokalizacji zakładów 

stwarzających zagrożenie dla życia lub zdrowia ludzi, a w szczególności zakładów 

stwarzających zagrożenie wystąpienia poważnej awarii; 

16) potrzeby związane z kształtowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji 

rolniczej – sporządzony plan miejscowy określa zasięg i zasady zagospodarowania terenów 

rolniczych oraz zabudowy zagrodowej związanej z produkcją rolniczą. 

 

Ustalając przeznaczenie terenu oraz określając sposób zagospodarowania i korzystania 

z terenu, wyważono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgłaszane w postaci wniosków, 

zmierzające do ochrony istniejącego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego 

zagospodarowania, a także analizy ekonomiczne, środowiskowe i społeczne. 

 

W planie uwzględniono wymagania ładu przestrzennego, efektywne gospodarowanie 

przestrzenią oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez: 
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1) kształtowanie struktur przestrzennych przy uwzględnieniu dążenia do minimalizowania 

transportochłonności układu przestrzennego – utrzymuje istniejący układ drogowy  

oraz wprowadza nowe drogi zgodnie z zapotrzebowaniem; 

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposób umożliwiający mieszkańcom 

maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego środka 

transportu – parametry dróg publicznych wyznaczonych w planie umożliwiają ruch 

publicznego transportu zbiorowego;  

3) zapewnianie rozwiązań przestrzennych, ułatwiających przemieszczanie się pieszych 

i rowerzystów – ustalenia planu zapewniają dostępność terenu da rowerzystów i pieszych; 

4) zaplanowanie lokalizacji nowej zabudowy na obszarze w najwyższym stopniu do tego 

przygotowanym, z dostępem do sieci komunikacyjnej, wyposażonym w sieci wodociągowe, 

elektroenergetyczne, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy. 

 

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami „Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym 

Gminy Małkinia Górna w latach 2012-2015” przyjętej Uchwałą Nr 175/XXXI/2016 Rady Gminy 

Małkinia Górna z dnia 21 grudnia 2016 r. w sprawie oceny aktualności studium uwarunkowań i 

kierunków zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego. 

Wpływ na finanse publiczne, w tym budżet gminy - przyjęcie projektu planu może wpłynąć na 

finanse publiczne, w tym budżet gminy m.in. poprzez:  

1) wpływ z renty planistycznej, 

2) wpływ z podatku od nieruchomości, 

3) wpływ z podatku z czynności cywilnoprawnych, 

4) wydatki związane z wykupem gruntów pod drogi, 

5) wydatki związane budową dróg, 

6) wydatki związane z budową infrastruktury technicznej. 

Wpływ uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse 

publiczne, w tym budżet gminy, został oszacowany w prognozie skutków finansowych uchwalenia 

planu miejscowego. Zmiany w budżecie gminy dotyczą prognozowanych wydatków, związanych  

z inwestycjami z zakresu komunikacji i infrastruktury technicznej, należącymi do zadań własnych 

gminy, które obejmują wykup gruntów pod drogi, budowę układu drogowego oraz budowę 

infrastruktury technicznej, a także dochodów wynikających ze wzrostu wartości nieruchomości 

(„renta planistyczna”) i wzrostu podatku od nieruchomości oraz związanych z obrotem 

nieruchomościami (podatek od czynności cywilnoprawnych). 

Plan miejscowy dotyczy zagadnień określonych w art. 15 ustawy o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym i ustala m.in. zasady ochrony i kształtowania ładu 

przestrzennego, zasady ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu, zasady ochrony dziedzictwa 

kulturowego i zabytków, parametry i wskaźniki kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania 

terenu, granice i sposoby zagospodarowania terenów lub obiektów podlegających ochronie 

ustalonych na podstawie przepisów odrębnych, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemów 

komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyjęte rozwiązania projektowe zapewnią możliwość 

zagospodarowania obszaru objętego planem, zgodnie  

z wymogami ładu przestrzennego.  
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Projekt planu miejscowego został sporządzony z zachowaniem wymogów proceduralnych 

określonych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W ramach procedury 

sporządzenia planu miejscowego kolejno: 

1) Rada Gminy Małkinia Górna podjęła Uchwałę Nr 225/XXXVII/2017 Rady Gminy Małkinia 

Górna z dnia 05 czerwca 2017 r. w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego miejscowości Orło, gmina Małkinia Górna, 

2) zawiadomiono na piśmie o podjęciu ww. uchwały o przystąpieniu do sporządzenia planu 

miejscowego instytucje i organy właściwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu 

miejscowego, 

3) ogłoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjęciu uchwały o 

przystąpieniu do sporządzenia planu miejscowego, określając formę, miejsce i termin 

składania wniosków do 21 dni od dnia obwieszczenia, 

4) sporządzono projekt planu miejscowego wraz z prognozą oddziaływania na środowisko, 

5) projekt planu miejscowego uzyskał pozytywną opinię Gminnej Komisji Urbanistyczno-

Architektonicznej, 

6) wprowadzono korekty do projektu planu miejscowego wynikające z uzyskanej opinii 

Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej, 

7) dokonano wymaganych uzgodnień projektu planu miejscowego i uzyskano opinie 

dotyczące rozwiązań przyjętych w projekcie planu miejscowego, 

8) wprowadzono korekty do projektu planu miejscowego wynikające z uzyskanych opinii i 

uzgodnień, 

9) w wymaganym zakresie powtórnie rozesłano projekt planu do instytucji uzgadniających tj. 

Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska w Warszawie oraz do Mazowieckiego 

Zarządu Dróg Wojewódzkich w Warszawie i otrzymano wymagane uzgodnienia, 

10) 3 września 2024 r. ogłoszono o wyłożeniu projektu planu miejscowego do publicznego 

wglądu i wyłożono projekt wraz z prognozą oddziaływania na środowisko do publicznego 

wglądu w dniach od 11 września do 3 października 2024 r. oraz zorganizowano w dniu 16 

września 2024 r. dyskusję publiczną nad przyjętymi w projekcie planu miejscowego 

rozwiązaniami, 

11) uwagi do projektu planu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz uwagi 

i wnioski do prognozy oddziaływania na środowisko można było składać do dnia 18 

października 2024 r., 

12) w terminie do 18 października wpłynęło 16 uwag, 

13) wprowadzono korekty do projektu planu miejscowego wynikające z rozpatrzenia uwag, 

14) ponownie rozesłano projekt planu miejscowego do organów opiniujących i uzgadniających, 

15) wprowadzono korekty do projektu planu miejscowego wynikające z uzyskanych opinii 

i uzgodnień, 

16) w wymaganym zakresie powtórnie rozesłano projekt planu do instytucji uzgadniających tj. 

do Wojewódzkiego Urzędu Ochrony Zabytków w Warszawie – Mazowieckiego 

Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków i otrzymano wymagane uzgodnienie, 

17) 28 maja 2025 r. Rada Gminy Małkinia Górna podjęła uchwałę Nr 105/XV/2025 w sprawie 

zmiany uchwały w sprawie przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego dla miejscowości Orło, gmina Małkinia Górna, 

18) 3 czerwca 2025 r. ogłoszono o wyłożeniu projektu planu miejscowego do publicznego 

wglądu i wyłożono projekt wraz z prognozą oddziaływania na środowisko do publicznego 
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wglądu w dniach od 11 czerwca do 3 lipca 2025 r. oraz zorganizowano w dniu 16 czerwca 

2025 r. dyskusję publiczną nad przyjętymi w projekcie planu miejscowego rozwiązaniami, 

19) w terminie do 18 lipca wpłynęły 3 uwagi, 

20) decyzją Nr 113/2025 Marszałek Województwa Mazowieckiego wyraził zgodę na zmianę 

przeznaczenia gruntów leśnych niestanowiących własności Skarbu Państwa na cele 

nieleśne, 

21) … 

 

Zgodnie z ustawą z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego 

ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko 

(Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z późn. zm.) uzyskano wymagane ww. ustawą uzgodnienia Regionalnego 

Dyrektora Ochrony Środowiska oraz Państwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczące 

zakresu i stopnia szczegółowości informacji wymaganych w prognozie oddziaływania na środowisko, 

sporządzonej do przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 


