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PODSTAWA PRAWNA

Niniejszy raport z konsultacji spotecznych sporzadza sie na podstawie art. 8k ust. 2 ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r.
poz. 538 z pdzn. zm.), dalej zwanej ,ustawy”.

Zasady prowadzenia partycypacji spotecznej w planowaniu przestrzennym, w tym konsultacji
spotecznych, okreslaja przepisy Rozdziatu 1a ustawy.

OGLOSZENIE O KONSULTACJACH SPOLECZNYCH

Zgodnie z art. 8h ust. 1 Wéjt Gminy Opinogéra Goérna ogtosit o rozpoczeciu konsultacii
spotecznych:

1. przez publikacje w prasie — Tygodnik Ciechanowski nr 20 z dnia 19 maja 2026 r.,

2. przez wywieszenie w widocznym miejscu na terenie objetym sporzadzanym aktem
planowania przestrzennego, tj. we wszystkich 39 sotectwach oraz w siedzibie urzedu;

3. na stronie internetowej urzedu:
https://opinogoragorna.pl/aktualnosci/ogloszenie-wojta-gminy-opinogora-gorna-o-
rozpoczeciu-konsultacji-spolecznych-dotyczacych-projektu-planu-ogolnego-gminy-
opinogora-gorna.html

4. w Biuletynie Informacji Publicznej:
https://ugopinogora.bip.org.pl/pliki/ugopinogora/ogloszenie z dnia 19.05.2026r.pdf?
20260810151817 /link do ogtoszenia/
https://ugopinogora.bip.org.pl/id/942 /link do projektu/

Woéjt Gminy poinformowat, ze konsultacje spoteczne odbeda sie od 25 maja 2026 r. do 24
czerwca 2026 r., a termin sktadania uwag uptywa 24 czerwca 2026 r. Zaprosit rowniez na
spotkanie otwarte, dyzur projektanta oraz spotkanie z projektantem. Wojt wykonat w
ogtoszeniu obowigzek wynikajacy z art. 8h ust. 2 ustawy.

FORMY KONSULTACJI SPOLECZNYCH

Zgodnie z ogtoszeniem o konsultacjach spotecznych Wojt Gminy zaprosit interesariuszy do
udziatu w nastepujacych formach konsultacji:

1. Zbieranie uwag w terminie do 24 czerwca 2026 roku /art. 8i ust. 1 pkt 1 ustawy/,

2. Spotkanie otwarte w dniu 2 czerwca 2026 roku o godzinie 16.00 /art. 8i ust. 1 pkt 2
ustawy/,

3. Dyzur projektanta w dniu 2 czerwca 2026 roku w godzinach 17:30-21:00 (zgodnie z
ogtoszeniem) /art. 8i ust. 1 pkt 5 ustawy/ - z uwagi na wczesniejsze zakonczenie
spotkania otwartego dyzur projektanta rozpoczat sie 30 min szybciej niz planowano, tj.
trwat w godzinach 17:00-21:00,

4. Dyzur projektanta w dniu 3 czerwca 2026 roku w godzinach 16:00-18:00 /art. 8i ust. 1
pkt 5 ustawy/,

5. Spotkanie z projektantem w dniu 3 czerwca 2026 roku w godzinach 12:00-16:00 /art.
8i ust. 3 ustawy/.

Zgodnie z art. 8h ust. 3 ustawy spotkanie otwarte oraz dyzury projektanta byly zorganizowane
po godzinach pracy urzedu oraz w miejscach przystosowanych do potrzeb osob ze
szczegolnymi potrzebami, o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu
dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami.



Spotkanie z projektantem zorganizowane na podstawie art. 8i ust. 3 ustawy, miato na celu
umozliwienie udziatu interesariuszom, ktore preferuja udziat w konsultacjach w innych
godzinach niz przewidziane ustawowo po godzinach pracy.

PRZEBIEG | PODSUMOWANIE KONSULTACJI
SPOLECZNYCH

Zbieranie uwag

Do projektu planu ogéinego, w terminie do dnia 24 czerwca 2026 r., wplyneto 219 uwag, ktore
dotyczyly co najmniej 301 dziatek ewidencyjnych. 136 uwag dotyczylo sprzeciwu wobec
przewidzianego terenu biogazowni w profilu dodatkowym dla dziatki nr 27 w obrebie Sosnowo.
Sposrod pozostatych 165 dziatek (niedotyczacych biogazowni w Sosnowie) objetych uwagami
ok. 22% dotyczylo ustalenia strefy dla zabudowy mieszkaniowej, natomiast ok. 65% —
ustalenia strefy produkgji rolniczej. Niektore uwagi dotyczgce wprowadzenia strefy zabudowy
zagrodowej byly skonstruowane w taki sposob, by umozliwi¢ strefe produkgcji rolniczej w
przypadku nieuwzglednienia uwagi pod zabudowe zagrodowa. Pozostate dziatki wnioskowano
do przeznaczenia pod funkcje ustugowe, gospodarcze lub odnawialne zrodta energii.

Wojt Gminy Opinogoéra Goérna rozpatrzyt wszystkie ztozone uwagi, analizujgc indywidualnie
kazde pismo. Z uwagi na ograniczenia wynikajgce z nadpodazy terenéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, Gmina Opinogéra Gérna dysponuje jedynie ograniczong mozliwoscig
wyznaczania nowych obszarébw pod zabudowe mieszkaniowg. Nowg zabudowe
mieszkaniowg mozna przewidzie¢ wytgcznie w granicach obszaru uzupetnienia zabudowy.

W projekcie przedstawionym do konsultacji spotecznych, z dostepnych do poszerzenia 85,3
ha obszaru uzupetnienia zabudowy wykorzystano 47,67 ha. Oznacza to, ze rezerwa pod
poszerzenie obszaroéw uzupetnienia zabudowy wynosita 37,63 ha. Nalezy podkresli¢, ze
dotychczasowe wykorzystanie ok. 47,67 ha w znacznej czesci nie dotyczyto lokalizacji nowej
zabudowy mieszkaniowej, lecz dostosowania wyjsciowego obszaru uzupetnienia zabudowy
do granic dziatek ewidencyjnych. Dziatania te miaty na celu umozliwienie istniejgcym dziatkom
budowlanym dalszego rozwoju zabudowy w ich granicach, w oparciu o decyzje o warunkach
zabudowy. Gmina znajduje si¢ w stosunkowo korzystnej sytuacji planistycznej, gdyz
obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obejmuja duzg liczbe
miejscowosci, w tym zwartych struktur zabudowy. Niemniej, pomimo pokrycia planami
miejscowymi duzej liczby miejscowosci, nadal niektére obszary zabudowane nie posiadajg
tych planéw. W ujeciu powierzchniowym Gmina posiada stosunkowo niski procent pokrycia
obowigzujgcymi planami miejscowymi. Z tych powodoéw nieuwzglednienie istniejgcych dziatek
budowlanych w obszarach uzupetnienia zabudowy mogtoby spowodowaé istotne utrudnienia
w ich funkcjonowaniu.

Celem Gminy przy rozdysponowaniu obszaréw uzupetienia zabudowy bylo zatem w
pierwszej kolejnosci zabezpieczenie potrzeb obecnych mieszkaricow w zakresie istniejgcych
dziatek budowlanych znajdujgcych sie poza obowigzujgcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, a dopiero w dalszej kolejnosci — uwzglednienie wnioskow
ztozonych do projektu (ok. 59% uwzglednionych lub czesciowo uwzglednionych) oraz uwag

zgtoszonych w trakcie konsultacji spotecznych, a takze uwzglednienia polityki przestrzennej
gminy.




Duze utrudnienie w zakresie uwzglednienia potrzeb Gminy zwigzanych z ofertg mieszkaniowg
stanowig wystepujace grunty rolne chronione najwyzszych klas (od | do Ill, w tym llla i lllb).
Grunty najwyzszych klas stanowig ok. 73 % powierzchni catej Gminy. Jak wczeéniej wskazano,
z uwagi na niekorzystny bilans zagospodarowania terenéw (nadpodaz gruntéw pod zabudowe
mieszkaniowg gtéwnie w planach miejscowych), nowg zabudowe mieszkaniowg (w tym
zagrodowag, jednorodzinng i wielorodzinng) mozna przewidzie¢ wytgcznie w ramach poszerzen
obszaréw uzupetnienia zabudowy. Zgodnie z § 1 ust. 6 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogolnym gminy (Dz. U. poz. 729) na uzytkach rolnych klas I-lll poza
granicami administracyjnymi miast rozszerzenie granic obszardéw uzupetnienia zabudowy jest
dopuszczalne wyfgcznie na obszarach:

a) wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-3, tj. w
uproszczeniu w_odlegtosci nie wiekszej niz 40 m od granic wyjsciowych obszarow
uzupetnienia zabudowy,

b) potozonych w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy pasa drogowego drogi
publiczne] w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach
publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320), z wytaczeniem drog ekspresowych i autostrad.

Dla Gmin posiadajacych tak duze pokrycie gruntami rolnymi klas Il powyzszy przepis stanowi
ogromng bariere, powodujac czesto brak mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowej (w
tym zagrodowej) nawet w miejscach do tego szczegolnie predysponowanych w ramach
Scistych struktur zabudowy poszczegdlnych miejscowosci.

Gmina Opinogéra Gorna jest czescig tzw. Opinogorskiego obszaru zywicielskiego na
Mazowszu, dlatego obszary wykorzystywane bezposrednio i posrednio do produkgcji rolnej sg
kluczowe dla jej rozwoju. Znajduje to odzwierciedlenie we wnioskach oraz uwagach ztozonych
do projektu planu ogolnego, z ktérych zdecydowana wigkszo$¢ dotyczyta mozliwosci rozwoju
gospodarstw rolnych w ramach stref produkgji rolniczych. Stosunkowo niewielki odsetek
wnioskéw i uwag dotyczyt przeznaczania terendéw pod nowg zabudowe mieszkaniows,
jednakze cze$¢ z nich, pomimo dostepnej powierzchni do poszerzenia obszaru uzupetnienia
zabudowy i spetnienia kryteridw uzasadniajgcych lokalizacje zabudowy, nie mogta zosta¢ w
zwigzku z ww. przytoczonym przepisem pod te zabudowe przeznaczona z uwagi na grunty
rolne najwyzszych klas.

Wéjt Gminy Opinogéra Gérna dotozyt wszelkich staran, aby uwzglednic jak najwigkszg liczbe
uwag ztozonych do projektu planu ogodlnego. Najwigksze szanse na uwzglednienie pod
zabudowe mieszkaniowg lub zagrodowg miaty dziatki potozone w bezposrednim lub bardzo
bliskim sasiedztwie wyjéciowego obszaru uzupetnienia zabudowy, w bezposrednim
sgsiedztwie drog publicznych, zlokalizowane poza gruntami leénymi oraz rolnymi najwyzszych
klas, a takze potozone w sposéb zapewniajacy kontynuacje istniejgcej struktury zabudowy w
ramach danej miejscowosci. Ponadto, Wéjt Gminy co do zasady, uwzgledniat uwagi dotyczace
wprowadzenia stref produkcji rolniczej, majac na uwadze potrzeby w zakresie rozwoju
rolnictwa.

W trakcie dyzuru projektanta, ale rowniez w ramach jednej z uwag ztozonych do projektu,
poddano pod watpliwo$¢ poprawnos$é wyznaczonych obszaréw uzupetnienia zabudowy.
Ponowna analiza projektu w tym zakresie wykazata, ze do wyjsciowego obszaru uzupetnienia
zabudowy, zaprezentowanego podczas konsultacji, omytkowo nie uwzgledniono czesci
budynkéw, znajdujgcych sie w bazie danych obiektow topograficznych 10K. W zwigzku ze
zlozong uwaga wprowadzono korekty w zakresie wyznaczenia obszaréw uzupetnienia
zabudowy. Wprowadzone korekty pozwolity na poszerzenie obszaréw uzupetnienia zabudowy
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dla nielicznych nieruchomosci w granicach Gminy. Wszystkie korekty stanowity poprawe
projektu na korzy§¢ mieszkancow wzgledem dokumentu poddanego konsultacjom
spotecznym i nie wymagaty ponowienia konsultacji spotecznych.

Po uwzglednieniu uwag, z dostepnej, na nowo przeliczonej powierzchni do poszerzenia
obszaréw uzupetnienia zabudowy, tj. 88,2604 ha wykorzystano 48,4714 ha.

Podsumowanie rozpatrzenia uwag przez Wéjta przedstawiono w ponizszej tabeli, natomiast
szczegOtowy wykaz uwag wraz z rozpatrzeniem i uzasadnieniem stanowi zatacznik do
niniejszego raportu.

Dziatki objete

Uwagi x
uwagami
Liczba ogotem 219 301
Uwzglednione 174* 238"
Czesciowo
uwzglednione “5 45
Nieuwzglednione 17 18

“w tym 136 uwag dotyczgcych sprzeciwu wobec przewidzianego terenu biogazowni w profilu

dodatkowym dla dziatki nr 27 w obrebie Sosnowo.

Spotkanie otwarte

Spotkanie otwarte rozpoczeto sie 2 czerwca 2026 roku o godzinie 16.00. W spotkaniu
otwartym wzigli udziat Kierownik Referatu Infrastruktury, Gospodarki Nieruchomosciami,
Rolnictwa i Ochrony Srodowiska Urzedu Gminy w Opinogérze Goérnej — Pani Alicja
Stryczniewicz oraz projektanci planu ogolnego - Pani Kamila Szmytkowska oraz Pan Marek
Zuchowski.

Po stronie mieszkancow oraz innych zainteresowanych ustaleniami projektu planu ogdlnego
w spotkaniu udziat wzigto 20 zainteresowanych.

Pani Alicja Stryczniewicz powitata wszystkich zgromadzonych, a nastepnie przekazata gtos
projektantom planu ogdinego, ktérzy przedstawili prezentacje, omawiajac zatozenia reformy
planowania przestrzennego oraz zatozenia projektowe. Po prezentacji zachecono
zainteresowanych do wzigcia udziatu w dyskusji. Spotkanie otwarte poprowadzono w sposéb
umozliwiajacy interesariuszom wypowiadanie sig, zadawanie pytan i zgtaszanie uwag.
Pojawity sig¢ pytania dotyczgce mozliwosci przeznaczenia nowych terenéw pod zabudowe.
Omawiano takze mozliwoéci w zakresie zmiany strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng na strefe z zabudowg zagrodowa. Pytania dotyczyly cze$ciowo
zabudowy mieszkaniowej, ale znacznie czesciej ogdinych mozliwoéci potencjalnego ustalenia
stref, w tym stref niezwigzanych z zabudowg mieszkaniowa. Dodatkowego wyjagnienia
wymagata roznica pomigdzy strefg otwartg, strefg produkcji rolniczej oraz strefa
wielofunkcyjng z zabudowa zagrodowg. Mieszkancy pytali takze o dopuszczenie lokalizacji
biogazowni rolniczych i wyrazili swoje obawy wobec uciazliwosci takich inwestyciji. Duza cze$é
dyskusji dotyczyta generalnych zatozen reformy planowania oraz celéw jej wprowadzenia.
Mieszkancy wyrazili dezaprobate dla nowych przepiséw ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Projektanci wyjasnili, dlaczego Gmina ma ograniczone
mozliwosci w zakresie przeznaczania nowych terenéw pod zabudowe mieszkaniowa.
Wyttumaczono zasady bilansowania nowej zabudowy, okre$lone w przepisach prawa i
wskazano, ze z uwagi na nadpodaz dziatek przeznaczonych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, nowg zabudowe mieszkaniowg mozna wskazywaé
wylacznie w obszarach uzupetnienia zabudowy, a te z kolei mozna wyznaczaé w sposéb
ograniczony. Wskazano takze na najwigksze ograniczenie w postaci gruntéw rolnych
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najwyzszych klas. Pomimo ograniczonych mozliwosci, zachecano mieszkancéw do ztozenia
uwag, wskazujgc, ze kazda sprawa bedzie rozpatrywana indywidualnie, w sposob pozwalajgcy
na zabezpieczenie potrzeb jak najszerszego grona interesariuszy.

W ramach spotkania otwartego projektanci przedstawili w jaki sposob otworzy¢ projekt planu
ogolnego, celem odczytania jego ustalen. Zwrdcili takze uwage na to, zeby bazowac na
oficjalnym dokumencie opublikowanym w Biuletynie Informacji Publicznej, gdyz tylko to Zrodto
jest gwarancjg odczytywania wiasciwej wersji dokumentu. Uczulono mieszkancéw na
poprawne wypetnienie formularza, na ktérym sktada si¢ uwage do projektu planu ogéinego, w
zakresie oznaczenia nieruchomosci, ktérej ta uwaga dotyczy (wskazanie numeru dziatki wraz
z obrebem ewidencyjnym).

Dyzury projektanta i spotkanie z projektantem

W ramach dyzuréw projektanta i spotkania z projektantem wszyscy zainteresowani mieli
mozliwo$é indywidualnej konsultacji z jednym z cztonkéw zespotu projektowego, tj. Panig
Kamila Szmytkowska lub Panem Markiem Zuchowskim. Z przyczyn organizacyjnych
rekomendowano wczeéniejsze zapisanie sie na liste uczestnikow dyzuru i spotkania. Wielu z
zainteresowanych skorzystato z tej rekomendaciji i zapisato si¢ na konkretng godzing, niemniej
interesariusze, ktérzy nie skorzystali z zapiséw, a pojawili sie w Urzedzie we wskazanych
godzinach, réwniez mieli mozliwos¢ uzyskania indywidualnej konsultacji.

W trakcie konsultacji projektanci odpowiadali na wszystkie pytania i watpliwosci, a takze dawali
wskazowki dotyczgce ztozenia uwagi do projektu planu ogdlnego. W ramach tych form
konsultacji spotecznych obstuzono ok. 30 zainteresowanych.

ZALACZNIKI

1. Wykaz uwag ztozonych w trakcie konsultacji spotecznych w terminie do 24
czerwca 2026 roku z propozycjg ich rozpatrzenia i uzasadnieniem.

2. Prezentacja ze spotkania otwartego w dniu 2 czerwca 2026 roku,

przedstawiona zainteresowanym.

Protokot ze zbierania uwag.

Protokét z przeprowadzenia spotkania otwartego w dniu 2 czerwca 2026 roku.

5. Protokét z przeprowadzenia pierwszego dyzuru projektanta w dniu 2 czerwca
2026 roku wraz z listg zapisanych osob.

6. Protokét z przeprowadzenia drugiego dyzuru projektanta w dniu 3 czerwca
2026 roku wraz z lista zapisanych osob.

7. Protokét ze spotkania z projektantem w dniu 3 czerwca 2026 roku.
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