UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR............
RADY GMINY MAEKINIA GORNA
ZDNIA ............ 2025 r.

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Orto, gmina
Matkinia Gorna.

Projekt planu miejscowego sporzadzony zostat w nastepstwie podjecia Uchwaty
Nr 225/XXXVII/2017 Rady Gminy Matkinia Gérna z dnia 05 czerwca 2017 r. w sprawie przystgpienia
do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Orto, gmina
Matkinia Gdérna oraz uchwaty Nr 105/XV/2025 Rady Gminy Matkinia Gérna z dnia 28 maja 2025 r. w
sprawie zmiany uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Orto, gmina Matkinia Gérna.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Orto, gmina Matkinia
Goérna nie narusza ustalen Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Matkinia Gérna, przyjetego Uchwatg Nr 379/XLIX/2023 Rady Gminy Matkinia Gérna z dnia 31
marca 2023 r.

Plan miejscowy obejmuje obszar miejscowosci Orto w gminie Matkinia Gérna o powierzchni
ok. 372 ha. Granice obszaréw objetych planem oznaczono symbolem graficznym na rysunku planu,
sporzgdzonym w skali 1:2000, stanowigcym zatacznik nr 1 do uchwaty w sprawie uchwalenia ww.
planu.

Na obszarze opracowania planu obowigzuje obecnie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Gminy Matkinia Gérna, ktéry zostat przyjety uchwatg Rady Gminy Matkinia Gérna Nr
219/XXXVI/2006 z dnia 31 marca 2006 r. i opublikowany w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Mazowieckiego Nr 111, poz. 3647 z dnia 13 czerwca 2006 roku. Zgodnie z obowigzujagcym planem
obszar opracowania przeznaczony jest pod tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN),
tereny zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej, ustug nieucigzliwych (MN/U), tereny zabudowy
letniskowej (ML), teren ustug oswiaty (UO), tereny zabudowy zagrodowej i zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (RM/MN), tereny produkcji rolniczej (R), tereny komunikacji kolejowe] (tereny
zamkniete) (KK), tereny wod powierzchniowych (WS) oraz pod drogi.

Do sporzadzenia planu miejscowego przystgpiono w wyniku pojawienia sie nowych potrzeb
zwigzanych z rozwojem miejscowosci Orfo oraz potrzebami spotecznosci lokalnej. Obowigzujacy
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie wpisuje sie w potrzeby mieszkancow obszaru
opracowania. Plan miejscowy przyczyni sie do optymalnego wykorzystania i zagospodarowania
przestrzeni objetej opracowaniem.

Miejscowy plan ustala tereny budowlane - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub ustug, teren ustug publicznych i tereny
zabudowy zagrodowej, tereny naturalne — tereny laséw, tereny wéd powierzchniowych i tereny
rowow melioracyjnych, tereny komunikacji — teren drogi publicznej klasy gtéwnej, tereny drog
publicznych klasy zbiorczej, tereny drég publicznych klasy lokalnej, teren drogi publicznej klasy
dojazdowej, tereny drog wewnetrznych i teren komunikacji kolejowej oraz tereny rolnicze.

W przypadku terenu oznaczonego w miejscowym planie symbolem 3MNU poszerzono zasieg
terenu w stosunku do zasiegu terenu MU wyznaczonego w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy Matkinia GArna w oparciu o zapis zawarty w rozdziale XIX.



Ogdlne zasady stosowania zapisow studium i wytyczne do miejscowych planéw zagospodarowania

przestrzennego oraz zacytowany ponizej umozliwiajgcy korekte zasiegu poszczegdlnych terendw

o maksymalnie 50 m i stosujgc wyznaczone zasady.

,Tresc tekstu i rysunku studium wyraza kierunki polityki przestrzennej gminy Matkinia Gdrna,
nie jest scistym przesqdzeniem faktycznych granic zainwestowania i uzytkowania terendw,
zgodnie z ponizszymi ustaleniami; ustalenie granic terendw powinno by¢ dokonywane w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, co umozliwi doktadne
zlokalizowanie granicy terenu inwestycyjnego w odniesieniu do granicy dziatki inwestycyjne;.

Korekta zasiegu poszczegdlnych terendw moze by¢ dokonywana pod warunkiem zachowania
zasad zrownowazonego rozwoju, a w szczegolnosci w oparciu o zasade:

kontynuacji funkcji podstawowej okreslonej na rysunku studium;
integralnosci zagospodarowania oraz infrastruktury technicznej i drogowej;
koniecznosci realizacji inwestycji celu publicznego;

nie rozpraszania obiektdw i tworzenia zwartych zespotow zabudowy;
nienaruszalnosci zasobow kulturowych;

nienaruszalnosci cennych elementdéw systemu przyrodniczego,

Korekta zasiegu poszczegdlnych terendw nie moze jednak przekracza¢ 50 m w stosunku do

wyznaczonych w Studium przeznaczen.”

Teren oznaczony w planie symbolem 1UP zostat wyznaczony czesciowo w terenie

oznaczonym w studium uwarunkowan ikierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy

Matkinia Gérna symbolem UP, a czesciowo w terenie oznaczonym symbolem MU, co jest zgodne

z ustaleniami podstawowych kierunkéw przeznaczenia okreslonymi w studium.

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogdéw wynikajacych 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.), uwzgledniajac:

1)

2)

3)

4)

5)

wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury — sporzadzony plan
miejscowy nie zaburza fadu przestrzennego i wprowadza zasady ochrony i ksztattowania tadu
przestrzennego, a takze jest zgodny z zasadami urbanistyki i architektury;

potrzeby zréwnowazonego rozwoju — sporzadzony plan miejscowy zachowuje zasady
zrbwnowazonego rozwoju;

walory architektoniczne i krajobrazowe — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady
ksztattujgce i chronigce walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla ktérego jest
sporzadzany;

wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych
i leSnych — sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony srodowiska i przyrody — czes¢
obszaru objetego planem znajduje sie w granicach obszaru Natura 2000 Puszcza Biata oraz w
obszarze opracowania planu wystepujg pomniki przyrody, na terenie opracowania planu nie
wystepuja ztoza kopalin, na potrzeby sporzgdzenia planu wymagane byto uzyskanie zgody na
zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na cele nierolnicze i nielesne;

wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej —
sporzgdzony plan miejscowy okresla zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw, nie
wystepujg na jego obszarze dobra kultury wspotczesnej;



6)

7)

8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)

16)

wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenistwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze
szczegblnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdinymi potrzebami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1411) — sporzadzony
plan miejscowy nie wptywa negatywnie na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych
mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami;

walory ekonomiczne przestrzeni — sporzadzany plan miejscowy umozliwia racjonalne pod

wzgledem ekonomicznym zagospodarowanie terenu;

prawo wiasnosci — w sporzagdzonym planie miejscowym wzieto pod uwage wnioski wtascicieli
gruntow;

potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa — sporzadzony plan miejscowy nie narusza
potrzeb obronnosci i bezpieczerstwa panstwa;

potrzeby interesu publicznego — sporzgdzony plan miejscowy nie narusza potrzeb interesu
publicznego;

potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej — sporzadzony plan miejscowy okresla
zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej;

zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad sporzadzaniem aktéw planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkow komunikacji elektronicznej — po przystgpieniu do
sporzgdzania planu miejscowego w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej, na
tablicy ogtoszen Urzedu Gminy w Matkini Gdérnej zawiadomiono o przystgpieniu do
sporzadzania planu, a takze o mozliwosci sktadania wnioskéw;

zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych — na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byfta zapewniona mozliwo$é zapoznania sie z aktami
sprawy, w trybie dostepu do informacji publicznej, obwieszczenia dotyczace czynnosci
planistycznych byty publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informacji Publicznej oraz
na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy;

potrzebe zapewnienia odpowiednie] ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci —
sporzadzony plan miejscowy nie wptynie negatywnie na potrzeby zapewnienia odpowiedniej
ilosci i jakosci wody, do celéw zaopatrzenia ludnosci;

potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla zdrowia ludzkiego i
Srodowiska — sporzadzony plan miejscowy wprowadza zakaz lokalizacji zaktadéw
stwarzajgcych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci zaktaddéw
stwarzajgcych zagrozenie wystgpienia powaznej awarii;

potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji
rolniczej — sporzadzony plan miejscowy okresla zasieg i zasady zagospodarowania terendéw
rolniczych oraz zabudowy zagrodowej zwigzanej z produkcja rolnicza.

Ustalajgc przeznaczenie terenu oraz okreslajgc sposéb zagospodarowania i korzystania

z terenu, wywazono interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskow,

zmierzajgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian w zakresie jego

zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

W planie uwzgledniono wymagania fadu przestrzennego, efektywne gospodarowanie

przestrzenig oraz walory ekonomiczne przestrzeni poprzez:



1) ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dazenia do minimalizowania
transportochtonnosci uktadu przestrzennego — utrzymuje istniejacy uktad drogowy
oraz wprowadza nowe drogi zgodnie z zapotrzebowaniem;

2) lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposob umozliwiajgcy mieszkaricom
maksymalne wykorzystanie publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka
transportu — parametry drég publicznych wyznaczonych w planie umozliwiajg ruch
publicznego transportu zbiorowego;

3) zapewnianie rozwigzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych
i rowerzystow — ustalenia planu zapewniajg dostepnosé terenu da rowerzystéw i pieszych;

4) zaplanowanie lokalizacji nowej zabudowy na obszarze w najwyzszym stopniu do tego
przygotowanym, z dostepem do sieci komunikacyjnej, wyposazonym w sieci wodociggowe,
elektroenergetyczne, adekwatne dla nowej, planowanej zabudowy.

Plan miejscowy jest zgodny z wynikami ,Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym
Gminy Matkinia Géorna w latach 2012-2015” przyjetej Uchwatg Nr 175/XXX1/2016 Rady Gminy
Matkinia Gérna z dnia 21 grudnia 2016 r. w sprawie oceny aktualnosci studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego.

Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy - przyjecie projektu planu moze wptynac na
finanse publiczne, w tym budzet gminy m.in. poprzez:

1) wptyw z renty planistycznej,

2) wptyw z podatku od nieruchomosci,

3) wptyw z podatku z czynnosci cywilnoprawnych,

4) wydatki zwigzane z wykupem gruntéw pod drogi,

5) wydatki zwigzane budowg drég,

6) wydatki zwigzane z budowg infrastruktury technicznej.

Wptyw uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na finanse
publiczne, w tym budzet gminy, zostat oszacowany w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia
planu miejscowego. Zmiany w budzecie gminy dotyczg prognozowanych wydatkéw, zwigzanych
z inwestycjami z zakresu komunikacji i infrastruktury technicznej, nalezacymi do zadan wtasnych
gminy, ktére obejmujg wykup gruntéw pod drogi, budowe ukfadu drogowego oraz budowe
infrastruktury technicznej, a takze dochodéw wynikajagcych ze wzrostu wartosci nieruchomosci
(,renta planistyczna”) i wzrostu podatku od nieruchomosci oraz zwigzanych z obrotem
nieruchomosciami (podatek od czynnosci cywilnoprawnych).

Plan miejscowy dotyczy zagadnien okreslonych w art. 15 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym i wustala m.in. zasady ochrony i ksztattowania fadu
przestrzennego, zasady ochrony s$rodowiska, przyrody i krajobrazu, zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw, parametry i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, granice i sposoby zagospodarowania terendw lub obiektdw podlegajgcych ochronie
ustalonych na podstawie przepiséw odrebnych, zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow
komunikacji i infrastruktury technicznej. Przyjete rozwigzania projektowe zapewnig mozliwosé
zagospodarowania obszaru objetego planem, zgodnie

z wymogami tadu przestrzennego.



Projekt planu miejscowego zostat sporzadzony z zachowaniem wymogow proceduralnych
okreslonych w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. W ramach procedury
sporzadzenia planu miejscowego kolejno:

1) Rada Gminy Matkinia Gdérna podjeta Uchwate Nr 225/XXXVII/2017 Rady Gminy Matkinia
Gérna z dnia 05 czerwca 2017 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miejscowosci Orto, gmina Matkinia Gérna,

2) zawiadomiono na pisSmie o podjeciu ww. uchwaty o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego instytucje i organy witasciwe do uzgadniania i opiniowania projektu planu
miejscowego,

3) ogtoszono w prasie miejscowej oraz przez obwieszczenie o podjeciu uchwaty o
przystgpieniu do sporzadzenia planu miejscowego, okreslajgc forme, miejsce i termin
sktadania wnioskéw do 21 dni od dnia obwieszczenia,

4) sporzadzono projekt planu miejscowego wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko,

5) projekt planu miejscowego uzyskat pozytywng opinie Gminnej Komisji Urbanistyczno-
Architektonicznej,

6) wprowadzono korekty do projektu planu miejscowego wynikajgce z uzyskanej opinii
Gminnej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej,

7) dokonano wymaganych uzgodnien projektu planu miejscowego i uzyskano opinie
dotyczace rozwigzan przyjetych w projekcie planu miejscowego,

8) wprowadzono korekty do projektu planu miejscowego wynikajgce z uzyskanych opinii i
uzgodnien,

9) w wymaganym zakresie powtdrnie rozestano projekt planu do instytucji uzgadniajgcych tj.
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie oraz do Mazowieckiego
Zarzadu Drég Wojewddzkich w Warszawie i otrzymano wymagane uzgodnienia,

10) 3 wrzesnia 2024 r. ogtoszono o wyltozeniu projektu planu miejscowego do publicznego
wgladu i wytozono projekt wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko do publicznego
wgladu w dniach od 11 wrze$nia do 3 pazdziernika 2024 r. oraz zorganizowano w dniu 16
wrzesnia 2024 r. dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego
rozwigzaniami,

11) uwagi do projektu planu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz uwagi
i wnioski do prognozy oddziatywania na Srodowisko mozna byto sktada¢ do dnia 18
pazdziernika 2024 r.,

12) w terminie do 18 pazdziernika wptyneto 16 uwag,

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

14) ponownie rozestano projekt planu miejscowego do organéw opiniujgcych i uzgadniajgcych,

15) wprowadzono korekty do projektu planu miejscowego wynikajgce z uzyskanych opinii
i uzgodnien,

16) w wymaganym zakresie powtdrnie rozestano projekt planu do instytucji uzgadniajgcych tj.
do Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Warszawie — Mazowieckiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw i otrzymano wymagane uzgodnienie,

17) 28 maja 2025 r. Rada Gminy Matkinia Gérna podjeta uchwate Nr 105/XV/2025 w sprawie
zmiany uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla miejscowosci Orto, gmina Matkinia Gérna,

18) 3 czerwca 2025 r. ogtoszono o wytozeniu projektu planu miejscowego do publicznego
wgladu i wytozono projekt wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko do publicznego



wgladu w dniach od 11 czerwca do 3 lipca 2025 r. oraz zorganizowano w dniu 16 czerwca
2025 r. dyskusje publiczng nad przyjetymi w projekcie planu miejscowego rozwigzaniami,

19) w terminie do 18 lipca wptynety 3 uwagi,

20) decyzjg Nr 113/2025 Marszatek Wojewddztwa Mazowieckiego wyrazit zgode na zmiane
przeznaczenia gruntdw lesnych niestanowigcych wtasnosci Skarbu Panstwa na cele
nielesne,

21) ...

Zgodnie z ustawgq z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 z pdin. zm.) uzyskano wymagane ww. ustawg uzgodnienia Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska oraz Paristwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego, dotyczace
zakresu i stopnia szczegétowosci informacji wymaganych w prognozie oddziatywania na srodowisko,
sporzadzonej do przedmiotowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.



