UZASADNIENIE

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czesci terenéw potozonych we wsi
Bonki gm. Ploniisk (zwany Bonki droga w rejonie ul. Wspélnej) sporzadzony zostat na podstawie
uchwaty Nr LXVI1/467/2023 Rady Gminy Ptonsk z dnia 26 wrzesnia 2023 r. w sprawie przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci terendw potozonych we
wsi Bonki gm. Ptonsk. Granice obszaru planu okreslono w ww. uchwale, jego powierzchnia wynosi ok.
0,65 ha. Plan obejmuje dziatki ewidencyjne potozone we wsi Bonki o numerach: 55/19, 57/17, 57/11,
57/18, 57/19 i 55/20. Obszar objety planem w wiekszosci nie jest zainwestowany, wyjatek stanowi
dziatka 57/17 na ktoérej w zachodniej czesci miesci sie budynek mieszkalny jednorodzinny. Pozostate
dziatki sg uzytkowane rolniczo oraz we wschodniej czesci biegnie réw melioracyjny. W najblizszej
okolicy intensywnie rozwija sie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

W obowigzujacym planie miejscowym wiekszos¢ obszaru — jego zachodnig oraz poétnocno-
wschodniag czes$¢, przeznaczono na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (21MN i 22MN),
poétnocny fragment obszaru przeznaczony jest na cele zabudowy ustugowej. We wschodniej czesci
obszaru objetego projektem planu znajduje sie réw melioracyjny oznaczony symbolem 2WR. Tereny
rozdzielono projektowana droga klasy dojazdowej (034KDD), ktéra przez potaczenie z droga klasy
lokalnej stanowi istotny element uktad komunikacyjnego, obstugujacego tereny projektowanej
zabudowy. Celem zmiany planu jest nieznaczna korekta przebiegu wyznaczonej drogi dojazdowej, w
sposéb zmniejszajacy ograniczenia w korzystaniu z dziatki prywatnej, na ktorej wyznaczono
przedmiotowa droge.

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Ptonsk, uchwalony uchwatg Nr XXXV1/248/2017 Rady Gminy Ptonsk z dnia 18 sierpnia 2017 r., obszar
objety planem w zachodnim fragmencie stanowi czes$¢ skupiska istniejacej zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej. W pozostatej czesci tereny w granicach objetych planem wyznaczono jako preferowane
pod zainwestowanie mieszkaniowo-ustugowe.

W granicach obszaru objetego planem miejscowym nie s3 zlokalizowane obiekty lub obszary
objete ochrong na podstawie przepiséw odrebnych dotyczacych ochrony przyrody lub ochrony
zabytkow i opiece nad zabytkami.

Projekt planu miejscowego wraz z niezbednymi dokumentami zostat opracowany zgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawa, w tym z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17
grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Ze wzgledu na niewielki obszar przedmiotowego planu miejscowego i charakter
projektowanych zmian, po uzgodnieniu z odpowiednimi organami, odstgpiono od przeprowadzenia
strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko.

Projekt planu zostat sporzadzony z zachowaniem wymogoéw proceduralnych okreslonych w
art.17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wynikajaca z
powyzszych przepisow prawa procedura formalno-prawna sporzadzania przedmiotowego projektu
zmiany planu zostata w petni uwzgledniona, a terminy ustawowe dotrzymane. Zapewniono mozliwosc¢
udziatu spoteczenstwa w procedurze sporzadzania planu przez udostepnienie projektu planu



miejscowego do publicznego oraz mozliwos¢ sktadania wnioskéw i uwag. Projekt planu uzyskat

wszystkie wymagane prawem opinie i uzgodnienia formalne.

SPOSOB REALIZACJI WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 1 UST. 2-4 USTAWY

O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM ORAZ SPOSOB UWZGLEDNIENIA

UNIWERSALNEGO PROJEKTOWANIA

Plan zostat sporzadzony z uwzglednieniem wymogow wynikajgcych z art. 1 ust. 2-4 ustawy

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a w szczegolnosci z:

1)

2)

3)

wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury oraz zréwnowazonego

rozwoju uwzgledniono poprzez:

a) okreslenie zasad i wskaznikdw zagospodarowania oraz zasad ksztattowania zabudowy,
a takze stosownych nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu
terendw, jak réowniez sposobdéw iterminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania
i uzytkowania terenow - majacych wptyw na ksztattowanie tadu przestrzennego zgodnie
z zasadami urbanistyki i architektury,

b) poniewaz Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Ptonsk nie wskazuje na obszarze objetym planem obszaréw przestrzeni publicznej
to plan miejscowy nie ustala wymagan wynikajacych z ksztattowania tych przestrzeni;

uwzglednieniem walorow architektonicznych i krajobrazowych - sporzadzony plan
miejscowy nie wptywa negatywnie na walory architektoniczne i krajobrazowe obszaru, dla
ktérego jest sporzadzany, kontynuowane sa gtdwne ustalenia obowigzujacych dotychczas
planéw miejscowych dotyczace m.in. gabarytéw budynkéw, czy dopuszczalnej geometrii
dachéw,

wymaganiami ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow

rolnych i leSnych, ochrony zt6z kopalin oraz zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu:

a) sporzadzony plan miejscowy okresla zasady ochrony srodowiska poprzez zapewnianie
rozwigzania probleméw zabudowy takich jak: gospodarka wodna, odprowadzanie Sciekow,
gospodarka odpadami i system transportowy oraz poprzez okreslenie zasad
w zakresie ochrony powietrza, wod, gleby, ziemi i ochrony przed hatasem,

b) w zwigzku z art. 73 ust. 3 ustawy prawo ochrony srodowiska w planie zakazano lokalizacji
zaktaddw o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii,

C) na obszarze planu nie wystepujg formy ochrony przyrody, w zwigzku z tym odstapiono
od ustalania nakazéw, zakazéw, dopuszczen i ograniczen w zagospodarowaniu terendéw
wynikajacych z przepisow odrebnych z zakresu ochrony przyrody,

d) na obszarze planu nie wystepuja tereny gornicze, obszary szczeg6lnego zagrozenia
powodzig i obszary osuwania sie mas ziemnych, w zwigzku z tym odstapiono od ustalania
ich granic i sposobdw zagospodarowania,

e) na obszarze planu nie wystepuja grunty chronione na podstawie ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i leSnych i nie byto konieczne wystapienie z wnioskiem o uzyskanie zgody
na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne;

f) na obszarze planu nie wystepuja krajobrazy priorytetowe okreslone w Audycie
Krajobrazowym Wojewddztwa Mazowieckiego; obszar planu potozony jest w jednostce 6.
Krajobrazy wiejskie; w projekcie planu uwzgledniono rekomendacje i wnioski dla tej
jednostki,



4)

5)

6)

7)

8)

9)

g) w zakresie zmniejszania podatnosci na zmiany klimatu w projekcie planu okreslono
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej; ustalono zagospodarowanie wod
opadowych i roztopowych w granicach nieruchomosci poprzez odprowadzanie
bezposrednio na teren biologicznie czynny, do zbiornikdw retencyjnych, studni chtonnych,
a takze poprzez systemy rozsaczajace; wprowadzono mozliwos¢ realizacji zbiornikow
retencyjnych lub odparowujacych, studni chtonnych oraz innych form zagospodarowania
wod  opadowych i roztopowych; ponadto, zgodnie z projektem planu, sieé
elektroenergetyczna Sredniego i niskiego napiecia, nalezy realizowaé, jako podziemnag;

wymaganiami ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspolczesnej — ze wzgledu na brak wystepowania obiektéw i terendw, dla ktérych wymagane
jest ustalenie ochrony, sporzadzony plan miejscowy nie okresla ustalen w tym zakresie;

wymaganiami ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb
ze szczegOlnymi potrzebami - sporzadzony plan miejscowy nie wptywa negatywnie
na wymagania z zakresu ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a ustalenia
dotyczace ochrony $rodowiska odnoszg sie rowniez do ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa
ludzi; potrzeby osdb ze szczegdlnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca

2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami zostaty uwzglednione

poprzez ustalenie zasad realizacji miejsc do parkowania dla osdb posiadajacych karte

parkingowa, zgodnie z zasadami okreslonymi w przepisach odrebnych z zakresu drdg
publicznych oraz uwzglednienie uniwersalnego projektowania majace swdj wyraz w ustaleniu
realizacji nowo lokalizowanych budynkéw oraz rozbudowy, przebudowy i remontu budynkow
istniejacych, w szczegdlnosci obiektéw uzytecznosci publicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi

z zakresu zapewnienia dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami, w tym zgodnie

z zasadami uniwersalnego projektowania iprzy zachowaniu dostepnosci architektoniczne;.

Pozostate wymagania, w tym zakresie beda realizowane na podstawie przepisow z zakresu

prawa budowlanego;

uwzglednieniem waloréw ekonomicznych przestrzeni — po wykonaniu analiz istniejacego

zagospodarowania i uzbrojenia obszaru, w sporzadzonym planie miejscowym pozostawiono,

jako funkcje wiodaca, tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

uwzglednieniem prawa wlasnosci — sporzadzony plan miejscowy uwzglednia prawo wtasnosci

gruntéw m.in. poprzez wyznaczenie nowego przebiegu drogi KDD na przedtuzeniu dziatki 57/18

oraz wzdtuz dziatki 57/11, a nie jak sposob dotychczasowy — dzielacy na odrebne czesci dziatke

55/20;

uwzglednieniem potrzeb obronnosci i bezpieczenstwa panstwa - sporzadzony plan

miejscowy nie narusza obronnosci i bezpieczenstwa panstwa; w obszarze planu oraz w jego

bezposrednim sasiedztwie nie wystepuja obiekty ani nieruchomosci uznane za niezbedne na
cele obronnosci i bezpieczehstwa panstwa oraz obiekty wazne i szczegdlnie wazne dla
bezpieczenstwa i obronnosci panstwa, okreslone odrebnymi przepisami; natomiast na podstawie
art. 15 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym plan miejscowy
przewidujacy mozliwos¢ lokalizacji budynkéw umozliwia rowniez lokalizacje budowli ochronnych

w zwigzku z powyzszym projekt planu umozliwia realizacje takich obiektow;

uwzglednieniem potrzeb interesu publicznego - sporzadzony plan miejscowy nie narusza

potrzeb interesu publicznego i zapewnia mozliwos¢ realizacji inwestycji celu publicznego takich

jak np. budowa infrastruktury technicznej;



10) uwzglednieniem potrzeb w zakresie infrastruktury technicznej, w szczegodlnosci sieci
szerokopasmowych — sporzadzony plan miejscowy okredla zasady modernizacji, rozbudowy
i budowy infrastruktury technicznej;

11) zapewnieniem udzialu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu S$rodkéow komunikacji
elektronicznej po przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego w prasie miejscowej,
w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy zawiadomiono
0 przystapieniu do sporzadzania planu, a takze o mozliwosci sktadania wnioskéw; projekt planu
zostat skierowany do konsultacji spotecznych, o czym poinformowano w prasie miejscowe;j,
w Biuletynie Informacji Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy, w trakcie konsultacji
spotecznych zorganizowano spotkanie otwarte dotyczace rozwigzan przyjetych w projekcie,
udostepniono ankiete dotyczacg planu, , ponadto do konsultowanego projektu planu byta
zapewniona mozliwos¢ sktadania uwag. Zarédwno wnioski, jak i uwagi mogty by¢ sktadane
réwniez przy uzyciu srodkdw komunikacji elektronicznej;

12) zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych - na kazdym etapie
sporzadzania planu miejscowego byta zapewniona mozliwo$¢ zapoznania sie z aktami sprawy, w
trybie dostepu do informacji publicznej; ogtoszenia/obwieszczenia dotyczace poszczegolnych
czynnosci  planistycznych byly publikowane w prasie miejscowej, w Biuletynie Informag;ji
Publicznej oraz na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy;

13) uwzglednieniem potrzeb zapewnienia odpowiedniej 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, gdyz nie
przeznacza znacznych nowych terendéw pod zainwestowanie — plan jest, w tym zakresie, w
znacznej mierze kontynuacja obowiazujacych dotychczas plandéw miejscowych;

14) uwzglednieniem potrzeb zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkéw dla
zdrowia ludzkiego i Srodowiska - sporzadzony plan miejscowy zakazuje lokalizowania
zaktaddw stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi, a w szczegdlnosci zaktadow o
zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznych awarii;

15) uwzglednieniem potrzeb zwiazanych z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjne;j i
rozwoju produkcji rolniczej — sporzadzony plan miejscowy obejmuje obszar potozony w
miejscowosci Bonki, ktéry od lat przeznaczony jest pod zabudowe; na ninigjszym obszarze nie
ma zatem potrzeb ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkgji rolniczej.

Przy ustalaniu przeznaczenia terenu i przy okreslaniu potencjalnego sposobu zagospodarowania
i korzystania z terenu wywazono interes publiczny i interesy prywatne wiascicieli nieruchomosci
objetych planem miejscowym, majac na wzgledzie aspekty ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.
Ustalenia planu sa zgodne z obowigzujagcym Studium, realizujg zatozenia wyrazonej w nim polityki
przestrzennej gminy. Ksztattujac zapisy planu wzieto pod uwage istniejacy stan zagospodarowania
terenu oraz wyniki analiz w zakresie ekonomicznych skutkéw realizacji przyjetych ustalen planu,
rozpatrzonych w prognozie finansowej skutkdédw uchwalenia zmiany planu.

Projekt sporzadzano w oparciu o istniejaca strukture funkcjonalno-przestrzenng gminy oraz
projektowany rozwdj przestrzenny wsi Bonki, przewidziany ustaleniami obowigzujagcego planu
miejscowego. Realizacja ustalen planu nie wymaga rozbudowy sieci publicznego transportu
zbiorowego. Projektowanie terenéw pod lokalizacje zabudowy mieszkaniowej uwzglednia wymagania
tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzenia oraz waloré4w ekonomicznych



przestrzeni poprzez planowanie nowej zabudowy w wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej w granicach jednostki osadniczej, w sasiedztwie innych terenéw zainwestowanych oraz
poprzez zapewnienie rozwigzan przestrzennych utatwiajacych komunikacje.

ZGODNOSC Z WYNIKAMI ANALIZY, O KTORE) MOWA W ART. 32 UST. 1
USTAWY O PLANOWANIU | ZAGOSPDOAROWANIU PRZESTRZENNYM

Na podstawie art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowania przestrzennym oraz na postawie opracowanej Analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy Ptorisk w okresie od kwietnia 2016 do grudnia 2023 roku Rada Gminy Ptonsk
podjeta uchwate Nr VI/41/2024 z dnia 24 wrzesnia 2024 roku w sprawie aktualnosci Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz planéw miejscowych gminy Ptonsk.

W § 2 tej uchwaly stwierdzono m.in. koniecznos¢ zrewidowania polityki przestrzennej
okredlonej w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Ptonsk
uchwalonego uchwatg Nr XXXVI/248/2017 Rady Gminy Ptonsk z dnia 18 sierpnia 2017 roku.
Stwierdzono réwniez aktualnosé obowigzujgcych na terenie gminy Ptonsk planéw miejscowych, przy
czym stwierdzono potrzebe zmiany ustalen wybranych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, w szczegdlnosci pod katem uzupetnienia w zakresie wymaganych przepisami ustalen.
W tym samym paragrafie stwierdzono takze potrzebe kontynuacji juz podjetych i opracowania nowych
miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, w tym przede wszystkim na terenach
dotychczas nieobjetych planami, z uwzglednieniem aktualnych potrzeb i mozliwosci rozwoju
przestrzennego gminy oraz zmian w przepisach.

Z Analizy zmian w zagospodarowaniu przestrzennym gminy Ptorisk w okresie od kwietnia 2016
do grudnia 2023 roku, stanowiacej zatacznik do wymienionej wyzej uchwaty wynika, ze prace
planistyczne powinny by¢ podporzadkowane gtdéwnie procedurze sporzadzania planu ogdlnego,
natomiast wskazane jest dokonczenie tych dokumentoéw, ktorych opracowanie jest mozliwe zgodnie z
obowiagzujagcym studium i oczekiwaniami lokalnej spotecznosci. Jesli zdiagnozowane zostang inne
drobne problemy to koniecznym moze okazal sie sporzadzenie innych ,interwencyjnych” planow.
Sporzadzenie przedmiotowego planu miejscowego jest odpowiedzig na stwierdzenie Rady Gminy
Ptonsk o potrzebie dokonania zmian w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

WPLYW NA FINANSE PUBLICZNE, W TYM BUDZET GMINY

Realizacja ustalen planu bedzie mogta wigzaé sie zarédwno z wydatkami z budzetu gminy
Ptonsk jak i przychodami. Ponadto przyszte wydatki i przychody nie powinny spowodowad
odczuwalnych zmian w finansach gminy.

Uchwalenie planu ma na celu korekte przebiegu drogi publicznej, efektem ktérej bedzie
zmiana zasiegu terenéw zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej oraz zmiana funkgcji terenéw ustug
na funkcje mieszkaniowe jednorodzinne. W zwiagzku ze zmiang konieczne bedzie wykupienie czesci
gruntéw na cele budowy drogi, o powierzchni wiekszej niz powierzchnia terenow wymagajacych
wykupu przy braku zmiany przebiegu drogi. Rdéznica w kosztach wykupu gruntéw oraz kosztach
urzadzenia drogi obcigzy budzet gminy, jednak w skali budzetu moze by¢ uznana za marginalna.

Z obszaru planu beda mogty by¢ pobrane podatki oraz optata planistyczna jednak ze wzgledu na fakt,
ze na tym obszarze obowigzuje juz plan miejscowy przeznaczajacy tereny pod podobne funkgje,
podobne przychody powinny wystapi¢ rowniez na podstawie obowigzujacego planu miejscowego.



PODSUMOWANIE

Procedura planu zostata przeprowadzona zgodnie z art. 17 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzeniem Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Projekt planu realizuje wymogi wynikajace z art. 1 ust. 2-4 oraz jest
zgodny z analiza, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy o Planowaniu i Zagospodarowaniu
Przestrzennym, a takze uwzglednia zasady uniwersalnego projektowania. Ponadto uchwalenie planu
nie bedzie miato znaczacego wptywu na finanse publiczne w tym budzet Gminy Ptonsk.



