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Reforma planowania przestrzennego w Polsce, ktora weszta w zycie 24 wrzesnia 2023 r. w zwigzku ze
zmiang ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (zwana dalej
Lustawa p.i.z.p."), wprowadzita nowe dokumenty i narzedzia planistyczne. Jednym z nich jest plan ogdlny
gminy (,plan ogolny” lub ,POG"), innymi - rejestr urbanistyczny czy zintegrowany plan inwestycyjny. Plan
0golny stanowi obligatoryjny dokument planistyczny, sporzadzany w granicach danej gminy z wytacze-
niem terenéw zamknietych innych niz wyznaczone przez ministra wtasciwego ds. transportu. POG jest
aktem prawa miejscowego, ktoéry w hierarchii dokumentéw planistycznych zajmie miejsce obowiazuja-
cego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (,studium”, ,SUiKZP"), be-
dzie miat jednak inny zakres merytoryczny niz dotychczasowe studium i nieco odmienna role w systemie
planowania przestrzennego. Po wejsciu w zycie planu ogdlnego, beda musiaty by¢ z nim zgodne miej-
scowe plany zagospodarowania przestrzennego czy decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu, w wiekszosci przypadkéow wydawane odtad tylko na obszarach okreslonych w POG.

Podstawe prawna do podjecia prac nad planem ogdlnym gminy Ptonsk stanowi art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym oraz art. 13i ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i przepisy wykonawcze do ustawy p.i.z.p., w tym rozpo-
rzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego
gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i
wyryséw oraz rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie og6lnym gminy. Plan ogélny sporzadza sie w
wykonaniu uchwaty Nr LXXV/523/2024 Rady Gminy Ptonsk z dnia 25 marca 2024 r. w sprawie przysta-
pienia do sporzadzenia planu ogdlnego gminy Ptonsk.

2. Plan ogéln

2.1. Informacje ogdlne

Plan ogolny gminy Ptonsk, z uwagi na brak terenéw zamknietych niewyznaczonych przez ministra wia-
Sciwego ds. transportu, obejmuje cata gmine Plonsk.

Jak juz wspomniano, plan ogdlny bedzie znaczaco réznit sie od studium uwarunkowan i kierunkéw za-
gospodarowania przestrzennego. Studium sktadato sie z opisu uwarunkowan i okreslenia kierunkow za-
gospodarowania terenéw gminy, ujetych w czesciach tekstowych i graficznych. Plan ogélny natomiast
sporzadza sie wytacznie w formie elektronicznej. Do celéw pogladowych jego ustalenia bedzie mozna
przedstawi¢ w postaci graficznej i w postaci tabel, zawierajacych dane dla poszczegdlnych obiektow.
Niniejsze uzasadnienie, zawierajace opis ustalen POG i uwarunkowan, uwzglednianych przy jego sporza-
dzaniu, opracowuje sie rownolegle z projektem planu ogdlnego, nie jest jednak odpowiednikiem czesci
tekstowej SUIKZP. Uzasadnienie nie stanowi czesci POG i nie zawiera ustalen, ktére mogtyby mie¢ wptyw
na sporzadzane w przysztosci miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego czy wydawane decy-
zje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu — ma charakter wytacznie informacyjny.

Plan ogdlny to dokument o waskim zakresie ustalen, doktadnie okreslonym w przepisach z zakresu pla-
nowania przestrzennego. Zgodnie z ustawa z dnia 27 marca 2003 r. i przepisami wykonawczymi, do
obowigzkowych ustalen planu ogélnego nalezy podziat catego obszaru na strefy planistyczne i okresle-
nie gminnych standardéw urbanistycznych, obligatoryjnie obejmujacych gminny katalog stref plani-
stycznych. W ramach gminnych standardéw urbanistycznych w planie ogdélnym, nieobowigzkowo,



mozna okresli¢ tez gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej, w planie ogélnym gminy
Ptonsk nie zdecydowano sie jednak na ich ustalenie.

Strefy planistyczne to wydzielone tereny o réznych funkcjach i wskaznikach zagospodarowania terenu,
obejmujace tacznie caty obszar gminy. Strefy sg wyznaczane rozdzielnie i nie moga sie pokrywac — kazdy
teren znajdzie sie w granicach tylko jednej strefy planistycznej, o okreslonym symbolu. Gminny katalog
stref to ustalenia dla kazdej wydzielonej strefy planistycznej — okreslenie profilu funkcjonalnego, czyli
funkcji mozliwych do zrealizowania na danym terenie, oraz podstawowych wskaznikéw zagospodaro-
wania terenu: maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, minimalnego udziatu powierzchni bio-
logicznie czynnej, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabu-
dowy. Przepisy z zakresu planowania przestrzennego w sposéb jednoznaczny okres$lajg rodzaje (nazwy)
stref planistycznych mozliwe do wyznaczenia w planach ogdlnych i ich profile funkcjonalne (Tabela 1).

Ustanowione w przepisach profile funkcjonalne poszczegdinych rodzajéw stref planistycznych sg bardzo
szerokie i obejmuja réznorodne formy zagospodarowania terenu. Okreslono je w podziale na profil pod-
stawowy, zawierajacy funkcje okreslane obowigzkowo dla kazdej ze stref danego rodzaju, oraz profil
dodatkowy, z katalogiem funkcji przypisywanych dla danego terenu w zaleznosci od potrzeb. O ile profil
podstawowy bedzie jednakowy dla kazdej ze stref danego rodzaju, funkcje profilu dodatkowego mozna
réznicowad, dla poszczegdlnych terenéw wybierajac dowolne sposréd funkcji dopuszczonych dla da-
nego rodzaju strefy. W wiekszosci przypadkéw wszystkie funkcje ustalone dla danej strefy, to jest za-
réwno w ramach profilu podstawowego, jak i dodatkowego, dla poszczegdlnych stref beda mogty by¢
realizowane réwnorzednie, wymiennie, a nawet z pominieciem innych funkcji. Docelowe przeznaczenie
danej dziatki ewidencyjnej powinno zosta¢ ustalone w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego, sporzadzanym na podstawie POG, lub okreslone w decyzji o warunkach zabudowy.

W ustawie p.i.z.p. ustalono ponadto, ktére wskazniki dla poszczegdlnych stref okreéla sie obowiazkowo,
a ktore nieobligatoryjnie. Dla stref planistycznych, dla ktérych bezwzglednie wymagane jest okreslenie
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, w przepisach wskazano takze najnizszg mozliwa
do przyjecia wartosc tego wskaznika dla stref danego rodzaju.

W POG mozna ponadto okresli¢ obszary uzupetnienia zabudowy i obszary zabudowy $rédmiejskie;.
W planie ogdlnym gminy Ptonsk wyznaczono obszary uzupetnienia zabudowy. Ze wzgledu na wiegjski
charakter gminy, nie byto zasadne okreslanie ustalern w zakresie obszaréw zabudowy srédmiejskiej.



Tabela 1. Strefy planistyczne mozliwe do wyznaczenia w planie ogdlnym, ich profile funkcjonalne i wskazniki zagospodarowania terenu
Svmbol Profil funkcjonalny strefy planistycznej Wskazniki zagospodarowania terenu
ymbo
Lp. literowy i Nazv.va stref¥ M:k.symallfa_ Maksymalna Madks.yrralr:y Minifnalnz L.u:)z.ia-l
oznacze- | planistycznej podstawowy dodatkowy nacziemna in- | | vsokosé zabu- | 942 PO powierzcini bio-
nie tensywnos¢ za- dowy wierzchni zabu- | logicznie czynnej
budowy dowy [%]
1 strefa wielo- teren zabudowy mieszkaniowej teren zabudowy mieszkaniowej Obowiazkowo Obowiazkowo Obowiazkowo Obowiazkowo,
funkcyjnazza- | wielorodzinnej, teren ustug, te- jednorodzinnej, teren handlu nie mniej niz 30%
budowa ren komunikacji, teren zieleni wielkopowierzchniowego, teren
mieszkaniowa urzadzonej, teren ogrodoéw zieleni naturalnej, teren lasu, te-
wielorodzinng | dziatkowych, teren infrastruktury ren wod
technicznej
2 strefa wielo- teren zabudowy mieszkaniowej teren zabudowy letniskowej lub Obowiazkowo Obowiazkowo Obowigzkowo Obowiazkowo,
funkcyjna z za- | jednorodzinnej, teren ustug, te- rekreacji indywidualnej, teren nie mniej niz 30%
budowa ren komunikagji, teren zieleni zieleni naturalnej, teren lasu, te-
mieszkaniowa urzadzonej, teren ogrodow ren wod
jednorodzinng | dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej
3 SZ strefa wielo- teren zabudowy zagrodowej, te- | teren wielkotowarowej produkgji Obowiazkowo Obowiazkowo Obowigzkowo Obowiazkowo,
funkcyjna z za- | ren produkcji w gospodarstwach | rolnej, teren rolnictwa z zakazem nie mniej niz 30%
budowa za- rolnych, teren akwakultury i ob- | zabudowy, teren biogazowni, te-
grodowa stugi rybactwa, teren komunika- ren ustug, teren zieleni natural-
gji, teren zieleni urzgdzonej, te- nej, teren lasu, teren wéd
ren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej®
4 strefa ustu- teren ustug, teren komunikacji, teren sktadéw i magazynow, te- Obowiazkowo Obowiazkowo Obowiazkowo Obowiazkowo,
gowa teren zieleni urzadzonej, teren ren elektrowni stonecznej, teren nie mniej niz 30%
ogrodéw dziatkowych, teren in- zieleni naturalnej, teren lasu, te-
frastruktury technicznej® ren wod
5 SH strefa handlu teren handlu wielkopowierzch- teren ustug, teren sktadéw i ma- Obowiazkowo Obowiazkowo Obowiazkowo Obowiazkowo,
wielkopo- niowego, teren komunikacji, te- gazynéw, teren elektrowni sto- nie mniej niz 30%
wierzchnio- ren zieleni urzadzonej, teren necznej, teren zieleni naturalnej,
wego ogroddw dziatkowych, teren in- teren lasu, teren wod

frastruktury technicznej




SR

strefa gospo-
darcza

teren produkgji, teren komunika-

cji, teren zieleni urzadzonej, te-

ren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej

teren ustug, teren zieleni natural-
nej, teren lasu, teren wéd

Obowiazkowo

Obowiazkowo

Obowiazkowo

Obowiazkowo,
nie mniej niz 20%

strefa produk-
¢ji rolniczej

teren produkcji w gospodar-
stwach rolnych, teren wielkoto-
warowej produkgji rolnej,

teren akwakultury i obstugi ry-

bactwa, teren komunikagji, teren

ogroddéw dziatkowych, teren in-
frastruktury technicznej

teren rolnictwa z zakazem zabu-
dowy, teren biogazowni, teren
elektrowni stonecznej, teren
elektrowni wiatrowej, teren elek-
trowni wodnej, teren zieleni
urzadzonej, teren zieleni natural-
nej,

teren lasu, teren wod

Obowiazkowo

Obowiazkowo

Obowigzkowo

Obowiazkowo,
nie mniej niz 30%

Sl

strefa infra-
strukturalna

teren infrastruktury technicznej,
teren komunikacji, teren ogro-
déw dziatkowych

teren ustug, teren produkgji, te-

ren zieleni urzadzonej, teren zie-

leni naturalnej, teren lasu, teren
wod

Fakultatywnie

Fakultatywnie

Fakultatywnie

Obowiazkowo,
nie mniej niz 20%

SN

strefa zieleni i
rekreagji

teren zieleni urzadzonej, teren
plazy, teren wdd, teren komuni-
kacji, teren ogrodéw dziatko-
wych, teren infrastruktury tech-
nicznej

teren ustug sportu i rekreagji, te-
ren ustug kultury i rozrywki, te-
ren ustug handlu detalicznego,
teren ustug gastronomii, teren
ustug turystyki, teren ustug na-
uki, teren ustug edukacji, teren

ustug zdrowia i pomocy spotecz-
nej, teren zieleni naturalnej, te-

ren lasu

Fakultatywnie

Fakultatywnie

Fakultatywnie

Obowiazkowo,
nie mniej niz 50%

10

SC

strefa cmenta-
rzy

teren cmentarza, teren komuni-
kacji, teren zieleni urzadzonej,

teren ogrodéw dziatkowych, te-
ren infrastruktury technicznej

teren ustug kultu religijnego, te-
ren ustug handlu detalicznego,
teren zieleni naturalnej, teren
lasu, teren wod

Fakultatywnie

Fakultatywnie

Fakultatywnie

Obowiazkowo,
nie mniej niz 30%

11

SG

strefa gornic-
twa

teren gérnictwa i wydobycia, te-

ren komunikacji, teren ogrodéw

dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej

teren produkdji, teren ustug han-
dlu, teren ustug rzemieslniczych,
teren ustug gastronomii, teren
ustug biurowych i administracji,
teren ustug nauki, teren zieleni
urzadzonej, teren zieleni natural-
nej, teren lasu, teren wéd

Fakultatywnie

Fakultatywnie

Fakultatywnie

Fakultatywnie




12

SO

strefa otwarta

teren rolnictwa z zakazem zabu-
dowy, teren lasu, teren zieleni
naturalnej, teren wod, teren ko-
munikagji, teren ogrodéw dziat-
kowych, teren infrastruktury
technicznej

teren elektrowni wiatrowej, teren
elektrowni stonecznej, teren
elektrowni geotermalnej, teren
elektrowni wodnej, teren bioga-
zowni, teren zieleni urzagdzonej

Fakultatywnie

Fakultatywnie

Fakultatywnie

Fakultatywnie
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SK

strefa komuni-
kacyjna

teren autostrady, teren drogi
ekspresowej, teren drogi gtdwnej
ruchu przyspieszonego, teren
drogi gtéwnej, teren komunikagji
kolejowej i szynowej, teren ko-
munikagji kolei linowej, teren ko-
munikacji wodnej, teren komuni-
kacji lotniczej, teren obstugi ko-
munikacji, teren ogrodéw dziat-
kowych, teren infrastruktury
technicznej®

teren drogi zbiorczej, teren ustug
handlu detalicznego, teren ustug
gastronomii, teren ustug tury-
styki, teren zieleni urzadzonej,
teren lasu, teren zieleni natural-
nej, teren wod

Fakultatywnie

Fakultatywnie

Fakultatywnie

Fakultatywnie

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie przepiséw z zakresu planowania przestrzennego




Jak juz wspomniano, wraz z projektem planu ogélnego sporzadza sie uzasadnienie. Zgodnie z ustawa
p.i.z.p, sktada sie ono z czesci tekstowej i graficzne;j.

Czesc tekstowa uzasadnienia zawiera m.in. wyjasnienie:

1) przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie ogélnym, w
tym przedstawienie obliczen potwierdzajacych spetnienie warunku, o ktérym mowa w art.
13d ust. 1 albo 3 ustawy p.i.z.p.;

2) przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy lub obszaru zabudowy srédmiej-
skiej w granicach okreslonych w planie ogélnym — w przypadku ich wyznaczenia;

3) przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie
0golnym;

4) sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w
art. 13b ustawy p.i.z.p.

Czes¢ graficzna uzasadnienia planu ogdlnego stanowi prezentacja graficzna:

1) danych przestrzennych tworzonych dla planu og6lnego — w tym przypadku granic planu
0gdblnego, podziatu na strefy planistyczne i zasiegu obszaru uzupetnienia zabudowy;

2) granic dziatek ewidencyjnych;

3) obiektéw przestrzennych stanowiacych uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b pkt 3
ustawy p.i.z.p;

4) oraz, ewentualnie, obiektow przestrzennych stanowigcych uwarunkowania, o ktérych mowa
w art. 13b pkt 4 ustawy p.i.z.p.

Zatacznikiem do niniejszej czesci tekstowej jest wykaz stref planistycznych okreslonych w planie ogélnym
gminy Ptonsk.

Plan ogolny gminy Ptonisk sporzadzono z wykorzystaniem danych pochodzacych z ewidencji gruntow i
budynkéw, pozyskanych z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, zgodnie z par. 1
ust 2 i 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyzna-
czania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy. W zwiazku z licznymi zmianami wpro-
wadzonymi w ewidencji gruntéw i budynkéw w toku prac nad planem ogdélnym oraz uwaga zgtoszona
w ramach konsultacji spotecznych, dokonano weryfikacji i aktualizacji danych. W konsekwencji zweryfi-
kowano i dostosowano przebieg stref planistycznych i obszaréw uzupetnienia zabudowy. Zaktualizo-
wano réwniez dane dotyczace budynkéw, w szczegdinosci ich kwalifikacje wedtug Klasyfikacji Srodkow
Trwatych (KST), stanowigca podstawe do wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy.

2.2. Plan ogolny jako podstawa dokumentéw planistycznych w gminie

Jak juz wspomniano, plan ogdlny, bedacy aktem prawa miejscowego, stanowi dokument wiagzacy przy
sporzadzaniu dokumentéw planistycznych nizszego szczebla, jakimi sg miejscowe plany zagospodaro-
wania przestrzennego oraz decyzje o warunkach zabudowy i decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego.

Ustalenia POG wptywaja na przeznaczenie oraz wskazniki zagospodarowania terenu i parametry zabu-
dowy, a takze na zasieg przestrzenny i zakres przedmiotowy mozliwych do wydania decyzji o warunkach
zabudowy. Sposdb, w jaki plan ogolny determinuje ustalenia innych dokumentéw planistycznych na po-
ziomie gminnym, okreslony zostat w przepisach powszechnie obowigzujacych z zakresu planowania
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przestrzennego. Wedtug ustawy p.i.z.p., zgodnos¢ z planem ogoélnym polega przede wszystkim na zgod-
nosci przeznaczenia terenu z profilem funkcjonalnym strefy planistycznej, zgodnosci w zakresie wskaz-
nikow zagospodarowania terenu i parametréw zabudowy oraz spetnienia gminnych standardéw dostep-
nosci infrastruktury spotecznej. Plan ogdlny nie wptynie na juz wydane decyzje o warunkach zabudowy
w okresie ich waznosci lub na obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Na ich
podstawie nadal bedzie mozna uzyskaé pozwolenie na budowe, niezalezne od ustalen planu ogdlnego.

2.2.1. Przeznaczenie terenu

Zarébwno w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, jak i w decyzjach o warunkach za-
budowy oraz decyzjach o lokalizacji inwestycji celu publicznego, wymagane jest zachowanie zgodnosci
z planem ogolnym w zakresie przeznaczenia terenu, ktére musi by¢ okreslone z uwzglednieniem profilu
funkcjonalnego ustalonego dla poszczegdlnych stref planistycznych.

Funkcje zawierajace sie w profilu podstawowym i dodatkowym stref planistycznych planu ogélnego, w
wiekszosci odpowiadajg nazwom klas przeznaczenia terenu planu miejscowego, ktére okresla Rozpo-
rzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie wymaganego zakresu
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Profil funkcjonalny obejmuje odpowia-
dajgce mu tereny, wskazane w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r.
w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, jak i odpowiadajace im tereny klas nizszego poziomu, ktére
wskazuje ww. rozporzadzenie ws. zakresu planu miejscowego. Na przyktad ,teren ustug” nalezacy do
profilu podstawowego strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), zawiera w
sobie zardbwno teren ustug biurowych i administracji, teren ustug handlu, jak i teren ustug gastronomii
czy edukacji. Z kolei ,teren produkcji” w strefie gospodarczej (SP) moze obejmowac zaréwno teren pro-
dukcji przemystowej, teren sktadéw i magazyndw jak i teren elektrowni stonecznej. Analogiczne prze-
znaczenie terenu bedzie mozna okresli¢ tez w decyzjach o warunkach zabudowy.

Ustawa p.i.z.p. wraz z aktami wykonawczymi okresla, ze ustalone w planie ogdlnym funkcje poszczegél-
nych stref, zaréwno zawarte w profilu podstawowym, jak i dodatkowym, sa réwnorzedne, a wiec mozna
je bedzie okresla¢ wymiennie. Przyktadowo, przy wyznaczaniu funkcji terenéw w granicach strefy wielo-
funkcyjnej z zabudowa zagrodowa (SZ), dla ktérej w profilu dodatkowym dopuszczono teren ustug, caty
obszar bedzie mégt by¢ przeznaczony na cele wytacznie ustugowe. Dla innej dziatki w tej samej strefie
planistycznej, w planie miejscowym lub decyzji o warunkach zabudowy bedzie mozna przewidzie¢ wy-
tacznie przeznaczenie rolnicze, wyznaczajac tereny zabudowy zagrodowe;j.

Granice stref wyznaczonych w planie ogdélnym sg precyzyjne, nie s jednak jednoznaczne z granicami
terendw w przysztym planie miejscowym lub decyzji o warunkach zabudowy i nie beda do nich wprost
przeniesione. W ramach jednej strefy moze zostac¢ wydzielonych wiele réznych terenéw pod warunkiem
zachowania zgodnosci funkgji terenu z profilem funkcjonalnym okreslonym w POG. Mozliwe jest rowniez
wyznaczenie w MPZP lub objecie decyzja WZ jednego terenu, ktéry potozony jest w kilku strefach pla-
nistycznych POG. Ponizej, w sposdb schematyczny, przedstawiono przyktadowe mozliwosci wyznaczenia
terendéw funkcjonalnych w planach miejscowych na podstawie ustalen planu ogdlnego (Ryc. 1, Ryc. 2).
Podobna réznorodnoscia przeznaczeh moga cechowac sie wydawane dla tego samego obszaru decyzje
o warunkach zabudowy.
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USTALENIA PLANU OGOLNEGO

SN Strefa zieleni i rekreacji

S) Strefa wielofukcyjna z zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng

PRZYKLADY USTALEN MPZP SPORZADZANEGO
NA PODSTAWIE POG

MN  Teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
UHD Teren ustug handlu detalicznego

ZP  Teren zieleni urzadzonej

L Teren lasu

KDD Teren drogi publicznej klasy dojazdowej

I Teren infrastruktury technicznej

Ryc. 1 Ustalenia planu ogélnego a miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego — przyktadowe tereny funkcjonalne moz-
liwe do wyznaczenia w planie miejscowym.

Zrédio: opracowanie whasne

USTALENIA PLANU OGOLNEGO

SO Strefa otwarta
SO

PRZYKLADY USTALEN MPZP SPORZADZANEGO
NA PODSTAWIE POG

RN Teren rolnictwa z zakazem zabudowy
PEF  Teren elektrowni stonecznej
ZD  Teren ogroddow dziatkowych

WS Teren wdd powierzchniowych srédladowych

L Teren lasu

KDD Teren drogi publicznej klasy dojazdowej

Ryc. 2 Ustalenia planu ogdlnego a miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego — przyktadowe tereny funkcjonalne moz-
liwe do wyznaczenia w planie miejscowym.

Zrédto: opracowanie whasne

Zgodnie zatacznikiem nr 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w
sprawie projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
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oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw na obszarach potozonych w strefach innych niz infrastruk-
turalna, w MPZP mozna wyznaczy¢ tereny infrastruktury:

— tereny telekomunikacji o dowolnej powierzchni;
— inne tereny infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?2.

2.2.2. Wskazniki zagospodarowania terenu i parametry zabudowy

Przepisy z zakresu planowania przestrzennego doprecyzowuja wytyczne regulujace zakres zgodnosci
dokumentow nizszego rzedu z planem ogdélnym gminy. Zasady te sformutowano odrebnie dla planow
miejscowych oraz decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego i decyzji o warunkach zabu-
dowy.

Zgodnie z art. 20 ust. 1 ustawy p.i.z.p., przez zgodnos¢ miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego z planem ogdolnym w zakresie wskaznikdw zagospodarowania rozumie sie zgodnosc spo-
sobu zagospodarowania i zabudowy terendw w zakresie:

— minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej niemniejszego niz minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej okreslony dla strefy planistycznej obejmujacej
teren — z wyjatkami okreslonymi w ustawie;

— maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy nie wiekszej niz maksymalna nad-
ziemna intensywnos¢ zabudowy okre$lona dla strefy planistycznej obejmujacej teren;

Z kolei, zgodnie z art. 54 ust. 2. ustawy p.i.z.p., w przypadku decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego przez zgodnos¢ te rozumie sie zgodnos¢ sposobu zagospodarowania i zabudowy terenu w
zakresie:

— minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszego niz minimalny
udziat powierzchni biologicznie czynnej okreslony dla strefy planistycznej obejmujacej
teren;

— maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy nie wiekszej niz maksymalna nad-
ziemna intensywno$¢ zabudowy okreslona dla strefy planistycznej obejmujacej ten te-
ren;

— wysokosci zabudowy nie wiekszej niz maksymalna wysokos¢ zabudowy okreslona dla
strefy planistycznej obejmujacej teren;

— udziatu powierzchni zabudowy nie wiekszego niz maksymalny udziat powierzchni zabu-
dowy okreslony dla strefy planistycznej obejmujacej teren.

Te same wytyczne obowigzuja réwniez dla decyzji o warunkach zabudowy wydawanych na podstawie
POG.

Zgodnie z ww. przepisami, nie okresla sie sposobu stwierdzenia zgodnosci planu miejscowego z planem
ogdlnym w zakresie wysokos$ci zabudowy i udziatu powierzchni zabudowy. Nie oznacza to jednak, ze
ustalenie wartosci tych wskaznikéw w POG nie ma wptywu na pdzniejsze zapisy miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego. Plany miejscowe, jako dokumenty umozliwiajagce wprowadzenie
kompleksowych rozwigzan dla wiekszych obszaréw, pozwalaja jednoczesnie na petniejsze przeanalizo-
wanie i uwzglednienie lokalnych uwarunkowan. Inny sposéb sformutowania zapisoéw ustawy w stosunku
do planu miejscowego pozwoli na precyzyjne okreslenie linii rozgraniczajgcych tereny o réznym prze-
znaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania lub wyznaczenie dominant wysokos$ciowych.
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Zaréwno w przypadku miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, jak i decyzji o lokalizacji
celu publicznego i decyzji o warunkach zabudowy, ustawodawca przewidziat wyjatki od koniecznosci
zachowania zgodnosci z planem ogo6lnym w zakresie wskaznika powierzchni biologicznie czynnej. Usta-
lenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie nizszym niz okreslony w POG
mozliwe jest w przypadku terendw komunikacji, terendéw infrastruktury technicznej o powierzchni nie
wiekszej niz 100m?, terendw objetych formami ochrony zabytkéw lub ujetych w gminnej ewidengji za-
bytkow oraz istniejacych budynkdw, ktérych obrys w catosci pokrywa sie z granicami dziatki ewidencyj-
nej. Mniejszy minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej mozna okresli¢ tez dla terendéw poto-
zonych w obszarze zabudowy srodmiejskiej. Ze wzgledu na niewyznaczenie w POG takich obszardw,
zasada ta nie bedzie miata zastosowania w przypadku gminy Ptonsk.

2.2.3. Mozliwos¢ wydawania decyzji o warunkach zabudowy

Reforma planistyczna wprowadza znaczacg zmiane w zakresie wydawania decyzji o warunkach zabu-
dowy. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 1a ustawy p.i.z.p. decyzje o warunkach zabudowy mozna wydac jedynie
dla terenu potozonego na obszarze uzupetnienia zabudowy, ktoéry wyznacza sie w planie ogdlnym.
W przypadku, gdy obszar uzupetnienia zabudowy obejmuje fragment dziatki ewidencyjnej, tylko dla
tego fragmentu mozna wydac decyzje i w odniesieniu do tej czesci dziatki beda obliczane wskazniki
zagospodarowania terenu. Istniejg jednak szczegdlne przypadki, w ktérych mozliwe jest wydanie decyzji
WZ poza tym obszarem. Sg nimi:

1) zmiana zagospodarowania terenu w sposoéb inny niz budowa obiektu budowlanego;
2) budowa obiektu budowlanego polegajaca na odbudowie, rozbudowie lub nadbudowie;
3) lokalizowanie inwestycji na terenach zamknietych

Wyjatek ten obowiazuje réwniez w przypadku decyzji WZ dotyczacych:

1) linii kolejowych, drég i lotnisk;

2) obiektéw liniowych i urzadzen infrastruktury technicznej;

3) instalacji odnawialnego zrédta energii;

4) urzadzen wodnych;

5) stagji paliw;

6) ogdlnodostepnych stacji tadowania w rozumieniu art. 2 pkt 6 ustawy z dnia 11 stycznia 2018 r.
o elektromobilnosci i paliwach alternatywnych;

7) obiektéw gospodarczych o powierzchni zabudowy do 35 m? przeznaczonych wytacznie na cele
gospodarki rolnej w ramach istniejgcego gospodarstwa rolnego;

8) zalesienia terenu;

9) obiektéow budowlanych przeznaczonych na cele gospodarki lesnej;

10) pdl biwakowych, wiez widokowych, ktadek, szlakéw turystycznych, w tym Sciezek dydaktycznych,
miejsc widokowych oraz parkingow stuzacych obstudze turystyki;

11) budowli ochronnych, o ktérych mowa w ustawie z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie ludnosci i
obronie cywilnej.

Ponadto, zgodnie z art. 61a ustawy o p.i.z.p., decyzje WZ poza obszarem uzupetnienia zabudowy mozna
wydaé w przypadku wywiaszczenia nieruchomosci lub jej czesci do tworzenia obiektu budowlanego o
wymiarach i funkgji obiektu wywtaszczonego. Warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy okreslone w tej decyzji nie musza by¢ zgodne z planem ogdlnym. Wyjatek ten
stosuje sie réwniez w przypadku inwestycji produkcyjnych lokalizowanych na terenach przeznaczonych
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na ten cel w planach miejscowych, ktére utracity moc na podstawie przepisow zawartych w nieobowig-
zujacej juz ustawie o zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 7 lipca 1994 r.

Nalezy przy tym pamiegtal, ze nie wszystkie przedsiewzigcia zwigzane ze zmiana zagospodarowania te-
renu oraz obiektami budowlanymi wymagaja uzyskania decyzji o warunkach zabudowy badz decyzji o
lokalizacji inwestycji celu publicznego. Decyzja WZ nie jest potrzebna w przypadku m.in.:

e jednorazowej, trwajacej do roku, zmiany zagospodarowania terenu lub zmiany sposobu uzytko-
wania obiektu budowlanego lub jego czesci;

e zmiany zagospodarowania terenu dotyczacej obiektéw budowlanych wymienionych w ustawie
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane w art. 29 ust. 1 pkt 4-6, 8-12, 17, 21-28 i 30 oraz ust. 2.
Do obiektow tych zaliczajg sie m.in.:

— oczyszczalne sciekdw o wydajnosci do 7,50 m? na dobe;

— zbiorniki bezodptywowe na nieczystosci ciekte o pojemnosci do 10 m?3,

— instalacje zbiornikowe na gaz ptynny z pojedynczym zbiornikiem o pojemnosci do 7 m?,
przeznaczone do zasilania instalacji gazowych w budynkach mieszkalnych jednorodzin-
nych;

— kanalizacja kablowa;

— przydomowe tarasy naziemne o powierzchni zabudowy wiekszej niz 35 m2: niezada-
szone oraz zadaszone, o powierzchni dachu nie wigkszej niz 50 m?;

— obiekty matej architektury w miejscach publicznych;

— obiekty gospodarcze zwigzane z produkcja rolna i uzupetniajace zabudowe zagrodowa
w ramach istniejgcej dziatki siedliskowe;j:

a) parterowych budynkéw gospodarczych o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy
rozpietosci konstrukgji nie wiekszej niz 4,80 m,

b) suszarni kontenerowych o powierzchni zabudowy do 21 m?,

¢) bezodptywowych zbiornikdw na wody opadowe lub roztopowe o pojemnosci
nie wiekszej niz 5 m?,

— wolno stojace altany o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy czym taczna liczba tych
obiektéw na dziatce nie moze przekracza¢ dwdch na kazde 500 m? powierzchni dziatki.

Przy czym przepis ten nie ma zastosowania w przypadku wybranych obiektéw budowlanych, wpisanych
do rejestru zabytkdw lub potozonych na obszarze wpisanym do rejestru zabytkow badz obszaréw obje-
tych formami przyrody i potozonych w ich otulinach.

15



3. Podstawowe informacje o gminie

Gmina Ptonsk jest gming wiejska potozong w wojewddztwie mazowieckim, w powiecie ptonskim. Sie-
dzibg gminy i zarazem powiatu jest miasto Ptonsk. Gmina znajduje sie w pdtnocno-zachodniej czesci
wojewoddztwa oraz w centralnej czesci powiatu, okalajac miasto Ptonsk. Graniczy z gming Baboszewo,
Dzierzaznia, Joniec, Naruszewo, Ptonsk, Sochocin, Zatuski. Najwiekszymi miejscowosciami w gminie sa
m.in. Szerominek, Bonki, Siedlin, Arcelin, Poswietne, stanowigce duze skupiska zabudowy.

Gmina ma charakter rolniczy. Wiekszo$¢ miejscowosci rozwijata sie w uktadzie liniowym. Osiedla poto-
zone w sasiedztwie miasta Ptonsk stopniowo traca swoje tradycyjne cechy wiejskie, przeksztatcajac sie
w zespoty zabudowy podmiejskiej. Mimo postepujacej urbanizacji, objawiajacej sie m.in. rosnacym
udziatem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i zmniejszeniem liczby gospodarstw rolnych, w kra-
jobrazie gminy wcigz dominujg pola uprawne, taki, pastwiska czy sady. Lasy nie tworza duzych, zwartych
kompleksdéw — sg rozproszone i zajmuja stosunkowo niewielkie powierzchnie. Zewnetrzne powigzania
komunikacyjne gminy zapewniaja drogi ekspresowa nr 7 i inne drogi krajowe — nr 10 i 50, a takze droga
wojewoddzka nr 632, sie¢ drog powiatowych oraz linia kolejowa nr 27 Nasielsk-Sierpc-Torun.

g VA
e

Legenda

D Granica powiatu ptonskiego
Gmina Ptonsk

[ Granice gmin

Ryc. 3 Potozenie administracyjne gminy Ptonsk na tle powiatu
Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie danych PRG
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Legenda

@ diasta
——— Dhroga krajowa

Droga wojewadzka

|:| Grmina Forsk
[ Powial ploiiski

D Granice wojewddelwa nazowieckiego

Ryc. 4 Potozenie administracyjne gminy Ptonsk na tle wojewddztwa
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych PRG
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3.1. Ludnos$¢ w gminie

Wedtug prowadzonych statystyk w 2024 roku caty obszar gminy zamieszkiwato facznie ok. 8 471 osob.
Powierzchnia catkowita gminy wynosi ok. 127 km?. Gesto$¢ zaludnienia wynosi zatem ok. 66,7 os/km?
dla catej jednostki'. Biorgc pod uwage informacje z poprzednich lat, poczawszy od 1995 do 2003 roku,
liczba mieszkancéw utrzymywata sie na stosunkowo stabilnym poziomie. Od 2004 roku zaczyna sie stop-
niowy wzrost liczby ludnosci. Szczegdlne wyrazne przyspieszenie nastepuje po 2019 roku. W 2024 roku
na terenie gminy zamieszkiwata najwieksza liczba oséb - 8 471. W pordéwnaniu z rokiem 1995, obecna
liczba ludnosci zwiekszyta sie 0 1 571 osdb? Ogdlny trend wskazuje na systematyczny przyrost miesz-

kancow.
Wykres 1 Zmiana liczby ludnosci w gminie Ptonsk
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Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie GUS

Gtowny Urzad Statystyczny (GUS) przedstawit rowniez dane dotyczace prognozowanej liczby ludnosci
do 2060 roku. Wedtug wyliczen GUS liczba ludnosci w gminie Ptonsk bedzie stale rosna¢, od 8701, pro-
gnozowanych dla 2025 r., do 11 794 oséb w 2060 r. W pierwszych dekadach (2025-2045) wzrost jest
wiekszy, pozniej lekko sie wyptaszcza, ale nadal rosnie. Prognoza wskazuje na trwaty rozwéj demogra-
ficzny analizowanego terenu.

1 GUS, Ludno$¢ ogdétem, dane dla gminy Ptonsk, dane aktualne na 2025 r.
2 Tamze.

18



Wykres 2 Zmiany liczby ludnosci w gminie Ptonhsk
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Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie GUS
3.2. Polityka przestrzenna gminy

Polityka przestrzenna gminy stanowi podstawowy element Swiadomego i zrbwnowazonego ksztattowa-
nia jej rozwoju. Okreslana dotad gtdwnie w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego i sporzadzanych na jego podstawie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
wyznacza dtugofalowe cele oraz zasady gospodarowania przestrzenia. Dokumenty te tworza spojny sys-
tem planistyczny. W niniejszym rozdziale przedstawiono gtéwne zatozenia polityki przestrzennej gminy,
bedace podstawa dla podejmowania decyzji planistycznych i inwestycyjnych.

3.2.1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Ptonsk

W gminie PtoAsk obowigzuje studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Gminy Ptonisk, przyjete uchwatg Nr XXXV1/248/2017 z dnia 18 sierpnia 2017 roku.

Podstawowe kierunki zmian w zagospodarowaniu przestrzennym majg umozliwia¢ tworzenie warunkéw
dla rozwoju podstawowej funkcji gminy, tj. rolnictwa, oraz aktywizacji gospodarczej poprzez przygoto-
wanie oferty terenoéw dla funkcji produkcyjnych, ustugowo - osadniczych i rekreacyjnych. Zmiany struk-
tury przestrzennej dotyczy¢ beda przede wszystkim zmniejszenia powierzchni uzytkdw rolnych w wyniku
wyznaczenia terendéw zabudowy mieszkaniowej, ustugowej, produkcyjnej, letniskowej i zalesien oraz
na cele komunikacji. W strukturze funkcjonalno-przestrzennej gminy Ptorsk dominujaca role ma odgry-
wac funkcja mieszkaniowa, ktorej rozwoj zaplanowano przede wszystkim w miejscowosciach potozonych
w bezposrednim sasiedztwie miasta Ptoisk oraz wzdtuz gtéwnych ciggdw komunikacyjnych. Tam maja
wyksztatci¢ sie bardziej uporzadkowane i jednorodne zespoty zabudowy mieszkaniowej, uzupetnione
o ustugi oraz infrastrukture techniczna. Dalsza rozbudowa drogi krajowej nr 7 do parametréw drogi eks-
presowej moze istotnie wptynac na aktywizacje gospodarcza (tereny sktadowo-ustugowe) i na strukture
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przestrzenng terendw przylegtych. Wzdtuz tej drogi, w szczegdlnosci na potudnie od miasta Ptonsk, lo-

kalizowane maja byc¢ tereny produkcyjno-ustugowe i ustugowo-produkcyjne. Uzupetnienie struktury

funkcjonalnej stanowia tereny zwigzane z dziatalnoscia wydobywcza, potozone gtéwnie w rejonie miej-
scowosci Dalandwek, Michalinek i Lisewo, gdzie wystepuja udokumentowane ztoza kopalin.

Studium okresla wytyczne dotyczace formy i sposobu lokalizowania zabudowy. Sa to m.in. nastepujace:

e zabudowa powinna by¢ realizowana na wolnych dziatkach w istniejacych ciggach zabudowy,

e uzupetnianie zabudowy musi zachowac linie zabudowy, charakter i gabaryty sgsiednich budyn-

koéw,

e forma architektoniczna budynkéw powinna by¢ spéjna z krajobrazem, z uwzglednieniem nowo-

czesnych rozwigzanh w zakresie konstrukgji i detali.

Ponadto, w studium ustalono standardy ksztattowania zabudowy, okreslajgce maksymalna wysokos¢

obiektow, minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej oraz maksymalny wskaznik zabudowy

(powierzchnia zabudowy) oraz minimalna powierzchnie dziatki, zréznicowane w zaleznosci od funkgji i

rodzaju zabudowy (Tabela 2).

Rodzaj zabudowy

Mieszkaniowa  wieloro-
dzinna

Mieszkaniowa jednoro-
dzinna wolnostojaca

Mieszkaniowa jednoro-
dzinna blizniacza

Mieszkaniowa jednoro-
dzinna szeregowa

Letniskowa

Mieszkaniowo-ustugowa
i ustugowa

Turystyczno-rekreacyjna

Produkcyjno-ustugowa

Zrodho: Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, 2017

Tabela 2 Standardy ksztattowania zabudowy

Minimalna po-
wierzchnia
dziatki (m?)

2000
800

500

350
1500
1500

1500
2500

Maksymalna wyso-
kos¢ zabudowy

5 kondygnacji (16 m)

2 kondygnacje (12 m)

2 kondygnacje (12 m)

2 kondygnacje (12 m)
2 kondygnacje (9 m)
12m

12m
12m

Minimalny wskaznik

powierzchni biolo-
gicznie czynnej

25%

60%

40%

30%

70%

30%

40%
20%

Maksymalny
wskaznik zabu-
dowy

60%

20%

50%

60%
20%
60%

40%
70%

W studium zakazuje sie lokalizacji zaktaddéw stwarzajacych zagrozenie dla zycia lub zdrowia w zwartej

zabudowie wigjskiej, oraz naktada sie obowigzek zapewniani dojazdu i zaopatrzenia w wode dla celéw

przeciwpozarowych.

Wyznaczone w studium tereny wytaczone spod zabudowy, to:

e obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzig potozone w dolinie rzeki Ptonki,

e pas o szerokosci 100 m od linii brzegowej wéd na terenach potozonych w Obszarze Chronio-

nego Krajobrazu (z wyjatkiem lokalizowania urzadzeh wodnych oraz obiektéw stuzacych do pro-

wadzenia racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej lub rybackiej),

e strefy ochrony bezposredniej od uje¢ wod podziemnych ustanowione na podstawie przepisow

odrebnych,
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tereny i obszary gérnicze oraz obszary udokumentowanych zt6z kopalin (z wyjatkiem obiektow
i urzadzen zwiagzanych z eksploatacjg ztoza),

rezerwy terenu pod drogi ekspresowe nr 7 i 10,

tereny zlokalizowane z bezposrednim sasiedztwie terendw kolejowych na dziatce 28/18, przy
czym catkowity zakaz obejmuje jedynie zabudowe chroniong akustycznie zgodnie z rozporza-
dzeniem Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw
hatasu w srodowisku (tj. Dz. U. 2014 poz. 112), natomiast lokalizowanie pozostatej zabudowy

jest dopuszczalne przy zachowaniu przepisow odrebnych.

Zgodnie ze studium, dodatkowe ograniczenia w lokalizacji zabudowy moga wynika¢ z wyznaczenia, na

podstawie przepiséw odrebnych, stref ograniczonego uzytkowania, stref ochronnych wzdtuz linii elek-

troenergetycznych i gazociaggdéw, a takze stref ochronnych wokét cmentarzy.

W studium wyznaczono inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym:

realizacja obiektow matej retencji w rejonie wsi Skarzyn (odmulenie i oczyszczenie, a nastepnie
potaczenie dwdch stawdw przeptywowych) i Dalanéwek (odmulenie i oczyszczenie wyrobiska
po eksploatacji zwiru) oraz spietrzenie wody na rzece Zurawiance,

modernizacja i rozbudowa drég gminnych,

budowa zbiorczej sieci kanalizacji sanitarnej,

rozbudowa sieci przesytu gazu,

modernizacja, rozbudowa, przebudowa linii elektroenergetycznej o znaczeniu lokalnym,
ochrona nieruchomosci i obiektow stanowigcych dobra kultury w rozumieniu przepiséw o
ochronie débr kultury,

utrzymanie cmentarzy.

W studium uwzgledniono nastepujace inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym,

okreslone w planie zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego, przyjetego

uchwatg nr 180/14 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 7 lipca 2014 r. — aktualnego na

dzien uchwalenia studium:

budowa i przebudowa drdg ekspresowych: S7 Ptonsk — granica wojewodztwa; S7 Ptonsk — War-
szawa; S10 na odcinku Ptonsk - Bielsk — Gozdowo — Mochowo — gr. wojewddztwa;

budowa i przebudowa drogi krajowej nr 50 na odcinku Ptonsk — Wyszogréd z obejsciem Re-
bowa;

usprawnienie sieci drog wojewddzkich, ktéra bedzie obejmowac budowe i przebudowe drég
wojewodzkich, w tym drogi nr 632 na odcinku Ptonsk — Strachowo;

rozbudowa gazociggu Rembelszczyzna — Gustorzyn (budowa trzeciego rurociagu);

budowa zbiornika wodnego o powierzchni powyzej 20 ha na rzece Ptonce (w rejonie miejsco-
wosci Szerominek);

przebudowa (modernizacja) przekroju podtuznego i poprzecznego koryta rzeki Ptonki od km
12+700 do km 19+00°.

3 Tamze.
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WYBRANE OZNACZENIA

UZYTKOWANIE TERENOW

Osadnictwo i gospodarka

I s«uoiska istniejace; zabudowy mieszkaniowo-ustugowe)
- tereny istniejacego zainwestowania produkcyjno-ustugowego
'/A tereny preferowane pod zainwestowanie mieszkaniowo-ustugowe
'//‘ tereny preferowane pod zainwestowanie produkcyjno-ustugowe
'/A tereny preferowane pod zainwestowanie ustugowo-produkcyjne
- tereny preferowane do zabudowy turystyczno-rekreacyjnej
- teren preferowany do zabudowy letniskowej

- tereny eksploatacji surowcéw mineralnych

- teren gdrniczy w granicach planowanej drogi krajowej nr 7

2 ( l
1Tﬁ
'vw” ST

Rolnictwo i $rodowisko przyrodnicze
uzytki rolne o korzystnych warunkach do produkcji rolnej
uzytki rolne o niekorzystnych warunkach do produkcji rolnej
uzytki zielone o korzystnych warunkach do produkgji rolnej

uzytki zielone o niekorzystnych warunkach do produkgji rolnej

@ teren ogrédkéw dziatkowych
- tereny lasow i zadrzewien

- lasy ochronne (wodochronne)
- bagienne uzytki zielone i nieuzytki
- wody powierzchniowe

@eeee granice obszardw lokalizacji wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych []I[[] tereny planowanych dolesien

///// tereny objete obowiazujacymi m.p.z.p.

Ryc. 5 Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Ptonsk
Zrédto: Zatacznik nr 1 do Uchwaty Nr XXXVI/248/2017 Rady Gminy Plonsk z dnia 18 sierpnia 2017 roku
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3.2.2. Ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

Na terenie gminy Ptonsk obowiazuje okoto 40 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
Objeto nimi gtéwnie centralng i zachodnig czes¢ gminy — obreby Skarzyn, Bonki Zawady, Brody, Stra-
chéwko, Razniewo, Siedlin, Dalandéwek oraz Arcelin i Szerominek. Najwiekszg czes¢ powierzchni gminy
Ptonsk obejmuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone w latach 2011-2012,
ktore w wiekszosci opracowywano dla catych obrebdw lub ich wiekszych czesci. Wielkopowierzchniowe
opracowania powstawaty tez w latach 2015-2024. Mniejsze plany miejscowe uchwalane po 2015 roku
najczesciej stuzyty zmianie dwczesnej sytuacji planistycznej pojedynczych nieruchomosci, objetych star-
szymi dokumentami. Najstarsze plany miejscowe obejmuja niewielkie fragmenty gminy. W latach 1996-
2003 uchwalano zwtaszcza dokumenty wyznaczajgce pojedyncze tereny funkcjonalne rozsiane po catej
gminie, nietworzace zwartych obszardw.

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, w granicach swojego obowiazywania, okreslaja
rame dalszego rozwoju zabudowy w gminie PtofAsk. Wyznaczaja strukture funkcjonalna oraz potaczenia
przestrzenne, zaréwno komunikacyjne, funkcjonalne jak i przyrodnicze. Ustalenia szczegdtowe, zwitasz-
cza w zakresie maksymalnej intensywnosci czy wysokosci zabudowy i minimalnej powierzchni biologicz-
nie czynnej, decyduja o morfologii obszaréw zabudowanych. W planach miejscowych obowiazujacych w
gminie Ptonsk wyznaczono stosunkowo niewiele terenéw otwartych, na ktérych nie dopuszczono reali-
zacji nowej zabudowy. Na duzych potaciach terendéw rolnych, wydzielonych jako odrebne tereny funk-
cjonalne, w wiekszosci dopuszczono realizacje zabudowy zagrodowej. Poza wybranymi terenami rol-
nymi, w planach miejscowych ochrona przed zabudowa objeto gtéwnie grunty lesne oraz tereny wzdtuz
rzek i rowéw melioracyjnych.

WSsréd obszaréw przeznaczonych do zabudowy dominuja tereny mieszkaniowe. W miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego przewidziano gtoéwnie rozwdéj zabudowy zagrodowej, utrzymujac rol-
niczy charakter obszaru. Projektowane tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej skupiaja sie
przede wszystkim w poblizu miasta Ptonsk i przy gtéwnych ciggach komunikacyjnych. Najwiecej terendw
do realizacji zabudowy jednorodzinnej przewidziano dotad w obrebach Szeromin, Szerominek, Bonki
Zawady i Siedlin. Wyznaczone tereny zabudowy jednorodzinnej tworzg na ogot zwarte struktury, oparte
na istniejgcym i projektowanym uktadzie komunikacyjnym. Wéréd obszaréw przeznaczonych na cele
zabudowy znalazty sie takze tereny zabudowy wielorodzinnej oraz tereny zabudowy jednorodzinnej lub
wielorodzinnej, wskazane w Skarzynie i Bonkach Zawadach. Kazdy z tych terendéw jest w catosci lub
znacznej czesci zabudowany, a ponadto wydaje sig, ze niemal wszystkie z nich wskazano na terenach juz
istniejacej zabudowy wielorodzinnej, prawdopodobnie bedacej niegdys$ elementem Panstwowych Go-
spodarstw Rolnych. Z uwagi na charakter, stopien zagospodarowania wyznaczonych terenéw mieszkal-
nych wielorodzinnych i ich niewielkg powierzchnie nalezy stwierdzi¢, ze nie stanowig one zasobu do
rozwoju nowych osiedli budynkéw wielorodzinnych.

Strukture osadnicza uzupetniaja tereny o innych funkcjach — ustugowej i produkcyjnej. Przewazaja tereny
o funkcjach ustugowych réznego typu —w tym tereny ustug publicznych, ustug turystyki i sportu, a takze
tereny ustugowe bez okreslonego profilu ustug i tereny ustugowo-produkcyjne. Tereny ustugowe i ustu-
gowo-produkcyjne przewidziano gtdéwnie w poblizu miasta Ptonsk i wzdtuz drogi ekspresowej S7. Rea-
lizacje zabudowy ustugowej dopuszczono tez jako funkcje uzupetniajaca na czesci terendéw mieszkanio-
wych jednorodzinnych. Nalezy przy tym pamieta¢, ze zgodnie z Ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo bu-
dowlane, na okreslonych zasadach lokal ustugowy mozna lokalizowac réwniez w kazdym budynku
mieszkalnym jednorodzinnym.
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Zakres ustalen odnosnie wskaznikow zagospodarowania terenu i parametrow zabudowy rézni sie w za-
leznosci od daty przyjecia poszczegdlnych plandéw miejscowych i przepiséw obowiagzujacych w dniu ich
uchwalenia.

Maksymalng intensywnos¢ zabudowy okreslono zwtaszcza w planach najnowszych, na terenach na kto-
rych dopuszczono lokalizacje zabudowy. Przewazajaca czesc¢ tych terenow to tereny rolne z mozliwoscia
realizacji zabudowy zagrodowej, wyznaczone w planach obejmujacych obreby Arcelin i Szerominek.
Na tych obszarach przyjeto intensywno$¢ zabudowy na poziomie 0,3 — 0,35. Zdecydowanie wyzsze
wskazniki ustalono dla terenéw zabudowanych o charakterze nierolniczym. Na terenach przeznaczonych
na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej intensywnos¢ zabudowy rézni sie w zaleznosci od ob-
szaru. W planach miejscowych w Szerominku i Arcelinie, dla terenow zabudowy jednorodzinnej, inten-
sywnos$¢ ustalono na poziomie 1,0. W Szerominie, na przewazajacej czesci terendow mieszkaniowych
maksymalna intensywnos¢ zabudowy wynosi 0,5, a na wybranych obszarach o tej funkcji — 0,7. W Raz-
niewie dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowej ustalono wskaznik na poziomie 0,9.

Najwyzsze wartosci intensywnos¢ zabudowy osigga na terenach ustugowych i ustugowo-produkcyjnych
— do 1,2. Intensywnos$¢ zabudowy na poziomie 2,0 przewidziano wytacznie na niewielkich powierzch-
niowo terenach ustug publicznych zlokalizowanych w Siedlinie.

Wskaznikiem o szczeg6lnym znaczeniu dla zapewnienia zrbwnowazonego rozwoju gminy jest minimalna
powierzchnia biologicznie czynna. Odpowiedni poziom tego wskaznika stuzy ochronie bior6znorodnosci
i ksztattowaniu sieci potaczen ekologicznych, realizujacych sie nie tylko na terenach otwartych, objetych
zakazem zabudowy, ale tez — choé w ograniczonym stopniu, na terenach zabudowy o niskiej intensyw-
nosci.

W gminie Ptorisk minimalng powierzchnie biologicznie czynna okreslono dla wiekszosci terendéw obje-
tych planami miejscowymi. Wskaznika nie okreslono gtdéwnie dla terendw otwartych, na ktérych nie do-
puszczono lokalizacji nowej zabudowy, oraz dla terendw rolnych, na ktérych przewidziano mozliwos¢
realizacji zabudowy zagrodowej, ale nie ustalono jej parametrow czy obszaru jej lokalizacji. Dla wiekszo-
$ci obszaréw ustalono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie nie mniejszym
niz 40%. Wysokie wartosci wskaznika, 50% lub nawet 55%, przyjeto dla terendéw zabudowy mieszkanio-
wej w Szerominku i Szerominie. Najnizszy udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw zabudo-
wanych, ksztattujacy sie na poziomie miedzy 10% a 20%, ustalono gtéwnie dla niewielkich obszaréw
przeznaczonych na cele ustugowe, ustugowo-produkcyjne lub, w matym stopniu, mieszkalno-ustugowe.
Wartos¢ na poziomie 5% przyjeto tylko dla terenéw drég wyznaczonych w Jezewie.
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4. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa

Na podstawie Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie pro-
jektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawa-
nia z niego wypiséw i wyryséw, obliczono zapotrzebowanie na nowa zabudowa mieszkaniowa zgodnie
ze wzorem:

PUM,
Py

ZAP == MZO -

gdzie:
ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowsa,

Mo — 0znacza prognozowana liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepnione przez staty-
styke publiczng powiekszong o 5%,

PUMo — oznacza taczna powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi,

P20 — oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

Prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza sie zgodnie
z jednym ze wzoréw:

P20=3P0_2P_10
Pyo = 2Py — P_y

gdzie:
Po — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarnca zgodna najnowszymi
danymi,

P10 — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane,

P20 — oznacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publicznag, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane.

Zgodnie z § 3 ust. 5 rozporzadzenia za prognozowang liczbe mieszkancéw gminy przyjmuje sie okres
prognozy obejmujacy 20 lat od roku, ktérego dotycza najnowsze dostepne dane dotyczace liczby miesz-
kancéw gminy udostepnianych przez statystyke publiczna.

Liczba ludnosci w gminie Ptoiisk (zrédio GUS)

Liczba ludnosci [osoby] Rok
8471 2024
10881 2044

Prognozowana liczba mieszkancow gminy po-

1142 .
3 wiekszona 0 5% (Mzo)
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taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Plonsk (zrédio: GUS)

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan [m?] Rok Oznaczenie
277 471 2024 PUMo

Powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca w gminie Plonisk (zrédto: GUS)

Powierzchnia uzytkowa na jednego mieszkarnca [m?] Rok Oznaczenie
32,8 2024 Po
28,0 2014 P-10
21,4 2004 P-20

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (Po):

Wzér 1: Wzér 2:
Pyo =3Py — 2P_qy Pyo = 2Py — P_y
Py =3%328—-2%28,0 =42,4 Py =2%328—-21,4=44,2

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa

Zapotrzebowanie okreslone z uwzglednieniem wartosci P»o wyliczonej na podstawie wzoru 1:

PUM,
ZAP = MZO _——
P20
ZAP = 11425 277471
- 42,4
ZAP = 4881

Zapotrzebowanie okreslone z uwzglednieniem wartosci Pxo wyliczonej na podstawie wzoru 2:

PUM,
ZAP = MZO -
Py
ZAP = 11425 277471
B 442
ZAP = 5147

Bioragc pod uwage powyzsze wyliczenia, maksymalne zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszka-
niowa na terenie gminy Ptonsk wynosi 5147 osoby.
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5. Rozwiazania przyjete w planie ogélnym gminy Plonsk

5.1. Chtonnos¢ terenow niezabudowanych

Jednym z kluczowych czynnikdw, determinujacych mozliwe kierunki zagospodarowania przestrzennego
gminy Ptonsk, jest zapotrzebowanie na nowe tereny mieszkaniowe i chtonnos¢ terendw mieszkaniowych
wyznaczonych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Jak juz
wspomniano, plany miejscowe obowigzujace w gminie Ptonsk przewidujg zwiekszenie powierzchni tere-
néw mieszkaniowych, w szczegdlnosci w obrebach Szeromin, Szerominek, Skarzyn, Bonki Zawady i Sie-
dlin, w ktérych wyznaczono tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Realizacja rolniczych zabu-
dowan mieszkalnych jest mozliwa rowniez na duzych potaciach gruntéw rolnych, na ktérych w planach
miejscowych dopuszczono zabudowe zagrodowa. W wielu planach dopuszczono réwniez realizacje
funkcji mieszkaniowej dla wtasciciela na terenach produkcyjnych i ustugowych. Z uwagi na sposéb for-
mutowania takich zapiséw plandéw miejscowych, w praktyce pozwalaja one uzyska¢ pozwolenie na bu-
dowe budynkéw mieszkalnych nawet bez realizacji przeznaczenia podstawowego.

POGLEBIONA ANALIZA OBOWIAZUJACYCH MIEJSCOWYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO W GMINIE PLONSK

Tereny wyznaczone do ji funkcji mieszk

]
::: Granica gminy Plorisk

[] Granice obrebéw ewidencyjnych
Granice dziatek ewidencyjnych

Tereny przeznaczone do realizacji funkcji mieszkaniowej

=
]
(o]
[
o

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lub zagrodowej
Tereny zabudowy zagrodowej

Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

| Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub jednorodzinnej

Tereny, na ktdrych dopuszczono realizacje funkcji mieszkaniowej

[E2] Tereny z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
] Tereny z dopuszczeniem zabudowy zagrodowej

[] Pozostate tereny wyznaczone w planach miejscowych

0 1 2 3 4 km

Ryc. 6 Tereny wyznaczone do realizagji funkcji mieszkaniowej wyznaczone w obowiazujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, stan na 2024 r.
Zrodto: Podsumowanie pogtebionej analizy obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, Kanon sp. z
0.0., wrzesieh 2024.
Doktadna analiza miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w gminie Ptonsk pozwolita
na okreslenie chtonnosci terenéw mieszkaniowych wyznaczonych w planach miejscowych. Przy spraw-

dzaniu chtonnosci tych terendw przyjeto m.in. ponizsze zasady:

» 7z terendw, na ktorych mozliwa jest realizacja zabudowy, wytaczono dziatki i fragmenty dziatek
wydzielone w celu realizacji drog i dojazddw;
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* na potrzeby wyliczania chtonnosci terendw mieszkaniowych dla terenéw potozonych w grani-
cach obowiazujacych planéw miejscowych przyjeto wskazniki zgodne z ustaleniami planéw
miejscowych, okreslajac te wskazniki kolejno wedtug nastepujacych zasad:

do wyliczenia chtonnosci terenow mieszkaniowych wykorzystano okreslong w planie inten-
sywnos¢ zabudowy;

w przypadku braku wskaznika intensywnosci zabudowy w planie miejscowym za ustalong
w planie intensywnos¢ zabudowy przyjeto wartos¢ odpowiadajaca iloczynowi maksymalnej
liczby kondygnacji i powierzchni zabudowy;

w przypadku braku ustalenia maksymalnej liczby kondygnacji, liczbe kondygnacji wyliczono
na podstawie okreslonej maksymalnej wysokosci budynkoéw, przy czym na podstawie ana-
lizy obowiazujacych plandw miejscowych przyjeto nastepujaca zaleznos$é: maksymalna wy-
sokos¢ 10 — 11 m — 2 kondygnacje; 12 m — 3 kondygnacje;

w przypadku nieokreslenia w planach wymienionych wyzej wskaznikdéw przyjeto intensyw-
nos¢ zabudowy na podstawie analizy istniejacych wskaznikdédw zagospodarowania terenu:
dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 0,2, dla zabudowy zagrodowej — 0,15; dla
terenu zabudowy jednorodzinnej lub zabudowy zagrodowej przyjeto wskaznik jak dla za-
budowy jednorodzinnej;

* na potrzeby wyliczania chtonnosci terendw mieszkaniowych przyjeto stosunek powierzchni cat-
kowitej do powierzchni uzytkowej budynkdéw mieszkalnych na poziomie 70%.

Zgodnie z powyzszymi zasadami wykazano, ze powierzchnia uzytkowa mieszkan mozliwa do realizacji

na terenach mieszkaniowych wyznaczonych w planach miejscowych (PUMwmpzp) wynosi okoto
3254 162 m2.

Chtonnos¢ terendw mieszkaniowych wyrazona w osobach stanowi iloraz powierzchni uzytkowej miesz-

kan i prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (Pxg). W zalez-

nosci od przyjetej wartosci Pao, chtonnos¢ terenéw mieszkaniowych wyznaczonych w planach miejsco-
wych (CHwmpzp) wynosi:

Z uwzglednieniem wartosci Py wyliczonej na podstawie wzoru 1:

PUMpypzp

CHypzp = p
20

3254162

CHypzp = 74_2 4

CHypzp = 76 749 — przy zaokragleniu w dét do liczb catkowitych

Z uwzglednieniem wartosci Poo wyliczonej na podstawie wzoru 2:

PUMypzp

CHypzp = —p
20

3254162

CHypzp = T 442

CHypzp = 73 623 — przy zaokragleniu w dot do liczb catkowitych

Maksymalna chtonnos¢ terenéw mieszkaniowych wyznaczonych w obowiazujacych planach miej-

scowych wynosi 76 749 os6b, znaczaco przewyzszajac zapotrzebowanie na nowa zabudowe

mieszkaniowa, stanowiac ponad 1491% tego zapotrzebowania.
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Mimo ze na wartos¢ te wptywa maksymalna intensywnos$é zabudowy, w wielu planach ustalona na bar-
dzo wysokim poziomie, nie realizowanym w petni przy typowym zagospodarowaniu dziatek budowla-
nych w gminie, jej uwzglednienie przy okresleniu chtonnosci terenéw w granicach planu miejscowego
jest obowigzkowe.

Zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy p.i.z.p., strefy planistyczne, w ktérych mozliwa jest realizacja zabudowy
mieszkaniowej, wyznacza sie w pierwszej kolejnosci na obszarach, dla ktérych w obowigzujacych miej-
scowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje
funkcji mieszkaniowej, na obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgcag zabudowa o
funkcji mieszkaniowej, z wytaczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage uwarunkowania, o ktérych
mowa w art. 13b.

W ust. 2 i 3 art. 13d okreslono kolejne zasady wyznaczania stref z zabudowa mieszkaniowa, uzalezniajac
mozliwos$¢ wprowadzenia nowych terendw mieszkaniowych od chtonnosci terendw niezabudowanych:

— suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w strefach planistycznych, w ktérych mozliwa jest
realizacja zabudowy mieszkaniowej w catej gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, nie moze
by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe
mieszkaniowa w gminie;

— w przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma chtonnosci terenéw niezabudo-
wanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, jest wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania
na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie stref planistycznych,
w ktérych mozliwa jest realizacja zabudowy mieszkaniowej, na tych obszarach oraz nie wyznacza
sie tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych w granicach plandw miejscowych znaczaco przewyzsza 130%
wartosci zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie. W zwigzku z powyzszym, w pro-
jekcie planu ogdlnego:

— precyzyjnie rozdzielono obszary z dopuszczeniem lokalizacji zabudowy mieszkaniowej od tere-
néw objetych zakazem zabudowy lub przeznaczonym na inne cele, w szczegdlnosci w odniesie-
niu do duzych potaci terenéw rolnych z dopuszczeniem zabudowy zagrodowe),

— strefy z zabudowa mieszkaniowg wyznaczono wytgcznie na obszarach juz zagospodarowanych
na te cele, a takze na terenach okreslonych w planach miejscowych i potozonych w obszarze
uzupetnienia zabudowy,

— w strefach planistycznych z zabudowa mieszkaniowa wyznaczanych w planie ogélnym na ob-
szarach przeznaczonych do realizacji zabudowy mieszkaniowej w planach miejscowych maksy-
malna nadziemng intensywnos¢ zabudowy przyjeto na poziomie nie wyzszym niz okreslona w
planach miejscowych. W przypadku, gdy w planie ogdlnym przewidziano zwiekszenie maksy-
malnej nadziemnej intensywnosci zabudowy wzgledem okreslonej w planie miejscowym, teren
obejmowano obszarem uzupetnienia zabudowy.

Po sporzadzeniu projektu planu zgodnie z powyzszymi wytycznymi, okreslono rowniez chtonnos¢ tere-
néw mieszkaniowych w obszarach uzupetnienia zabudowy (CHouz). Chtonnos¢ te wyznaczono na obsza-

rach nieobjetych obowigzujgcymi planami miejscowymi oraz na terenach w granicach planéw, na ktérych

plan_miejscowy nie przewidywat dotad realizacji funkcji_mieszkaniowej lub przewidywat zabudowe

mieszkaniowa o nizszej intensywnosci. Przy wyliczaniu chtonnosci terenéw mieszkaniowych w obszarach

uzupetnienia zabudowy kierowano sie w szczegdlnosci ponizszymi zasadami:
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= 7 terendw, na ktérych mozliwa jest realizacja zabudowy, wytaczono dziatki i fragmenty dziatek
wydzielone w celu realizacji drég i dojazdow;

= do wyliczenia chtonnosci terenéw mieszkaniowych wykorzystano maksymalna nadziemng inten-
sywnos$¢ zabudowy okreslona w planie ogdélnym dla poszczegolnych stref;

= chtonnosc¢ obliczono odrebnie dla pojedynczych dziatek lub grup dziatek wyznaczonych do re-
alizacji celow mieszkaniowych;

* na potrzeby wyliczania chtonnosci terenéw mieszkaniowych przyjeto stosunek powierzchni cat-
kowitej do powierzchni uzytkowej budynkdédw mieszkalnych na poziomie 70%.

Obliczona powierzchnia uzytkowa mieszkan mozliwa do realizacji na terenach mieszkaniowych w obsza-
rach uzupetnienia zabudowy niewyznaczonych dotad w planach miejscowych (PUMouz) wynosi okoto
712 805 m? i zostata rozdzielona pomiedzy 502 tereny, zlokalizowane w réznych czesciach gminy. Dla
kazdego z nich osobno okreslano chtonnos¢.

Chtonnos¢ terendw mieszkaniowych wyrazona w osobach stanowi iloraz powierzchni uzytkowej miesz-
kan i prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (Po). Chtonnosé
terendéw mieszkaniowych wyznaczonych w granicach obszaru uzupetnienia zabudowy wylicza sie ze
wzoru:

CHoyz = P
20

Chtonnos¢ terendw mieszkaniowych w catej gminie Ptonsk jest suma chtonnosci wyliczonej dla poszcze-
golnych terenéw wydzielonych w planie ogdlnym.

Wartos¢ chtonnosci terendw uzalezniona jest od sposobu wyznaczenia wskaznika Po. Przy przyjeciu war-
tosci P2 obliczonej wedtug wzoru 1 chtonnos$¢ wynosi 16 535 osdb, natomiast przy zastosowaniu war-
tosci Py wyliczonej wedtug wzoru 2 chtonnos¢ osigga poziom 15 872 osdb.

Nastepnie, okreslono taczna chtonnos¢ terendw niezabudowanych w gminie Ptonsk. Jako ze miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego zachowuja swojg moc niezaleznie od zapiséw planu ogdlnego,
nalezy uznaé¢, ze do czasu ich zmiany bedzie mozliwa realizacja budynkéw mieszkalnych na podstawie
obowiazujacych planéw miejscowych nawet tam, gdzie plan ogdlny nie przewiduje realizacje takiej za-
budowy (w tym np. w granicach stref SO czy SP). W zwigzku z tym, za maksymalng chtonnosc¢ terendéw
mieszkaniowych w gminie Ptonsk nalezy uzna¢ sume:

»  maksymalnej chtonnosci terenéw niezabudowanych wyznaczonych do realizacji funkcji mieszkanio-
wej w planach miejscowych (CHwmpzp)

*  maksymalnej chtonnosci terendéw niezabudowanych objetych strefami planistycznymi, w ktérych
mozliwa jest realizacja funkcji mieszkaniowej, a potozonych w granicach obszaréw uzupetnienia za-
budowy (CHouz):

— poza granicami planéw miejscowych,

— w granicach planéw miejscowych dla obszaréw, na ktérych plany miejscowe nie dopuszczaty
dotad realizacji budynkéw mieszkalnych,

— w granicach planéw miejscowych dla obszaréw, na ktérych plany miejscowe przewidywaty rea-
lizacje zabudowy mieszkaniowej, ale o nizszej intensywnosci niz dopuszczona w planie ogélnym.
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taczna chtonnos¢ terendw niezabudowanych w granicach planéw miejscowych i w obszarach uzupet-
nienia zabudowy wynosi maksymalnie 93 284 osoby. Wykazana chtonnos$¢ znaczaco przekracza zapo-
trzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie, w zwigzku z czym strefy planistyczne, w kto-
rych mozliwa jest realizacja zabudowy mieszkaniowej, wyznacza sie wytacznie na obszarach, dla ktérych
w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie
umozliwiajace realizacje funkgcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z ist-
niejacg zabudowa o funkcji mieszkaniowej, z wytaczeniem luk w tej zabudowie.

5.2. Obszar uzupetnienia zabudowy

Zgodnie z art. 13a. ust. 4 pkt. 2 lit. a ustawy p.i.z.p., w planie ogdlnym mozna okresli¢ obszar uzupetnienia
zabudowy (OUZ), stanowiacy nieobligatoryjny element dokumentu. Sposdb jego wyznaczania okresla
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym. Obszar uzupetnienia zabudowy obejmuje tereny w
otoczeniu zgrupowan budynkéw mieszkalnych, przemystowych i ustugowych.

W planie ogélnym gminy Plonsk zdecydowano sie na okreslenie obszaru uzupetnienia zabudowy.

Gtowna rolg obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy Plonsk jest wskazanie obszaréw
zagospodarowanych i szczegdlnie predystynowanych do dalszego rozwoju zabudowy. Obszary uzupet-
nienia zabudowy s jednymi z terendw, na ktorych w planie ogélnym w pierwszej kolejnosci wyznacza
sie strefy planistyczne pozwalajace na realizacje zabudowy zagrodowej. Jest to szczegdlnie wazne
w przypadku gminy Ptorisk, gdzie ze wzgledu na duzg chtonnos¢ terendw wyznaczonych na cele miesz-
kaniowe w planach miejscowych, znacznie przewyzszajaca zapotrzebowanie na nowa zabudowe miesz-
kaniowa, wystepuja znaczace ograniczenia w wyznaczaniu stref planistycznych z zabudowa mieszka-
niowa. Wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy pozwala na wprowadzenie takich stref planistycz-
nych na terenach niezagospodarowanych i uwzglednienie faktycznych tendencji w rozwoju terenéw
mieszkaniowych w gminie, w tym takze w miejscowosciach dotad nieobjetych miejscowymi planami za-
gospodarowania przestrzennego, takich jak Lisewo, Cempkowo, Jezewo, Cwiklin, Cieciérki czy Koziminy
Stachowe. Przez okreslenie obszaru uzupetnienia zabudowy umozliwiono wypetnienie luk w istniejacej
zabudowie i dalszy rozwdj poszczegdlnych wsi w gminie.

OUZ wyznaczono takze w granicach terenéw objetych miejscowymi planami zagospodarowania prze-
strzennego. Objeto nim przede wszystkim nowe tereny mieszkaniowe, nieprzewidziane w obowiazuja-
cych planach miejscowych, a takze dziatki, dla ktorych w POG okreslono maksymalng nadziemna inten-
sywnos¢ zabudowy na poziomie wyzszym niz ustalony w planach miejscowych. Odpowiednie ksztatto-
wanie obszaru uzupetnienia zabudowy pozwala na aktualizacje polityki przestrzennej gminy i dostoso-
wanie jej do obecnych potrzeb i kierunkdéw rozwoju. Obszar uzupetnienia zabudowy wprowadzono m.in.
w celu umozliwienia realizacji zabudowy mieszkaniowej na pojedynczych potaciach gruntéw lesnych,
otoczonych terenami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oraz w sasiedztwie miasta Ptonsk.
Na wybranych terenach, np. w miejscowosci Skarzyn, obszarem uzupetnienia zabudowy objeto tez
grunty, na ktérych wyznaczono strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na pod-
stawie obowigzujacych ustalen planistycznych, na terenach, na ktérych dopuszczono realizacje zabu-
dowy zagrodowej. Obszar uzupetnienia zabudowy zostat wyznaczony zgodnie z rozporzadzeniem Mini-
stra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogdlnym gminy. Informacje o budynkach pozyskano na podstawie danych pocho-
dzacych z baz danych z ewidencji gruntéw i budynkéw. Do kazdego obiektu przyporzadkowane zostaty
odpowiednie kody wedtug Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (KST). W przypadku obiektéw, dla ktorych nie
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okreslono kodéw KST, informacje pochodzace z ewidencji gruntéw i budynkéw uzupetniono o dane z
Bazy Danych Obiektow Topograficznych w skali 1: 10 000 (BDOT 10k), zgodnie z hierarchig pozyskiwania
danych o budynkach zawartg w w.w. rozporzadzeniu. Z uwagi na brak danych z ewidencji, BDOT10k
postuzono sie tez w celu pozyskania danych o budynkach potozonych w bezposrednim sasiedztwie
gminy Plonsk. Budynki, dla ktérych nie byto mozliwe okreélenie kodu KST na podstawie danych pozy-
skanych z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego, nie byty rozpatrywane przy wyzna-
czaniu obszaru uzupetnienia zabudowy.

Zgodnie z rozporzadzeniem, w celu wyznaczenia granic obszaru uzupetnienia zabudowy uwzgledniono
nastepujace rodzaje budynkéw:

a) przemystowe (kod KST 101),

b) handlowo-ustugowe (kod KST 103),

c) biurowe (kod KST 105),

d) szpitale i inne budynki opieki zdrowotnej (kod KST 106),

e) oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe (kod KST 107),
f) pozostate budynki niemieszkalne (kod KST 109),

g) mieszkalne (kod KST 110).

Po kolejno dokonanych czynnosciach, wymienionych w rozporzadzeniu, wyznaczono podstawowy ob-
szar uzupetnienia zabudowy o powierzchni 385,1467 ha (P.). taczna powierzchnia obszaréw wyznaczo-
nych w sposéb, o ktérym mowa w § 1 ust. 1 pkt 1-3 rozporzadzenia (Py) wyniosta 1295,9036 ha.

Zgodnie z rozporzadzeniem, dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia zabudowy.
Na uzytkach rolnych klas I-1Il poza granicami administracyjnymi miast, rozszerzenie granic obszaru uzu-
petnienia zabudowy jest dopuszczalne wytacznie na obszarach wyznaczonych w wyniku wykonania czyn-
nosci, o ktérych mowa w § 1 ust. 1 pkt 1-3, potozonych w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy
pasa drogowego drogi publicznej, z wytaczeniem drég ekspresowych i autostrad. taczne powiekszenie
obszaru uzupetnienia zabudowy nie moze przekraczaé powierzchni okreslonej wzorem:

B, = 25% * (P, — P,)
gdzie:

P, — oznacza taczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy wyzna-
czonych w sposob, o ktéorym mowa w § 1 ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Py — 0znacza taczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w § 1 ust. 1 pkt 1-
3

P, — oznacza faczna powierzchnie obszardw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktérym
mowa w § 1 ust. 1.

P, = 25% * (1295,9036 ha — 385,1467 ha)
P, = 227,6892 ha

W projekcie planu ogdlnego gminy Ptorisk obszar uzupetnienia zabudowy powiekszono w stosunku
do powierzchni podstawowej z uwzglednieniem wytycznych w rozporzadzeniu. Powierzchnia powiek-
szenia obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w § 1 ust. 1, wyniosta
179,6918 ha. Wartos¢ ta jest mniejsza niz maksymalna mozliwa powierzchnia powiekszenia obszaru
uzupetnienia zabudowy obliczona zgodnie z rozporzadzeniem.
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Nastepnie, obszar uzupetnienia zabudowy ograniczono, dostosowujac jego zasieg do lokalnych uwa-
runkowan. Jako Ze to miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ustawodawca wyposazyt w naj-
wiecej narzedzi do ksztattowania charakteru zabudowy i wprowadzania nakazéw, zakazéw i ograniczen
w zakresie zagospodarowania dziatki budowlanej, w wiekszosci przypadkéw odstgpiono od wyznaczenia
obszaru uzupetnienia zabudowy na obszarach szczegélnego zagrozenia powodzia i w granicach terenow
o wyjatkowych wartosciach kulturowych. Obszar uzupetnienia zabudowy, o ile byto to mozliwe, ograni-
czono tez na terenach drég, w granicach stref kontrolowanych od gazociggdw wysokiego cisnienia
i w strefach otwartych, czyli na gruntach nieprzeznaczonych do realizacji budynkéw. Ograniczenia i na-
kazy dla lokalizowania zabudowy na obszarach, gdzie ze wzgledéw planistycznych nie byto wskazane
ograniczenie OUZ, mimo wystepowania przestanek do rezygnadji z jego wyznaczania, zostang ustalone
w przysztych planach miejscowych i decyzjach WZ.

W zwiagzku z licznymi zmianami w ewidencji gruntéw i budynkéw w toku prac nad planem ogdélnym oraz
uwaga zgtoszona w ramach konsultacji spotecznych, dokonano aktualizacji danych dotyczacych budyn-
kéw, w szczegdlnosci ich kwalifikacji wedtug KST, stanowigcych podstawe wyznaczenia obszaru uzupet-
nienia zabudowy. W konsekwencji zweryfikowano i zaktualizowano granice OUZ.

5.3. Strefy planistyczne

Wyznaczajac strefy planistyczne kierowano sie lokalnymi uwarunkowaniami, w szczeg6lnosci wymienio-
nymi w art. 13b ustawy p.i.z.p. Na obszarach objetych obowigzujagcymi miejscowymi planami zagospo-
darowania przestrzennego, ich zapisy uznano za podstawe do wyznaczania stref planistycznych w planie
0golnym. Ustalenia plandéw miejscowych przeanalizowano nastepnie pod katem stanu istniejacego, po-
dziatoéw ewidencyjnych i ich aktualnosci wzgledem polityki przestrzennej gminy, a takze dostosowano
do stopnia szczegdtowosci wtasciwego planowi ogélnemu. Na terenach potozonych poza granicami ob-
owigzujacych plandw miejscowych okreslenie zasiegu poszczegdlnych stref planistycznych w pierwszej
kolejnosci oparto na analizie istniejgcego sposobu zagospodarowania terenu.

W planie ogélnym dla gminy Ptorisk wyznaczono nastepujace strefy planistyczne:

1. SW - strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinnga,
2. SJ — strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,
3. SZ - strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa,

4. SU — strefy ustugowe,

5. SP - strefy gospodarcze,

6. SR — strefy produkgji rolniczej,

7. SI — strefy infrastrukturalne,

8. SN - strefy zieleni i rekreadji,

9. SG - strefy gornictwa,

10. SC - strefy cmentarzy,
11. SO - strefy otwarte,
12. SK — strefy komunikagji.

Niniejszy rozdziat zawiera wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslo-
nych w planie ogélnym.

Najwieksza cze$¢ obszaru gminy pokrywaja strefy otwarte (SO), obejmujace gtownie tereny rolne, grunty
lesne i doliny rzek. Docelowo znaczna cze$¢ tych terendw ma zosta¢ objeta zakazem zabudowy. W czesci
stref otwartych umozliwiono realizacje elektrowni stonecznych.
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Wsrod terendw, w granicach ktérych mozliwa bedzie realizacja zabudowy mieszkaniowej, przewazaja
tereny stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (SJ) i stref wielofunkcyjnych z za-
budowa zagrodowa (SZ). Ze wzgledu na zmiany w sposobie gospodarowania i uzytkowania gruntéw
rolnych, w tym zmniejszajaca sie liczbe gospodarstw rolnych (z 1120 w 2010 r. do 882 w 2020 r.%), a takze
wnioski ztozone do planu ogdlnego, nowe tereny zabudowy wyznaczano gtéwnie jako tereny strefy SJ.

o /7 A
v

Legenda

I:-.J Granica gminy Ptonsk \ strefa produkgji rolniczej
\ | strefa infrastrukturalna
Strefy planistyczne

strefa zieleni i rekreacji

- strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng
[ | strefa cmentarzy
1

|| strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
strefa gornictwa
strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa
[ strefa ustugowa

[0 strefa gospodarcza

strefa otwarta

strefa komunikacyjna

Ryc. 7 Strefy planistyczne wyznaczone w planie ogélnym
Zrédto: opracowanie whasne

4 Dane GUS z Powszechnego spisu rolnego, lata: 2010 i 2020.
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Zgodnie z wieloletniag polityka przestrzenng gminy, realizowana juz na podstawie obowiazujacych miej-
scowych planéw zagospodarowania przestrzennego, najwiekszy rozwéj nowej zabudowy mieszkaniowej
przewiduje sie miejscowosciach sasiadujgcych z miastem Ptonsk. Jednoczesnie, w planie ogdlnym umoz-
liwiono tez uzupetnienie zabudowy w mniejszych miejscowosciach.

Na wybranych, nielicznych terenach wyznaczono strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wie-
lorodzinng (SW). Duza czes¢ tych terendw jest juz zagospodarowana i zostata wyznaczona w miejsco-
wych planach zagospodarowania przestrzennego. Pozostate majg by¢ miejscem realizacji nowych inwe-
stycji.

Zaktada sig, ze zabudowa ustug pierwszego stopnia bedzie lokalizowana przede wszystkim w strefach SJ
i SW. Realizacja zabudowy ustugowej o wiekszej intensywnosci bedzie mogta nastgpi¢ w ramach stref
ustugowych (SU) i stref gospodarczych (SP). Wyznaczono je gtdwnie na terenach wydzielonych na te cele
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz w poblizu gtéwnych ciaggéw komunika-
cyjnych. Za tereny szczegdlnie predystynowane do rozwoju funkcji produkcyjno-ustugowych oraz do
lokalizacji sktadow i magazyndw uznano grunty w rejonie drogi ekspresowej S7.

W planie og6lnym umozliwiono dalsza eksploatacje ztéz surowcoéw naturalnych przez wydzielenie stref
gornictwa (SG). Ich najwieksze zgrupowanie zlokalizowane jest potudniowo-wschodniej czesci gminy, na
pdtnocny-wschod od trasy S7. W POG przewidziano wtdrne zagospodarowanie terendéw po wyeksploa-
towaniu zt6z i rekultywacji terenu, dopuszczajac zagospodarowanie na cele produkcyjno-ustugowe lub
terendw otwartych.

Plan ogdlny przewiduje zachowanie i dalszg eksploatacje najistotniejszych obiektow infrastruktury tech-
nicznej — ujed i stacji uzdatniania wody, terendw oczyszczalni sciekdw i sktadowiska odpadéw. Tereny,
na ktorych sa zlokalizowane, objeto strefami infrastrukturalnymi (SI).

Projekt planu ogdlnego uwzglednia gtéwne elementy sieci komunikacyjnej w gminie — drogi krajowe,
droge wojewddzka, drogi powiatowe i wybrane drogi gminne. Ze wzgledu na stopien szczegdtowosci
planu ogdlnego oraz na mozliwos$¢ pozniejszego precyzyjnego wyznaczenia terenéw komunikacji w kaz-
dej ze stref, zrezygnowano z wydzielenia pomniejszych drdg. Drogi ekspresowe, gtdéwne i zbiorcze, ist-
niejace i projektowane, dla ktérych okreslono linie rozgraniczajace, objeto strefami komunikagji (SK),
natomiast drogi o klasie nizszej niz zbiorcza wydzielono za pomoca stref Sl. Strefe komunikacji wydzie-
lono tez na catym przebiegu linii kolejowe;j.

Doktadne rozstrzygniecia w zakresie przeznaczenia poszczegdlnych dziatek budowlanych, wskaznikow
zagospodarowania terenu i parametrow zabudowy oraz nakazéw, zakazéw i ograniczeh w zagospoda-
rowaniu terenu zostang ustalone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, uchwala-
nych przy zachowaniu zgodnosci z planem ogdlnym gminy.

5.3.1. Wyznaczanie stref na podstawie ustalen planéw miejscowych

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, jako obowigzujace akty prawa miejscowego, sta-
nowity jedno z podstawowych uwarunkowan, uwzglednianych przy sporzadzaniu projektu planu ogdl-
nego. Wyznaczone strefy uwzgledniaja uwarunkowania planistyczne, zrewidowane wzgledem stanu ist-
niejacego, aktualnej polityki przestrzennej gminy i lokalnych potrzeb. Dla czesci terenéw wyznaczonych
w obowiazujacych planach miejscowych zaproponowano nowe funkcje. Zmiana wzgledem obowiagzuja-
cych ustalen planistycznych wynikata przede wszystkim ze zmieniajacych sie tendencji w zagospodaro-
waniu terendw i z rozbieznosci miedzy sytuacja planistyczng a faktycznym wykorzystaniem gruntéw.
Dotyczy to w szczegdlnosci gruntéw w MPZP wyznaczonych jako grunty rolne z prawem do zabudowy.
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W wielu miejscach, na podstawie nieprecyzyjnych zapisow planéw miejscowych, powstata zabudowa
o charakterze pozarolniczym, gtéwnie budynki docelowo petnigce funkcje mieszkaniowych jednorodzin-
nych. Ponadto, w gminie obserwuje sie znikome zainteresowanie gruntami rolnymi, w tym terenami pod
zabudowe rolniczag — malejgce rokrocznie na rzecz zainteresowania terenami pod budownictwo miesz-
kaniowe i produkcyjno-ustugowe.

Ze wzgledu na technike sporzadzania planéw miejscowych, sposdb formutowania ich ustalen, jak réw-
niez zakres szczegdtowosci planu ogdlnego i jego doktadnos¢ przestrzenng, wtaczenie terendw wyzna-
czonych w planach miejscowych do odpowiednich stref planistycznych wymagato interpretacji zapisow
obowiazujacych dokumentow. Przy analizie okreslonych w planach miejscowych funkcji poszczegdinych
terendéw, pod uwage brano nie tylko punkty wprost odnoszace sie do przeznaczenia terenu, ale tez za-
warte w tekscie dopuszczenia czy ustalenia dotyczace funkcji uzupetniajacych. Witasciwa interpretacja
planéw miejscowych byta szczegdlnie istotna w odniesieniu do terendéw z dopuszczeniem realizacji za-
budowy jednorodzinnej lub zagrodowej. Jak juz wspomniano, obowigzujace dokumenty planistyczne
umozliwiajg uzyskanie pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego na znacznych potaciach terendw,
co nalezato wzigé pod uwage przy sporzadzaniu projektu planu ogdlnego.

Ustalenia planow miejscowych zwektoryzowano z uwzglednieniem przebiegu granic dziatek ewidencyj-
nych. Przy wyznaczaniu stref planistycznych dazono do wyodrebniania zwartych, wiekszych obszaréw o
tej samej funkgji i wskaznikach. Cze$¢ drég wyznaczonych w planach miejscowych witaczono do stref
otwartych lub stref z zabudowa — dotyczy to w szczegdlnosci drog niestanowigcych istotnych elementéw
uktadu komunikacyjnego w skali gminy oraz dr6g obecnie niewydzielonych ewidencyjnie.

5.3.2. Wyznaczanie zasiegu obszaréw z istniejacg zabudowa

Jak juz wspomniano, przy okreslaniu ustalen planu ogdlnego dla terenéw potozonych poza granicami
obowiazujacych planéw miejscowych, w pierwszej kolejnosci analizowano istniejace zagospodarowanie
terenu. Do analizy wykorzystano m.in. dane pochodzace z ewidencji gruntéw i budynkdw, w tym ozna-
czenie funkgji istniejacych budynkoéw, granice dziatek ewidencyjnych i zasiegi i rodzaje uzytkéw grunto-
wych, elementy mapy zasadniczej, takie jak informacje o przebiegu ogrodzen, oraz zdjecia satelitarne.
Za dziatki zabudowane uznano te, na ktérych posadowione sa istniejace lub realizowane budynki, nawet
w przypadku, gdy nie zostaty one jeszcze wprowadzone do ewidencji gruntéw i budynkéw i nie widniaty
na odpowiednich mapach. Zasieg terendw z istniejaca zabudowa okreslano na podstawie stanu faktycz-
nego, weryfikowanego z uwzglednieniem uzytkéw gruntowych i ortofotomapy, mozliwie dostosowujac
go do istniejacych podziatéw ewidencyjnych. Za teren zabudowany uznawano catg dziatke, czes¢ dziatki
lub grupe dziatek, uzytkowanych wspolnie z istniejacym budynkiem. Ze wzgledu na liczne rozbieznosci
pomiedzy zasiegami uzytkow gruntowych a faktyczna granica obszaru zagospodarowanego, dane o
uzytkach traktowano jako pomocnicze.

5.3.3. Strefy planistyczne, w ktdérych mozliwa jest realizacja zabudowy mieszkaniowe;j

Przepisy z zakresu planowania przestrzennego przewiduja mozliwos$¢ wyznaczenia trzech rodzajéw stref
planistycznych, w ktérych mozliwa jest realizacja zabudowy mieszkaniowej: strefy wielofunkcyjnej z za-
budowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW), strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednoro-
dzinng (SJ), strefy wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa (SZ). Z uwagi na opisane wyzej uwarunkowa-
nia — stosunek zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa do chtonnosci terenéw mieszkanio-
wych, strefy te wyznaczano wyfacznie na obszarach, dla ktérych w obowiagzujacych miejscowych planach
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zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszka-
niowej, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejacg zabudowa o funkcji mieszkanio-
wej, z wytgczeniem luk w tej zabudowie.

W przypadku wyznaczonych w planach miejscowych terenéw z zabudowa zagrodowa, w wybranych lo-
kalizacjach — w odpowiedzi na zmieniajacy sie charakter miejscowosci i wnioski wtascicieli dziatek, zmie-
niono rodzaj zabudowy z siedliskowej na nierolnicza, jednorodzinna. Jako ze utrzymano przewidziane
w planach miejscowych wskazniki, lub nawet zmniejszono dopuszczalng intensywnos$¢ zabudowy, wpro-
wadzenie tych zmian nie wymagato obejmowania gruntéw obszarami uzupetnienia zabudowy.

W zwiazku z licznymi wnioskami mieszkancow oraz ze wzgledu na sasiedztwo duzego osrodka miej-
skiego — miasta powiatowego Ptonsk, zdecydowano sie na wyznaczenie stref SW, SJ i SZ takze na obsza-
rach obecnie niezagospodarowanych. Nowe tereny zabudowy mieszkaniowej, nieujete dotad w planach
miejscowych, wyznaczano przez odpowiednie ksztattowanie i rozszerzanie obszaru uzupetnienia zabu-
dowy, uwzgledniajac wytyczne dotyczace mozliwosci powiekszania OUZ.

Przy projektowaniu zasiegu stref planistycznych, w ktérych mozliwa jest realizacja zabudowy mieszka-
niowej, uwzgledniano istniejgce uwarunkowania rozwoju przestrzennego, w szczegdlnosci zwigzane z
wystepujgcymi ograniczeniami w lokalizowaniu budynkéw mieszkalnych — zagrozenie powodziowe oraz
inne uwarunkowania srodowiskowe, w tym wystepowanie gruntéw rolnych klas I-1ll. W przypadku, gdy
przewidziano lokalizacje stref zabudowy na wspomnianych terenach, ich wyznaczenie nastapito w zgo-
dzie z ustaleniami obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, uprzednio
uzgodnionych z wtasciwymi organami, badz w ramach obszaru uzupetnienia zabudowy. Na niektorych
terenach wskazanych w obowigzujgcych planach miejscowych pod zabudowe mieszkaniowa, ograni-
czono te funkcje, ze wzgledu na aktualizacje granic obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzia.

5.3.3.1. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng - SW

W projekcie planu ogdélnego gminy wyznaczono 9 stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinng. Wiekszo$¢ stref przewidziano na niewielkich terenach juz zagospodarowanych na takie
cele, objetych planami miejscowymi (Skarzyn, BoAki Zawady). Nowe obszary, na ktérych mozliwa bedzie
realizacja zabudowy wielorodzinnej, wydzielono w sasiedztwie miasta Ptonsk (Skarzyn, Szerominek) oraz
na terenach o dobrych powigzaniach komunikacyjnych z osrodkiem miejskim (Arcelin). Zasiegi tych te-
renéw dostosowano do istniejacych podziatéw ewidencyjnych i zamierzen inwestycyjnych, w wiekszosci
przedstawionych gminie w postaci wnioskéw do planu ogdlnego.

5.3.3.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng - SJ

Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng stanowia najwieksza czes¢ wyznaczo-
nych w POG stref planistycznych, w ktérych mozliwa jest realizacja zabudowy mieszkaniowej. Analiza
tendencji w zagospodarowaniu terenéw w gminie wykazata stopniowa zmiane charakteru wybranych
miejscowosci z wiejskiego na podmiejski. Szczegdlny przyrost liczby dziatek z zabudowaniami jednoro-
dzinnymi obserwuje sie nie tylko na terenach wyznaczonych w planach miejscowych do realizacji budyn-
kéw jednorodzinnych (Szeromin, Szerominek, Bonki Zawady, Brody, Siedlin), ale réwniez poza tymi ob-
szarami (np. Cempkowo, Cwiklinek, Cwiklin). W planie ogélnym umozliwiono dalszy rozwdj tych miej-
scowosci i uzupetnienie istniejacej zabudowy.

Strefe SJ w pierwszej kolejnosci wyznaczono na terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, prze-
widzianych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Ponadto na cele zabudowy jed-
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norodzinnej, przy zachowaniu wskaznikéw zagospodarowania terenu na poziomie nie wyzszym niz usta-
lone w planach miejscowych, przeksztatcono czes¢ wydzielonych w planach miejscowych terenéw zabu-
dowy zagrodowej. Taka zmiane przewidziano zwtaszcza w Siedlinie, Szerominku i Skarzynie. Umozliwie-
nie rozwoju zabudowy nierolniczej na tych terenach uzasadnione jest nie tylko obecnym rozwojem za-
budowy mieszkaniowej w ich sgsiedztwie, ale tez ich odpowiednim wyposazeniem w infrastrukture tech-
niczna, bliskoscig miasta Ptonsk oraz istniejaca infrastruktura spoteczna na tych obszarach, mogaca za-
spokoi¢ potrzeby obecnych i przysztych mieszkancow. Ponadto, w wielu przypadkach, mimo formalnego
przeznaczenia gruntdw jako rolne, tereny te faktycznie nie petniag funkgji rolniczych, a sa wykorzystywane
pod zabudowe jednorodzinng lub dziatalno$¢ ustugowa

W celu uwzglednienia zapiséw obowiagzujacych planéw miejscowych, strefami SJ objeto rowniez tereny
zabudowy ustugowej, na ktérych dopuszczono wprowadzenie funkcji mieszkalnej (np. zabudowy miesz-
kaniowej dla wtasciciela). Zgodnie z ustawa p.i.z.p., w strefie SJ przewiduje sie mozliwos¢ realizacji bu-
dynkéw mieszkalnych lub ustugowych jako funkgji wspdtistniejacych lub wprowadzanych wymiennie,
wyznaczenie strefy SJ pozwalato uwzgledni¢ ustalenia planéw miejscowych w mozliwie najwiekszym za-
kresie. Taki schemat postepowania nie byt mozliwy w przypadku terenéw produkcyjno-ustugowych z
dopuszczeniem funkgji mieszkaniowej. Jako ze, zgodnie z katalogiem stref planistycznych, okreslonym
w przepisach z zakresy planowania przestrzennego, funkcje produkcyjne i mieszkaniowe nalezy projek-
towac rozdzielnie, wiekszos¢ takich terenéw wigczono do stref gospodarczych (SP), wydzielajac przy tym
strefy SJ na obszarach obecnie zagospodarowanych na cele mieszkaniowe.

5.3.3.3. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa — SZ

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa (SZ) objeto w szczegdlnosci dziatki obecnie zagospoda-
rowane na cele zabudowy zagrodowej oraz tereny zabudowy zagrodowej, wyznaczone w obowiazuja-
cych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze stanem istniejacym, czesc
stref SZ wyodrebniono wzdituz drég, w uktadzie liniowym charakterystycznym dla gmin wiejskich.
Ze wzgledu na cechy struktury osadniczej w gminie Ptonsk, wiele obszaréw wydzielonych jako strefy SZ
ma charakter rozproszony i przyjmuje forme pojedynczych siedlisk otoczonych terenami otwartymi.

W odniesieniu do istniejacej zabudowy, strefg SZ obejmowano cate siedlisko rolne, to jest budynki miesz-
kalne, inwentarskie i gospodarcze, funkcjonujace jako jedno gospodarstwo, wraz z terenami niezbed-
nymi do obstugi gospodarstwa rolnego. Budynki niemieszkalne wydzielano jako strefe produkgji rolni-
czej (SR) wytgcznie w przypadku, gdy byty one obiektami stuzacymi do produkgji rolniczej o charakterze
przemystowej i w rzeczywistosci mogty by¢ uzytkowane odrebnie od sasiadujgcego z nimi siedliska.

5.3.4. Strefa ustugowa — SU

Strefe ustugowa (SU) wydzielano ze szczegdlnym uwzglednieniem nie tylko stanu istniejagcego i ustalen
planéw miejscowych, ale tez projektowanych zamierzen inwestycyjnych.

Strefa SU objeto dziatki obecnie zagospodarowane na cele ustug publicznych lub majace petnic takie
funkcje w przysztosci. Ze wzgledu na mozliwo$¢ ustalenia minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej dla stref SU na poziomie 30%, jako strefe SU zakwalifikowano wiekszos¢ terendw sportowych
i wybrane tereny rekreacyjne. Taka warto$¢ minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej po-
zwoli na urzadzenie terenu z wykorzystaniem sztucznej nawierzchni, czesto stosowanej przy realizacji
boisk czy placéw zabaw, co niejednokrotnie nie bytoby mozliwe przy objeciu terendw sportowych strefa
zieleni i rekreacji (SN), dla ktérej wymagany minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej wynosi
50%.
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Strefe SU, w wybranych przypadkach z profilem dodatkowym umozliwiajagcym realizacje sktaddéw i ma-
gazyndw, wyznaczano tez dla terendw szczegdlnie predystynowanych do funkcji gospodarczych, ale jed-
noczesnie potozonych w sasiedztwie stref z zabudowa mieszkaniowa (SW, SJ, SZ). Do takich terenow
naleza przede wszystkim wybrane grunty w sasiedztwie miasta Ptoisk i trasy S7. Mniej intensywny cha-
rakter zabudowy, w poréwnaniu do dopuszczonego w granicach strefy gospodarczej (SP), oraz wyklu-
czenie realizacji zabudowy produkcyjnej na obszarach sasiadujacych z istniejaca lub projektowanga zabu-
dowa mieszkaniowg, ma stuzy¢ ograniczeniu ucigzliwosci i powodowanych przez nie konfliktéw prze-
strzennych.

Wydzielenie stref SU, docelowo zagospodarowanych na ustugi réznego rodzaju, w tym ustugi zdrowia,
turystyki czy handlu, przewidziano tez na pojedynczych dziatkach i obszarach. Niektére z nich juz obecnie
sg wykorzystywane na cele ustugowe, inne sg miejscem realizacji planowanych inwestycji. Cze$¢ stref SU
wyznaczano na podstawie analiz przestrzennych, ekonomicznych i spotecznych, uznajac funkcje ustu-
gowa za najlepsza do wprowadzenia na danej dziatce ewidencyjne;j.

5.3.5. Strefa gospodarcza - SP

Strefg gospodarcza (SP) w pierwszej kolejnosci objeto tereny juz zagospodarowane na cele ustugowo-
produkcyjne lub przeznaczone pod taka funkcje w miejscowych planach zagospodarowania przestrzen-
nego. Szczegdlny rozwoj zabudowy produkcyjno-ustugowej przewidziano w sasiedztwie drogi ekspre-
sowej S7. Ze wzgledu na kategorie i klase drogi, stanowiacej istotny element ogdlnopolskiego uktadu
komunikacyjnego, jej realizacje uznaje sie za znaczacy impuls do rozwoju gospodarczego terendw z nig
sasiadujacych. Ustalenia planu ogdlnego pozwalaja na wykorzystanie potencjatu ekonomicznego tere-
néw wzdtuz trasy S7 i umozliwiaja powstanie zabudowy wymagajacej obstugi przez potaczenia drogowe
o randze krajowej, takiej jak centra logistyczne czy obiekty produkcyjne.

5.3.6. Strefa produkgji rolniczej - SR

Ze wzgledu na duze rozproszenie zabudowy mieszkaniowej i mate powierzchnie terenéw potozonych
w znacznej odlegtosci od budynkéw mieszkalnych, a takze na wystepowanie gruntéw rolnych klas I-1ll,
na ktérych nalezy mozliwie ogranicza¢ rozwoj zabudowy, w gminie Ptonsk nie przewiduje sie wyznacze-
nia terenéw do rozwoju produkcji rolnej wielkotowarowej. Strefy produkcji rolniczej (SR) wyznaczono
nielicznie, gtdwnie na dziatkach i fragmentach dziatek, na ktérych juz obecnie uzytkowane sa budynki
i budowle rolnicze oraz na terenach najwiekszych gospodarstw rolnych w gminie, w sasiedztwie innej
zabudowy rolniczej. Strefami SR objeto w pierwszej kolejnosci obiekty niebedace funkcjonalna catoscia
z siedliskiem rolniczym oraz zabudowane tereny rolne, na ktérych nie wzniesiono dotad budynku miesz-
kalnego. Strefy te wydzielono takze na gruntach niezabudowanych, przylegajacych do istniejacych sie-
dlisk, tak by umozliwi¢ rozwdj gospodarstw i utrzymanie produkgcji rolnej w gminie.

5.3.7. Strefa infrastrukturalna - SI

Strefe infrastrukturalng (SI) wyznaczono na terenach zagospodarowanych lub przewidzianych do zago-
spodarowania na cele obiektéw infrastruktury technicznej. Obejmujac strefa Sl dziatki zajete przez ujecia
wdd podziemnych, sktadowisko odpadéw czy oczyszczalnie Sciekdw, zachowano mozliwos¢ ich dalszego
uzytkowania i ewentualnej rozbudowy. Ponadto, strefa ta objeto takze najwazniejsze drogi istniejace o
klasie nizszej niz zbiorcza oraz drogi projektowane, ktérych lokalizacja nie zostata potwierdzona ustale-
niem linii rozgraniczajacych teren — dotyczy to m.in. pétnocnego odcinka trasy S7.
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Strefe S| wydzielono takze wzdtuz trasy S7 w Razniewie, zgodnie z ustaleniami obowigzujacego planu
miejscowego.

5.3.8. Strefa zieleni i rekreacji - SN

W planie ogdlnym gminy Ptonsk jako strefe zieleni i rekreacji (SN) wydzielono tereny zieleni publicznej
(wyznaczone w obowiazujacych planach miejscowych) oraz tereny istniejacych ogrodkow dziatkowych.
Strefa SN objeto tez wiekszos$¢ obszarow zabytkowych parkéw podworskich, w zaleznosci od zapisow
planéw miejscowych, o ile takie obowiazuja dla danego parku, oraz stanu zachowania zieleni parkowe;j.
Parki podworskie znajdujace sie w strefie SN to:

e Park w zespole dworskim w Dalanéwku (Dalanéwek 1, 09-100 Dalanowek),

e Park w zespole dworskim w Bogustawicach (Bogustawice 7, 09-100 Bogustawice),
e Park w zespole dworskim w Skarzynie (Parkowa 5, 09-100 Skarzyn),

e Park w zespole dworskim w Szpondowie (Szpondowo 35D, 09-100 Szpondowo),
e Park dworski w Cwiklinie (Cwiklin 59, 09-100 Cwiklin),

e Park w zespole dworskim w Strachowku (Strachéwko 52a, 09-100 Strachéwko).

Do stref SN wiaczono tez niewielkie potacie terendéw w Szerominie, otoczone projektowang zabudowa
jednorodzinna, w planie miejscowym obecnie wyodrebnione jako tereny rolne z zakazem zabudowy.
Strefa SN objeto tez nieliczne obszary, dla ktérych istotne jest zachowanie duzego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej w zagospodarowaniu terenu, a na ktérych umozliwiono realizacje ustug turystyki
lub ustug publicznych, w tym o charakterze niekubaturowym.

5.3.9. Strefa cmentarzy - SC

Strefa cmentarzy (SC) zostata wyznaczona wytacznie dla istniejacego cmentarza czynnego w Szerominku.
Granice strefy poprowadzono zgodnie z linig rozgraniczajaca terenu cmentarza, ustalong w obowiazuja-
cym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.

5.3.10. Strefa goérnictwa - SG

W celu umozliwienia eksploatacji surowcdw naturalnych, w planie ogélnym wydzielono strefy gérnictwa
(SG), obejmujac nimi duze powierzchnie terendw ztdz. Przy wyznaczaniu zasiegu stref SG kierowano sie
w szczegdlnosci zasiegiem zt6z, terendw i obszardw gdrniczych, a takze ustaleniami miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego i wnioskami ztozonymi przez wiascicieli dziatek. Najwieksze zgrupo-
wanie stref SG zlokalizowane jest w obrebach Dalanéwek, Michalinek i Lisewo. Poza tym strefg SG objeto
pojedyncze tereny, zgodnie z zapisami obowigzujgcych planéw miejscowych.

5.3.11. Strefa otwarta - SO

Ze wzgledu na wiejski charakter gminy, strefy otwarte (SO) zajmuja najwieksza cze$¢ powierzchni obszaru
planu ogdlnego. Takimi strefami objeto przede wszystkim rozlegte potacie gruntéw rolnych, kompleksy
lesne i doliny rzeczne. Za priorytet uznano ochrone przed zabudowa terenéw o szczegdlnych warto-
$ciach przyrodniczych, zwtaszcza lasdéw i pastwisk wzdtuz rzek i mniejszych ciekdw, stanowigcych lokalne
korytarze ekologiczne. Dazono réwniez do mozliwie najwiekszego ograniczenia rozwoju zabudowy
na tereny gruntéw rolnych klas I-1ll, z uwzglednieniem uwarunkowan spoteczno-gospodarczych, roz-
strzygniec okreslonych w obowiazujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz
stanu istniejacego.
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5.3.12. Strefa komunikacyjna - SK

Zgodnie z przepisami z zakresu planowania przestrzennego, strefe komunikacyjna mozna wyznaczy¢
dla obiektéw istniejacych oraz planowanych, ktérych lokalizacja jest potwierdzona ustaleniem linii roz-
graniczajacych teren. Mozna nig objac tereny komunikacji, w tym ciggi komunikacyjne czy tereny obstugi
komunikacgji. Do strefy komunikacji nie mozna jednak zaliczy¢ drog o klasie nizszej niz zbiorcza.

W planie ogdlnym gminy Ptonsk strefe komunikacji wyznaczano zgodnie z zasadami okreslonymi
w przepisach powszechnie obowigzujacych. Granice stref komunikacji poprowadzono ze szczegdlnym
uwzglednieniem istniejacych podziatéw ewidencyjnych. Najistotniejszymi elementami uktadu komuni-
kacyjnego gminy, wyodrebnionymi jako tereny strefy SK, sa: linia kolejowa i drogi krajowe, w tym potu-
dniowa cze$¢ drogi ekspresowej S7.
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Gminne standardy urbanistyczne obejmuja gminny katalog stref planistycznych oraz moga obejmowac

gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej (art. 13e. ust. 1. ustawy p.i.z.p.). Gminny katalog
stref planistycznych obejmuje profil funkcjonalny poszczegolnych stref oraz wskazniki — obligatoryjne
lub mozliwe do ustalenia (Tabela 1). Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej, wyznaczane
fakultatywnie, maja okresla¢ dostep do obiektéw takich, jak szkoty podstawowe czy obszary zieleni pu-
blicznej.

6.1. Gminny katalog stref planistycznych

Przy wyznaczaniu stref planistycznych okreslono profil funkcjonalny oraz wymagane wskazniki, poniewaz
jest to wymog ustawowy.

6.1.1. Profil funkcjonalny stref planistycznych

Profil funkcjonalny stref planistycznych okreslono zgodnie z przepisami z zakresu planowania prze-
strzennego. Profil podstawowy odpowiada profilowi wymaganemu dla poszczegdinych stref (Tabela 1).
Przy wyborze terenéw w ramach profilu dodatkowego uwzgledniono skale i stopien szczegotowosci do-
kumentu, stan istniejacy oraz projektowany kierunek rozwoju poszczeg6lnych obszarow.

Jak juz wspomniano, plan ogélny jest dokumentem o duzym stopniu ogdlnosci, opracowywanym w skali
catej gminy. Ze wzgledu na charakter POG, przy jego sporzadzaniu nie ma mozliwosci uwzglednienia
stanu istniejacego i lokalnych uwarunkowan z precyzjg pozwalajaca na pdzniejsze bezposrednie przeto-
Zenie jego ustalen na zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Doktadne wykre-
$lenie linii rozgraniczajacych poszczegdlne tereny powinno nastapic na etapie sporzadzania planu miej-
scowego. Dotyczy to w szczegdlnosci obiektow infrastruktury technicznej i obiektéw przyrodniczych,
takich jak pojedyncze potacie uzytkow lesnych, rowy melioracyjne czy pomniejsze cieki wodne i ich obu-
dowa biologiczna. W celu umozliwienia dostosowania ustalen przysztych planéw miejscowych do lokal-
nych uwarunkowan, dla kazdej strefy wyznaczonej w POG do profilu funkcjonalnego wiaczono teren
zieleni naturalnej, teren zieleni urzadzonej, teren lasu i teren wod. Dla stref wielofunkcyjnych z zabudowa
zagrodowg i stref produkgji jako profil dodatkowy wskazano takze teren rolnictwa z zakazem zabudowy.

W projekcie planu ogdlnego uwzgledniono réwniez zréznicowanie funkgcji wystepujacych w ramach jed-
nego kompleksu zabudowy czy jednej dziatki budowlanej. Z uwagi na liczne wystepujace punkty ustu-
gowe, dziatajace w siedliskach rolnych, oraz w celu umozliwienia dywersyfikacji dziatalnosci prowadzonej
na terenach rolnych, dla stref SZ jako profil dodatkowy wskazano tereny ustug. Ze wzgledu na podobna
skale i zewnetrzny wyglad obiektow rekreacji indywidualnej i budynkdéw mieszkalnych jednorodzinnych,
nie ograniczono wymiennego wprowadzania tych funkgji i tereny zabudowy indywidualnej lub zabudowy
letniskowej okreslono jako profil dodatkowy dla stref SJ. Z kolei profil funkcjonalny strefy gospodarczej
uzupetniono o tereny ustug, z uwagi na czeste taczenie tych funkgji przy zagospodarowaniu dziatek bu-
dowlanych.

Na terenach rolnych mozliwa jest realizacja biogazowni o ograniczonej mocy elektrycznej i cieplnej,
zwigzanych z dziatalnoscia rolnicza, niezaleznie od ich odpuszczenia w planie ogélnym. W zwiazku z
powyzszym, nie zostaty wskazane w profilu dodatkowym planu ogdélnego. Takie rozwigzanie pozwala
unikna¢ powstawania duzych biogazowni mogacych prowadzi¢ do konfliktéw z sgsiednimi terenami za-
budowy, przy jednoczesnym umozliwieniu realizacji mniejszych instalacji wspierajacych dziatalnosc¢ rolna.
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Profile dodatkowe poszczegolnych stref okreslano ponadto ze szczegdlnym uwzglednieniem ich lokali-
zacji, uwarunkowan przestrzennych i docelowego charakteru ich zagospodarowania. Dotyczy to w szcze-
golnosci stref: ustugowej, otwartej, infrastrukturalnej czy zieleni i rekreacji. Dla czesci stref ustugowych,
zwtaszcza w sgsiedztwie drogi ekspresowej, do profilu funkcjonalnego wigczono tereny sktadéw i ma-
gazynéw. Na wybranych obszarach stref otwartych, przy zatozeniu ograniczenia dopuszczenia realizacji
takich funkgji na obszarach gruntow rolnych klas I-1l, jako profil dodatkowy okreslono teren elektrowni
stonecznej. Tereny elektrowni wiatrowej w ramach stref otwartych wyznaczano tylko dla istniejacych
obiektow tego rodzaju. Profile dodatkowe stref zieleni i rekreacji zréznicowano natomiast poprzez uzu-
petnienie profildw wybranych stref o tereny ustug o rodzaju odpowiadajagcym potencjatowi inwestycyj-
nemu terenu i planowanemu kierunkowi jego zagospodarowania.

W projekcie planu ogdlnego przewidziano réwniez mozliwosé pdzniejszego zagospodarowania terenow
poeksploatacyjnych na cele dziatalnosci gospodarczej. Dla stref gornictwa wskazano profile dodatkowe
pozwalajace na realizacje obiektow ustugowych lub produkcyjnych po zakonczeniu wydobycia.

6.1.2. Wskazniki zagospodarowania terenu

Przy okreslaniu wskaznikéw zagospodarowania terenu w pierwszej kolejnosci przeniesiono do planu
0golnego ustalenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. W przypadku, gdy w planie
miejscowym nie okreslono wszystkich wskaznikéw wymaganych w POG, wskazniki te uzupetniono
na podstawie wyliczen matematycznych, uwzgledniajacych wskazniki podane w planie miejscowym.
Na przyktad, przy okreslaniu maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy dla terendw, dla ktérych
nie okreslono jej w planie miejscowym, opierano sie na ustaleniach w zakresie maksymalnej powierzchni
zabudowy i maksymalnej liczby kondygnacji nadziemnych.

Wskazniki okreslone w planach miejscowych przeanalizowano nastepnie w odniesieniu do istniejacego
zagospodarowania terenu i lokalnych potrzeb. Na terenach rolnych z mozliwoscig zabudowy maksy-
malna wysokos$¢ zabudowy zwiekszono wzgledem tej okreslanej w planach miejscowych, do 15 m. Ma to
na celu umozliwienie rozwoju funkgji rolniczej, w tym realizacji budowli rolniczych i budynkéw inwentar-
skich czy gospodarczych, o wysokosci zgodnej z potrzebami technologicznymi dla danych obiektow.
Nalezy pamieta¢, ze obowigzujace przepisy dopuszczajg mozliwosé okreslania wiekszych wysokosci dla
wybranych obiektéw na etapie sporzadzania plandéw miejscowych. Pozwoli to na ksztattowanie zabu-
dowy z zachowaniem tadu przestrzennego, przy jednoczesnym zapewnieniu elastycznosci w zakresie
wyznaczania dominant wysokosciowych oraz ustaleh dotyczacych realizacji obiektow infrastruktury tech-
nicznej.

Dla obszaréw nieobjetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, wskazniki zagospo-
darowania terenu i parametry zabudowy okreslano z uwzglednieniem analizy sposobu zagospodarowa-
nia terenu, przeprowadzonej w skali catej gminy. Analiza parametrow zabudowy w gminie wykazata, ze
dla wiekszosci dziatek z budynkami mieszkalnymi, realizowanymi w ramach zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej lub zabudowy zagrodowej, nadziemna intensywnos¢ zabudowy wynosi do 0,2. Taka war-
tos¢ nadziemnej intensywnosci zabudowy przyjeto jako wyjsciowa w strefach planistycznych SJ i SZ. Na-
stepnie, modyfikowano ja dla wybranych obszaréw, w zaleznosci od stanu istniejacego oraz zamierzeh
inwestycyjnych. Intensywnos¢ na wyzszym poziomie okreslano dla stref SW i SU oraz, w szczegdlnosci,
dla stref przewidzianych do rozwoju zabudowy produkcyjnej — SP. W nawigzaniu do intensywnosci za-
budowy, okreslono tez maksymalng powierzchnie zabudowy.
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Ryc. 8 Maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy w planie ogélnym
Zrédho: opracowanie whasne

Z uwagi na wiejski charakter gminy i duze powierzchnie terendéw otwartych, dagzono do okreslenia mini-
malnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na wysokim poziomie. Wskaznik ten ustalono dla
wiekszosci stref, nawet tych, dla ktérych jego okreslenie nie byto obligatoryjne.

Dla stref SJ potozonych poza granicami planéw miejscowych, minimalng powierzchnie biologicznie
czynna na ogot ustalano na poziomie 60%. Dla stref SZ, ze wzgledu na typowy sposéb zagospodarowa-
nia terendw zabudowy zagrodowej oraz koniecznosé urzadzenia dziatek z wykorzystaniem wiekszych
powierzchni terenéw utwardzonych, np. wyznaczenia placéw manewrowych dla maszyn rolniczych, stan-
dardowa wartos¢ wskaznika okreslono na nizszym poziomie, 40%.
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Ryc. 9 Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w planie ogélnym
Zrodto: opracowanie wasne

Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terenéw SU, podobnie jak pozostate wskazniki,
zostat okredlony w zaleznosci od stanu istniejacego, potozenia danej dziatki oraz docelowego charakteru
jej zagospodarowania. Dla stref SP, ze wzgledu na wysoka intensywno$¢ zabudowy realizowanej na te-
renach produkcyjnych oraz na duzy udziat powierzchni utwardzonych, niezbednych do prawidtowego
funkcjonowania takich terenéw, minimalnag powierzchnie biologicznie czynng na ogét okreslano na po-
ziomie 20%. Podobna wartos¢ przyjeto dla wiekszosci stref SI. Dla strefy SC minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej wynosi 30%.
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Dla stref SO w przewazajacej czesci ustalono 80% minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czyn-
nej. Wartos¢ te obnizono dla obszaréw, na ktérych dopuszczono wydzielanie terenéw produkgji energii
stonecznej. Z kolei znaczaco wieksza wartos¢ wskaznika, 95%, ustalono dla terenéw o szczegolnych war-
tosciach przyrodnich, ktérych prawidtowe funkcjonowanie biologiczne i wysoka bioréznorodnosc sa klu-
czowe dla ksztattowania systemu przyrodniczego gminy, w tym powigzan ekologicznych. Sag to przede
wszystkim tereny wzdtuz rzek i mniejszych ciekow, wigksze kompleksy lesne i tereny potozone w grani-
cach obszaréw chronionego krajobrazu. Dla uzytkéw ekologicznych przyjeto minimalna powierzchnie
biologicznie czynna na poziomie 100%.

Minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nie okreslono dla stref SK, stref SO wydzielonych
pod istniejacymi elektrowniami wiatrowymi oraz dla stref SG — nawet, jesli dopuszczono pdzniejsze za-
gospodarowanie takich terenéw na cele produkcyjne. Nieokreslenie minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej dla stref SG ma zapobiec tworzeniu ustalen utrudniajacych prowadzenie eksploat-
acji surowcéw. Docelowo, przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
dla takich obszarow, nalezy okresli¢ ten wskaznik na odpowiednim poziomie, w zaleznosci od klasy te-
renu wyznaczanego w planie miejscowym.

Dla nielicznych stref, objetych ustaleniami obowiagzujacych planéw miejscowych, minimalny udziat po-
wierzchni biologicznie czynnej okreslono na poziomie nizszym, niz wynika to z Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumento-
wania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisoéw i wyrysow. W takich
przypadkach warto$¢ wskaznika ustalono zgodnie z obowigzujgcymi planami miejscowymi.

6.2. Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej

W planie og6lnym nie zdecydowano sie na wyznaczenie gminnych standardéw dostepnosci infrastruk-
tury spotecznej ze wzgledu na wiejski charakter gminy. Istniejaca zabudowa zagrodowa cechuje sie
znacznym rozproszeniem. Najwieksze miejscowosci stopniowo wyposazane sg w Swietlice wiejskie czy
tereny rekreacyjne, ale duza cze$¢ obiektdw infrastruktury spotecznej zlokalizowana jest w miescie
Ptonsk. Transport odbywa sie w ramach komunikacji zbiorowej oraz indywidualne;j.
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7. Sposob uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy Plonsk

7.1. Strategia Rozwoju Gminy Ptonsk na lata 2025-2035

Wraz z reforma planowania przestrzennego wprowadzono nie tylko nowe instrumenty planistyczne, ale
tez w ogdle zmieniono sposéb ksztattowania polityki przestrzennej gminy. Planowanie przestrzenne $ci-
Slej powigzano z planowaniem strategicznym, co ma zapewnic¢ bardziej holistyczne okreslenie kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego. Nowa forma strategii rozwoju gminy ma zawiera¢ m.in. model struk-
tury funkcjonalno-przestrzennej gminy, rozumiany jako docelowy uktad elementéw sktadowych prze-
strzeni. Zgodnie z ustawa p.i.z.p. w planie ogélnym gminy obowigzkowo uwzglednia sie polityke prze-
strzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy. Art. 51 ustawy wprowadzajacej reforme plani-
styczna ustala, ze: ,ustalenia pierwszego planu ogélnego gminy w danej gminie okresla sie, uwzglednia-
jac polityke przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokal-
nego, o ile gmina dysponuje strategiag rozwoju gminy lub strategiag rozwoju ponadlokalnego, ktorych
opracowanie zostato wszczete od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy.”

Strategia Rozwoju Gminy Ploisk na lata 2025-2035 zostata sporzadzona na podstawie uchwaly
Nr VIII/56/2024 z dnia 29 listopada 2024 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia strategii rozwoju
gminy oraz przyjeta uchwatg Nr XXVI1/186/2026 Rady Gminy Ptonsk z dnia 29 kwietnia 2026 r. Oznacza
to, ze jest to strategia sporzadzona na podstawie obecnie obowigzujacych przepisow, a jej opracowanie
zostato wszczete po wejsciu w zycie nowych wytycznych w zakresie sporzadzania strategii. Dlatego,
zgodnie z wyzej przytoczonym art. 51, polityka przestrzenna okreslona w tej strategii stanowi jedno z
uwarunkowan obligatoryjnie uwzglednianych w POG.

Strategia Rozwoju Gminy Ptonsk na lata 2025-2035 zostata opracowana na podstawie aktualnych doku-
mentow planistycznych, diagnozy sytuacji gminy oraz badan ankietowych, uwzgledniajac zaréwno po-
tencjaty gminy, jak i problemy mogace stanowic zagrozenia dla rozwoju. Na podstawie diagnozy stanu
gminy Ptonsk oraz jej uwarunkowan gospodarczych, spotecznych i przestrzennych okreslono trzy cele
strategiczne, odzwierciedlajace wizje rozwoju gminy do 2035 roku. Cele te obejmuja trzy wzajemnie po-
wigzane sfery: przestrzenng, gospodarcza i spoteczng, a ich realizacja wymaga réwnolegtego podejmo-
wania dziatan we wszystkich obszarach. Dla kazdego celu strategicznego wyznaczono cele operacyjne,
ktére porzadkuja konkretne dziatania niezbedne do osiagniecia zatozonych efektow (Tabela 3).

Cel pierwszy w najwiekszym stopniu odnosi sie do polityki przestrzennej. Pierwszym krokiem do jej swia-
domego prowadzenia ma prowadzi¢ opracowanie planu ogdlnego. Wérdd najwazniejszych zadan za-
wieraja sie w nim te dotyczace budowy, rozbudowy i modernizacji infrastruktury komunikacyjnej, w celu
zapewnienia dobrego potaczenia miedzy terenem gminy a Warszawa. Za istotne uznano rowniez zapew-
nienie wysokiej dostepnosci do pozostatej infrastruktury technicznej (w tym: wodociaggowej, gazowni-
czej, elektroenergetycznej), a takze zwiekszenie obszaréw zieleni publicznej. Istotnym zadaniem jest
przygotowanie terendw pod zabudowe jednorodzinng dla nowych mieszkancéw. Ponadto wskazuje sie
potrzebe przeznaczenia terendw pod mozliwos¢ realizacji odnawialnych zrédet energii, w ramach roz-
woju niskoemisyjnosci i energooszczednosci. Kolejny cel skupia sie na sferze gospodarczej gminy. Jej
rozwojowi ma sprzyja¢ zapewnienie terendw pod realizacje inwestycji, co wptynie korzystnie nie tylko na
sama gospodarke, jak rowniez na byt mieszkancow. Jednoczesnie strategia przewiduje dalsza kontynu-
acje rolniczego charakteru gminy. Wskazuje sie rowniez rozwdj infrastruktury wypoczynkowej, rekrea-
cyjnej, sportowej i turystycznej, stwarzajacej potencjat do przyciagniecia turystow, ale w pierwszej kolej-
nosci realizujacej potrzeby mieszkancow. W ofercie gminy wazne jest takze uwzglednienie jej dziedzic-
twa kulturowego. Ostatni cel posiada wymiar spoteczny, jednak realizacja dziatan w nim przewidzianych
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bedzie zaleze¢ rowniez od polityki przestrzennej, wykorzystujagc m.in. przewidziang w jej ramach infra-

Tabela 3. Cele strategiczne i operacyjne gminy Ptonsk

strukture.
Atrakcyjna  przestrzen
zwiekszajaca potencjat

rozwojowy gminy

1.1 Rozwdj infrastruktury komu-
nikacyjnej i sieciowej

1.2 Poprawa jakosci stanu sro-
dowiska przyrodniczego

1.3 Swiadoma i aktywna poli-
tyka przestrzenna

Cele strategiczne

Zrébwnowazona gospodarka
oparta na lokalnych zasobach

Cele operacyjne

2.1 Rozwdj sfery gospodarczej
Gminy

2.2 Wozrost konkurencyjnosci
wykorzystujacy potencjat Gminy

2.3 Rozwdj oferty sportowo-re-
kreacyjnej

Aktywnie i zdrowe spoteczen-
stwo w gminie Ptonsk

3.1 Rozwinieta oferta eduka-
cyjna oraz opiekuncza dla naj-
miodszych

3.2 Wzmacnianie ustug po-
mocy spotecznej i opieki zdro-
wotnej

3.3 Przeciwdziatanie proble-
mom spotecznym i wykluczeniu
spotecznemu

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie Strategii Rozwoju gminy Plonisk na lata 2025-2035

Strategia zawiera rowniez ustalenia i rekomendacje w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki prze-

strzennej w gminie. Dotyczg one ochrony srodowiska i jego zasobdw, ochrony dziedzictwa kulturowego

i zabytkéw oraz dobr kultury wspodtczesnej, kierunkéw zmian w strukturze zagospodarowania terendw,

lokalizacji obiektéw handlu wielkopowierzchniowego, lokalizacji kluczowych inwestycji celu publicznego,

rozwoju systemow komunikacji, infrastruktury technicznej i spotecznej, lokalizacji urzadzen wytwarzaja-

cych energie o mocy zainstalowanej przekraczajacej 500 kW, lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zna-

czaco oddziatywac na srodowisko, ksztattowania rolniczej i leSnej przestrzeni produkcyjnej oraz ksztat-

towania zagospodarowania przestrzennego na obszarach zdegradowanych i obszarach rewitalizacji oraz

obszarach wymagajacych przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji. Sposréd ustalen i re-

komendadji, ktére odpowiadaja zakresowi i stopniowi szczegdtowosci planu ogdlnego mozna wymienié:

e przeciwdziatanie rozlewaniu sie zabudowy, m.in. w celu ochrony komplekséw rolnych i lesnych;

e zachowanie oraz kontynuacja rozwoju istniejacej struktury osadniczej w sposdb czytelny, po-

przez uzupetnianie uktadow istniejacej zabudowy;

e |okalizowanie terenéw o réznym przeznaczeniu w taki sposéb, aby nie doprowadzaé do konflik-

tow przestrzennych i ucigzliwosci dla terendw sasiednich;

e ksztattowanie prawidtowych relacji pomiedzy zabudowa zwigzang z produkcja rolng a zabudowa

mieszkaniowa na wsiach;

e zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna jako dominujaca forma zabudowy,

e lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w oparciu o uktad komunikacyjny, ktéry bedzie

odpowiadat intensywnosci projektowanej zabudowy i zapewniat prawidtowa przepustowosg;

e planowanie zabudowy wielorodzinnej w sposéb ekstensywny;
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e ustalanie wysokosci wskaznika powierzchni biologicznie czynnej w sposdb sprzyjajacy rozwojowi
btekitno-zielonej infrastruktury;

e uwzglednienie przepiséw dotyczacych zagospodarowania obszarow szczegdlnego zagrozenia
powodzig, ograniczajac na nich rozwéj nowej zabudowy, jednoczesnie majac na celu ochrone
ciekéw wodnych;

e zachowanie i ochrona terenéw objetych ochrong prawna oraz innych o wysokich walorach przy-
rodniczych i krajobrazowych, w tym terenéw otwartych;

e ochrona gleb wysokiej jakosci i przydatnosci rolniczej poprzez kontynuacje uzytkowania tere-
néw na cele rolnicze;

e zapobieganie fragmentaryzacji zwartych kompleksow rolnych i zielonych;

e wspieranie rozwoju odnawialnych zrodet energii;

e lokalizowanie sitowni wiatrowych na terenach oddalonych od obszaréw zabudowy;

e uwzglednienie planowanych inwestycji o charakterze ponadlokalnym?.

Ponadto Strategia wskazuje: ,zgodnie z § 3, ust. 10 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z
dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydania z niego wypisow i wyrysdw, na terenie Gminy Ptonsk dopuszcza sie
okreslenie wyzszego zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg, niz wynika to ze wzoru z ust. 2,
jezeli jest to uzasadnione szczegdlnymi potrzebami w zakresie nowej zabudowy mieszkaniowej"®.

Strategia przywotuje rowniez rekomendacje wynikajace z dokumentéw wyzszego szczebla, tj. Strategii
wojewodztwa mazowieckiego 2030+ Innowacyjne Mazowsze oraz Planu Zagospodarowania Przestrzen-
nego Wojewo6dztwa Mazowieckiego, a takze dotychczas kluczowego dokumentu planistycznego na po-
ziomie gminy, czyli Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Ptonsk. Wskazania ze SRWM, ktére warto podkresli¢, to planowanie rozwoju przestrzennego wzdtuz ko-
rytarzy komunikacyjnych, z ktérych najwazniejszy stanowi droga ekspresowa S7. Rozwdj ten powinien
odbywac sie pasmowo, za$ pozostate tereny powinny by¢ uzytkowane w sposob ekstensywny, petniac
role zaplecza przyrodniczego. Wiaze sie z tym utrzymanie cennych krajobrazowo przestrzeni otwartych
oraz ograniczenie presji inwestycyjnej na terenach rolnych i lesnych, a w zamian wykorzystanie rezerw
terenowych w istniejacych strukturach przestrzennych. Natomiast wytyczne wynikajace z PZPWM i Stu-
dium, bedacych dokumentami wigzacymi dla opracowania planu ogdlnego, zostaty opisane w oddziel-
nych podrozdziatach niniejszego uzasadnienia.

> Strategia Rozwoju Gminy Ptonsk na lata 2025-2035
® Tamze, s. 53
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Zrédto: Strategia Rozwoju Gminy Plonsk na lata 2025-2035
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Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym gminy Plonsk:

e zapewnienie rozwoju zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dla nowych mieszkancéw, po-
przez wyznaczenie stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng na terenach
miejscowosci potozonych wokoét miasta Ptonsk;

e umozliwienie rozwoju inwestycyjnego gminy, poprzez ksztattowanie terenéw ustugowych, pro-
dukcyjnych i gospodarczych wzdtuz drogi S7;

e ksztattowanie zabudowy wzdtuz korytarzy komunikacyjnych poprzez sytuowanie stref zabu-
dowy wzdtuz istniejacych drog;

e umozliwienie modernizacji i rozbudowy drogi ekspresowej poprzez wyznaczenie stref zabezpie-
czajacych teren pod ten cel;

e uwzglednienie potrzeby wysokiego dostepu do infrastruktury technicznej poprzez rozwéj zabu-
dowy przede wszystkim na terenach posiadajacych dostep do ww. infrastruktury;

e zapewnienie rozwoju odnawialnych Zrédet energii poprzez wyznaczenie terenow, na ktérych
mozliwa bedzie realizacja elektrowni stonecznych i dalsza eksploatacja elektrowni wiatrowych;

e umozliwienie zwiekszenia powierzchni zieleni publicznej poprzez dopuszczenie wydzielania te-
renow zieleni urzadzonej i nieurzadzonej we wszystkich strefach planistycznych;

e kontynuacja rolniczego charakteru gminy i ochrona cennych przyrodniczo i krajobrazowo tere-
néw otwartych, poprzez wyznaczenie stref otwartych na wiekszosci powierzchni gminy.

7.2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego (PZPWM) zostat uchwalony
uchwata nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. Zgodnie z PZPWL
gmina Ptonisk lezy w podregionie ciechanowskim.

Gmina Ptonsk jest zdefiniowana przez PZPWM jako wiejski obszar funkcjonalny uczestniczacy w proce-
sach rozwojowych. Zgodnie z, nieobowigzujaca juz, Koncepcja Przestrzennego Zagospodarowania Kraju
2030, takie obszary to tereny silnie powigzane z kluczowymi miastami regionu. Lezg w strefie, na ktora
oddziatuje rozwdj tych osrodkdw, co oznacza, ze majg dobre potaczenia komunikacyjne z miastami, co
utatwia mieszkancom codzienne dojazdy do pracy, dostep do ustug publicznych i specjalistycznych.
Ustalone w PZPWM gtéwne zasady zagospodarowania takich obszaréw, to: ochrona terendéw otwartych
przed rozpraszaniem zabudowy, przeciwdziatanie negatywnym skutkom suburbanizacji w aspekcie
ochrony $rodowiska, ochrona krajobrazu przed chaosem inwestycyjnym i ksztattowanie tadu przestrzen-
nego, ochrona gruntéw rolnych klas I-1ll oraz gruntéw lesnych przed ich nieuzasadnionym przeznacze-
niem na cele nierolnicze i nielesne, wspieranie dziatalnosci gospodarczej towarzyszacej produkgji rolnej,
a takze dazenie do zrébwnowazonego rozwoju funkgji pozarolniczych’.

Wedtug PZPWM obszar objety sporzadzanym planem ogdlnym lezy w podregionie ptockim strategicz-
nego obszaru zywicielskiego o znaczeniu ponadregionalnym. Sa to tereny wyjatkowo wazne dla produk-
gji zywnosci - wyrdzniaja sie duzym potencjatem przyrodniczym, rozwinietymi kierunkami specjalizacji
rolniczej oraz wysokim poziomem towarowej produkgji rolnej, czyli nastawionej na sprzedaz, a nie tylko
na wtasne potrzeby. Zasadami i warunkami zagospodarowania takiego obszaru sa:

e ochrona gruntéw rolnych, zwtaszcza klas I-ll, przed przeksztatceniem na cele nierolnicze,
e zabezpieczenie najlepszych terendw rolniczych przed presja urbanizagji,
e ograniczenie wykorzystania urodzajnych gleb pod uprawy roslin energetycznych,

’ Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego, 2018, s. 25
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zachowanie spdjnosci przestrzeni rolniczej poprzez scalanie gruntéw i utrzymanie rolniczego
krajobrazu,

wzmacnianie kierunkéw specjalizacji rolniczej i podnoszenie towarowosci produkgji,
promowanie rolnictwa ekologicznego i dziatan rolno-srodowiskowych, wspierajacych biorézno-
rodnos$¢ i ochrone przyrody,

poprawa warunkéw glebowo-wodnych poprzez rozwdj systemow melioracyjnych i nawadniajg-
cych,

realizacja programu azotanowego, ktéry ma ograniczy¢ zanieczyszczenie wod z rolnictwa®,

WSsrod struktur funkcjonalno-przestrzennych wojewddztwa mazowieckiego w PZPWM wyrdznia sie:

Miejski Obszar Funkcjonalny Warszawy,

Doline Srodkowej Wisty, dla ktérej niezbedne jest zapewnienie réownowagi pomiedzy potrzeba
ochrony srodowiska przyrodniczego, dziataniami na rzecz przeciwdziatania zagrozeniu powo-
dziowemu oraz wykorzystaniem gospodarczym Wisty zgodnie z ustawa Prawo Wodne,

Park Rzeki Wisty (Vistula River Park), do ktérego adresuje sie dziatania zgodne ze Studium Pro-
gramowo-Przestrzennym dla terenéw nadrzecznych Wisty potozonych w wojewddztwie mazo-
wieckim, w Regionie Wodnym Srodkowej Wisty,

obszar wokét Mazowieckiego Portu Lotniczego Warszawa/Modlin, do ktérego adresuje sie dzia-
tania zgodne z Regionalnym zintegrowanym planem policentrycznego rozwoju obszaréw wokoét
Mazowieckiego Portu Lotniczego Warszawa/Modlin.

Wedtug wyznaczonej struktury funkcjonalno-przestrzennej, potudniowa cze$é¢ gminy Ptonsk znajduje sie

w obszarze Parku Rzeki Wisty.

W zakresie ochrony przyrody PZPWM w przewiduje sie:

utrzymanie potencjatu przyrodniczego i krajobrazowego wszystkich obszaréw cennych przyrod-
niczo, zgodnie z wymogami ustawy o ochronie przyrody;

regulacje granic obszaréw chronionych (parkéw krajobrazowych, obszaréw chronionego krajo-
brazu), w tym weryfikacje i aktualizacje aktéw prawnych ustanawiajacych te obszary;
przeciwdziatanie negatywnym efektom urbanizacji na obszary chronione;

uwzglednianie zapisow wynikajacych z planéw ochrony i planéw zadan ochronnych sporzadza-
nych dla obszaréw objetych ochrona prawng;

wiasciwe zarzadzanie zasobami przyrodniczymi i gospodarczymi na obszarach objetych ochrong
prawng;

przeciwdziatanie wszelkim negatywnym wptywom na siedliska roslin i zwierzat;

prowadzenie wspdlnych dziatan z sgsiednimi wojewddztwami na obszarach potozonych na styku
wojewodztw, w szczegdlnosci w zakresie ksztattowania powigzan ekologicznych oraz utrzymania
systemu obszaréw chronionych;

wdrazanie koncepdji zielonej i btekitnej infrastruktury poprzez ksztattowanie spdjnego systemu
ekologicznego wojewddztwa’®.

Dodatkowo, na terenie gminy wskazano udokumentowane ztoza kopalin w miejscowosci Dalanowek,

Lisewo i Michalinek. Postulaty i rekomendacje dotyczace kierunkédw zagospodarowania przestrzennego

8 Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 5 czerwca 2018 r. w sprawie przyjecia Programu dziatan majacych na celu zmniejszenie
zanieczyszczenia wod azotanami pochodzacymi ze zrédet rolniczych oraz zapobieganie dalszemu zanieczyszczeniu (Dz.U. z 2018
r. poz. 1339).

9 Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego, 2018
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wojewoddztwa w zakresie udokumentowanych zt6z kopalin w PZPWM okreslaja dziatania takie, jak racjo-
nalna gospodarke ztozami kopalin (w tym réwniez zasobdéw wod leczniczych i termalnych), w szczegél-
nosci przez kompleksowe i racjonalne wykorzystanie kopaliny gtéwnej i kopalin towarzyszacych oraz
technologii eksploatacji zapewniajgcej ograniczenie ujemnego wptywu na srodowisko.

W PZPWM oznaczono elektrownie wiatrowe na terenie gminy — dwie w miejscowosci Poczernin i jedna
w miejscowosci Michowo. Wedtug PZPWM, teren gminy Ptonsk lezy w bardzo korzystnej strefie energe-
tycznej wiatru, na obszarze wystepowania wod geotermalnych oraz o $redniej rocznej catkowitego pro-
mieniowania stonecznego na poziomie 9,75 - 10 (MJ/m?).

W PZPWM mozna znalez¢ kilka inwestycji odnoszacych sie do gminy PtoiAsk. Wyznaczono tereny, na
ktorych planuje sie realizacje inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym:

e budowa drogi S7 Olsztynek - Ptonsk, odcinek Napierki — Ptonsk,

e budowa drogi S7 Gdansk - Warszawa, odcinek Ptonsk — Czosnéw,

e przebudowe/remont linii kolejowych nr 27 na odcinku Nasielsk — Sierpc,

e budowa gazociggu Ptonsk - Olsztyn (rozbudowa istniejacego gazociagu,

e przebudowa jazu na rzece Ptonce w km. 8+258

e zapewnienie odpowiedniej przepustowosci koryta rzeki Ptonki od km. 13+348 do km. 19+007,

e inwestycje z zakresu budowy i modernizadgji sieci kanalizacyjnych oraz w zakresie indywidual-
nych systemdw oczyszczania na terenie aglomeracji $ciekowej Ptonsk.

Na obszarze gminy Ptofsk PZPWM nie zaktada zadnych konkretnych inwestycji celu publicznego (na
poziomie regionalnym - wigzace ustalenia PZPWM, jak i na poziomie krajowym lub lokalnym) w zakresie:
gospodarki odpadami, infrastruktury spotecznej, kultury, ochrony zdrowia, edukacji, transportu zbioro-
wego, systemu energetycznego, gospodarki wodnej czy ochrony przeciwpowodziowe;.

0 Tamze.
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Ryc. 11 Planowane inwestycje, Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego
Zrodho: Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego 2018, Zatacznik 4

Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym gminy Plonisk:

ochrona gruntéw rolnych, zwtaszcza klas I-ll, poprzez wyznaczenie strefy otwartej,
uwzglednienie potrzeb ochrony terendw potozonych w granicach obszaréw chronionego krajo-
brazu poprzez ograniczenie rozwoju zabudowy kosztem terenéw otwartych oraz wyznaczenie
stref otwartych o podwyzszonym minimalnym udziale powierzchni biologicznie czynnej,
uwzglednienie przebiegu drogi ekspresowej S7 poprzez wyznaczenie strefy komunikacji i strefy
infrastrukturalnej, umozliwiajacych funkcjonowanie oraz ewentualng przebudowe trasy,
uwzglednienie przebiegu pozostatych drog, wskazanych w PZPWL, a takze linii kolejowej, przez
wyznaczenie stref komunikacji i strefy infrastrukturalnej.
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7.3. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

WSsrod form ochrony przyrody na terenie gminy Plonsk wystepuja: obszary chronionego krajobrazu, ob-
szar Natura 2000, pomniki przyrody i uzytki ekologiczne. Zgodnie z ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r.
o ochronie przyrody obszar chronionego krajobrazu obejmuje ,tereny chronione ze wzgledu na wyréz-
niajacy sie krajobraz o zréznicowanych ekosystemach, wartosciowych ze wzgledu na mozliwos¢ zaspo-
kajania potrzeb zwigzanych z turystyka i wypoczynkiem lub petniong funkcja korytarzy ekologicznych”.
Wschodnia czes¢ gminy zostata wigczona do Krysko-Jonieckiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.
W granicach gminy Ptonsk zajmuje on powierzchnie ok. 823,8 ha. Obejmuje obreb Krepica oraz w czesci
obreby: Michalinek, Strubiny i Lisewo. Chroni tereny o zréznicowanym krajobrazie, petnigce funkcje ko-
rytarzy ekologicznych oraz warto$ciowe turystycznie i rekreacyjnie. Krysko-Joniecki Obszar Chronionego
Krajobrazu zostat utworzony uchwata Nr 59/X/90 Wojewdédzkiej Rady Narodowej w Ciechanowie z dnia
23 kwietnia 1990 r. w sprawie wyznaczenia obszaréw chronionego krajobrazu na terenie wojewodztwa
ciechanowskiego, a zasady zagospodarowania na jego terenie okresla rozporzadzenie Nr 22 Wojewody
Mazowieckiego z dnia 15 kwietnia 2005 r. w sprawie Krysko-Jonieckiego Obszaru Chronionego Krajo-
brazu, ze zmianami wprowadzonymi rozporzadzeniem Nr 57 Wojewody Mazowieckiego z dnia 5 paz-
dziernika 2007 r., uchwatg Nr 34/13 sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 18 lutego 2013 r.,
uchwatg Nr 124/13 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 24 czerwca 2013 r. oraz uchwata
nr 38/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 28 marca 2018 r.

Drugi obszar chronionego krajobrazu w granicach gminy Ptonsk to Nadwkrzanski Obszar Chronionego
Krajobrazu. Obejmuje on 8.1 ha w pdtnocnej czesci miejscowosci Szymaki i, podobnie jak wyzej opisany
obszar, ma chronic¢ tereny o zréznicowanym krajobrazie. Zostat utworzony uchwatg Nr 59/X/90 Woje-
woddzkiej Rady Narodowej w Ciechanowie z dnia 23 kwietnia 1990 r. w sprawie wyznaczenia obszaréw
chronionego krajobrazu na terenie wojewddztwa ciechanowskiego, a zasady zagospodarowania na jego
terenie okresdla rozporzadzenie Nr 22 Wojewody Mazowieckiego z dnia 15 kwietnia 2005 r. w sprawie
Nadwkrzanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu ze zmianami wprowadzonymi rozporzadzeniem
Nr 12 Wojewody Mazowieckiego z dnia 5 kwietnia 2007 r., uchwata Nr 34/13 sejmiku Wojewodztwa
Mazowieckiego z dnia 18 lutego 2013 r., uchwata Nr 6/17 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia
24 stycznia 2017 r. oraz uchwata Nr 143/17 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 27 wrzesnia
2017 r.1?

W granicach gminy znajduje sie ponadto specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 Aleja Pachni-
cowa PLH140054. Aleja Pachnicowa potozona jest w miejscowosci Strachowo i zajmuje powierzchnie
1,09 ha. Ma na celu ochrone chrzaszcza pachnicy debowej (Osmoderma eremita). W obrebie Alei Pach-
nicowej stwierdzono wystepowanie tegoz chrzaszcza, gatunku bliskiego zagrozenia. Stanowisko moni-
torowane jest regularnie co dwa lata. Obserwuje sie wystepowanie larw oraz osobnikdéw dorostych. Nie-
wiasciwa pielegnacja przydroznych drzew (brak ogtawiania, brak usuwania podrostu) powoduje pogar-
szanie sie ich zywotnosci, a tym samym stopniowe pogarszanie sie siedliska dla chrzaszcza™.

Na terenie gminy Ptonsk znajduje sie facznie 11 pomnikdéw przyrody, w tym: 6 pojedynczych drzew, 3
grupy drzew, 1 aleja drzew, 1 gtaz narzutowy. Sa to obiekty wyrdzniajace sie szczegdlnag wartoscia przy-
rodniczg, naukowa, krajobrazowa lub historyczna.

" Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe gminy Ptorisk na potrzeby planu ogéinego gminy Ptorsk, 2024, s.61
2 Tamze, s.62
3 Tamze, s.62
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Uzytki ekologiczne chronig cenne pozostatosci ekosystemdw istotnych dla réznorodnosci biologicznej.
Na terenie gminy Ptonsk znajduja sie dwa uzytki ekologiczne: Bagno 451 - we wsi Bogustawice, o po-
wierzchni 0,46 ha, oraz Bagno 452 - w Woznikach, o powierzchni 0,69 ha'.

Na terenie gminy Ptonsk obowiazuja liczne ograniczenia wynikajace z przepiséw prawa ochrony srodo-
wiska, ktore wptywaja na mozliwosci planowania i zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z ustawa
z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, na obszarze chronionego krajobrazu zakazuje sie m.in.
realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko. W obszarach chronionego kra-
jobrazu obejmujacych fragmenty gminy obowigzuje takze zakaz budowania nowych obiektéw budow-
lanych w pasie szerokosci 50 m od linii brzegéw rzek, jezior i innych naturalnych zbiornikéw wodnych
oraz zasiegu lustra wody w sztucznych zbiornikach wodnych usytuowanych na wodach ptynacych. Zgod-
nie z art. 45 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, w odniesieniu do pomnikéw przyrody
moga zostaé wprowadzone zakazy dotyczace m.in. zmiany sposobu uzytkowania terenu oraz przeksztat-
cania obiektu lub obszaru w jego otoczeniu. Zakres tych zakazéw oraz ewentualne wyznaczenie stref
ochronnych ustalane sg kazdorazowo w akcie ustanawiajagcym pomnik przyrody przez wiasciwy organ.
Ustawa dopuszcza jednoczesnie odstepstwa od wskazanych zakazéw w przypadkach, gdy dziatania stuza
bezposrednio ochronie przyrody (po uzgodnieniu z wiasciwym organem), dotycza realizacji inwestycji
celu publicznego nieposiadajacych rozwigzan alternatywnych, zwigzane sa z obronnoscia panstwa lub
prowadzeniem akgji ratowniczych'

Na podstawie opracowan naukowych Zaktadu Badania Ssakéw PAN stwierdza sie, ze gmina Ptorisk po-
tozona jest poza gtéwnymi korytarzami ekologicznymi wyznaczonymi w skali krajowe;.

Sposéb uwzglednienia w planie ogéinym gminy Plonsk:

e uwzglednienie potrzeb ochrony terenéw potozonych w granicach obszaréw chronionego krajo-
brazu poprzez ograniczenie rozwoju zabudowy kosztem terenéw otwartych oraz wyznaczenie
stref otwartych o podwyzszonym minimalnym udziale powierzchni biologicznie czynnej,

e ochrona obszaru Natura 2000 ,Aleja Pachnicowa” poprzez utrzymanie obecnego sposobu za-
gospodarowania terenéw potozonych w jego sasiedztwie, niewptywajacych negatywnie na cele
ochrony obszaru,

e dopuszczenie realizacji zabudowy na terenie Obszaru Chronionego Krajobrazu wytacznie jako
uzupetnienia istniejacej zabudowy i przy zachowaniu ciagtosci struktury przestrzennej, przy jed-
noczesnym ograniczeniu intensywnosci zabudowy,

e wydzielenie uzytkéw ekologicznych jako odrebnych stref otwartych, o minimalnym udziale po-
wierzchni biologicznie czynnej na poziomie 100%.

14 CRFOP
15 Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, art. 24
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Mazowieckiego wg powiatéw — powiat ptonski; rozporzadzenie Nr 40 Wojewody Mazowieckiego z dnia 18
sierpnia 2008 r. w sprawie ustanowienia pomnikéw przyrody potozonych na terenie powiatu ptoniskiego (Dz. Urz.

Woj. Maz. 2008 Nr 152 poz. 5339).
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7.4. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci
50 m od stopy watu

Na terenie gminy Ptonsk wystepuja obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi, na ktérych praw-
dopodobienstwo wystapienia powodzi jest zroznicowane: wysokie, 10% - raz na 10 lat, srednie, 1% - raz
na 100 lat oraz niskie 0,2% - raz na 500 lat'®. Szczegdlnie narazone na zalanie sg tereny potozone wzdtuz
doliny rzeki Ptonki, przebiegajace rownoleznikowo przez centralng czes¢ gminy, a takze niewielki frag-
ment obszaru w miejscowosci Szymaki na pétnocy gminy, zwiazany z rzeka Raciaznica'(Ryc. 13). Do ob-
szardéw szczegblnego zagrozenia powodzig, zgodnie z ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, na-
lezg obszary, na ktérych prawdopodobienstwo powodzi jest wysokie i wynosi 10% oraz obszary, na kté-
rych prawdopodobiefstwo powodzi jest srednie i wynosi 1%. W granicach gminy Ptonsk nie wystepuja
waty przeciwpowodziowe'.

Na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig zakazuje sie lokalizowania nowych cmentarzy, a takze
gromadzenia $ciekdw, nawozdéw naturalnych, srodkéw chemicznych i innych substancji lub materiatow,
ktére moga zanieczysci¢ wody, oraz prowadzenia przetwarzania odpaddw, w szczegdlnosci ich sktado-
wania'®. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia uwzglednia sie okreslajac ustalenia dokumentow
planistycznych, w tym planu ogolnego. Zagospodarowanie projektowane na tych obszarach nie moze
stanowic¢ zagrozenia dla ochrony zdrowia ludzi, Srodowiska i débr kultury wpisanych do rejestru zabyt-
koéw ani utrudnia¢ zarzadzania ryzykiem powodziowym?.

W gminie Ptonsk cze$¢ obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzig obejmuje tereny, dla ktérych ob-
owigzuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Plany te uwzgledniaja obszary szczegol-
nego zagrozenia powodzig aktualne na dzien ich uchwalenia. W wybranych rejonach, zwtaszcza w Sze-
rominku, po aktualizacji map zagrozenia powodziowego i zmianie zasiegu obszaréw szczegdlnego za-
grozenia powodzia, w obszarach tych znalazty sie niewielkie fragmenty dziatek przeznaczonych pod za-
budowe. Na obszarach objetych zaktualizowanymi granicami terenéw zalewowych, nie wyznaczano
funkcji zabudowy mieszkaniowej.

Sposob uwzglednienia w planie ogélnym gminy Plonsk:

e na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig nie wyznaczano nowych terenéw do realizagji
zabudowy,

e ograniczono mozliwo$¢ zabudowy na dziatkach przeznaczonych na cele zabudowy w obowig-
zujacych planach miejscowych, a dotad niezagospodarowanych i w znacznej czesci potozonych
w obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig;

e w strefach otwartych wyznaczonych na obszarach szczegélnego zagrozenia powodzig wprowa-
dzono podwyzszony minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej,

e uwzgledniono planowany do realizacji zbiornik retencyjny na rzece Ptonce, projektowany w Sze-
rominku, poprzez wyznaczenie strefy SN umozliwiajacej jego budowe,

e na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig ograniczono zasieg obszaroéw uzupetnienia
zabudowy w celu uniemozliwienia realizacji zabudowy na podstawie decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu.

'® Mapa zagrozenia powodziowego
7 Opracowanie Ekofizjograficzne Gminy Ptorsk na potrzeby Planu Ogdlnego Gminy Ptonsk, Grudzieh 2004, s. 83
'8 Dane pochodzace z Bazy danych obiektéw topograficznych (BDOT10k), Geoportal Krajowy

19 Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, art. 77 ust. 1 pkt 3
20 stawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, art. 166
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7.5. Obszary gruntéw zmeliorowanych

Zadaniem melioracji wodnych jest poprawa zdolnosci produkcyjnej gleby w skutek regulacji stosunkow
wodnych. W Ptonsku rowy wytyczono w rozproszeniu, w zaleznosci od warunkéw sublokalnych. Obecnie
otoczenie znacznej czesci rowdw melioracyjnych jest uzytkowane rolniczo, choé niekiedy przecinaja one
tereny zabudowane. W planie ogélnym rowy w wiekszos$ci zostaty wtgczone do stref otwartych. Okresle-
nie odpowiedniego przeznaczenia gruntow pod rowami melioracyjnymi, pozwalajacego na zachowanie
sprawnosci systemu melioracyjnego, powinno nastgpi¢ w dokumentach o wiekszym stopni szczegéto-
wosci — miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym gminy Plonsk:

e wiekszos¢ gruntdow zmeliorowanych objeto strefg otwarta,

e wprowadzenie wysokiego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w strefach potozonych na

obszarach zmeliorowanych (80% dla wiekszosci stref).

7.6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepuja te ruchy

Na terenie gminy Plonsk nie wystepuja zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych
wystepuja te ruchy?'.

7.7. Strefy ochronne uje¢ wody

W celu zapewnienia odpowiedniej jakosci wod wykorzystywanych do zaopatrzenia ludnosci w wode
pitna, zgodnie z rozdziatem drugim ustawy - Prawo wodne (,Strefy oraz obszary ochronne”)??, ustanawia
sie strefy ochronne uje¢ wody. Strefy te obejmuja teren ochrony bezposredniej lub teren ochrony bez-
posredniegj i posredniej, obejmujacy obszar zasilania ujecia wody.

Na terenie gminy znajduja sie cztery ujecia wody wraz ze stacjami uzdatniania, zlokalizowanych w miej-
scowosciach: Krepica, Szerominek, Cholewy oraz Skarzyn. Dla wszystkich uje¢ wyznaczono strefy ochrony
bezposredniej, w granicach dziatek, na ktérych zlokalizowano ujecia. Na tych terenach zabronione jest
m.in. wykorzystywanie gruntéw do celéw niezwigzanych z funkcjonowaniem i eksploatacja ujecia wody.

Sposo6b uwzglednienia w planie ogélnym gminy Plonsk:

e w strefie ochrony bezposredniej uje¢ wody wydzielono strefy infrastrukturalne, ktérych wyzna-
czenie pozwala na dalsza eksploatacje uje¢, a takze daje mozliwos¢ ich rozbudowy, modernizacji
i realizacji niezbednej infrastruktury technicznej, jednoczesnie minimalizujac ryzyko wprowadze-
nia zagospodarowania sprzecznego z zasadami ochrony uje¢ wody.

7.8. Obszary ochronne zbiornikow wod srédlagdowych

Na terenie gminy Ptonsk nie wystepuja obszary ochronne zbiornikéw wéd $rodlgdowych.

2 https://mapa.osuwiska.pgi.gov.pl/gosc/?locale=pl
22 Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne, rozdziat 2
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7.9. Tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami oraz udokumentowane ztoza kopalin, kom-
pleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji
Zgodnie z ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze, ztozem kopaliny nazywa sie
naturalne nagromadzenie mineratéw, skat lub innych substancji, ktérych wydobycie moze przynies¢ ko-
rzy$¢ gospodarcza®. Ztoza te podlegaja ochronie, ktéra obejmuje racjonalne zarzgdzanie ich zasobami
oraz kompleksowe wykorzystanie zarbwno gtéwnej kopaliny, jak i kopalin towarzyszacych.

Na terenie gminy Ptonsk zidentyfikowano osiemdziesiat trzy obszary zt6z surowcédw. Szescdziesiat sie-
dem sposrdd nich to ztoza piaskdw i zwirdw, natomiast szesnascie z nich stanowi ztoza kopalin surowcéw
ilastych ceramiki budowlanej. Ztoza piaskéw i zwirdw zlokalizowane sa gtdéwnie w potudniowo-wschod-
niej czesci gminy oraz w miejscowosci Szerominek, potozonej na wschéd od miasta Ptonsk. Ztoza su-
rowcéw ilastych ceramiki budowlanej zlokalizowano na pétnocy, w miejscowoséciach Arcelin, Cwiklin i

Ciecidrki, a takze w centralnej czesci gminy — w Pilitowie.

Tabela 4. Ztoza kopalin w gminie Ptonsk, stan na kwiecien 2026

Lp. zII:ia Nazwa Surowiec Nr dok. Pow. [ha]
1 20862 Lisewo XlI piaski i zwiry 11521/2022 0,00
2 20804 Dalanéwek XXV piaski i zwiry 894172022 8,79
3 19373 Michalinek XVII piaski i zwiry 1862/2019 1,29
4 19088 Lisewo VIII piaski i zwiry 8496/2019 3,76
5 20179 Lisewo X piaski i zwiry 2091/2021 4,43
6 20175 Lisewo IX piaski i zwiry 2663/2021 4,61
7 19952 Michalinek XVIII piaski i zwiry 5429/2020 16,03
8 20131 Lisewo XI piaski i zwiry 1001/2021 1,75
9 20131 Lisewo XI piaski i zwiry 1001/2021 3,82
10 20058 Michalinek XIX piaski i zwiry 8238/2020 1,71
11 17787 Dalanéwek XXIV piaski i zwiry 2852/2019 6,38
12 17247 Dalanéwek XXII 1 piaski i zwiry 3480/2014 2,74
13 17247 Dalanéwek XXII 1 piaski i zwiry 3480/2014 1,41
14 16864 Michalinek 111-1 piaski i zwiry 5935/2013 1,06
15 17582 Dalanéwek XXIII piaski i zwiry 1932/2015 3,35
16 18498 Lisewo VI piaski i zwiry 612/2017 1,90
17 18071 Michalinek XVI piaski i zwiry 2416/2016 3,03
18 15136 Michalinek X piaski i zwiry 6335/2021 0,29
19 15682 Michalinek XII piaski i zwiry 8371/2011 5,88
20 16813 Michalinek XIV piaski i zwiry 2730/2013 4,32
21 16758 Lisewo VI piaski i zwiry 4409/2013 2,35
22 16758 Lisewo VI piaski i zwiry 4409/2013 1,94
23 16758 Lisewo VI piaski i zwiry 4409/2013 2,69
24 15914 Szerominek piaski i zwiry 2447/2012 1,97
25 16161 Michalinek XIII piaski i zwiry 1801/2024 1,54
26 15861 Michalinek XIl piaski i zwiry 1461/2022 0,68
27 16576 Dalanowek XXl piaski i zwiry 9728/2017 511

23 Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze — Art. 6, 19
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28 15820 Lisewo V piaski i zwiry 4800/2015 1,61

29 15818 Dalanéwek XXI piaski i zwiry 2358/2012 3,88
30 16822 Michalinek XV piaski i zwiry 5075/2013 1,09
31 13301 Dalanowek XX piaski i zwiry 3473/2019 1,82
32 11594 Dalanéwek XVIII piaski i zwiry 3832/2008 3,57
33 | 11807 | Dalanowekxvil piaski i zwiry 276/2013 133

dz.125

34 9747 Dalanowek bis piaski i zwiry 176/2005 2,26
35 9350 Michalinek IV piaski i zwiry 3924/2014 1,93
36 8963 Michalinek 11l piaski i zwiry 4761/2013 1,91

37 11222 Michalinek VIII piaski i zwiry 4990/2012 11,81
38 11222 Michalinek VIII piaski i zwiry 4990/2012 2,85
39 11214 Michalinek IX piaski i zwiry 4680/2007 0,80
40 10608 Michalinek VI piaski i zwiry 3922/2014 0,89
41 10278 Michalinek V piaski i zwiry 5313/2017 1,80
42 7452 Dalanéwek IX piaski i zwiry 1889/2009 1,35
43 7012 Cwiklin IX surowce ilaste ceramiki budowlanej 1303/96 2,73
44 7700 Dalanéwek XlI piaski i zwiry 3361/98 1,71

45 7699 Dalanéwek XI piaski i zwiry 3360/98 1,99
46 7698 Dalandéwek X piaski i zwiry 1440/2006 2,35
47 6991 Dalanéwek V piaski i zwiry 6424/2013 1,90
48 6987 Lisewo Il piaski i zwiry 933/97 3,79
49 6987 Lisewo Il piaski i zwiry 933/97 5,52
50 7172 Dalanowek VII piaski i zwiry 263/2000 3,87
51 7171 Dalanéwek VI piaski i zwiry 1886/2006 3,88
52 7171 Dalanéwek VI piaski i zwiry 1886/2006 4,65
53 7297 Dalanowek VI piaski i zwiry 1297/98 0,78
54 7973 Dalanéwek Xl piaski i zwiry 4658/2008 0,22
55 8208 Dalanowek XV piaski i zwiry 766/2018 6,17
56 8319 Arcelin ll surowce ilaste ceramiki budowlanej 2960/2009 1,14
57 8062 Dalanowek XIV piaski i zwiry 2925/99 2,45
58 8279 Michalinek piaski i zwiry 3309/2014 1,78
59 8000 Lisewo [lI piaski i zwiry 4987/2012 4,12
60 8000 Lisewo Il piaski i zwiry 4987/2012 2,74
61 5088 Dalanéwek |l piaski i zwiry 16741 CUG 2,25
62 5260 Lisewo piaski i zwiry 1823/2023 6,69
63 5260 Lisewo piaski i zwiry 1823/2023 0,72
64 5260 Lisewo piaski i zwiry 1823/2023 6,80
65 5246 Cwiklin VI surowce ilaste ceramiki budowlanej 1304/96 22,69
66 5051 Cwiklin 1ll surowce ilaste ceramiki budowlanej 3977/2005 0,95
67 5991 Dalanowek IlI piaski i zwiry 1991/99 0,41

68 5988 Cwiklin VII surowce ilaste ceramiki budowlanej 226/96 9,17
69 6414 Dalanowek IV piaski i zwiry 563/2002 1,85
70 6554 Poczernin | piaski i zwiry 5494/2019 521

71 6546 Cwiklin Vil surowce ilaste ceramiki budowlanej 1629/2007 1,07
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72 3696 Cieciorki | surowce ilaste ceramiki budowlanej 3831/256 3,19
73 4905 Cieciorki 1l surowce ilaste ceramiki budowlanej 16742 CUG 2,96
74 4902 Cwiklin IV surowce ilaste ceramiki budowlanej 16743 CUG 0,95
75 2812 Dalanéwek | piaski i zwiry 3831/255 2,46
76 2981 Cwiklin surowce ilaste ceramiki budowlanej 6306 CUG 6,18
77 1987 Pilitowo-Nowina surowce ilaste ceramiki budowlanej 14513 CUG 0,71
78 1987 Pilitowo-Nowina surowce ilaste ceramiki budowlanej 14513 CUG 0,37
79 1987 Pilitowo-Nowina surowce ilaste ceramiki budowlanej 14513 CUG 0,25
80 1987 Pilitowo-Nowina surowce ilaste ceramiki budowlanej 14513 CUG 0,81
Dok/st/Dll/145
81 1985 Arcelin surowce ilaste ceramiki budowlanej /C{JG / 1,54
Dok/st/Dll/145
82 1985 Arcelin surowce ilaste ceramiki budowlanej ° /SC{JG / 5,01
83 15135 Michalinek XI piaski i zwiry 3894/2025 1,01

Zrédto: opracowanie whasne na podst.: CBDG.
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Na terenie Gminy Ptonsk znajduje sie rowniez dwadziescia osiem obszaréw gérniczych (Tabela 5) oraz

h (Tabela 6) z kopalinami piasku i zwirem.
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Tabela 5. Obszary gérnicze w gminie Ptonsk, stan na styczen 2026

Lp id Nr w reje- Data wyznacze- | Data waz- . Pow.
. Nazwa . . Surowiec
ztoza strze nia nosci [ha]
Michali- o
14754 piaski i
1 nek 10-7/15/1651 7.08.2024 31.12.2043 . 1,73
3 Zwiry
X1/
Dalan6-
14700 | wek XXII piaski i
2 10-7/15/1630 26.03.2024 26.03.2039 . 3,34
9 1 A Pole Zwiry
B
14696 | Dalané- piaski i
3 10-7/15/1629 14.03.2024 14.03.2044 . 4,67
2 wek XXIII Zwiry
14598 | Lisewo 10- piaski i
4 30.05.2023 31.03.2038 . 3,87
3 XI/E 7/15/1602/b Zwiry
14598 Lisewo 10- piaski i
5 30.05.2023 31.03.2038 . 1,94
1 XI/W 7/15/1602/a Zwiry
14574 | Dalan6- piaski i
6 10-7/15/1594 15.03.2023 31.12.2063 . 9,02
0 wek XXV Zwiry
14551 Lisewo piaski i
7 10-7/15/1581 11.01.2023 31.12.2052 . 58
6 IX Zwiry
14112 | Michali- piaski i
8 10-7/14/1450 24.03.2020 31.12.2035 . 1,52
8 nek XVII Zwiry
Dalano6- o
14070 piaski i
9 wek 10-7/14/1441 13.02.2020 1.12.2034 . 6,59
9 Zwiry
XXIV
Dalano- Lo
14147 piaski i
10 wek XX- | 10-7/14/1460 30.06.2020 31.12.2035 . 3,21
3 1 Zwiry
14048 | Poczer- piaski i
11 ) 10-7/14/1435 11.12.2019 31.12.2049 . 6,04
0 ninl -1 Zwiry
14255 Lisewo piaski i
12 10-14/7/1490 26.01.2021 31.12.2032 . 4,33
8 VIII Zwiry
14353 | Michali- piaski i
13 10-7/14/1526 4.10.2021 31.12.2036 . 2,31
0 nek XIX Zwiry
13289 | Michali- piaski i
14 10-7/12/1200 7.01.2016 31.12.2035 . 4,33
0 nek XIV Zwiry
13099 | Dalané- piaski i
15 10-7/11/1166 18.03.2015 31.12.2028 . 3,86
2 wek XXI Zwiry
13430 | Lisewo 10- piaski i
16 16.09.2016 31.12.2030 . 2,18
9 V-1 7/10/1013a Zwiry
Dalano6- o
13787 piaski i
17 wek 10-7/13/1364 4.10.2018 31.12.2029 . 6,49
1 XV/2 Zwiry
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13706 | Michali- 10- piaski i
18 29.03.2018 31.12.2037 o 2,16
7 nek XVI 7/13/1338/a Zwiry
13706 | Michali- 10- piaski i
19 29.03.2018 31.12.2037 o 1,67
5 nek XVI | 7/13/1338/b Zwiry
13599 Lisewo piaski i
20 10-7/13/1310 7.09.2017 31.12.2032 . 1,92
6 VI Zwiry
Michali- piaski i
21 | 11481 10-7/11/1140 7.11.2014 31.12.2026 o 1,15
nek XV Zwiry
Dalano- o
10- piaski i
22 | 10097 | wek XXII 17.10.2013 31.12.2033 . 39
7/11/1063/a Zwiry
Pole |
Lisewo L
10- piaski i
23 | 10511 | VI - pole 14.03.2014 31.12.2029 o 2
c 7/11/1095/c Zwiry
Lisewo L
10- piaski i
24 | 10510 | VI - pole 14.03.2014 31.12.2029 o 37
B 7/11/1095/b Zwiry
Lisewo o
10- piaski i
25 | 10509 | VI - pole 14.03.2014 31.12.2029 o 2,36
A 7/11/1095/a Zwiry
Lisewo IlI 10- piaski i
26 | 8990 7.01.2013 31.12.2032 o 2,7
- Pole B 7/10/999/b Zwiry
Lisewo llI 10- piaski i
27 | 8989 7.01.2013 31.12.2032 i 4,12
- Pole A 7/10/999/a Zwiry
15068 ) piaski i
28 Lisewo X | 10-7/16/1710 05.12.2025 31.08.2045 . 4,43
9 Zwiry
Zrédho: opracowanie whasne na podst.: CBDG
Tabela 6. Tereny gérnicze w gminie Ptonsk, stan na kwiecien 2026
Id Nr w reje- Data wyzna- Data waz- . Pow.
Lp. Nazwa . . L. Surowiec
ztoza strze czenia nosci [ha]
Michalinek 10- piaski i
1 16161 7.08.2024 31.12.2043 i 1,73
XI1/1 7/15/1651 Zwiry
Dalandowek o
10- piaski i
2 XXIE1 A 17247 26.03.2024 26.03.2039 . 3,34
7/15/1630 Zwiry
Pole B
Dalanéwek 10- piaski i
3 17582 14.03.2024 14.03.2044 . 4,67
XX 7/15/1629 Zwiry
Lisewo 10- piaski i
4 20131 30.05.2023 31.03.2038 . 3,87
XI/E 7/15/1602/b Zwiry
Lisewo 10- piaski i
5 20131 30.05.2023 31.03.2038 . 1,94
XI/W 7/15/1602/a Zwiry
Dalanowek 10- piaski i
6 20804 15.03.2023 31.12.2063 o 9,02
XXV 7/15/1594 Zwiry
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. 10- piaski i
7 Lisewo IX | 20175 11.01.2023 31.12.2052 . 5.8
7/15/1581 Zwiry
Dalanéwek 10- piaski i
8 17787 13.02.2020 1.12.2034 . 6,59
XXIV 7/14/1441 Zwiry
Poczernin | 10- piaski i
9 6554 11.12.2019 31.12.2049 . 6,61
-1 7/14/1435 Zwiry
Dalanéwek 10- piaski i
10 13301 30.06.2020 31.12.2035 . 3,21
XX-1 7/14/1460 Zwiry
Michalinek 10- piaski i i
11 19373 24.03.2020 31.12.2035 . 1,52
XV 7/14/1450 Zwiry
Michalinek 10- piaski i
12 15136 4.10.2021 31.12.2036 . 2,31
XIX 7/14/1526 Zwiry
. 10- piaski i
13 | Lisewo VIII | 19088 26.01.2021 31.12.2032 . 4,33
7/14/1490 zwiry
Dalandéwek 10- piaski i
14 15818 18.03.2015 31.12.2028 i 4,49
XXI 7/11/1166 Zwiry
. 10- piaski i
15 | Lisewo V-1 | 15820 16.09.2016 31.12.2030 . 3,15
7/10/1013a zwiry
Michalinek 10- piaski i
16 16822 7.11.2014 31.12.2026 . 1,18
XV 7/11/1140 Zwiry
Michalinek 10- piaski i
17 16813 7.01.2016 31.12.2035 . 4,33
XV 7/12/1200 zwiry
Michalinek 10- piaski i
18 18071 29.03.2018 31.12.2037 . 2,16
XVI 7/13/1338/a zwiry
Michalinek 10- piaski i
19 8963 29.03.2018 31.12.2037 . 1,93
XVI 7/13/1338/b Zwiry
Dalandowek 10- piaski i
20 8208 4.10.2018 31.12.2029 . 6,49
XV/2 7/13/1364 zwiry
. 10- piaski i
21 | Lisewo VIl | 18498 7.09.2017 31.12.2032 . 1,92
7/13/1310 Zwiry
Lisewo IlI - 10- piaski i
22 8000 7.01.2013 31.12.2032 . 2,77
Pole B 7/10/999/b zwiry
Lisewo IlI - 10- piaski i
23 8000 7.01.2013 31.12.2032 . 4,25
Pole A 7/10/999/a zwiry
Dalanéwek 10- piaski i
24 16576 17.10.2013 31.12.2033 . 4,08
XXIl Pole | 7/11/1063/a zwiry
Lisewo VI - 10- piaski i
25 16758 14.03.2014 31.12.2029 . 2
pole C 7/11/1095/c zZwiry
Lisewo VI - 10- piaski i
26 16758 14.03.2014 31.12.2029 . 37
pole B 7/11/1095/b Zwiry
Lisewo VI - 10- piaski i
27 16758 14.03.2014 31.12.2029 . 2,36
pole A 7/11/1095/a zZwiry
. 10- piaski i
28 | Lisewo X | 20179 05.12.2025 31.08.2045 . 4,43
7/16/1710 Zwiry

Zrédho: opracowanie whasne na podst.: CBDG
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Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym gminy Plonsk:

e wyznaczenie stref gornictwa, umozliwiajacych dalsza eksploatacje zt6z,

e w profilu dodatkowym stref gorniczych dopuszczenie terenéw ustugowych, produkcyjnych, te-
renow zieleni naturalnej i laséw, w zaleznosci od strefy, w celu umozliwienia ich rekultywagji i
pdzniejszego zagospodarowania,

e minimalizacja wyznaczania w granicach zt6z stref z zabudowa innych niz strefy gornicze w
przypadku zt6z nieobjetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego; eksploa-
tacja wiekszosci zt6z w gminie bedzie nadal mozliwa na podstawie obowigzujacych planow
miejscowych.

7.10.  Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na terenie gminy Ptonsk nie wystepuja uzdrowiska oraz obszary ochrony uzdrowiskowe;j.

7.11.  Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami lub ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra
kultury wspotczesnej

Na terenie gminy Ptonsk znajduja sie obiekty i obszary zabytkowe, zaréwno wpisane do rejestru zabyt-
kow, jak i ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkdw (Tabela 7). Z danych pozyskanych z Narodowego Instytutu
Dziedzictwa wynika, ze zabytkdéw wpisanych do rejestru jest tacznie dziewieé¢ 24,

24 NID, Wykaz zabytkdéw nieruchomych wpisanych do rejestru zabytkédw (ksiega A) — stan na 31 marca 2025 — https://nid.pl/za-
soby/rejestr-zabytkow-zasoby/ [dostep: 08.07.2025]
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Ryc. 15 Obiekty wpisane do Rejestru Zabytkow, ujete w Gminnej Ewidencji Zabytow lub wyznaczone w miejscowych planach za-
gospodarowania przestrzennego (MPZP)

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie wykazu zabytkéw nieruchomych wpisanych do rejestru zabytkéw i Gminnej Ewidencji
Zabytkéw
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Tabela 7. Zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkéw

Lp. Zabytek Potozenie Da::.i»:va- Numer rejestru
oo Dwor it 3 ¢w. XIX
1, | cEporpo ogusta- w. 225 7 06.01.1980; A-189 z 16.08.2004
dworski wice
Park XIX w.
2. Park Cwiklin XIX/XX w. | 253 z30.08.1980; A-210 z 17.08.2004
oo Dwor 4 éw. XIX
3, | £POTPO Dalandwek w. 362 7 05.05.1994: A-278 7 26.08.2004
dworski
Park XIX-XX w.
. A-226 z 01.06.1980; A-190
4. Park llinko XIX/XX w. 5 16.08.2004
, Pocz. XIX
i Dwor
5 Zespot po- Jesewo w. A-254 7 30.08.1980; A-211
’ dworski 2 pot. XIX z 17.08.2004
Park
W.
Dwér 1990 r.
Budynek go- 1 éw. XX
4 - spodarcz i- w.
6. | Zespotpo P Y | Nowe Kozi 403 7 03.06.1997; A-316 z 30.08.2004
dworski Park miny 1900 .
.. 1 éw. XX
Piwnica
W.
, | Zespot po- Dwor Skarsun 1220;)9(?(0 299 7 15.10.1981; 299 7 16.07.1997;
' dworski Park y OCW‘ A-245 7 19.08.2004
Zespot Dwor 1 pot. XIX
g | cPOTPO Park Strachowko | = PO" 256 7 30.08.1980; A-213 7 17.08.2004
dworski - W.
Aleja
9. Park Szpondowo | XIX/XXw. | 227 2 01.06.1980; A-191 z 16.08.2004

Zrédto: opracowanie whasne na podst.: Rejestr zabytkow nieruchomych

WSsrdd dziewieciu rejestrowych zabytkdw znalazto sie sze$é zespotdw podworskich w miejscowosciach:

Bogustawice, Dalandwek, Jezewo, Nowe Koziminy, Skarzyn i Strachéwko. Pozostate trzy obiekty to parki

zlokalizowane w Cwiklinie, Ilinku i Szpondowie. Dane z GEZ 2021 oraz NID umozliwiajg obszarowe ozna-

czenie zaréwno parkow, jak i parkéw w zespotach podworskich na mapie (Ryc. 16). W gminie Ptorisk nie

wystepuja dobra kultury wspdtczesnej?>.

Wszystkie z rejestrowych zabytkow posiadajg réwniez swoja karte w GEZ. Oprdcz obiektéw wpisanych

do rejestru zabytkow, na terenie gminy Ptonsk znajduje sie réwniez wiele obiektoéw ujetych wytacznie

w gminnej ewidencji zabytkéw. Wsrdd nich wyrézni¢é mozna wiele przydroznych kapliczek, dwory, bu-

dynki mieszkalne, obory, krzyze przydrozne i parki podworskie. Ponadto, w miejscowosci Szpondowo

znajduje sie pomnik upamietniajacy stacjonowanie eskadry mysliwskiej Armii Modlin, a w Lisewie Kaplica

Mariawitéw, wzniesiona na poczatku XX wieku.

25 Opracowanie Ekofizjograficzne Gminy Ptonsk na potrzeby Planu Ogdlnego Gminy Ptonsk, Grudzien 2004, s. 7
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Ryc. 16 Obszary wpisane do rejestru lub ujete w Gminnej Ewidencji Zabytow

Zrodho: opracowanie whasne na podstawie wykazu zabytkéw nieruchomych wpisanych do rejestru zabytkéw i Kart adresowych
zabytkéw nieruchomych z 2021 roku.
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Na terenie gminy Ptonsk wskazuje sie réwniez stanowiska archeologiczne (Ryc. 17), w tym ujete w gmin-
nej ewidencji zabytkéw. Obiekty te pochodza zarowno z danych archiwalnych (dalej okreslanych jako
‘archiwalne’, w wiekszosci pozbawionych numeréw AZP), jak i z odkry¢ dokonanych podczas budowy
trasy S726. W gminie znajduje sie réwniez jedno stanowisko archeologiczne wpisane do Rejestru zabyt-
kéw nieruchomych — zlokalizowane w Dalandwku stanowisko o numerze A362.
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Ryc. 17 Stanowiska archeologiczne
Zrodho: opracowanie whasne na podstawie opracowania ekofizjograficznego i danych udostepnionych przez Wojewédzki Urzad
Ochrony Zabytkéw, delegatura w Ciechanowie

26 Opracowanie Ekofizjograficzne Gminy Ptofisk na potrzeby Planu Ogdélnego Gminy Ptonisk, Grudzien 2004, s. 76-77
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Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym gminy Plonsk:

e ograniczenie zasiegu obszaru uzupetnienia zabudowy na obszarach zabytkowych,

e wprowadzenie odpowiednich stref planistycznych, zapewniajace ochrone wystepujacych zabyt-
koéw oraz umozliwiajacych dalsze uzytkowanie lub rewitalizacje obiektow zabytkowych;

e dla zabytkdéw obszarowych — parkéw podworskich, w czesci parkowej strefy planistyczne wyzna-
czano w zaleznosci od podziatéw ewidencyjnych i stanu istniejacego, w tym od stopnia zacho-
wania terenu zieleni; w wiekszosci przypadkdéw wydzielono strefy zieleni i rekreacji, a rzadziej
strefy otwarte, przy jednoczesnym ustaleniu wysokiego minimalnego udziatu powierzchni bio-
logicznie czynne;.

7.12.  Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Ptonsk nie wystepuja pomniki zagtady i ich strefy ochronne.

7.13.  Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Zgodnie z ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r., plan ogdiny
uchwala sie dla obszaru gminy, z wytaczeniem terenéw zamknietych innych niz ustalane przez ministra
wiasciwego do spraw transportu.

Tereny zamkniete wystepujace na terenie gminy Ptonsk to wytacznie tereny ustalane przez ministra wia-
$ciwego do spraw transportu, ktére wyznaczono w zwigzku z przebiegiem linii kolejowej nr 27 Nasielsk
— Torun Wschodni. Wedtug decyzji ministra infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia
terendw zamknietych, przez ktére przebiegaja linie kolejowe, tereny zamknigte w gminie Ptonsk znajduja
sie w granicach miejscowosci: Krepica, Michalinek, Dalanéwek, Razniewo, Siedlin, Brody, Szeromin i Ar-
celin?’. Nie wyznaczono dla nich stref ochronnych.

Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym gminy Plonsk:

e ograniczenie zasiegu obszaru uzupetnienia zabudowy na terenach kolejowych,
e na catym obszarze linii kolejowej wyznaczenie strefy planistycznej zgodnej z funkcja wyznaczo-
nego terenu zamknietego — strefy komunikagji.

7.14. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na obszarze gminy Ptonsk nie wystepuja obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji lub remediacji.

Jako obszary wymagajace rekultywacji wskazuje sie tereny eksploatacji zt6z surowcdw naturalnych, po
zakonczeniu wydobycia. Zgodnie z ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gdrnicze rekul-
tywacje gruntdw po dziatalnosci gorniczej nalezy prowadzi¢ zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 lutego
1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych.

Sposo6b uwzglednienia w planie ogélnym gminy Plonsk:

e w profilu dodatkowym stref gorniczych dopuszczenie terendw ustugowych, produkcyjnych, te-
rendw zieleni naturalnej i laséw, w zaleznosci od strefy, w celu umozliwienia ich rekultywagji i
pdzniejszego zagospodarowania.

2" Decyzja nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia terenéw zamknietych, przez ktére przebie-
gaja linie kolejowe, zatgcznik nr 7
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7.15.  Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Na terenie gminy Ptonsk nie wskazano obszaréw zdegradowanych i obszaréw rewitalizacji.

7.16.  Obszary ograniczonego uzytkowania

Na terenie gminy Ptonsk nie wyznaczono obszaréw ograniczonego uzytkowania.

7.17.  Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na terenie gminy Ptonsk nie wystepuja obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomera-
ga.

7.18.  Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas |-l oraz grunty lesne

Na mocy ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych, ochronie podlegaja wy-
brane rodzaje gruntdéw rolnych i grunty lesne. Przeznaczenie tych gruntéw na cele nierolnicze i nielesne
nastepuje w procedurze sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Przezna-
czenie gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klas I-11l na cele nierolnicze wymaga uzyskania zgody
ministra wtasciwego do spraw rozwoju wsi, natomiast przeznaczenie gruntow lesnych na cele niele$ne
wymaga uzyskania zgody ministra wiasciwego do spraw ochrony srodowiska, zasobow naturalnych i le-
$nictwa lub marszatka wojewddztwa. Ponadto, w przepisach powszechnie obowigzujacych okreslono
ograniczeniami dotyczace odlegtosci zabudowy od gruntdéw lesnych i terenéw w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego wyznaczonych jako tereny lesne. Wymagania dotyczace ww. odle-
gtosci okresdla rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Grunty klas bonitacyjnych I-1ll stanowig jedynie 27% wszystkich gruntéw ornych i okoto 25% wszystkich
gruntéw rolnych. Zajmuja one powierzchnie okoto 2720,4 ha, co stanowi 21,4% powierzchni Gminy
Ptonsk (Ryc. 18). Grunty o wczeéniej wspomnianych klasach zlokalizowane sg w przewazajacej czesci
w pétnocnej czeéci gminy — zwitaszcza w miejscowoséciach Poéwietne, Michowo, Szpondowo, Cwiklin oraz
Arcelin. Wystepuja rowniez w centralnej czesci gminy, w rejonie miejscowosci Siedlin, Razniewo, Pilitowo,
Brody. W granicach gminy nie wystepuja grunty o klasie bonitacyjnej I, a grunty klasy Il i Il zajmuja
odpowiednio powierzchnie 75,2 ha i 2645,1 ha. Grunty rolne klasy Il znajduja sie w miejscowosciach:
Wozniki, Siedlin, Szerominek, Cwiklin i Poswietne.

Grunty lesne zajmuja powierzchnie okoto 847,9 ha, co stanowi okoto 6,7% powierzchni catej gminy. Ob-
szary lasow o najwiekszej powierzchni znajduja sie gtéwnie w Krepicy, Bogustawicach, Nowych Kozimi-
nach oraz Skarzynie.

W obowiagzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego przewidziano zabudowe
czesci gruntow chronionych. Dotyczy to w szczegdlnosci gruntdw rolnych klas I-11l, na ktérych wyzna-
czono tereny zabudowy rolniczej i pozarolniczej. W planie ogélnym strefy planistyczne umozliwiajace
realizacje zabudowy na gruntach klas I-Ill zostaty wyznaczone przede wszystkim w oparciu o ustalenia
obowiazujacych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, ale takze z uwzglednieniem
faktycznego sposobu zagospodarowania poszczegdlnych terendw i potrzeb rozwojowych gminy. Na ob-
szarach miejscowosci sasiadujacych z miastem Ptonsk, tracacych stopniowo swoj wiejski charakter
na rzecz cech terenu podmiejskiego, cze$¢ wydzielonych w planach miejscowych terenéw zabudowy za-
grodowej przeksztatcono w strefy wielofunkcyjne z zabudowa jednorodzinna. Pozwoli to na ograniczenie
rozlewania sie zabudowy pozarolniczej na tereny uzytkowane rolniczo.
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Ryc. 18 Grunty chronione na terenie gminy Ptonsk
Zrodto: opracowanie whasne na podstawie klas uzytkéw

Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym gminy Plonsk:

ochrona najbardziej wartosciowych gleb rolnych klasy |-l poprzez wyznaczenie na rozlegtych
obszarach strefy otwartej o wysokim udziale powierzchni biologicznie czynnej,

ograniczanie mozliwosci zagospodarowania gruntow rolnych klas I-11l na cele nierolnicze,
wiaczenie wiekszosci terenow lesnych do strefy otwartej o wysokim minimalnym udziale po-
wierzchni biologicznie czynnej w celu ochrony przed ich zabudowaniem,

usuniecie obszaru uzupetnienia zabudowy z terenéw stref otwartych.
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7.19. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej

Wedtug danych pochodzacych z Gtéwnego Inspektoratu Ochrony Srodowiska na terenie gminy Ptohsk
nie zidentyfikowano zadnego zaktadu o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii prze-
mystowej wedtug stanu na 31 grudnia 2024 roku. Mimo to, w powiecie ptonskim, znajduje sie jeden
zaktad o zwiekszonym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej - AIKAT SP. z 0.0. Ferma Drobiu
Zukowo Strusie, oddalona o ok. 23 km od granic gminy Ptonsk. Jedynym czynnikiem, ktéry klasyfikuje
go jako zaktad o zwiekszonym ryzyku wystapienia powaznej awarii, jest magazynowany gaz ptynny pro-
pan-butan. W powiecie wystepuje rowniez zaktad o duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemy-
stowej - CEDROB S. A. Wytwérnia Pasz w Racigzu, oddalony o ok. 18 km od granicy gminy Ptonsk. Sub-
stancjg stwarzajgca zagrozenie powazna awarig przemystowa w tym zaktadzie jest skroplony tatwopalny
gaz LPG propan-butan. Ze wzgledu na znaczne odlegtosci od analizowanej gminy, wystepowanie tych
zaktadéw nie ma wptywu na potencjalne zagrozenie dla ludzi i Srodowiska®® i nie wymagato wprowa-
dzenia w planie ogélnym dodatkowych rozwigzan.

7.20. Rozmieszczenie istnigjacych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej i
technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

7.20.1. Infrastruktura spoteczna

Zdecydowana wiekszo$¢ ustug dostepnych dla mieszkahcdw gminy Ptonsk zlokalizowana jest na terenie
miasta Ptonsk, czyli poza zakresem objetym przedmiotowym projektem planu ogdlnego. Sa to miedzy
innymi posterunki policji, apteki, domy opieki spotecznej, ambulatoria podstawowej opieki zdrowotnej,
ztobki oraz szkoty ponadpodstawowe.

W granicach gminy funkcjonuja trzy szkoty podstawowe - dwie publiczne, znajdujace sie w miejscowosci
Siedlin i Lisewo, a takze jedna niepubliczna, mieszczaca sie w Szerominku. Na terenie gminy Ptonsk zlo-
kalizowane jest rowniez przedszkole niepubliczne w Szerominku. Gmina dysponuje piecioma jednost-
kami Ochotniczej Strazy Pozarnej, dziatajacymi w miejscowosciach: Krepica, Strachowo, Kownaty, Siedlin
oraz Stoszewo?®.

W gminie nie ma publicznych terendw zieleni urzadzonej o charakterze parkowym. Na terenie gminy
zieleh publiczna wystepuje w formie niewielkich, punktowych terenéw rekreacyjnych, obejmujacych
place zabaw oraz sitownie zewnetrze, zlokalizowane gtéwnie w bezposrednim sasiedztwie obiektéw uzy-
tecznosci publicznej, takich jak swietlice wiejskie czy jednostki OSP.

Do obiektow sportowych zlokalizowanych na terenie gminy Ptonsk naleza stadion w Jezewie, boisko
sportowe w Szerominku, Arcelinie, Poczerninie oraz w Stoszewie. Ponadto boiska wielofunkcyjne zloka-
lizowane sa rowniez przy szkotach podstawowych, stanowigc uzupetnienie lokalnej infrastruktury spor-
towe).

Na terenie gminy znajduje sie rowniez 9° Swietlic wiejskich, zlokalizowanych w miejscowosciach:

o Swietlica Wiejska w Arcelinie

o Swietlica Wiejska w Cempkowie
o Swietlica Wiejska w Krepicy

o Swietlica Wiejska w Stoszewie

28 Gtowny Inspektorat Ochrony Srodowiska, wykaz zaktadow stwarzajacych zagrozenie wystapienia powaznej awarii przemysto-
wej wg stanu na 31.12.2024

29 UG Ptonsk (dostep 08.12.2025)

30 UG Plorisk
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o Swietlica Wiejska w Strachowie
o Swietlica Wiejska w Szerominku
o Swietlica Wiejska w Cwiklinie
o Swietlica Wiejska w Skarzynie
o Swietlica Wiejska w Szerominie.

Projektowana jest réwniez nowa $wietlica wiejska w Brodach.

W granicach administracyjnych gminy Ptonsk znajduje sie wiele przystankéw autobusowych, rozlokowa-
nych rébwnomiernie na catym jej obszarze, co zapewnia mieszkancom dogodny dostep do transportu
publicznego. Podmiotem realizujgcym przewozy na terenie gminy Ptonsk sa gtownie firmy prywatne.

Przez tereny gminy Ptonsk przebiega linia kolejowa nr 027, a w granicach gminy znajduja sie 2 przystanki
kolejowe. Jeden z nich zlokalizowany jest przy pdétnocno-zachodniej granicy gminy, w miejscowosci Ar-
celin, natomiast drugi znajduje sie we wschodniej czesci gminy - w miejscowosci Dalanowek. Projekto-
wany jest rowniez przystanek kolejowy w Szerominie. Z wymienionych przystankdw obecnie kursuje 12
pociagow, do miejscowosci takich jak: Nasielsk, Nowy Dwoér Mazowiecki, Raciaz, Sierpc i Ttuszcz. Pota-
czenia te obstugiwane s przez Koleje Mazowieckie.

Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym gminy Plonsk:

e wprowadzanie nowych terenéw zabudowy mieszkaniowej przede wszystkim w miejscowosciach
wyposazonych w infrastrukture spoteczna,

e wyznaczanie stref ustugowych lub stref zieleni i rekreacji, z dopuszczeniem funkgji ustugowych
w profilu dodatkowym, na terenie istniejacych i projektowanych obiektéw ustug spotecznych.
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Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych ogélnodostepnych, w tym pozyskanych z BDOT10k, oraz informacji udostep-
nionych przez Urzad gminy Ptonsk
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7.20.2. Infrastruktura komunikacyjna

Kluczowym uktadem komunikacyjnym gminy Ptonsk tgczacym gmine i miasto Ptonsk z terenami ze-
wnetrznymi sg drogi krajowe i wojewddzkie. Droga wojewddzka nr 632 przebiega przez miejscowosci:
Poswietne, Strachowko i Strachowo. Na obszarze gminy ma ona dtugosc ok. 5 km. W granicach gminy
droga ma klase drogi zbiorczej, przy czym zaktada sie jej podniesienie do drogi gtowne;j.

Przez gmine Ptonsk przebiegaja trzy drogi krajowe. S3 to:

e Droga krajowa nr 7 Mtawa - Ptoisk - tomianki - Warszawa - Janki - Grojec - Radom - Szydtowiec,
przebiega przez wsi: Poczernin, Dalanéwek, Razniewo, Siedlin, Poswietne, Cieciorki, Stoszewo
Kolonia, Cwiklinek i Szymaki. Ciagnie sie z pétnocnego-zachodu na potudniowy-wschéd gminy.
taczna dtugosé na obszarze gminy to ok. 11,4 km. W granicach gminy droga ma klase drogi
ekspresowe;.

e Droga krajowa nr 10 granica wojewodztwa - Sierpc - Ptonsk, przebiega przez wsi: llino, Ilinko,
Skarzyn, Brody i Siedlin. Ciagnie sie w kierunkach wschod - zachod. tgczna diugosc na obszarze
gminy to ok. 6,5 km. W granicach gminy droga ma klase drogi gtéwnej ruchu przys$pieszonego.

e Droga krajowa nr 50 Ciechandw - Ptonsk - Wyszogréd - Sochaczew - Zyrardéw - Mszczonéw -
Groéjec - Gora kalwaria - Kotbiel - Minsk Mazowiecki - tochdw - Ostrow Mazowiecka, stanowi
otwartg od po6tnocy obwodnice aglomeracji warszawskiej, przebiega przez wsi: Koziminy Sta-
chowo, Koziminy Stare, Koziminy Nowe, Poswietne, Skarzyn i Skrzynki. Ciggnie sie z pdtnocnego-
wschodu na potudniowy-zachdéd. taczna dtugosé na obszarze gminy to ok. 7,2 km. W granicach
gminy droga ma klase drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego®'.

Drogi powiatowe w gminie Ptorisk maja dtugos¢ ok. 36,7 km i w wiekszosci maja powierzchnie utwar-
dzona - bitumiczna. Drogi gminne stanowig uzupetnienie uktadu drogowego i obstuguja przede wszyst-
kim zabudowe rozproszona. Sg to drogi o nawierzchni nieutwardzonej gruntowej i Zwirowej, o facznej
dtugosci w granicach gminy ok. 137 km.

Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych oraz ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budow-
lane reguluje ograniczenia oraz zasady lokalizowania zabudowy w poblizu dr6g wojewddzkich oraz kra-
jowych, przy czym czesé tych ograniczen wynika réwniez z przepiséw wykonawczych do ustawy Prawo
ochrony $rodowiska, w szczegdlnosci w zakresie dopuszczalnych poziomédw hatasu w srodowisku.
Ustawa o drogach publicznych okresla rowniez odlegtosci, w jakich moga by¢ usytuowane obiekty bu-
dowlane od krawedzi jezdni dla poszczegdlnych klas drég.

W granicach terenu objetego opracowaniem przebiega jednotorowa linia kolejowa nr 27 Nasielsk - To-
run Wschodni, odcinek Nasielsk - Sierpc, zaliczana do linii o znaczeniu pahnstwowym. Poprowadzono ja
przez miejscowosci Krepica, Michalinek, Dalandwek, Razniewo, Siedlin, Brody, Szeromin i Arcelin, o tacz-
nej dtugosci ok. 14,8 km. Na terenie gminy zlokalizowane sg dwa przystanki osobowe: Arcelin i Dalané-
wek, dodatkowo jeden przystanek w miescie Ptonsk. Projektowany jest réwniez nowy przystanek w Sze-
rominie.

Ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym reguluje ograniczenia oraz zasady lokalizowania
zabudowy w poblizu linii kolejowych. Realizacja inwestycji, usytuowanie budowli i budynkéw w sasiedz-
twie linii kolejowych, bocznic kolejowych i przejazdéw kolejowych moze mieé miejsce w odlegtosci nie-
zaktocajacej ich eksploatacji, dziatania urzadzen zwigzanych z prowadzeniem ruchu kolejowego, a takze

31Zarzadzenie nr 8 Generalnego Dyrektora Drog Krajowych | Autostrad z dnia 17 kwietnia 2024 r., w sprawie klas istnigjacych
drég krajowych
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niepowodujacej zagrozenia bezpieczenstwa ruchu kolejowego. Zgodnie z ustawa, w odlegtosci do 10 m
od obszaru kolejowego i jednoczesnie do 20 m od osi skrajnego toru nie moga by¢ sytuowane budynki
i budowle. Dodatkowo, odlegtosci te dla budynkéw mieszkalnych, szpitali, domdw opieki spotecznej,
obiektéw rekreacyjno-sportowych, budynkéw zwigzanych z wielogodzinnym pobytem dzieci i mtodziezy
powinny by¢ zwiekszone, w zaleznos$ci od przeznaczenia budynku, w celu zachowania norm dopuszczal-
nego hatasu w srodowisku, okreslonych w odrebnych przepisach. W odlegtosci do 4 m od granicy ob-
szaru kolejowego nie moga by¢ wykonywane roboty ziemne.
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Ryc. 20 Infrastruktura komunikacyjna
Zrédho: Opracowanie wiasne na podstawie danych ogélnodostepnych, w tym BDOT10k, oraz informacji uzyskanych z Urzedu
gminy Ptonsk
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Wiekszos¢ ograniczen w zagospodarowaniu terendw przylegajacych do drég i linii kolejowych, w tym
w lokalizowaniu nowych obiektéw budowlanych, w planie ogélnym uwzgledni¢ mozna tylko posrednio,
przez odpowiednie projektowanie stref planistycznych w sasiedztwie tras komunikacyjnych. Szczeg6-
towe zasady lokalizowania zabudowy i ograniczenia w zagospodarowaniu terendw powinny zostac okre-
Slone w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Centralny Port Komunikacyjny to planowany wezet przesiadkowy, ktéry ma potaczyc¢ transport lotniczy,
kolejowy oraz drogowy. W ramach CPK planowana jest réwniez budowa sieci szybkich kolei. CPK to in-
westycja o charakterze strategicznym i multimodalnym. Strategiczne Studium Lokalizacyjne (SSL) to klu-
czowy dokument planistyczny przygotowany na potrzeby realizacji CPK, petni on funkcje strategicznego
drogowskazu, gdzie i jak ma powsta¢ CPK. Gmina Ptonsk lezy w regionie planowanych inwestycji kole-
jowych CPK, cho¢ sama inwestycja nie obejmuje jej terytorium. Wedtug SSL z 2021 roku, wersja 5.0,
gmina znajduje sie natomiast w korytarzu drogowym przebiegu projektowanej drogi ekspresowej S10.
Korytarz drogowy to szeroki pas terenu, pokazujacy orientacyjna trase — nie wyznaczono doktadnego
przebiegu drogi. Droga ekspresowa S10 stanowi element sieci najwazniejszych potaczen europejskich,
tworzacych Transeuropejska sie¢ transportowg TEN-T. Projekt w zakresie drogi ekspresowej S10 nalezy
juz obecnie do sieci kompleksowej, czyli obejmujacej wszystkie istniejgce i planowane infrastruktury
transportowe transeuropejskiej sieci transportowej?.

Atlas map przebiegu drogi ekspresowej SI0
i Obwodnicy Aglomeracji Warszawskiej (A50 i S50)

Ryc. 21 Mapa przebiegu drogi ekspresowej S10 i Obwodnicy Aglomeracji Warszawskiej (A50 i S50)
Zrodho: Strategiczne Studium Lokalizacyjne Inwestycji Centralnego Portu Komunikacyjnego, zatacznik 1, ciagg S10-OAW

32 Strategiczne Studium Lokalizacyjne Inwestycji Centralnego Portu Komunikacyjnego, 2021 r., wersja 5.0
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Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym gminy Plonsk:

e objecie drog o klasie zbiorczej i wyzszej, istniejacych oraz planowanych, ktérych lokalizacja jest
potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajacych teren, strefg komunikacyjna SK,

e objecie pétnocnej czesci trasy S7, dla ktorej nie ustalono linii rozgraniczajacych teren, strefg in-
frastrukturalna Sl, w celu zabezpieczenia rezerwy pod realizacje trasy,

e objecie strefg infrastrukturalng najbardziej istotnych drog publicznych, o klasie nizszej niz zbior-
cza,

e wydzielenie strefg komunikacyjna linii kolejowej na catej jej dtugosci,

e ograniczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy w strefach komunikacyjnych.

7.20.3. Infrastruktura techniczna

Dostarczaniem energii elektrycznej dla odbiorcédw na terenie gminy Ptonsk zajmuje sie spétka ENERGA -
OPERATOR S.A. Zasilanie odbywa sie za posrednictwem dwoch Gtéwnych Punktéw Zasilajacych: GPZ
100/15 kV (Ptonsk) oraz GPZ 110/15 kV (Ptonsk Bydgoska), zasilanych jednotorowg napowietrzna linig
przesytlowa wysokiego napiecia 110 kV na trasie Starozreby - Pomiechdéwek. Linia ta przebiega przez
teren gminy, przecinajac wsie: Ilino, Skarzyn, BonAki, Brody, Poswietne, Siedlin, Strachdwko, Strachowo,
Dalanéwek, Michalinek i Krepica. Energia elektryczna dostarczana jest do odbiorcéw za pomoca sieci
rozdzielczej $redniego napiecia 15 kV (gtdwnie linie napowietrzne) oraz stacji transformatorowych
15/0,04 kV. Do obszaréw problemowych zalicza sie tereny znajdujace sie w zasiegu oddziatywania na-
powietrznych linii elektroenergetycznych, szczegdlnie linii wysokiego napiecia o znamionowym napieciu
110 kV. W tych strefach moze wystapi¢ podwyzszony poziom promieniowania elektromagnetycznego,
dlatego lokalizowanie zabudowy w bezposrednim sasiedztwie linii, zwtaszcza zwigzanej z dtugotrwatym
pobytem ludzi, powinno by¢ ograniczone. Zgodnie z Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
srodowiska w przypadku planowanej realizacji budynkéw przeznaczonych do przebywania ludzi, ko-
nieczne jest wczesniejsze wykonanie pomiaréw wptywu linii elektroenergetycznych na otoczenie. W re-
jonie przebiegu linii elektroenergetycznych obowigzuja okreslone ograniczenia w zagospodarowaniu te-
renu. Ograniczenia te maja na celu nie tylko minimalizacje narazenia ludzi i Srodowiska na promienio-
wanie elektromagnetyczne, ale rowniez zachowanie odpowiednich stref bezpieczenstwa dla prawidto-
wego i bezpiecznego funkcjonowania infrastruktury elektroenergetycznej. Dodatkowo, w przepisach
uwzglednia sie potrzeby eksploatacyjne linii - w tym zapewnienie dostepu do urzadzen sieciowych w
celach serwisowych i awaryjnych - co przektada sie na zakaz wznoszenia trwatych obiektow budowlanych
w bezposrednim sasiedztwie przewoddw i stupdw energetycznych. Ograniczenia te sg réwniez uzasad-
nione koniecznoscia utrzymania ciggtosci dostaw energii elektrycznej, ochrony zdrowia publicznego oraz
zapewnienia bezpieczenstwa ludzi i mienia znajdujacego sie w poblizu linii elektroenergetycznych. We-
dtug Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 6 lutego 2003 r. w sprawie bezpieczenstwa i higieny
pracy podczas wykonywania robdt budowlanych, nie jest dopuszczalne sytuowanie stanowisk pracy,
sktadowisk wyrobéw materiatédw lub maszyn i urzadzen budowlanych bezposrednio pod napowietrz-
nymi liniami elektroenergetycznymi lub w odlegtosci liczonej w poziomie od skrajnych przewodéw,
mniejszej niz 15 m — dla linii o napieciu znamionowym 30-110 kV.

Na terenie miejscowosci Poczernin znajduja sie dwie elektrownie wiatrowe, a w Michowie - jedna. Zgod-
nie z ustawa z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych, wokét elektrowni
wiatrowych obowiazuje zakaz sytuowania nowych budynkéw mieszkalnych oraz budynkéw o funkgji
mieszanej z czescig mieszkalng w odlegtosci mniejszej niz dziesieciokrotnos¢ wysokosci danej elektrowni
(mierzonej od poziomu gruntu do najwyzszego punktu budowli). Minimalna odlegtos¢ turbiny wiatrowe;j
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od zabudowy mieszkaniowej moze by¢ zmniejszona w miejscowym planie zagospodarowania prze-
strzennego, jednak do odlegtosci nie mniejszej niz 700 m. Warto jednak podkresli¢, ze ograniczenie to
nie dotyczy istniejacej juz zabudowy - dopuszczalne sa jej przebudowy, nadbudowy, rozbudowy, re-
monty, a takze montaz lub odbudowa budynkéw mieszkalnych badz o funkcji mieszanej z czescig miesz-
kalng33. W zwigzku z tym, wokdt wspomnianych elektrowni wystepujg zaréwno obszary istniejacej zabu-
dowy mieszkaniowej, jak i tereny przeznaczone pod taka zabudowe w obowiazujacych planach miejsco-
wych.

Na terenie gminy istnieje aktywny rynek mniejszych instalacji fotowoltaicznych na budynkach mieszkal-
nych lub gospodarczych - przecietnie okoto 5-6 kWp na gospodarstwo. Dodatkowo, w kilku miejscowo-
$ciach, m.in. llinie, llinku, Michowie, Strachowie, znajduja sie farmy fotowoltaiczne.

Na terenie gminy Ptonsk, przez miejscowosci Michalinek, Dalanéwek, Razniewo, Siedlin, Brody, Bonki,
Skarzyn, llinko i llino, przebiegaja dwa przesytowe gazociagi wysokiego cisnienia DN 500 na trasie Rem-
belszczyzna — Wtoctawek, DN 400 i DN 200 relacji Ptonsk-Uniszki Zawadzkie oraz gazocigg DN 700 relag;ji
Gustorzyn - Rembelszczyzna (wyposazony dodatkowo w swiattowdd). W Siedlinie, z gazociagu Rem-
belszczyzna - Wtoctawek, poprzez zespét zaporowo-upustowy odgatezia sie sie¢ przesytowa wysokiego
cisnienia DN 200 i DN 400, biegnagca w kierunku Olsztyna, przez miejscowosci Siedlin, Strachéwko, Stra-
chowo i Szpondowo. Na terenie gminy i w jej bezposrednim sasiedztwie zlokalizowane sa takze inne
elementy systemu przesytowego gazu, w tym stacje gazowe wysokiego cisnienia: ,Ptonsk”, ,Dzierzaznia”
i ,Sochocin”, a takze zespoty zaporowo-upustowe: ,Brody”, ,Karolinowo”, ,Przyborowice”, ,Szczytno”
oraz wezet ,Siedlin”. Dodatkowo, na terenie miasta Ptonsk, w poblizu granic gminy, znajduje sie stacja
gazowa ,Bonki". Strefa kontrolowana gazociggu to obszar wyznaczony wzdtuz jego osi, majacy na celu
ochrone rurociggu przed uszkodzeniami i zapewnienie jego bezpiecznej eksploatacji. W strefach kon-
trolowanych wzdtuz gazociggdw, wystepuja ograniczenia w zagospodarowaniu przestrzennym, ktére za-
leza od szerokosci $rednicy danego rurociaggu oraz rodzaju obiektdw i infrastruktury planowanej w ich
sgsiedztwie. Dla istniejacych gazociggéw DN 500 i DN 400 strefy kontrolowane maja odpowiednio:

e 32,5 m szerokosci dla budynkéw uzytecznosci publicznej oraz zbiorowego zamieszkania,

e 30 m dla budynkéw mieszkalnych jedno- i wielorodzinnych, obiektéw niemieszkalnych wolno-
stojacych, parkingdw oraz instalacji (kanalizacja, wodociagi, kable energetyczne i telekomunika-
cyjne) majacych bezposrednie potgczenie z pomieszczeniami dla ludzi i zwierzat,

e 14 m dla instalacji niemajacych bezposredniego potaczenia z pomieszczeniami dla ludzi i zwie-
rzat.

W przypadku gazociggu DN 200 strefy te wynosza:

e 30 m szerokosci dla budynkdéw uzytecznosci publicznej oraz zbiorowego zamieszkania, dla bu-
dynkéw mieszkalnych jedno- i wielorodzinnych, obiektéw niemieszkalnych wolnostojacych, par-
kingow oraz instalacji (kanalizacja, wodociagi, kable energetyczne i telekomunikacyjne) maja-
cych bezposrednie potgczenie z pomieszczeniami dla ludzi i zwierzat),

e 14 m od instalacji niemajacych bezposredniego potaczenia z pomieszczeniami dla ludzi i zwie-
rzat.

Strefa kontrolowana gazociggu wysokiego cisnienia DN 700 wynosi 12 m.

33 Ustawa z dnia 20 maja 2016 r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych
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Dla nowo realizowanych gazociggdéw przewidziano wezsze strefy kontrolowane:

e DN700-12m,
e DN500-12m,
e DN400-8m,
e DN200-6m.

09 kazdej strefy kontrolowanej pokrywa sie z osig gazociggu. Na obszarze tych stref obowigzuje nadzoér
nad wszelkimi dziataniami, ktére mogtyby zagraza¢ bezpieczenstwu gazociggu. Zabronione jest m.in.
wznoszenie obiektow budowlanych, urzadzanie statych sktadéw i magazynéw oraz sadzenie drzew
w odlegtosci mniejszej niz 3 m od gazociggdédw DN 500 i DN 400 oraz 2 m od gazociggu DN 20034,

Gmina Ptonsk realizuje gospodarke odpadami zgodnie z obowigzujagcym regulaminem utrzymania czy-
stosci i porzadku. Odpady komunalne - zarédwno zmieszane, jak i posegregowane - sa odbierane
od mieszkancéw wedtug ustalonego harmonogramu, na podstawie umowy zawartej z Przedsiebior-
stwem Gospodarki Komunalnej w Ptofisku Sp. z 0.0. Dodatkowo, od 2014 roku mieszkafcy majg mozli-
wos¢ samodzielnego dostarczania posegregowanych odpaddéw komunalnych do Punktu Selektywnego
Zbierania Odpadéw Komunalnych (PSZOK), ktéry znajduje sie przy ul. Zotnierzy Wykletych w Ptonsku.
W regionie Ptockim funkcjonuje regionalna instalacja do mechaniczno-biologicznego przetwarzania od-
paddw komunalnych, prowadzona przez to samo przedsiebiorstwo. Zaktad ten, przetwarzajacy zaréwno
odpady zmieszane, jak i selektywnie zebrane, znajduje sie w miejscowosci Poswietne na terenie gminy
Ptonsk3>. Na obszarze gminy dziata takze zlokalizowane w Dalanéwku sktadowisko odpadéw, zarzadzane
przez Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej w Ptonsku. Zgodnie z Planem Gospodarki Odpadami
Wojewddztwa Mazowieckiego na 2024 rok, sktadowisko to petni funkcje instalacji zastepczej dla licznych
zaktaddw przetwarzania odpadoéw z regionu wschodniego i zachodniego. Obiekt objety jest petnym mo-
nitoringiem $rodowiskowym — kontrolowana jest emisja do wdd i powietrza, osiadanie terenu, sktad
sktadowanych odpaddw oraz ilos¢ opaddéw atmosferycznych. Dodatkowo, sktadowisko regularnie nad-
zoruje Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska w Ciechanowie.

We wsi Poswietne zlokalizowana jest miejska oczyszczalnia $ciekdw, do ktérej odprowadzane sg Scieki
z terenu gminy Ptonsk. Do oczyszczalni $cieki doptywaja réwniez kolektorem z terenu miasta Ptonsk oraz
terenéw gminy Baboszewo. Ponadto, Scieki sa réwniez odprowadzane do przydomowych oczyszczalni
$ciekow, a takze gromadzone w zbiornikach bezodptywowych (szambach) i wywozone przez wozy ase-
nizacyjne.

W miejscowosci Skarzyn znajduje sie biogazownia rolnicza. Jej dziatalnos¢ polega na przetwarzaniu sub-
stratdw pochodzenia rolniczego, takich jak gnojowica, obornik, kiszonki oraz innych odpadéw rolno-
spozywczych w energie elektryczng i ciepto. Jej odbiorcami jest najblizsze sasiedztwo biogazowni. Klu-
czowe parametry biogazowni w Skarzynie: moc elektryczna - 1,56 MWe, moc cieplna - 1,60 MWt. Wedtug
Rozporzadzenia Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 13 stycznia 2023 r. w sprawie warunkow tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ budowle rolnicze i ich usytuowanie wokét instalacji stuzacych do
otrzymywania biogazu rolniczego ustala sie strefy bezpieczenstwa w zaleznosci od pojemnosci komér
fermentacyjnych i zbiornikéw biogazu rolniczego. Dla instalacji o pojemnosci do 350 m? minimalna strefa
bezpieczenstwa wynosi 3 m, dla instalacji o pojemnosci powyzej 350 m3, ale nie wiecej niz 700 m3 strefa

34 Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. W sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowia-
dac sieci gazowe i ich usytuowanie

35 Studium Uwarunkowan | Kierunkdéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Ptonisk, 2017

36 https://pgk.plonsk.pl/
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bezpieczenstwa to co najmniej 5 m, dI
minimum 8 m.

a instalacji o pojemnosci przekraczajacej 700 m? strefa ta wynosi
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Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym gminy Plonsk:

e umozliwienie dalszej eksploatacji istniejgcych obiektow infrastrukturalnych, a takze ich rozbu-
dowy czy modernizacji, poprzez wprowadzenie odpowiednich stref infrastrukturalnych lub go-
spodarczych dla dziatek zagospodarowanych na cele infrastruktury technicznej oraz okreslenie
wskaznikéw zagospodarowania terenu na odpowiednim poziomie,

e ograniczenie lokalizowania nowej zabudowy w strefach kontrolowanych od gazociggdw wyso-
kiego cisnienia,

e ograniczenie wyznaczania nowych stref z zabudowa mieszkaniowa (SW, SJ, SZ) na terenach
w granicach strefy ograniczen od istniejacych elektrowni wiatrowych,

e powiekszenie strefy infrastrukturalnej w sasiedztwie oczyszczalni sciekédw w miejscowosci Po-
Swietne w celu umozliwienia jej rozbudowy lub zlokalizowania w jej sasiedztwie innych obiek-
tow infrastruktury technicznej, w zaleznosci od biezacych potrzeb miasta i gminy Ptonsk,

e umozliwienie dalszej eksploatacji farm fotowoltaicznych i rozwoju instalacji odnawialnych zro-
det energii przez wyznaczenie stref otwartych, w ktérych profilu funkcjonalnym ujeto tereny
elektrowni stonecznych,

e ograniczenie obszaru uzupetniania zabudowy w strefach kontrolowanych od gazociaggow.

7.21. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe

Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego zostat zatwierdzony uchwata nr 48/24 Sejmiku Wo-
jewodztwa Mazowieckiego w dniu 26 marca 2024 roku. Gtéwnym celem tego opracowania byta identy-
fikacja, charakterystyka oraz waloryzacja wartosci krajobrazéw wystepujacych na terenie catego woje-
wodztwa. Na podstawie przeprowadzonej analizy wyznaczono krajobrazy priorytetowe, dla ktérych sfor-
mutowano zalecenia i wnioski dotyczace ich ochrony oraz zasad ksztattowania®’.

W gminie Ptonsk nie zidentyfikowano krajobrazéw priorytetowych. Wsrdd typow krajobrazu, ktére wy-
rézniono, znalazto sie sze$¢ kategorii: lesne, wiejskie, podmiejskie i osadnicze, miejskie, przemystowe
i energetyczne oraz gornicze (Tabela 8). Najwiekszy obszar w gminie pokrywa krajobraz wiejski. W po-
tudniowej i wschodniej czesci gminy zostat wskazany krajobraz lesny, natomiast w jej potudniowo za-
chodniej czesci wyodrebniono krajobraz gérniczy. Krajobrazy przemystowe i energetyczne, podmiejskie
i osadnicze oraz miejskie zlokalizowane sg w bezposrednim sasiedztwie miasta Ptonsk i zajmujg najmniej
powierzchni sposrod zidentyfikowanych krajobrazéw.

37 https.//mbpr.pl/audyt-krajobrazowy/?
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Tabela 8. Typy krajobrazu w gminie Ptonsk

Ozna-
Kod krajo- czenie
Lp. ) Typ krajobrazu Podtyp
brazu pod-
typu
14-318.62- N Z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzyt-
1 6. Wiejskie 6d , , L L.
049 kéw rolnych tworzgcych pola sredniej wielkosci
14-318.61- | 12. Przemystowe i )
2 12a Duze kompleksy przemystowe
002 energetyczne
14-318.61- .. Tereny czynnej wielkopowierzchniowej eksploat-
3 13. Gornicze 13a R .
004 acji odkrywkowej
14-318.61- L L
4 013 6. Wiejskie 6a Sztuczne zbiorniki wodne
14-318.61- L L
5 014 6. Wiejskie 6a Sztuczne zbiorniki wodne
14-31861- | 8. Podmiejskie i Zréznicovyana t.ypologicznie i przestrz’er.1r1.ie za.-
6 ) 8d budowa nierolnicza na terenach wczesniej rolni-
040 osadnicze
czych
14-318.61- L Miejscowosci z zachowanym uktadem historycz-
7 9. Migjskie 9a
043 nym
14-318.61- , S
8 063 3. Ledne 3b Z przewaga siedlisk lasowych
14-318.61- , o
9 064 4. Lesne 3b Z przewaga siedlisk lasowych
14-318.61- , o
10 068 5. Lesne 3b Z przewaga siedlisk lasowych
14-318.61- ) o
11 069 6. Lesne 3b Z przewaga siedlisk lasowych
14-318.61- , o
12 085 7. Lesne 3a Z przewaga siedlisk lasowych
14-318.61- , C o
13 087 8. Lesne 3a Z przewaga siedlisk lasowych
14-318.61- ) Z przewaga siedlisk tegowych, bagiennych i olso-
14 9. LeSne 3c
095 wych
14-318.61- . Z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzyt-
15 6. Wiegjskie 6d , , L .-
024 kéw rolnych tworzacych pola sredniej wielkosci

Zrodto: opracowanie whasne na podst Audytu krajobrazowego wojewddztwa mazowieckiego 2024.

Do czterech z wyzej wymienionych kodéw krajobrazu — 14-318.61-024 (typ wiejski), 14-318.61-063, 14-
318.61-068 oraz 14-318.61-085 (typy lesne) wymieniono rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkdw i
zasad ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenéw, adekwatnie do charaktery-
styki, wartosci i zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwosci zachowania wartosci danego krajobrazu®.

38 Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego - Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego - Lizmap
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Dla typu wiejskiego oznaczonego kodem 14-318.61-024, zajmujacego wiekszos$¢ obszaru gminy, wska-
zane rekomendacje i wnioski to m.in.:

« Prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju oraz
uwzglednieniem waloréw tradycyjnego krajobrazu rolniczego.

« Ochrona terenéw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy.

« Realizacja inwestygji celu publicznego wytgcznie z uwzglednieniem waloréw przyrodniczo-krajobrazo-
wych.

« Utrzymanie charakteru krajobrazu rolniczego z zachowaniem charakterystycznych uktadow przestrzen-
nych miejscowosci.

« Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierol-
nicze, w szczegodlnosci gleb klas I-Ill.

« Ograniczanie zainwestowania terenéw osuwiskowych.

« Gospodarowanie terenem z uwzglednieniem mozliwosci wystapienia powaznej awarii przemystowej.

« Zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszaréw i obiektow zabyt-
kowych, m.in. poprzez wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacje obiektédw i obszarow zabytkowych
oraz kulturowych, a takze adaptacje obiektow zabytkowych do nowych funkgji.

zabytkowych do nowych funkgji.

* Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniem
zasad zrbwnowazonego rozwoju.

« Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z zachowaniem zwar-
tego charakteru zabudowy nawiazujacej do istniejacych obiektow i otoczenia.

- Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne.

 Zachowanie i zwiekszanie terenéw zielonych.

» Wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z poszanowa-
niem jakosci krajobrazu.

Dla typdw lesnych o kodach 14-318.61-063, 14-318.61-068 i 14-318.61-085 wskazane rekomendacje i
wnioski to m.in.:

« Ograniczania zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne.

« Realizacja inwestycji celu publicznego wytgcznie z uwzglednieniem waloréw przyrodniczo-krajobrazo-
wych

« Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniem
zasad zrbwnowazonego rozwoju.

« Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z zachowaniem zwar-
tego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejacych obiektéw i otoczenia.

« Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierol-
nicze, w szczegdlnosci gleb klas I-Il1.

« Wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z poszanowa-
niem jakosci krajobrazu.

Dla typu lesnego o kodzie 14-318.61-063, znajdujacego sie w potudniowo-zachodniej czesci gminy,
wskazano dodatkowo utrzymanie szlakoéw migracji zwierzat, natomiast dla typu lesnego o kodzie 14-
318.61-068 nie zarekomendowano podobnego dziatania. Z kolei dla typu lesnego z kodem 14-318.61-
085, znajdujacego sie jedynie na matym fragmencie w zachodniej czesci terenu, rekomenduje sie pro-
wadzenie racjonalnej gospodarki surowcowej.

Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym gminy Plonsk:

e ograniczenie rozpraszania zabudowy poprzez ksztattowanie zwartych struktur osadniczych,
e wyznaczenie stref, w ktérych nowa zabudowa bedzie harmonijnie i spdjnie wpisywac sie w ist-
niejgca strukture przestrzenng oraz otaczajace jg zagospodarowanie,
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e ochrona krajobrazéw bagienno-takowych i leSnych przez objecie ich strefami otwartymi z du-
zym udziatem powierzchni biologicznie czynnej,

« umozliwienie dalszej eksploatacji surowcédw naturalnych przez wyznaczenie stref gérnictwa,
przy jednoczesnym uwzglednieniu rekultywacji gruntdw po zakonczeniu eksploatagji i ich po-
nownego zagospodarowania przez nadanie odpowiednich funkgji profilu dodatkowego (teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod oraz, w zaleznosci od strefy, teren produkcji czy tereny
ustug).

e usuniecie obszaru uzupetnienia zabudowy w strefach otwartych.

7.22. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie, o ktérych mowa w art. 72 ust 1-3 ustawy z dnia 27
kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska

Zgodnie z art. 72 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska, w planie ogélnym
zapewniono warunki utrzymania rownowagi przyrodniczej i racjonalng gospodarke zasobami srodowi-
ska, w szczegolnosci:

1. ustalanie programoéw racjonalnego wykorzystania powierzchni ziemi, w tym na terenach eksplo-
atacji zt6z kopalin, i racjonalnego gospodarowania gruntami;

2. uwzglednianie obszardéw wystepowania zt6z kopalin oraz obecnych i przysztych potrzeb eksplo-
atagji tych ztéz;

3. zapewnianie ochrony waloréw krajobrazowych srodowiska i warunkéw klimatycznych;
uwzglednianie potrzeb w zakresie zapobiegania ruchom masowym ziemi i ich skutkom;

5. uwzglednianie innych potrzeb w zakresie ochrony powietrza, wod, gleby, ziemi, ochrony przed
hatasem, wibracjami i polami elektromagnetycznymi.

Przy przeznaczaniu terendw na poszczegolne cele oraz przy okreslaniu zadan zwigzanych z ich zagospo-
darowaniem w strukturze wykorzystania terenu, ustalono proporcje pozwalajace na zachowanie lub
przywrocenie rbwnowagi przyrodniczej i prawidtowych warunkéw zycia. Wyznaczajac strefy, na tyle na
ile to mozliwe, starano sie uwzglednia¢ uwarunkowania ekofizjograficzne i przydatnosé poszczegéinych
terendéw do ksztattowania struktury funkcjonalno-przestrzennej. Zgodnie z Opracowaniem ekofizjogra-
ficzne na potrzeby planu ogdlnego gminy Ptorisk, nowe tereny zabudowy mieszkaniowej powinno sie
lokalizowad:

e w sasiedztwie terendw obecnie zabudowanych,
e w obszarach o korzystnych warunkach budowlanych,
e naterenach, gdzie nie wystepuje wysoka roslinnos¢ ani wody powierzchniowe.

W dokumencie wskazano tereny z korzystnymi warunkami budowlanymi, gtéwnie zlokalizowane na p6t-
noc od miasta Ptonsk, jak réwniez na zachéd oraz pétnoc gminy, w miejscowosciach tj.: Cwiklin, Szero-
minek, Szpondowo, Cholewy, Razniewo, Miyrisk. Wskazano réowniez obszary, na ktorych nalezy ograni-
czy¢ rozwdj zabudowy, ze wzgledu na niekorzystne warunki budowlane, jak rowniez wystepowanie tor-
fow. Sa to miejscowosci tj.: Cwiklinek, Szymaki, Jezewo. Zgodnie z opracowaniem ekofizjograficznym,
obszary korzystne dla rozwoju funkgcji rekreacyjnej to przede wszystkim te charakteryzujace sie wieksza
odpornosciag na degradacje i bardziej zdolne do regeneracji. Jako szczegdlnie predystynowane do pet-
nienia tej funkcji wskazano tereny laséw i zadrzewien, dwudziestometrowe strefy od zbiornikow wod-
nych i ciekdw, a takze dwudziestometrowe strefy od laséw i zadrzewien, a takze grunty niegdy$ upra-
wiane rolniczo.

39 Opracowanie ekofizjograficzne na potrzeby planu ogélnego gminy Plonsk, 2024
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Rekomendacje wynikajace z opracowania ekofizjograficznego dotycza w szczegdlnosci ponizszych kwe-
stii:

1. Zachowanie istniejacych struktur przyrodniczych - wskazane jest utrzymanie laséw, zadrzewien,
terenéw podmoktych i dolin rzecznych jako podstawowych elementdéw systemu przyrodniczego
i sieci ekologicznej gminy.

2. Udziat powierzchni biologicznie czynnej - warto dazy¢ do utrzymania wysokiego udziatu po-
wierzchni biologicznie czynnej (co najmniej 60%) na terenach nowych inwestycji, zwtaszcza w
obszarach wrazliwych przyrodniczo.

3. Strefy ochronne i pasy technologiczne - nalezy zwr6ci¢ szczegdlng uwage na respektowanie
stref ochronnych i paséw technologicznych infrastruktury technicznej, linii kolejowych, gazocig-
gow, linii elektroenergetycznych oraz obiektow szczegolnych (cmentarze, elektrownie wiatrowe).

4. Uwzglednienie hatasu w planowaniu funkcji terendw - zaleca sie rozwazenie ograniczenia loka-
lizacji zabudowy mieszkaniowej i rekreacyjnej w rejonach narazonych na ponadnormatywny ha-
tas komunikacyjny.

Sposéb uwzglednienia w planie ogélnym gminy Plonsk:

e ograniczenie rozpraszania zabudowy poprzez ksztattowanie zwartych struktur osadniczych,

e ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na wysokim poziomie dla wiek-
szosci stref planistycznych, w zaleznosci od rodzaju strefy, jej lokalizacji i charakteru jej docelo-
wego zagospodarowania,

e wydzielenie terenéw bedacych najwazniejszymi elementami systemu przyrodniczego gminy —
dolin rzecznych i wiekszych kompleksow lesnych, jako odrebnych stref planistycznych, wyzna-
czajac je jako strefy otwarte o minimalnym udziale powierzchni biologicznie czynnej na poziomie
95%,

e ograniczenie lokalizowania nowej zabudowy w strefach kontrolowanych gazociaggéw wysokiego
cisnienia,

e ograniczenie lokalizowania nowej zabudowy mieszkaniowej w odlegtosci 50 m od terenu cmen-
tarza i w strefie ograniczeh w zagospodarowaniu terenéw od elektrowni wiatrowych

e usuniecie obszaru uzupetnienia zabudowy w strefach otwartych oraz ograniczenie obszaru uzu-
petnienia zabudowy w strefach kontrolowanych od gazociaggow.
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8. Sposdb uwzgledniania wnioskow

Whioski do planu ogdlnego gminy Ptonsk byty zbierane od 6 sierpnia do 30 wrze$nia 2024 roku. W tym
terminie ztozono okoto 230 wnioskéw. Wnioski sktadano takze poza wyznaczonym terminem. Najwiek-
sza cze$¢ wnioskéw dotyczyta zakwalifikowania dziatek do strefy wielofunkcyjnag z zabudowa jednoro-
dzinna. Dotyczy to terendw w szczegolnosci centralno-zachodniej czesci gminy, co wskazuje na duze
zainteresowanie rozwojem mieszkaniowym w tym rejonie. Wnioskowano takze o zabudowe produk-
cyjna, gtdwnie w miejscowosciach Michalinek, Siedlin i Miynisk, oraz o zabudowe ustugowa m.in. w Cho-
lewach i Skarzynie. W rejonie biogazowni w Skarzynie zgtaszano potrzebe wyznaczenia terenéw pod
zabudowe ustugowa i produkcyjna oraz na cele zieleni i rekreacji. Wnioski o mozliwos¢ realizacji instalacji
fotowoltaicznych na wybranych dziatkach dotyczyty miejscowosci tj.: Szeromin, Kluczewo, Miynsk. Czes¢
wnioskéw dotyczyta terendw objetych obowigzujacym miejscowymi planami zagospodarowania prze-
strzennego. W3$rdd wnioskdw znalazty sie rowniez wnoszace o przeznaczenie terenu na cele budowlane.
Traktowano je w pierwszej kolejnosci jako wnioski na cele zabudowy mieszkaniowej, a jednoczesnie in-
terpretowano, iz zabudowa ustugowa badz zagrodowa, czesciowo réwniez spetnia wymieniony cel bu-
dowalny.

Projekt planu ogdlnego sporzadzono zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Wyznaczenie stref poprze-
dzono przeprowadzeniem wielokryterialnej analizy, uwzgledniajgcej uwarunkowania gminy oraz wszyst-
kie niezbedne czynniki. Cze$¢ wnioskéw dotyczacych zabudowy mieszkaniowej byta lokalizowana zbyt
daleko od istniejacej zabudowy lub na obszarach gruntéw rolnych klas I-11l, co uniemozliwiato uwzgled-
nienie wnioskéw. Z uwagi na bilans zapotrzebowania i chtonnosci terendw mieszkaniowych, nowe tereny
zabudowy mieszkaniowej, nieujete dotad w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
mozna wyznacza¢ wytacznie w obszarach uzupetnienia zabudowy. W procesie analizowania wnioskéw
brano takze pod uwage inne uwarunkowania, m.in. dostep do infrastruktury technicznej, granice obsza-
row szczegolnego zagrozenia powodzig, granice form ochrony przyrody czy inne ograniczenia w zago-
spodarowaniu terenéw.

Catosciowo uwzgledniono okoto 15% wnioskdw, zas czesciowo okoto 36%, co razem stanowi ponad
potowe wnioskow. W pierwszej kolejnosci uwzgledniono te wnioski, ktorych realizacja nie zaktécataby
rozwoju i funkcjonowania miejscowosci w gminie, nie miataby negatywnego wptywu na stan srodowiska
i jego funkcjonowanie, byta zgodna z lokalnymi uwarunkowaniami oraz nie prowadzitaby do rozprasza-
nia zabudowy ani zajmowania gruntéw rolnych o najwyzszej klasie bonitacyjnej.

Whioski zostaty ztozone takze przez upowaznione do tego instytucje i organy. Sposréd 42 zawiadomio-
nych instytucji i organéw, odpowiedziato 12 z nich. Instytucje i organy przekazaty niezbedne informacje,
w zakresie swoich kompetencji, dotyczace planu ogdlnego. Informacje te uwzgledniono przy sporzadza-
niu projektu planu ogdlnego. Czes¢ wnioskdw, ktdra nie zostata uwzgledniona, dotyczyta kwestii niena-
lezacych do zakresu ustalen planu ogélnego.
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9. Konsultacje spoteczne i uwagi zlozone do projektu planu ogéineg

Obowiazek konsultacji spotecznych dotyczacych planu ogoélnego oraz zasady ich przeprowadzania wy-
nika z art. 13i ust. 3 pkt 8 oraz art. 8h, 8i i 8j ustawy p.iz.p. Zasady partycypacji spotecznej, sposoby
udostepnienia informacji o miejscach i terminach przeprowadzenia konsultacji spotecznych, formy kon-
sultacji spotecznych, jak i czas trwania, szczegdtowo definiuje Rozdziat 1a ustawy p.iz.p.

Konsultacje spoteczne projektu planu ogoélnego gminy Ptonsk zostaty przeprowadzone w terminie
od 9 czerwca 2026 r. do 7 lipca 2026 r. i trwaty 28 dni, wypetniajac tym samym wymagania zawarte
w art. 8j pkt 1 ustawy p.iz.p.

W gminie Ptonisk, konsultacje obejmowaty zbieranie uwag do projektu planu ogdlnego, dwa spotkania
otwarte oraz dwa dyzury projektanta.

W trakcie trwania konsultacji spotecznych wptyneto 246 uwag, dotyczacych okoto 450 dziatek, w tym
znalazty sie uwagi, ktore odnosity sie do tych samych nieruchomosci. Ponadto ztozono takze uwagi do-
tyczace catego obszaru planu. Zatem w sumie uwagi objety 473 postulaty, ktére podlegaty oddzielnemu
rozstrzygnieciu. Zdecydowana wiekszos¢ postulatéw zawartych w uwagach (prawie 75%) dotyczyta
zmiany obecnie wyznaczonych w projekcie stref (zazwyczaj stref otwartych) na strefy wielofunkcyjne z
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng, badz rozszerzenia juz wyznaczonych stref SJ na dalsza czesc
dziatki. Cze$¢ postulatéw dotyczyta takze zmiany na strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa, jed-
nak grupa ta stanowita jedynie niecate 5% uwag. W pozostatych przypadkach postulowano zmiane kla-
syfikacji na strefy: produkgji rolniczej, ustugowej, gospodarczej, zieleni i rekreacji, gérnictwa — natomiast
byty to pojedyncze uwagi. Grupe nieco ponad 11% stanowity postulaty, w ktérych wnoszono o wyzna-
czenie wiecej niz jednej strefy tacznie badz wskazywano alternatywne wyznaczenie strefy. Poza tym zto-
zono roéwniez uwagi, ktére nie dotyczyty zmian wyznaczonych stref planistycznych, tylko postulowaty o
zmiane wartosci wskaznikdw zagospodarowania terenu, zmiane profilu funkcjonalnego strefy lub o inne
ustalenia, w tym nie nalezace do zakresu planu ogélnego.

Rozpatrujac uwagi brano pod uwage wszelkie obowiazujace przepisy dotyczace sporzadzania planu
0golnego, a takze analizowano istniejgce uwarunkowania w danych lokalizacjach, wskazanych w formu-
larzach. Przy rozpatrywaniu uwag analizowano je cato$ciowo, aby uchwyci¢ petny obraz potrzeb intere-
sariuszy w zestawieniu z ww. przepisami i uwarunkowaniami, w celu podjecia racjonalnych decyzji plani-
stycznych jak najkorzystniejszych dla interesariuszy. W wyniku tego uwzgledniono 40 uwag, uwzgled-
niono czesciowo 90 uwag, natomiast 116 uwag nie zostato uwzglednionych, co w przetozeniu na poje-
dyncze postulaty wynosi: uwzglednionych 86 postulatéw, uwzglednionych czesciowo 108 postulatéw
oraz nieuwzglednionych 279 postulatéw.

Cze$¢ uwag zostata uwzgledniona na podstawie obowigzujacych plandéw miejscowych, a czes$é poprzez
rozszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy. Brak mozliwosci uwzglednienia uwag, ktére w wiekszosci
postulowaty o wyznaczenie terendw zabudowy mieszkaniowej, w wiekszosci wynikat z faktu, iz z uwagi
na bilans zapotrzebowania na tereny mieszkaniowe i chtonnosci nie ma mozliwosci wyznaczania nowych
terendw mieszkaniowych poza obszarem uzupetnienia zabudowy. Zas obszar ten wynika z konkretnych
obliczen, regulowanych przepisami. Dlatego tez szczegdlna trudnos¢ wystepowata na terenach pozba-
wionych istniejacych skupisk zabudowy, pozwalajacych na wytworzenie sie OUZ. Procz tego decydowaty
konkretne uwarunkowania dla danej dziatki. Ograniczenie stanowito m.in. wystepowanie gruntow rol-
nych klas chronionych oraz potrzeby zwigzane z ksztattowaniem rolniczej przestrzeni produkcyjnej, ob-
owigzkowo uwzgledniane w planie ogdlnym, wykluczajace nadmierng rozbudowe terendéw zabudowy
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nierolniczej kosztem terendw otwartych. W przypadku niemoznosci uwzglednienia w catosci przedsta-

wionych postulatow, starano sie uwzglednic¢ uwagi czesciowo.

Szczegdtowy opis przeprowadzonych konsultacji spotecznych oraz wykaz uwag wraz z ich rozpatrzeniem
zamieszczono w raporcie z konsultacji spotecznych, stanowigcym odrebne opracowanie.
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10. Materialy zrodtowe

1.

10.
11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.
24.

25.

Opracowanie Ekofizjograficzne podstawowe Gminy Ptonsk na potrzeby Planu Ogélnego Gminy
Ptonsk, Potocka Marta, Grudzien 2024;

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego, 2018 r.;

Raport o Stanie Gminy Ptonsk w 2024 roku;

Rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia 26 kwietnia 2013 r. w sprawie warunkow technicz-
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