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I. Cel sporzadzenia projektu planu ogdlnego

Celem sporzadzenia planu ogélnego gminy jest okreslenie zasad ksztattowania przestrzeni
na poziomie lokalnym, w sposob umozliwiajgcy zréwnowazony rozwoj gminy, ukierunkowany
na poprawe jakosci zycia mieszkancow, przy jednoczesnym zachowaniu tadu przestrzennego
i uwzglednieniu uwarunkowan demograficznych, gospodarczych, srodowiskowych, kulturowych,
komunikacyjnych, technicznych oraz pozostatych, wynikajgcych z dotychczasowej polityki
przestrzennej.

Plan ogdlny gminy Opinogora Gorna zostat sporzadzony na podstawie przepisow ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538
zpdzn. zm.) oraz w zwigzku z uchwata nr l11/16/2024 Rady Gminy Opinogdra Gérna z dnia 19 czerwca
2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogdélnego gminy Opinogora Gorna.
W opracowaniu uwzgledniono zapisy Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 poz. 2758 z pdzn. zm.) oraz
Rozporzagdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. z 2024 poz. 729).

Ustalenia niniejszego planu ogélnego uwzgledniajg uwarunkowania rozwoju przestrzennego
gminy, wynikajgce m.in. z ustalen planu zagospodarowania wojewoédztwa, rekomendacji i wnioskow
zawartych w audycie krajobrazowym, obszaréw chronionych znajdujgcych sie na obszarze
opracowania, obszarow szczegdlnego zagospodarowania, rozmieszczenia istniejgcych
i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej, wyszczegdlnionych
w art. 13b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Zgodnie z art. 13a ust. 4 oraz art. 13c ustawy, wyznaczono w planie ogoélnym strefy
planistyczne, uwzgledniajgc dotychczasowg polityke przestrzenng gminy Opinogora Gorna,
okreslong w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
W mozliwym zakresie uwzgledniono réowniez dotychczas obowigzujgce studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Tereny wskazane w obowigzujgcym dotychczas
studium pod zabudowe mieszkaniowg, mogg zostac¢ ujete w planie ogdlnym wytgcznie w zgodzie
z uwarunkowaniamiwynikajgcymi z bilansu zagospodarowania terenu. W planie ogélnym wzieto pod
uwage zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz obszary uzupetnien zabudowy
w ramach istniejgcej zabudowy.

Zgodnie z art. 13h ust. 1 j ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do
planu ogdlnego sporzadza sie uzasadnienie sktadajgce sie z czesci tekstowej i graficznej.

Czes¢ tekstowa uzasadnienia planu ogdlnego zawiera wyjasnienia przyczyn wyznaczenia stref
planistycznych w granicach okreslonych w planie ogdlnym, przyczyn wyznaczenia obszaru
uzupetnienia zabudowy oraz sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy.
Czes¢ graficzna uzasadnienia stanowi prezentacje danych zawierajgcych uwarunkowania
uwzgledniane w ksztattowaniu zagospodarowania przestrzennego. Z czesci graficznej uzasadnienia
wynika réwniez wptyw uwarunkowan na sformutowanie ustalen planu ogélnego.
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Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy i sposob ich
uwzglednienia

1. Charakterystyka obszaru objetego planem

Gmina Opinogodra Gorna zlokalizowana jest w pétnocnej czesci wojewddztwa mazowieckiego,
we wschodniej czesci powiatu ciechanowskiego. Graniczy z czterema innymi gminami powiatu
ciechanowskiego: gming miejskg Ciechandw oraz gminami wiejskimi Regimin, Ciechandw
i Gotymin. Graniczy réwniez z gminami z terenu powiatu przasnyskiego, tj. zgming Czernice Borowe
i gmina Krasne. Opinogdra Gérna stanowi gmine wiejska o powierzchni ok. 139 km?, w ktérej sktad
wchodzi 38 obrebdw ewidencyjnych oraz 39 sotectw. Gmina lezy w odlegtosci ok. 7 km od miasta
Ciechandw, petnigcego funkcje osrodka administracyjnego i gospodarczego powiatu.

Gmine Opinogodra Gérna zamieszkuje 5 763 mieszkancow. Gestosc zaludnienia wynosi 41,4
osoby na km?i jest zdecydowanie nizsza wobec $redniej dla powiatu i regionu (powiat ciechanowski:
79,3 0s6b/km?, wojewddztwo mazowieckie 154,8 oséb/km?).!

Liczba mieszkancow w gminie w ostatnich latach stopniowo sie zmniejsza (od 2015 roku 0217
0so6b). Wptyw na to miat gtéwnie ujemny przyrost naturalny (-35 w 2021 roku, -23 w 2022 roku, -7
w 2023 roku oraz -40 w 2024 roku i -32 w 2025 roku), bowiem saldo migracji w latach 2021-2024
ksztattowato sie na stosunkowo wysokim poziomie (+25 w 2021 roku, +5 w 2022 roku, +34 w 2023
roku). Tendencja dodatnia ulegta zmianie w 2024 roku, gdzie zanotowano saldo migracji na poziomie
-9, a w 2025 roku juz na poziomie -28. Przypuszczac nalezy, ze dodatnie wartosci wskaznikdw
migracyjnych w latach 2021-2023 byty wynikiem notowanego od dtuzszego czasu zjawiska migracji
z miast na tereny podmiejskie.

W gminie Opinogdra Goérna zdecydowanie dominuje charakter rolniczy. Na terenie gminy jest
okoto tysigca gospodarstw rolnych, przy czym dominujg gospodarstwa srednie o powierzchni do
15,0 ha. Uzytki rolne w gminie zajmujg ponad 90,5% jej powierzchni. Lasy i tereny zadrzewione
zajmujg obszar nieco ponad 3,5% powierzchni gminy

Na obszarze gminy dominuje zabudowa zagrodowa oraz mieszkaniowa jednorodzinna,
z uzupetniajgcymi ustugami nieucigzliwymi. Wieksza intensywnos¢ zabudowy ustugowej, w tym
ustug administracji, zdrowia, edukacji i kultury wystepuje w granicach miejscowosci Opinogora
Gorna, ktéry petnirole lokalnego osrodka ustugowego, a takze w granicach obrebu Wtadystawowo.

2. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub
strategii rozwoju ponadlokalnego

Strategia rozwoju gminy okresla dtugoterminowe cele zwigzane z rozwojem gospodarczym,
spotecznym i przestrzennym. W dniu 28 pazdziernika 2021 r. uchwatg nr XXXI1/206/2021 Rady Gminy
Opinogodra Gorna przystapiono do opracowania Strategii Rozwoju Gminy Opinogéra Goérna do roku
2030. Zgodnie z art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym na dzieh opracowywania niniejszego planu ogdélnego nie uwzglednia sie strategii
rozwoju gminy.

TGUS, stan na 20.05.2025 .
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3. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

Zgodnie z Planem Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego,
przyjetego uchwatg nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 roku,
powiat ciechanowski, a w konsekwencji gmina Opinogodra Gdrna lezy w obszarze duzych wptywow
aglomeracji warszawskiej. Caty obszar gminy jest czesScig tzw. Opinogorskiego obszaru
zywicielskiego na Mazowszu, dlatego obszary wykorzystywane bezposrednio i posrednio do
produkcji rolnej sg kluczowe dla jej rozwoju.

Gmina Opinogdra Goérna zostata okreslona jako osrodek tozsamosci kulturowej regionu,
aw jej granicach wyrdzniono krajobraz historyczny czesciowo komponowany - rezydencja
Krasinskich, jako jeden z najcenniejszych krajobrazéw kulturowych.

Na obszarze gminy Opinogoéra Gorna zostaty zapisane zadania w zakresie zachowania
ciggtosci dziedzictwa kulturowego i ochrony krajobrazéw kulturowych, w tym:

1) przeciwdziatanie negatywnym efektom urbanizacji i rurbanizacii,

2) wzmacnianie przestrzennych waloréw obiektow oraz uktadéw przestrzennych (w tym
obiektéw i obszaréw poprzemystowych) poprzez rewitalizacje, restauracje oraz rekultywacije,
a takze ochrong,

3) rewitalizacje i rewaloryzacje obiektow i obszardéw historycznych (zwtaszcza architektury
drewnianej i poprzemystowej, dworskiej, obronnej, dorobku nauki i techniki) w tym zabytkow
majgcych znaczenie symboliczne,

4) wykorzystanie sieci miast historycznych oraz atrakcji krajobrazowo-architektonicznych m.in.
dla wyznaczania szlakéw turystyki kulturowej,

5) ochronaiksztattowanie struktur przestrzennych historycznych miastiwsi, ochrona panoram
i eksponowanie dominant architektonicznych ksztattowanie i ochrone krajobrazéw
kulturowych.

PZPWM dodatkowo wyznacza na terenie gminy Opinogéra Gdrna nastepujgce inwestycje celu
publicznego o znaczeniu ponadlokalnym:

1) wzrost regionalnego potencjatu turystycznego poprzez ochrone obiektow zabytkowych —
renowacja krypt grobowych w kosciele i zabytkowych nagrobkéw na cmentarzu
w Opinogorze,

2) poprawa dostepnosci do zasobow kultury poprzez ich rozwdj i efektywne wykorzystanie —
aranzacja ekspozycji w Oranzerii Muzeum Romantyzmu w Opinogoérze z zastosowaniem
technologii audiowizualnych; poprawa infrastruktury instytucji kultury — inwestycja
zrealizowana.

Ustalenia planu ogdélnego sg spoéjne z celami i zadaniami okreslonymi dla gminy w Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego. Uwzgledniono ochrone obiektow
i obszardow historycznych, poprzez wprowadzenie na wiekszosci terendw stref ustugowych SU, stref
zieleni i rekreacji SN, bagdz stref zgodnych z ich obecnym przeznaczeniem oraz okreslenie
odpowiednich parametréow zabudowy.

PZPWM zawiera ustalenia i postulaty w zakresie ochrony srodowiska i zasobow przyrody oraz
obszarow produkcji rolnej, tj.:
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1) przeciwdziatanie negatywnym skutkom urbanizacji na obszary cenne przyrodniczo oraz na
najbardziej produktywne obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej poprzez stosowne zapisy
w dokumentach planistycznych gmin,

2) ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele nierolnicze, zwtaszcza gruntow
wysokiej przydatnosci dla rolnictwa,

3) ograniczanie przeznaczania najlepszych gleb pod uprawy roslin energetycznych;

4) przeciwdziatanie fragmentacji rolniczej przestrzeni produkcyjnej poprzez poprawe struktury
obszarowej gospodarstw,

5) wzmacnianie wyksztatconych kierunkéw produkcji rolniczej oraz zwiekszanie towarowosci
gospodarstw rolnych w celu utrzymania wysokiego poziomu i jakosci produkcji rolniczej tych
obszardw,

6) upowszechnianie dziatan rolno-srodowiskowo-klimatycznych zapewniajgcych rozwoj
gospodarki rolnej zintegrowanej z ochrong zasobdw i waloréw przyrodniczych, w tym rozwaj
rolnictwa ekologicznego,

7) rozwdj i modernizacje infrastruktury ochrony srodowiska w zakresie gospodarki wodno-
Sciekowej,

8) rekultywacje terendw zdegradowanych, planowanie oraz realizacja obszaréw i obiektow
zielonej infrastruktury.

Plan uwzglednia ochrone struktur przestrzennych oraz ograniczenie przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze, w szczegdlnosci gruntéw wysokiej klasy, poprzez wyznaczenie scistych
struktur zabudowy w granicach miejscowos$ci oraz wyznaczenie na wiekszosci terendow
niezabudowanych stref planistycznych SO — stref otwartych, z wyjatkiem terendw o predyspozycjach
do uzytkowania pod produkcje rolniczg, na ktérych wyznaczono strefy planistyczne SR — strefy
produkcji rolniczej, niezbedne z uwagi na dominujgcy rolniczy charakter gminy.

4. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz

krajobrazy priorytetowe

Dla wojewoddztwa mazowieckiego zostat sporzgdzony Audyt krajobrazowy wojewddztwa
mazowieckiego, przyjety uchwatg nr 48/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca
2024 r. w sprawie audytu krajobrazowego dla wojewddztwa mazowieckiego.

W audycie krajobrazowym zidentyfikowano krajobrazy wystepujgce na obszarze wojewoddztwa
mazowieckiego. Na terenie gminy Opinogéra Gdrna zidentyfikowano tgcznie trzy typy krajobrazu —
wiejski, lesny i miejski, ktore zawierajg w sobie cztery podtypy, zgodnie z Tabelg 1 ponizej.

Tabela 1
typ krajobrazu podtyp krajobrazu
3-lesny 3b —z przewaga siedlisk lasowych
L 6d — z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkow
6 —wiejski

rolnych tworzgcych pola sredniej wielkosci

9a — miejscowosci z zachowanym uktadem
9 — miejski historycznym
9b — miejscowosci o charakterze wspoétczesnym

Zrédto: Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego, MBPR 2024
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W planie ogdlnym uwzgledniono rekomendacje i wnioski, okreslone w Audycie krajobrazowym
wojewodztwa mazowieckiego, dla krajobrazow lesnych, wiejskich i miejskich:

W Audycie krajobrazowym wojewddztwa mazowieckiego okreslono m.in. nastepujace
rekomendacje i wnioski, dla krajobrazéw lesnych, wiejskich i miejskich:

1) ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z zachowaniem zasad zrownowazonego rozwoju,
2) ochrona terendw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy,
3) realizacja inwestycji celu publicznego wytacznie z uwzglednieniem waloréw przyrodniczo-
krajobrazowych,
4) utrzymanie charakteru krajobrazu rolniczego z zachowaniem charakterystycznych uktadéw
przestrzennych miejscowosci,
5) ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na cele
nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-111,
6) ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne,
7) zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszaréw
i obiektow zabytkowych,
8) rozwdj obszaréw zurbanizowanych uwzgledniajgcy potrzeby i mozliwosci jednostki
osadniczej,
9) ksztattowanie zagospodarowania przestrzennego z poszanowaniem potrzeb srodowiska
i walordéw krajobrazowych,
10) ochrona i ksztattowanie krajobrazu, m.in. poprzez: przeciwdziatanie dysharmonii,
z uwzglednieniem obiektow i obszaréw zabytkowych oraz wprowadzanie nowej zabudowy
w sposob nawigzujacy do istniejgcych obiektow i obszarow zabytkowych,
11) zachowanie i zwigkszanie terendw zielonych,
12) wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji.

Na terenie gminy, w granicach obrebu Przedwojewo zlokalizowany jest fragment krajobrazu
priorytetowego o powierzchni ok. 1,07ha — krajobrazu miejskiego, podtyp 9a — miejscowosci
z zachowanym uktadem historycznym, znajdujgcego sie niemalze w catosci na terenie miasta
Ciechandéw. W jego granicach wyznaczono strefe wielofunkcyjng z zabudowsg zagrodowg — SZ oraz
strefe otwartg — SO, zgodnie z isthiejgcym zagospodarowaniem.

Plan uwzglednia ochrone struktur przestrzennych oraz ograniczenie przeznaczenia gruntow
rolnych na cele nierolnicze, w szczegdlnosci gruntdéw wysokiej klasy.

5. Uwarunkowania znajdujace sie na obszarze gminy

5.1. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

W granicach gminy Opinogéra Gorna wystepujg punktowe i obszarowe formy ochrony
przyrody. Pétnocno-zachodnia czes¢ gminy objeta jest Krosnicko-Kosmowskim Obszarem
Chronionego Krajobrazu, ktory zostat powotany w celu ochrony terenéw cennych ze wzgledu na
wyrdzniajgcy sie krajobraz o zréznicowanych ekosystemach, wartosciowe ze wzgledu na mozliwosé
zaspokajania potrzeb zwigzanych z turystyka i wypoczynkiem, a takze petniong funkcjg korytarzy
ekologicznych.
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W granicach gminy zlokalizowanych jest réwniez 6 pomnikoéw przyrody, z czego jeden stanowi
gtaz narzutowy, jeden pojedyncze drzewo, a pozostate 4 sktadajg sie z grup drzew.

Plan uwzglednia ochrone obszarowych form ochrony przyrody, poprzez wyznaczenie
w poétnocnej czesci gminy, znajdujacej sie w granicach Obszaru Chronionego Krajobrazu, stref
planistycznych SO —stref otwartych, na obszarach poza zwartg strukturg przestrzenng miejscowosci
oraz z wyjatkiem terendw o predyspozycjach do uzytkowania pod produkcje rolniczg, na ktérych
wyznaczono strefy planistyczne SR — strefy produkcji rolniczej, zgodnie z dominujgcym charakterem
gminy.

Plan ogodlny uwzglednia pomniki przyrody wskazujgc ich orientacyjng lokalizacje w czesci
graficznej uzasadnienia. Ochrona poszczegolnych pomnikéw przyrody zostanie uszczegotowiona na
poziomie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

5.2. Obszary szczegblnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe
oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu

Na obszarze gminy Opinogoéra Gdrna, zgodnie z mapami zagrozenia powodziowego, nie
wystepujg obszary szczegodlnego zagrozenia powodzig dla zalewu wodg od rzek. W granicach gminy
nie wystepuja rowniez waty przeciwpowodziowe.

5.3. Obszary gruntow zmeliorowanych

Obszary gruntdw zmeliorowanych ustala sie na podstawie rozporzgdzenia Ministra
Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej oraz Ministra Rolnictwa | Rozwoju Wsi z dnia 5 czerwca
2020 r. w sprawie sposobu prowadzenia ewidencji urzadzen melioracji wodnych oraz
zmeliorowanych gruntéw i ustalania obszaru, na ktéry urzadzenia melioracji wodnych wywierajg
korzystny wptyw.

Zgodnie z pozyskanymi informacjami od Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie, w granicach gminy Opinogdra Gdérna wystepujg urzgdzenia melioracji wodnych zgodnie
z Tabelg 2 ponize;.

Tabela 2
Obreb Ewidencja urzgdzen melioracji MPHP
wodnych
Wilkowo, Kotaki Budzyno, Janowieta, RSW-69 Doptyw spod Wierzbowa

Wierzbowo, Kotaki Kwasy

Przedwojewo, Koterman, Kotaki Doptyw spod Kotakdw

RSZ-64 (w czesci), RSZ-64/1

Kwasy, Dzbonie Kwasow
Rabiez, Dzbonie, Opinogdra Dolna RSZ-61 (w czesci) Doptyw spod Ragbiezy
Bacze, Opinogora Kolonia, Zatuze | ooy 6/ co0ci), ROW-64/4 Doptyw spod Bacz

Patory, Zatuze-Imbrzyki, Sosnowo

Whtadystawowo, Katy Zygmuntowo

Opinogéra Géra Zatuze Patory RSZ-55 (w czesci), RSZ-55/8 Doptyw spod Opinogory
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Pomorze Elzbua/cm Z;fgmuntowo RSZ-24 Doptyw spod Czernic
Opinogodra Gorna
Kotaczkow, Kobylln,.PatukL Bogucin, RSW-58 (w czesci) RSW -58/8 Smuga
Czernice
Patuki RSZ -15 Doptyw spod Wrdblewa

W  przedstawionych informacjach nie wskazano obszaréw gruntow zmeliorowanych,
wyznaczonych zgodnie z przepisami. Plan ogolny uwzglednia ochrone urzadzen zmeliorowanych
poprzez wyznaczenie stref planistycznych z zabudowag zgodnie z rzeczywistym uzytkowaniem.
Szczegbdtowe regulacje obowigzujgce na obszarach gruntéw zmeliorowanych, w szczegdlnosci
zakazy zwigzane z urzgadzeniami wodnymi, wynikaja z przepisow odrebnych, ktore nalezy uwzglednic
na pozniejszych etapach inwestycyjnych.

5.4. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych
wystepujg te ruchy

Na obszarze gminy Opinogdra Goérna nie wystepujg zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz
tereny, na ktérych wystepuja te ruchy.

5.5. Strefy ochronne uje¢ wody

W granicach gminy Opinogodra Gérna zlokalizowane sg ujecia wody w obrebie Opinogoéra Gora,
Wola Wierzbowska, Kotaczkéw oraz miejscowosci Tretowo (obreb Zatuze-Imbrzyki). Wystepuja strefy
ochronne wymienionych uje¢ wody, obejmujgce teren ochrony bezposredniej oraz strefy ochronne
obejmujace teren ochrony posredniej, wyznaczone w obrebach Wola Wierzbowska, Kotaczkow,
Zatuze-Imbrzyki, a takze w Przedwojewie.

Plan ogolny wyznacza w ramach stref ochrony bezposredniej ujecia wody strefe planistycznag
infrastrukturalng — SI. W granicach stref ochrony bezposredniej plan wyznacza strefy planistyczne
zgodne z rzeczywistym uzytkowaniem lub zgodnie z przeznaczeniem okreslonym w obowigzujgcych
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

5.6. Obszary ochronne zbiornikéw wod srodlgdowych

Fragmenty zachodniej czesci gminy Opinogdra Gérna znajdujg sie w granicach Gtdwnego
Zbiornika Wo6d Podziemnych nr 219 - Goérna tydynia. Szczegdtowe regulacje obowigzujgce
w granicach GZWP wynikajg z przepiséw odrebnych, ktére nalezy uwzgledni¢ na pdzniejszych
etapach inwestycyjnych.

5.7. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Na obszarze gminy Opinogéra Gdrna nie wystepujg tereny gornicze oraz obszary gornicze.

5.8. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego
sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny

substancji

Na obszarze gminy Opinogéra Gdérna nie wystepujg udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy
podziemnego sktadowania dwutlenku wegla oraz bezzbiornikowe magazyny substanciji.
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5.9. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowe;j

W granicach gminy Opinogdra Gdorna nie wystepujg obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony
uzdrowiskowe;.

5.10. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w przepisach

odrebnych, ujete w wojewodzkiej i gminnej ewidencji zabytkow oraz
dobra kultury wspotczesnej

Na obszarze gminy Opinogdra Goérna wystepujg obiekty i obszary, ujete w zasobach Gminnej
Ewidencji Zabytkow oraz w Rejestrze Zabytkéw. Ponadto, w celu ochrony historycznej struktury
przestrzennej oraz wartosci przestrzennych i krajobrazowych w powyzszych dokumentach wskazano
strefy ochrony konserwatorskiej.

REJESTR ZABYTKOW

Ochrong poprzez wpis do Rejestru Zabytkéw objete sg ponizsze obiekty i obszary zabytkowe:

1) Kosciot parafialny pw. Wniebowstgpienia Panskiego w Opinogoérze Gornej (nr wpisu A-104
z19.12.1961r.),

2) Zameczek, ob. Muzeum Romantyzmu w Opinogérze Gornej (nr wpisu A-58
z220.01.1956r.),

3) Patac murowany w Opinogorze Gornej (nr wpisu A-58 220.01.19561.)

4) Dom podcieniowy, kuznia w Opinogérze Gornej (nr wpisu A-58 2 20.01.19561.),

5) Parkw Opinogdérze Gornej (nr wpisu A-58 2 20.01.1956 1.),

6) Fundamenty dworu Krasinskich w Opinogorze Gornej (nr wpisu A-58 222.05.19751.),
7) Zespot sktadajgcey sie z:

— budynku biurowego w Opinogdrze Gérnej (nrwpisu A-321z 15.09.1997 r.),
— budynku gospodarczego z terenem przylegtym i roslinnoscig w Opinogdrze Gornej (nrwpisu
A-321215.09.1997r.),

8) Cmentarz rzymskokatolicki wraz z uktadem alejek i drzewostanem w Opinogoérze Gornej (nr
wpisu A-804 z 11.06.2008r.),

9) Dawna rzgdcoéwka - budynek wzniesiony w latach 30. XX w. wraz z otoczeniem i warstwg
kulturowa, zlokalizowany przy ul. Norwida 1 w Opinogoérze Gornej (nr wpisu A-1786
z226.09.2023r.),

10) Zespodt dworski sktadajgcy sie z dworu oraz parku krajobrazowego z warstwg kulturowa
w Kobylinie (nrwpisu A-319z 18.08.1997r.),

11) Koscidét parafialny pw. Wniebowziecia Najswigtszej Marii Panny w Patukach (nr wpisu A-160
z27.12.1974r.),

12) Dom parafialny (wikariat) z otoczeniem w Patukach (nr wpisu A-1265 z 26.09.2014 r.),

13) Zespot podworski, sktadajgcy sie z dworu oraz pozostatosci parku w Patukach (nrwpisu A-365
z10.12.2004r.),

14) Wieza cisnien wraz z otoczeniem obejmujacym czesci dz.nr 175 w Patukach (nr wpisu A-1391
z28.08.2017r.),

15) Kaplica pw. Przemienienia Panskiego i $w. Stanistawa Biskupa XVII w. wraz z wystrojem
wnetrza w Przedwojewie (nrwpisu A-90z 18.07.1960 r.),

16) Dwor wraz z bezposrednim otoczeniem w promieniu 100 m w Przedwojewie (nr wpisu A-242
z15.10.1981r.),
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17) Mtyn motorowy w Woli Wierzbowskiej (nr wpisu A-1107 2 16.10.2012r.).

Powyzsze obiekty i obszary wpisane w Rejestr Zabytkéw wyrézniono punktowym lub
powierzchniowym symbolem graficznym w czesci graficznej uzasadnienia. Obiekty wpisane do
Rejestru Zabytkow znajdujg sie w granicach stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowag
jednorodzinng —SJ, stref wielofunkcyjnych z zabudowag zagrodowa — SZ, stref ustugowych — SU, badz
stref zieleni i rekreacji— SN, stref cmentarzy — SC, dla ktorych wskazniki zabudowy przyjeto w oparciu
o0 ustalenia miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, badz stan istniejgcy.
Szczegotowa ochrona konserwatorska podlega ustaleniom plandw miejscowych uzgadnianych
przez Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

GMINNA EWIDENCIA ZABYTKOW

Gminna ewidencja zabytkéw (GEZ) gminy Opinogdra Gorna zostata przyjeta Zarzgdzeniem nr
46/2014 Wojta Gminy Opinogdéra Gérna z dnia 18 czerwca 2014 roku. Obejmuje ona obiekty wpisane
do rejestru zabytkéw, stanowiska archeologiczne oraz pozostate obszary i obiekty zabytkowe.
Aktualna GEZ gminy Opinogoéra Gdorna, w zakresie zabytkdw nieruchomych zawiera 72 pozycje
i obejmuje:

—

obiekty i obszary wpisane do Rejestru Zabytkow,
dwory w Kotaczkowie i Wélce tanieckiej,

w N

oficyne i oranzerie w Opinogorze Gornej, znajdujgce sie w zespole zamkowym,

N

)
)
)
) plebanie w Patukach,

) cmentarze w Opinogodrze Gornej, Opinogorze Dolnej i Patukach,
)

)

)

)

o O

poczte w Kotaczkowie,

~

szkote w Dzboniu,

(o]

budynki mieszkalne, chatupy,

©

obory, spichlerze i stajnie,
10) kapliczki i krzyze.

Szczegotowy wykaz obiektow i obszaréw zabytkowych stanowi czes¢ opracowania Gminnej
Ewidencji Zabytkow.

W czesci graficznej uzasadnienia obiekty zabytkowe, a takze tereny przydworskie i parki,
wyrézniono graficznymi symbolami powierzchniowymi. Obiekty i obszary ujete w GEZ znajdujg sie
w granicach réznych stref planistycznych, adekwatnych do ustalen miejscowych plandow
zagospodarowania przestrzennego oraz rzeczywistego przeznaczenia tych terendéw. Cmentarze
zlokalizowano w granicach stref planistycznych cmentarzy — SC. Szczegétowa ochrona
konserwatorska podlega ustaleniom plandw miejscowych uzgadnianych przez Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow.

STREFY OCHRONY KONSERWATORSKIEJ

W czesci graficznej uzasadnienia wyrdzniono strefy ochrony konserwatorskiej zabytkdow
nieruchomych, ktérymi objeto obszary otaczajgce koscioty, obszary historycznych zespotéw
dworskich oraz cmentarze na terenie gminy.

Powyzsze strefy uwzgledniono w planie ogdélnym poprzez ustalenie odpowiednich stref
planistycznych wraz z wskaznikami zabudowy. Szczegétowa ochrona konserwatorska, a takze

11



Plan ogdlny gminy Opinogéra Gdérna

wszelkie dziatania inwestycyjne w powyzszych strefach, podlegajg ustaleniom z Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkdéw na pdzniejszych etapach inwestycyjnych.

STANOWISKA ARCHEOLOGICZNE

Na obszarze gminy Opinogdra Gdorna znajdujg sie 164 stanowiska archeologiczne, w tym
7 wpisanych do Rejestru Zabytkéw archeologicznych. Stanowiska archeologiczne zostaty
wyroznione w czesci graficznej odpowiednio symbolami punktowymi lub powierzchniowymi.

Ochrong poprzez wpis do Rejestru Zabytkéw objete sg ponizsze stanowiska:

—

Bacze - starozytna osada kultury przeworskiej — nr 326/93 z dn. 18.01.1993,

)
2) Dzbonie — osada wielokulturowa — 329/93 z dn. 18.01.1993,
3) Dzbonie — osada wielokulturowa — 330/93 z dn. 18.01.1993,
4) Dzbonie — osada wielokulturowa —331/93 zdn. 18.01.1993,
5) Katy — osada wielokulturowa —332/93 z dn. 18.02.1993,
6) Opinogéra Gorna — cmentarzysko szkieletowe wczesnosredniowieczne — 328/93 z dn.

18.01.19983,
7) Zygmuntowo — starozytna osada produkcyjna kultury przeworskiej —327/93 zdn. 18.01.1993.

W granicach stanowisk archeologicznych wyznaczono strefy planistyczne w oparciu o ustalenia
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz rzeczywiste przeznaczenie tych
terendw. Szczegdétowa ochrona konserwatorska podlega ustaleniom plandéw miejscowych
uzgadnianych przez Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

5.11. Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Opinogdéra Gorna nie wystepujg pomniki zagtady i ich strefy ochronne.

5.12. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Opinogéra Gdérna nie wystepujg tereny zamkniete.

5.13. Obszary ograniczonego uzytkowania

W granicach gminy Opinogdra Gdrna nie wystepujg obszary ograniczonego uzytkowania,
wyznaczone na podstawie art. 135 Ustawy prawo ochrony srodowiska.

5.14. Obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub

remediacji

W granicach gminy Opinogéra Gdérna nie wystepujg obszary wymagajace przeksztatcen,
rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji, ktérych ochrone mozna okresli¢ zapisami planu ogélnego.

5.15. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

W granicach gminy Opinogdéra Gorna, uchwatg Nr X/68/2019 Rady Gminy Opinogdéra Gdorna
z dnia 27 wrzesnia 2019 r. w sprawie przyjecia Programu Rewitalizacji dla Gminy Opinogéra Gérna
na lata 2019-2023, zostat wyznaczony obszar zdegradowany oraz obszar rewitalizacji w gminie.
Obszar zdegradowany podzielono na 12 podobszardw, obejmujgcych obreby: taguny, Wola
Wierzbowska, Dzbonie, Przedwojewo, Katy, Patory, Opinogéra Gdorna, Dtugoteka, Rembowo, Patuki,
Kotaczkdéw oraz Kobylin.
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Obszar rewitalizacji, podzielony na 5 podobszaréw, o tgcznej powierzchni 2528 ha (18,2%
powierzchni gminy), wyznaczono na terenach obrebdow Przedwojewo, Opinogéra Gérna, Rembowo,
Kotaczkdw, Patuki, obejmujgcych najbardziej zdegradowane czesci gminy.

Celem strategicznym programu rewitalizacji jest m.in. poprawa stanu obszaru rewitalizacji
poprzez poprawe zabudowy, stanu infrastruktury technicznej i spotecznej oraz wprowadzenie
nowych przestrzeni publicznej, ktory gmina planuje osiggnac¢ m. in. poprzez realizacje nastepujgcych
projektow:

1) odnowienie osiedla w Opinogodrze Gornej przy ul. A. Mickiewicza, w tym infrastruktury
technicznej, drogowej oraz rekreacyjnej na terenie osiedla,

2) rozbudowa, renowacja i modernizacja infrastruktury rekreacyjnej, spotecznej i sportowej
w granicach gminy, m.in. wykonanie placu zabaw w miejscowosci Przedwojewo, czy
modernizacja terenu rekreacyjno-sportowego w miejscowosci Opinogdra Goérna,

3) renowacja terenu zieleni w Opinogdrze Gornej,

4) utworzenie Swietlic wiejskich w Rembowie, Przedwojewie oraz modernizacja sSwietlicy
wiejskiej w Patukach.

Plan ogdlny uwzglednia realizacje planowanych zadan poprzez wyznaczenie na
przedmiotowych terenach stref planistycznych ustugowych — SU oraz stref zieleni i rekreacji — SN
dopuszczajgcych rowniez wyznaczenie terendw ustug, m. in. sportu i rekreacji, kultury i rozrywki,
turystyki, nauki i edukacji, czy tez ustug zdrowia i pomocy spoteczne;.

5.16. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na dzien sporzgdzenia planu ogoélnego gminy Opinogéra Gorna rada powiatu
ciechanowskiego nie wyznaczyta w drodze uchwaty obszardw cichych w aglomeracji lub obszaréw
cichych poza aglomeracja.

5.17. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas |-l oraz grunty lesne

Grunty rolne klas I-1ll pokrywajg ok. 101km?, co stanowi 73% obszaru gminy Opinogdra Gdérna,
natomiast lasy obejmujg powierzchnig ok. 4,9km?, co stanowi ok. 3,5% powierzchni gminy. Plan
0gdlny uwzglednia ich obecnos¢ poprzez wprowadzenie na wiekszosci strefy otwartej — SO, badz
strefy produkcji rolniczej - SR. Pozostate strefy planistyczne, dopuszczajgce zabudowe na gruntach
rolnych, wyznaczone sg wytgcznie w odniesieniu do rzeczywistego zagospodarowania,
przeznaczenia terendw w obowigzujgcych planach miejscowych oraz w bezposrednim sgsiedztwie
drég publicznych, jako uzupetnienie zabudowy w zwartych strukturach przestrzennych
miejscowosci.

Plan ogdlny uwzglednia ochrone gruntéw lesnych gtéwnie poprzez wprowadzenie na ich
obszarze strefy otwartej — SO. Mniejsze kompleksy lesne zostaty uwzglednione w ramach stref
produkcji rolniczej — SR oraz stref wielofunkcyjnych z zabudowsg zagrodowg - SZ, na
zagospodarowanych obszarach, w granicach ktérych dopuszczono teren lasu w profilu
dodatkowym. Pozwoli to na zastosowanie odpowiednich ustalen w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.
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5.18. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej

Na obszarze gminy Opinogora Gdrna nie sg zlokalizowane ani nie sg planowane zaktady
o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe;j.

5.19. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa
technicznego

W granicach gminy Opinogdra Gérna nie wystepujg obszary pasa nadbrzeznego, w tym pasa
technicznego.

6. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektow infrastruktury
spotecznej, transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu

W granicach gminy Opinogéra Gérna przebiegaja linie elektroenergetyczne wysokich, srednich
oraz niskich napiec. Przebiega rowniez gazociagg tranzytowy Jamat — Europa Zachodnia DN1400. Na
obszarze gminy znajdujg sie cztery ujecia wody — w obrebie Opinogdéra Gora, Wola Wierzbowska,
Kotaczkdw oraz miejscowosci Tretowo.

Sie¢ komunikacyjng na obszarze gminy Opinogdéra Gérna tworzg: droga krajowa nr 60 (Kutno
—Ptock - Ciechandéw - Ostréw Mazowiecka) oraz droga wojewddzka nr 617 (Przasnysz - Ciechandw),
a takze drogi powiatowe o tgcznej dtugosci 63,4km. Sie¢ uzupetniajg drogi gminne o tgcznej dtugosci
103,7 km. Ogdtem na terenie gminy znajduje sie ok. 187 km drég publicznych.

Plan ogoélny uwzglednia istniejacg infrastrukture techniczng 2z zakresu sieci
elektroenergetycznych, sieci gazowych, sieci i urzgadzen wodociggowo-kanalizacyjnych, a takze
pozostatych elementéw infrastruktury. Dopuszcza sie ich przebudowe, rozbudowe, jak réwniez
budowe nowych elementdéw z uwagi na wynikajgce z przepiséw dopuszczenie terendw infrastruktury
technicznej wramach stref planistycznych. Ponadto, w planie wyznaczono strefy infrastrukturalne Sl
dla istniejgcych urzgdzen i obszaréw przeznaczonych pod infrastrukture techniczng. Tereny wzdtuz
gazociggu tranzytowego Jamat — Europa Zachodnia DN1400 przeznaczone zostaty pod strefy otwarte
-S0.

Plan ogolny obejmuje strefami komunikacyjnymi droge krajowa, droge wojewddzka, a takze
wszystkie drogi powiatowe (z dopuszczeniem terenu drogi zbiorczej w profilu dodatkowym)
przebiegajgce w granicach gminy. Strefg komunikacyjng SK objete sg rowniez wszystkie drogi gminne
o klasie drogi zbiorczej. Plan ogdlny dopuszcza rowniez realizacje inwestycji z zakresu inwestycji
drogowych, a takze ich przebudowe i modernizacje z uwagi na wynikajgce z przepiséw dopuszczenie
terenéw komunikacyjnych w ramach kazdej strefy planistycznej.

Infrastruktura spoteczna w gminie obejmuje placowki oswiatowe, obiekty ustug zdrowia,
kultury, pomocy spotecznej i bezpieczenstwa, a takze obiekty sportu i rekreacji. Ustugi edukacji
publicznej zapewniajg Szkota Podstawowa w Opinogorze Gornej, Szkota Podstawowa w Kotaczkowie
oraz Szkota Podstawowa w Woli Wierzbowskiej. Przy placéwkach funkcjonujg oddziaty przedszkolne.
Podstawowg opieke zdrowotng mieszkancom gminy zapewnia Niepubliczny Zaktad Opieki
Zdrowotnej. Funkcjonuje rowniez Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej (GOPS) Opinogdrze Gornej,
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ktory Swiadczy szeroko rozumiang pomoc spoteczng dla mieszkancow. Za ochrone
przeciwpozarowg w gminie Opinogéra odpowiada 9 terenowych jednostek Ochotniczej Strazy
Pozarnej, wspotdziatajacych z Komenda Powiatowg Panstwowej Strazy Pozarnej w Ciechanowie.

Dziatalnos¢ kulturalna na terenie gminy skupia sie gtdwnie w trzech osrodkach: w Muzeum
Romantyzmu, w Gminnym Osrodku Kultury oraz w Gminnej Bibliotece Publicznej w Opinogorze
Gornej. Znajduje sie tu rowniez przyszkolna hala sportowa oraz gminny stadion, umozliwiajgcy
organizacje imprez kulturalnych, sportowych oraz okolicznosciowych. Na terenie gminy, m.in.
w obrebach Przedwojewo, Kotaczkdéw, Patuki, Pomorze, Zygmuntowo, Wtadystawowo, Wola
Wierzbowska, znajduja sie réwniez inne obiekty, takie jak swietlice, boiska, czy place zabaw.

Plan uwzglednia te obiekty i wyznacza dla nich odpowiednie strefy funkcjonalne — strefe
ustugowg — SU oraz strefe zieleni i rekreacji — SN, ktéra dopuszcza realizacje terendw ustug sportu,
rekreacji, kultury i rozrywki. Ponadto, plan wyznacza strefy SU oraz SN na dziatkach bedgcych
wtasnoscig gminy, ktére moga zosta¢ zagospodarowane pod obiekty infrastruktury spotecznej,
ustugi publiczne lub tereny sportu, kultury i rekreacji.

Przyczyny wyznaczania stref planistycznych

1. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa

Zgodnie z § 3 ust. 1 Rozporzadzenia 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 wyrysow zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz
chtonnos¢ terendw niezabudowanych w strefach planistycznych wielofunkcyjnych: z zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinng, z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng, z zabudowg zagrodows,
wyraza sie w liczbie mieszkancow.

ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA

Zgodnie z 8§ 3 ust. 2 zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowag oblicza sie zgodnie ze
wzorem:

PUM,

ZAP = M20 - P
20

gdzie:
ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowag zabudowe mieszkaniowa,

Ma - 0znacza prognozowang liczbe mieszkancow gminy w oparciu 0 dane udostepniane
przez statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUM, - oznacza tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi
danymi,

P, - oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca.
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W obliczeniach przyjmuje sie okres prognozy obejmujacy 20 lat od roku, ktérego dotyczg
najnowsze dostepne dane dotyczagce liczby mieszkancow gminy udostepnianych przez
statystyke publiczna.

Prognozowana liczba mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepniane przez statystyke

publiczna, powiekszona 0 5% - My

Liczba ludnosci gminy Opinogodra Gorna na rok 2025 wynosi 5763 mieszkancow. Sg to najnowsze
dostepne dane dotyczace liczby mieszkancow gminy udostepniane przez statystyke publiczna.
Prognoze ludnosci na najblizsze 20 lat zawiera ponizsza Tabela 3.

Tabela 3 Prognoza liczby ludnosci dla gminy Opinogéra Gorna na lata 2026-2045.

Rok Prognoza GUS Prognoza powigkszona o
5%
2026 5807 6097
2027 5812 6103
2028 5822 6113
2029 5830 6122
2030 5829 6120
2031 5827 6118
2032 5830 6122
2033 5827 6118
2034 5816 6107
2035 5806 6096
2036 5786 6075
2037 5765 6053
2038 5742 6029
2039 5718 6004
2040 5693 5978
2041 5660 5943
2042 5633 5915
2043 5602 5882
2044 5573 5852
2045 5545 5822

Zrédto: Prognoza liczby ludnosci dla gmin na lata 2023-2060 Gtéwnego Urzedu Statystycznego:
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-
2060,11,1.html

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi - PUMq

Zgodnie zdanymi z Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, tgczna powierzchnia

uzytkowa mieszkan w Gminie Opinogdra Gdrna na rok 2025, wynosi 176 456 m2.

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca - Py

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza sie
zgodnie z jednym z ponizszych wzordw:
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Wariant 1
Pyo = 3Py — 2P_q¢
Wariant 2
Pyo = 2Py — P_3
gdzie:

Po - oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnag
Z hajhowszymi danymi,

P.1o - 0znacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktdrego pochodza
najnowsze dane,

P.,0 - 0znacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane.

Zgodnie z danymi z Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycznego:

1. taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanca w Gminie Opinogora
Gérna na rok 2025, wynosi 30,6 m? (Py);

2. tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkanica w Gminie Opinogora
Goérna na rok 2015, wynosita 25,4 m? (P.1o);

3. tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan na jednego mieszkarica w Gminie Opinogora
Goérna na rok 2005, wynosita 22,1 m?2 (P.o);

Wariant 1
Py =3x%x30,6—-2x%x254
Pyo=41,0 m?

Wariant 2
P, =2x%x30,6—-221
E20= 39,2 m2

Na potrzeby dalszych obliczen przyjeto wariant 1.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg - wynik

176 456
41,0

ZAP = 5822 —

ZAP=1519

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg, wyrazone w liczbie mieszkancoéw, zgodnie
Z obowiagzujgcymi przepisami, wynosi 1519.
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2. Bilans chtonnosci niezabudowanych terenéw umozliwiajgcych realizacje
funkcji mieszkaniowych

2.1 Chtonnosc¢ terenow niezabudowanych w strefach planistycznych

Zgodnie z § 3 Rozporzadzenia 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  wypisdw i wyrysow  chtonnos¢  terendw  niezabudowanych,
w tym luk w istniejgacej zabudowie w strefach planistycznych wielofunkcyjnych: z zabudowa
mieszkaniowg wielorodzinng, z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng, z zabudowg zagrodows,
oblicza sie, uwzgledniajgc:

1) powierzchnie terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,

2) chtonnosc¢ terendw zabudowanych w sposob najbardziej zblizony do planowanego w strefie
w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscia
uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowsa a innymi funkcjami.

Do obliczenia zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg oraz chtonnosci terendw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, wykorzystuje sie dane aktualne na dzien nie
wczesniejszy niz dzien przystgpienia do sporzgdzania planu ogdlnego gminy.

Analiza wykazata, ze chtonnos¢ terendéw niezabudowanych w ramach wyznaczonych
obszaréw uzupetnien zabudowy oraz w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
wynosi 3754 osoby.

Liczba . . L . . . L
Funkeia zabudo mieszkafcow Liczba mieszkancéw Liczba mieszkarncéw
J Wy X MPZP ouz
ogétemn
Wielorodzinna (SW) 887 887 -
Jednorodzinna (S)) 2763 2475 288
Zagrodowa (SZ) 104 80 24
Suma 3754 3442 312

2.2 Metodyka szacowania chtonnosci terendw niezabudowanych
w strefach planistycznych

Dziatania zwigzane z szacowaniem chtonnosci rozpoczeto od przeanalizowania obowigzujgcych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego pod katem dopuszczonego przeznaczenia
terendw oraz ustalonych w nich wskaznikéw urbanistycznych, w tym w szczegoélnosci: wskaznika
intensywnosci zabudowy (WIZ), wskaznika powierzchni zabudowy (WPZ), wysokosci zabudowy
(W2), liczby kondygnaciji (LK), wskaznika powierzchni biologicznie czynnej (PBC) oraz minimalne;j
powierzchni dziatki budowlanej (MPD). Analiza, ktérej wyniki ukazuje tabela ponizej, pozwolita na
zdiagnozowanie obranego dotychczas kierunku rozwoju zabudowy w gminie, w oparciu o ustalenia
obowigzujgcych aktéw prawa miejscowego. Ponadto, dokonano réwniez analizy Srednich
powierzchni dziatek niezabudowanych (PD(n)) oraz z uwagi na rozpietos¢ przedziatu powierzchni
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dziatek objetych analizg, mediane powierzchni dziatek dotychczas niezabudowanych (MD(n)),
zgodnie ze stanem istniejgcym.

Srednia ustalonych parametréw

Funkcja zabudowy
Wiz | WPZ |WZ| LK PBC MPD PD(n) MD(n)
Jednorodzinna 1,0 0,50 10 2 0,55 790 2812 1200
Wielorodzinna 1,5 - 12 3 0,25 800 16147 16147
Zagrodowa 0,6 - 9 2 0,10 - 2799 2665
Srednia dla catosci | 1,0 0,50 |95 2 0,53 790 2871 1247

Nastepnie w granicach opracowania wyodrebniono tereny dotychczas niezabudowane,
wyznaczone w granicach obowigzujgcych planéw miejscowych jako tereny pod zabudowe
mieszkaniowa lub zagrodowa, a takze tereny niezabudowane, znajdujgce sie jednoczesnie
w granicach obszardow uzupetnienia zabudowy oraz wielofunkcyjnych strefach planistycznych
z zabudowag mieszkaniowa lub zagrodows.

ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA

Wyjsciowa powierzchnia terendw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng wynosi ok. 131,59 ha. W celu urealnienia tej wartosci uwzgledniono
nastepujgce wspotczynniki korygujace:

1) wspodtczynnik korygujgcy geometrie dziatek, uwzgledniajgcy dojazdy i inne niezbedne
pomniejszenia terendw — na poziomie 0,8,

2) wspotczynnik uwzgledniajgcy realizacje dopuszczonych funkceji ustugowych —na poziomie 0,9,

Pomniejszona powierzchnia terendw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng wynosi 105,23 ha.

Powierzchnie kazdego terenu podzielono przez minimalng powierzchnie dziatki, uzyskujgc tym
samym liczbe mozliwych dziatek do zagospodarowania. Dla terenéw niezabudowanych, objetych
obowigzujgcymi planami miejscowymi, przyjeto minimalng powierzchnie dziatki, ustalong w planie
miejscowym. W przypadku dziatek nieobjetych planami miejscowymi, lub gdy nie byto takiego
ustalenia miejscowym planie, z uwagi na rozpietosc¢ przedziatu powierzchni dziatek objetych analiza,
przyjeto mediane powierzchni dziatek dotychczas niezabudowanych, przeznaczonych pod
zabudowg mieszkaniows, ktéra wyniosta ok. 1200 m?. Nastepnie zatozono, ze na kazdej dziatce
zamieszkajg 3 osoby, co pozwolito na oszacowanie chtonnosci danego terenu w liczbie
mieszkancow.

ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA

W granicach gminy Opinogoéra Gérna dziatki niezabudowane, przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowag wielorodzinng wystepujg w granicach obowigzujgcego planu miejscowego, w obrebie
Chrzandéwek (16SW). Obowigzujgcy w granicach tego terenu miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dopuszcza tam realizacje zardwno zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, jak
i jednorodzinne;.

19



Plan ogdlny gminy Opinogéra Gdérna

Wyjsciowa powierzchnia terendw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowag wielorodzinng wynosi ok. 3,23 ha. W celu urealnienia tej wartosci uwzgledniono
nastepujgce wspotczynniki korygujace:

1) wspotczynnik korygujacy geometrie dziatek, uwzgledniajgcy dojazdy, a takze udziat
powierzchni uzytkowej w powierzchni catkowitej budynku (ubytek na sciany, klatki schodowe,
korytarze i pomieszczenia techniczne) i inne niezbedne pomniejszenia terendw — na poziomie
0,8,

2) wspotczynnik uwzgledniajgcy realizacje dopuszczonych funkeji ustugowych —na poziomie 0,7.

Pomniejszona powierzchnia terendw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng wynosi 1,81 ha.

Nastepnie powierzchnie kazdego terenu niezabudowanego pomnozono przez wskaznik
nadziemnej intensywnosci zabudowy ustalony w planie ogélnym dla danej strefy. W wyniku tych
obliczen oszacowano mozliwg powierzchnie uzytkowa zabudowy wielorodzinnej. Biorgc pod uwage
docelowy wskaznik powierzchni uzytkowej mieszkan na osobe, obliczony w ramach
zapotrzebowania na nowg zabudowe, wynoszgcy 30,6 m?, mozna przyjaé, ze chtonnos$é stref
wielofunkcyjnych z zabudowa wielorodzinng wynosi 887 0sdb, zgodnie z przedstawionag tabela.

ZABUDOWA ZAGRODOWA

Wyjsciowa powierzchnia terendw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe
zagrodowg wynosi ok. 6,47 ha. Na potrzeby bilansowania zabudowy przyjeto, ze kazda
niezabudowana dziatka pod zabudowe zagrodows, bedzie stanowi¢ jedno nowe gospodarstwo
rolne, na ktérym zamieszkaja 4 osoby. Takich dziatek zewidencjonowano 26, wobec czego chtonnos¢
terenéw zabudowy zagrodowej szacuje sie na 104 osoby.

2.3 Zasady wyznaczania stref wielofunkcyjnych z zabudowag mieszkaniowg
lub zagrodowag

Zgodnie z art. 13d ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

1) strefy planistyczne z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowg wyznacza sie w pierwsze;j
kolejnosci na obszarach, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacje
funkcji mieszkaniowej, obszarach uzupetnienia zabudowy oraz obszarach z istniejgca
zabudowg o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem luk w tej zabudowie, biorgc pod uwage
uwarunkowania, o ktérych mowa w art. 13b,

2) w strefach planistycznych z zabudowa mieszkaniowg lub zagrodowa suma chtonnosci
terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk wistniejgcej zabudowie,
nie moze by¢ mniejsza niz 70 % oraz wieksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg
zabudowe mieszkaniowg w gminie,

3) w przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w pkt. 1, suma chtonnosci terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz 130 % wartosci
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie

20



Plan ogdlny gminy Opinogéra Gdérna

stref planistycznych z zabudowa mieszkaniowg lub zagrodowg, na tych obszarach oraz nie
wyznacza sie tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

W zwigzku z ww. punktem 2 suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w catej gminie, nie
powinna by¢ mniejsza niz 1063 osdb oraz wieksza niz 1975 osdb. Jak wskazano w podrozdziale 2.1,
chtonnos¢ terendw niezabudowanych w catej gminie szacuje sie na 3754 osoby. W zwiagzku z tym
w ramach projektu planu ogoélnego gminy Opinogodra Gorna nie ma mozliwosci wyznaczenia stref
planistycznych z zabudowg mieszkaniowsg lub zagrodows, poza obowigzujgcymi miejscowymi
planami zagospodarowania przestrzennego, w ktérych okreslono przeznaczenie umozliwiajgce
realizacje funkcji mieszkaniowej, poza obszarami uzupetnienia zabudowy oraz poza obszarami
istniejgcej zabudowy o funkcji mieszkaniowej, z wytgczeniem luk w tej zabudowie.

Przepisy Scisle okreslajg mozliwos¢ wyznaczania nowych stref z zabudowag mieszkaniowa lub
zagrodowag, majac na celu planowanie rozwoju tego typu zabudowy na miare potrzeb danej gminy.
Jezeli tereny wyznaczone w obowigzujgcych planach miejscowych oraz obszary uzupetnienia
zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy pozwalaja na umieszczenie wiekszego zasobu
mieszkaniowego niz wynika to z zapotrzebowania na nowag zabudowe danej gminy, to nie ma
mozliwosci dalszego poszerzania oferty mieszkaniowe;j.

Przy wyznaczaniu w planie ogolnym stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniows lub
zagrodowg, uwzgledniono ustalenia obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, ktére umozliwiajg realizacje funkcji mieszkaniowej i zagrodowej, wyznaczone
obszary uzupetnienia zabudowy, a takze istniejgcg zabudowe i rzeczywiste zagospodarowanie
poszczegodlnych dziatek. Poprzez istniejacg zabudowe i rzeczywiste zagospodarowanie rozumie sig
zabudowe, ktéra znajduje potwierdzenie w materiatach kartograficznych, w tym w szczegdélnosci
w mapie ewidencyjnej, a takze bazie danych obiektéw topograficznych BDOT500 oraz BDOT10K,
aktualnych zgodnie z przepisami na czas opiniowania i uzgadniania projektu planu ogdélnego,
tj. pazdziernik 2025 roku (dane Starosty Przasnyskiego dla okolic gminy Opinogéra Gora) i listopad
2025 roku (dane Starosty Ciechanowskiego).

Z uwagi na fakt, iz suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w gminie jest wyzsza niz
zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg lub zagrodowsg, nie wyznaczono nowych
terendéw pod strefy z zabudowg mieszkaniowa lub zagrodowag w ramach niezabudowanych
dotychczas dziatek, z wyjatkiem tych objetych planami miejscowymi bgdZ obszarem uzupetnienia
zabudowy.

Jednakze, z uwagi na unikatowy w skali wojewddztwa, silnie rolniczy charakter gminy, jej
znaczenie dla rozwoju rolnictwa w wojewddztwie mazowieckim, jako czesci tzw. Opinogorskiego
obszaru zywicielskiego na Mazowszu oraz stopien rozproszenia istniejgcej zabudowy zagrodowej,
w planie ogélnym uwzgledniono i zabezpieczono potrzeby funkcjonujacych gospodarstw rolnych.

W celu umozliwienia rozwoju obszaréw wykorzystywanych bezposrednio i posrednio do
produkcji rolnej w gminie, zidentyfikowanych jako kluczowych dla rozwoju gminy, w ramach planu
0gdlnego postanowiono zabezpieczy¢ mozliwos¢ rozwoju gospodarstw rolnych w ramach
istniejgcych juz siedlisk. W gminie dominujg gospodarstwa srednie do 15,0 ha, a przecietna wielkos¢
gospodarstwa rolnego w gminie wynosi ok. 14,8 ha, wiec przyjeto iz jedna dziatka ewidencyjna
stanowi jedno gospodarstwo. Dlatego tez, w granicach dziatek zabudowanych istniejgcymi
budynkami, wchodzgcymi w sktad gospodarstw rolnych, wyznaczono strefy wielofunkcyjne

21



Plan ogdlny gminy Opinogéra Gdérna

z zabudowa zagrodowa (SZ) na czesciach tych dziatek obejmujgcych zarowno samag zabudowe, jak
i granice uzytkow rolnych zabudowanych, a takze na terenach bezposrednio z nig powigzanych
funkcjonalnie. Przyjeto szerszy zasieg stref SZ niz wytgcznie istniejace grunty rolne zabudowane, tak
aby zapewni¢ mozliwos¢ funkcjonowania, ciggtosci i konkurencyjnosci istniejacych gospodarstw
rolnych poprzez stworzenie im przestrzennych warunkéw do rozwoju w oparciu o juz istniejgce
zasoby. Zabezpiecza to potrzebe zachowania odpowiedniej rezerwy terenowej dla procesow
inwestycyjnych zwigzanych z rozwojem produkcji rolnej, przy jednoczesnym ograniczeniu presji na
wyznaczanie nowych terenéw zabudowy na obszarach dotychczas niezabudowanych.

Kolejng przestanka do wprowadzenia strefy z zabudowg mieszkaniowg lub zagrodowa byty
whnioski i uwagi ztozone do projektu planu ogélnego w trakcie procedury. Duze utrudnienie w zakresie
uwzglednienia potrzeb Gminy zwigzanych z ofertg mieszkaniowag stanowig wystepujgce grunty rolne
chronione najwyzszych klas (od | do Ill, w tym llla i llIb). Grunty najwyzszych klas stanowig ok. 73 %
powierzchni catej Gminy. Jak wczesniej wskazano, z uwagi na niekorzystny bilans zagospodarowania
terendw (nadpodaz gruntoéw pod zabudowe mieszkaniowa gtdéwnie w planach miejscowych), nowa
zabudowe mieszkaniowg (w tym zagrodowa, jednorodzinng i wielorodzinng) mozna przewidzie¢
wytgcznie w ramach poszerzen obszardéw uzupetnienia zabudowy.

Dla Gmin posiadajgcych tak duze pokrycie gruntami rolnymi klas Ill obowigzujgce przepisy
w zakresie poszarzania obszardw uzupetnienia zabudowy (patrz rozdziat IV punkt 1 uzasadnienia).
stanowig ogromng bariere, powodujgc czesto brak mozliwosci realizacji zabudowy mieszkaniowe;j
(w tym zagrodowej) nawet w miejscach do tego szczegdlnie predysponowanych w ramach scistych
struktur zabudowy poszczegdlnych miejscowosci. Gmina Opinogdéra Gorna jest czescig tzw.
Opinogorskiego obszaru zywicielskiego na Mazowszu, dlatego obszary wykorzystywane
bezposrednio i posrednio do produkcji rolnej sg kluczowe dla jej rozwoju. Znajduje to
odzwierciedlenie we wnioskach oraz uwagach ztozonych do projektu planu ogdélnego, z ktdrych
zdecydowana wiekszos¢ dotyczyta mozliwosci rozwoju gospodarstw rolnych w ramach stref
produkcji rolniczych. Stosunkowo niewielki odsetek wnioskdéw i uwag dotyczyt przeznaczania
terenéw pod nowg zabudowe mieszkaniowa, jednakze czes¢ z nich, pomimo dostepnej powierzchni
do poszerzenia obszaru uzupetnienia zabudowy i spetnienia kryteriéow uzasadniajgcych lokalizacje
zabudowy, nie mogta zosta¢ w zwigzku z ww. przytoczonym przepisem pod te zabudowe
przeznaczona z uwagi na grunty rolne najwyzszych klas.

Wojt Gminy Opinogdra Gérna dotozyt wszelkich staran, aby uwzglednic jak najwiekszg liczbe
whnioskow i uwag ztozonych do projektu planu ogoélnego. Najwieksze szanse na uwzglednienie pod
zabudowe mieszkaniowg lub zagrodowg miaty dziatki potozone w bezposrednim lub bardzo bliskim
sgsiedztwie wyjsciowego obszaru uzupetnienia zabudowy, w bezposrednim sagsiedztwie drog
publicznych, zlokalizowane poza gruntami leSnymi oraz rolnymi najwyzszych klas, a takze potozone
W sposdb zapewniajgcy kontynuacje istniejgcej struktury zabudowy w ramach danej miejscowosci.

Podsumowujac, gmina Opinogoéra Gérna z uwagi na bilans zagospodarowania terenu nie
mogta przeznaczy¢ nowych terenéw pod zabudowe mieszkaniowag lub zagrodows, z wyjgtkiem
terendw objetych obszarami uzupetnienia zabudowy, ktére z kolei majg ograniczone mozliwosci
w zakresie ich wyznaczania i poszerzania (patrz rozdziat IV punkt 1 uzasadnienia). Gmina przy
wyznaczaniu stref zwigzanych z zabudowg mieszkaniowa lub zagrodowag kierowata sie
nastepujgcymi zasadami:
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1. Uwzglednienie ustalen obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego umozliwiajgcych realizacje funkcji mieszkaniowe;.

2. Uwzglednienie powstatych wyjsciowych obszarow uzupetnienia zabudowy.

3. Uwzglednienie stanu istniejgcego w oparciu o materiaty kartograficzne, w tym m.in. mape
ewidencyjng, aktualng zgodnie z przepisami na czas opiniowania i uzgadniania.

4. Uwzglednienie wnioskoéw i uwag do projektu planu ogoélnego w mozliwie najszerszym,
zasadnym zakresie, przy uwzglednieniu ograniczen wynikajgcych z bilansu
zagospodarowania terenu oraz poszerzania obszarow uzupetnienia zabudowy.

IV. Przyczyny wyznaczenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
oraz obszaréw zabudowy srédmiejskiej

1. Obszary uzupetnienia zabudowy

W celu wyznaczenia granic obszardéw uzupetnienia zabudowy w planie ogdélnym gminy okresla
sie zgrupowania nie mniej niz 5 budynkdéw, w ktérych obrys kazdego z budynkéw w zgrupowaniu
znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od obrysu co najmniej jednego innego budynku
W zgrupowaniu, przy czym uwzglednia sie jedynie nastepujgce rodzaje budynkéw wedtug Klasyfikacji
Srodkéw Trwatych, o ktérej mowa w przepisach wydanych na podstawie art. 40 ust. 2 ustawy z dnia
29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej (Dz. U. z 2023 r. poz. 773): przemystowe, handlowo-
ustugowe, biurowe, szpitale i inne budynki opieki zdrowotnej, oswiaty, nauki i kultury oraz budynki
sportowe, pozostate budynki niemieszkalne (o symbolu 109) oraz budynki mieszkalne. Nastepnie od
tych budynkdéw wyznacza sie obszary w odlegtosci 50 m od ich obrysu, dodaje sie obszary
o0 jednostkowej powierzchni do 5000 m?, aby w kolejnym kroku wyznaczy¢ krzywg poprowadzong
w odlegtosci 40 m od granicy obszaréw by odjg¢ obszary znajdujgce sie pomiedzy wyznaczonymi
krzywymi. Wyjsciowe obszary uzupetnienia zabudowy mozna poszerza¢ o nie wiecej niz 25 %
powierzchni jednego z tzw. buforéw wyznaczonych w ramach podejmowanych krokow,
z zastrzezeniem, ze na uzytkach rolnych klas I-lll poza granicami administracyjnymi miast
rozszerzenie obszaru uzupetnienia zabudowy jest dopuszczalne wytgcznie na obszarach
wyznaczonych do momentu dodania jednostkowej powierzchni do 5000m? oraz potozonych
w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu
przepiséw ustawy z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych, z wytgczeniem drég ekspresowych
i autostrad. Szczegdtowy sposdb wyznaczania wyjsciowych obszarow uzupetnienia zabudowy
reguluje Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. poz. 729).

Obszary uzupetnienia zabudowy wyznaczono w planie przede wszystkim w celu umozliwienia
wprowadzenia nowej zabudowy mieszkaniowej lub zagrodowej wynikajgcej z wnioskéw oraz uwag
mieszkancow. Obszary uzupetnienia zabudowy w miejscach gdzie nie obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego pozwolg na rozwoj zabudowy w oparciu o decyzje o warunkach
zabudowy, w ramach zwartych struktur przestrzennych. Ponadto, w granicach obszaréow
uzupetnienia zabudowy wyznaczonych na uzytkach rolnych klas I-lll bedzie mozliwa zmiana
przeznaczania gruntow rolnych najwyzszych klas na cele nierolnicze, bez koniecznosci uzyskania
zgody wtasciwego Ministra.
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Poszerzanie obszarow uzupetnienia zabudowy na uzytkach rolnych klas I-Ill, zgodnie
z przepisami jest bardzo utrudnione. Zgodnie z § 1 ust. 6 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy
w planie ogélnym gminy (Dz. U. poz. 729) na uzytkach rolnych klas I-lll poza granicami
administracyjnymi miast rozszerzenie granic obszardéw uzupetnienia zabudowy jest dopuszczalne
wytgcznie na obszarach:

a) wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 1-3, tj.
W uproszczeniu w odlegtosci nie wiekszej niz 40 m od granic wyjSciowych obszaréw

uzupetnienia zabudowy,

b) potozonych w odlegtosci nie wiekszej niz 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej

W rozumieniu przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U.
22024 r. poz. 320), z wytgczeniem drog ekspresowych i autostrad.

Dla Gmin posiadajgcych tak duze pokrycie gruntami rolnymi klas Il (ok. 73% powierzchni
gminy) powyzszy przepis stanowi istotng bariere, powodujgc czesto brak mozliwosci poszerzenia
obszaru uzupetnienia zabudowy, a tym samym realizacji zabudowy mieszkaniowej (w tym
zagrodowej) nawet w miejscach do tego szczegdlnie predysponowanych w ramach scistych struktur
zabudowy poszczegdlnych miejscowosci. W rezultacie, mimo ze gmina Opinogodra Gorna dysponuje
jeszcze dostepng powierzchnig mozliwg do teoretycznego poszerzenia obszardw uzupetnienia
zabudowy, w praktyce nie ma realnej mozliwosci jej wykorzystania. Znaczna czesc¢ terendow
potencjalnie nadajgcych sie do zabudowy pokrywa sie bowiem z uzytkami rolnymi klas I-Ill, ktérych
wystepowanie — zgodnie z obowigzujgcymi przepisami — uniemozliwia dalsze poszerzanie obszarow
uzupetnienia zabudowy.

Bazowe obszary uzupetnienia zabudowy zostaty wykonane we Wtyczce APP 2, a nastepnie
zostaty zweryfikowane pod katem poprawnosci za pomocg standardowych algorytmow
oferowanych przez oprogramowanie GIS. Analiza wykazata mozliwo$¢ rozszerzenia obszaréow
uzupetnienia zabudowy o 88,2604. Biorgc pod uwage potozenie gminy w sasiedztwie miasta
Ciechandw, za zasadne uwaza sie rozszerzenie obszardow uzupetnienia zabudowy, co pozwoli
rozszerzy¢ mozliwosci inwestycyjne gminy w ramach zwartych struktur osadniczych. Z dostepnej
powierzchni wykorzystano ok. 48,2662 ha. Poszerzenia wykonano gtéwnie w celu dostosowania
obszaréw do granic dziatek ewidencyjnych oraz umozliwienia zabudowy w najblizszym sgsiedztwie
istniejgcych dziatek budowlanych. Usunieto obszary uzupetnien zabudowy z terendéw objetych
ustaleniami obowigzujgcych plandw miejscowych, z wyjgtkiem pojedynczych terendw, dla ktérych
zasadne byto wprowadzenie mozliwosci zagospodarowania terenu pod zabudowe mieszkaniowa,
ktoérej nie umozliwia obowigzujgcy plan miejscowy.

2. Obszary zabudowy srodmiejskiej

W planie ogélnym nie wyznaczono obszaru zabudowy srodmiejskie;j.
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V. Przyczyny ustalenia gminnych standarddéw urbanistycznych — gminny
katalog stref planistycznych

Gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref planistycznych oraz moga
obejmowac¢ gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej. W planie ogdlnym nie
wyznaczono gminnych standardow dostepnosci infrastruktury spotecznej.

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 1 ustawy w planie ogélnym nalezy ustalic gminne standardy
urbanistyczne, obejmujgce gminny katalog stref planistycznych wraz z profilem funkcjonalnym stref
planistycznych.

Wyznaczajgc strefy planistyczne w planie ogélnym wzieto pod uwage ustalenia
obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz rzeczywiste
zagospodarowanie i potrzeby gminy. Uwzgledniono takze uwarunkowania okreslone w art. 13b oraz
zasieg obszardow uzupetnienia zabudowy. W procesie planistycznym rozpatrzono réwniez wnioski
i uwagi ztozone do planu ogélnego w zakresie ustalen mozliwych do wprowadzenia, tj. profili
funkcjonalnych stref planistycznych (profil podstawowy i dodatkowy), wartosci maksymalnej
nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy oraz maksymalnego
udziatu powierzchni zabudowy, a takze wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej.

Profil funkcjonalny stref planistycznych oraz ustalone dla nich parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu stanowig ogolne ramy dla planowanego zagospodarowania i nie
przesadzajg o mozliwosci realizacji zabudowy o funkcji i parametrach na kazdej dziatce budowlanej
objetej dang strefg. Kluczowym bedzie ustalenie parametrow zabudowy w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy, w oparciu o ramy okreslone
planem ogoélnym oraz w zgodzie z przepisami odrebnymi. Wszystkie wskazniki okreslone w planie
ogdlnym — maksymalna nadziemna intensywnos$¢ zabudowy, maksymalna wysokos$¢ zabudowy,
maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej
— obowigzujg przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy. Natomiast plan miejscowy musi
pozostawac zgodny z planem ogdélnym jedynie w zakresie dwdch parametréw: maksymalne;
nadziemnej intensywnosci zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej,
co wynika z art. 20 ust. 3 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W planie ogélnym ustalono dwanascie stref planistycznych, okreslajgcych podstawowe
i uzupetniajgce profile funkcjonalne oraz wymagane wskazniki urbanistyczne. Art. 13e ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazuje, dla ktérych stref okreslenie wskaznikdw
urbanistycznych jest obowigzkowe, a dla ktérych jedynie fakultatywne. W zwiazku z powyzszym, dla
czesci stref w planie ogdlnym nie ustalono wskaznikéw. Ich brak w planie ogélnym oznacza wigkszg
elastycznosc¢ w ksztattowaniu ustalen planistycznych na dalszych etapach planistycznych.

STREFA SW - STREFA WIELOFUNKCYINA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA

Strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng wyznaczono na terenach
istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej oraz przeznaczonych w obowigzujgcych
planach miejscowych.
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W ramach podstawowego profilu funkcjonalnego strefy planistycznej, zgodnie z przepisami
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow
i wyrysow, ustalono teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikaciji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych oraz teren infrastruktury technicznej. W ramach
dodatkowego profilu funkcjonalnego dopuszczono mozliwos¢ realizacji terendéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz terendw zieleni naturalnej. Wskazniki zabudowy zostaty
okreslone w nawigzaniu do wskaznikow ustalonych w planach miejscowych oraz istniejgcego
zagospodarowania.

Dla stref 55W, 14SW oraz 16SW ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokosé min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,5 50% 15m 30%

Dla stref 2SW w obrebie Przedwojewo i 4SW w obrebie Opinogora Gorna, zlokalizowanych
w sgsiedztwie obszardw wpisanych do rejestru zabytkdw oraz dla strefy 3SW w Klonowie w ramach
strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng ustalono nastepujgce wskazniki
urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,5 50% 9m 30%

Dla pozostatych stref wielofunkcyjnych z zabudowag mieszkaniowg wielorodzinng ustalono
jednakowe wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,0 50% 12m 30%

STREFA SJ — STREFA WIELOFUNKCYINA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA

Strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng wyznaczono na terenach
istniejacej funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej oraz funkcji mieszanej mieszkaniowo-ustugowej,
terenach wyznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz w oparciu
0 obszary uzupetnienia zabudowy, wnioski i uwagi do planu ogdlnego. Profil podstawowy ustala
realizacje terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, terendw ustug, terendéw komunikacii,
terendw zieleni urzgdzonej, terenéw ogrodow dziatkowych oraz terendw infrastruktury techniczne;j.
W ramach profilu dodatkowego dopuszczono realizacje terendw zieleni naturalnej oraz w przypadku
niektérych terendw tereny lasu oraz tereny wod. W przypadku stref z istniejgcg zabudowag letniskowa

dopuszczono tereny zabudowy lethiskowej lub rekreacji indywidualnej.

Dla strefy 153SJ w obrebie Patuki, znajdujgcej sie w granicach wpisanego do rejestru dworu,
W oparciu o istniejgce zagospodarowanie, ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢é min. udziat powierzchni
intensywnos¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,2 10% 12m 60%
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Dla strefy 89S) w obrebie Kobylin, znajdujacej sie w granicach wpisanego do rejestru zespotu
dworskiego, w oparciu 0 istniejgce zagospodarowanie, ustalono nastepujgce wskazniki
urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokosé min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,4 20% 8m 60%

Dla strefy 152SJ w obrebie Opinogéra Gorna, znajdujgcej sie w granicach obszaru wpisanego
do rejestru, w oparciu o istniejgce zagospodarowanie, ustalono nastepujgce wskazniki
urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokosé min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,0 50% 8m 30%

Dla stref 186SJ, 207S) w obrebie Opinogdra Gdérna, znajdujacych sie w granicach obszaru
wpisanego do rejestru, w oparciu o istniejgce zagospodarowanie, ustalono nastepujgce wskazniki
urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,0 50% 9m 30%

Dla stref 77SJ, 185SJ, 189SJ, znajdujgcych sie w granicach lub bezposrednim sgsiedztwie
obszardw zabytkowych, ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,7 35% 9m 45%

Dla strefy 216SJ w obrebie Wtadystawowo, w nawigzaniu do ustalen obowigzujgcego
miejscowego planu, ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,2 60% 12m 30%

Dla stref 39SJ, 45SJ, 71S), 73-758), 79S)J, 80SJ, 146-148SJ, 1508, 1518, 156S)J, 162S)J, 165S),
166SJ, 174S), 184S)J, 196SJ, 198-201SJ, 218SJ) i 221S) w obrebach Opinogéra Gdrna, Chrzandwek
oraz Wtadystawowo, w oparciu o istniejgce zagospodarowanie, ustalono nastepujgce wskazniki
urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢é min. udziat powierzchni
intensywnos¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,0 50% 12m 30%

Dla pozostatych stref SJ w granicach gminy ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnos¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,7 35% 12m 45%
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STREFA SZ — STREFA WIELOFUNKCYINA Z ZABUDOWA ZAGRODOWA

Strefe wielofunkcyjng z zabudowg zagrodowg wyznaczono na terenach istniejacej zabudowy
zagrodowej, terenach wyznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
oraz w oparciu o wnioski do planu ogdélnego. Profil podstawowy dla tej strefy przewiduje teren
zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakultury i obstugi
rybactwa, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej. W ramach profilu dodatkowego ustalono teren ustug i teren zieleni
naturalnej oraz w przypadku niektdrych stref tereny lasu i tereny wod. W granicach strefy 167SZ
dodatkowo teren wielkotowarowej produkcji rolnej, w oparciu o istniejgce zagospodarowanie.
W granicach stref 35957, 36257 w profilu dodatkowym ustalono réwniez teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, z uwagi na lokalizacje terenow wzgledem ewentualnych turbin wiatrowych na terenach
sgsiednich.

Dla stref 170SZ w obrebie Klonowo oraz 178SZ w obrebie Dtugoteka, objetych strefg
konserwatorskg, okreslono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,9 45% 9m 35%

Dla strefy 201SZ w obrebie Opinogéra Gdérna, znajdujgcej sie w bezposrednim sagsiedztwie
obszaru wpisanego do rejestru, w oparciu o istniejgce zagospodarowanie, okreslono nastepujace
wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,9 45% 10m 35%

Dla stref 55257, 55557, 18557, 19957, 227SZ, znajdujgcych sie w granicach obszaru ujetego
w Gminnej Ewidencji Zabytkéw, badz strefg konserwatorska, okreslono nastepujace wskazniki
urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,9 45% 12m 35%

Dla strefy 116SZ w obrebie Sosnowo, w oparciu o istniejgce zagospodarowanie, okreslono
nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnos¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,0 50% 15m 30%

Dla strefy 103SZ w obrebie Ragbiez, objetej miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w nawigzaniu do ustalen planu, okreslono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnos¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,2 60% 15m 10%
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Dla pozostatych stref SZ w granicach gminy ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnos¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,9 45% 15m 35%

STREFA SU — STREFA USLUGOWA

Strefe ustugowa wyznaczono dla dziatek zabudowanych zabudowg ustugowa, dziatek
przeznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych pod tereny ustug, terendw
predysponowanych pod rozwdj ustug oraz w oparciu o wnioski do planu ogélnego. Profil podstawowy
zaktada teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej. W ramach dodatkowego profilu funkcjonalnego ustalono teren zieleni
naturalnej oraz dla wybranych obszarow teren sktadow i magazyndw oraz teren wod.

Dla strefy 65SU w obrebie Opinogdra Goérna, znajdujgcej sie w granicach obszaru wpisanego
do rejestru zabytkdw, w oparciu o istniejgce zagospodarowanie, ustalono nastepujgce wskazniki
urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,1 10% 15m 40%

Dla strefy 30SU w obrebie Patuki, w granicach ktdérej znajduje sie obiekt wpisany do rejestru
zabytkow, zlokalizowanej sie w granicach strefy ochrony konserwatorskiej, w oparciu o istniejgce
zagospodarowanie, ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,2 10% 25m 50%

Dla strefy 62SU w obrebie Patuki, zlokalizowanej w sgsiedztwie strefy 30SU ustalono
nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,0 50% 10m 30%

Dla strefy 59SU w obrebie Przedwojewo, w granicach ktérej znajduje sie obiekt wpisany do
rejestru zabytkéw, zlokalizowanej sie w granicach strefy ochrony konserwatorskiej, w oparciu
o istniejgce zagospodarowanie, ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnos¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,3 15% 9m 50%

Dla strefy 60SU w obrebie Patuki, w granicach ktérej znajduje sie obiekt wpisany do rejestru
zabytkéw, zlokalizowanej sie w granicach strefy ochrony konserwatorskiej, w oparciu o istniejgce
zagospodarowanie, ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:
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maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokosé min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,3 15% 10m 40%

Dla stref 22SU, 39SU, 58SU w obrebie Opinogdra Goérna, znajdujacych sie w granicach badz
w sgsiedztwie obszaru wpisanego do rejestru, w oparciu o istniejgce zagospodarowanie, ustalono
nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokosé min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,0 50% 9m 30%

Dla stref 3SU, 9SU, objetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
w nawigzaniu do ustalen planu, okreslono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,2 60% 12m 30%

Dla stref 45U, 24SU, objetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
w nawigzaniu do ustalen planu, okreslono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,5 50% 15m 30%

Dla strefy 10SU w obrebie Dzbonie, objetej miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w nawigzaniu do ustalen planu, okreslono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,5 50% 12m 25%

Dla strefy 12SU w obrebie Rabiez, objetej miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w nawigzaniu do ustalen planu, okreslono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,5 50% 12m 10%

Dla strefy 28SU w obrebie Kotaczkdw, w oparciu o istniejgce zagospodarowanie, ustalono
nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢é min. udziat powierzchni
intensywnos¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,0 50% 15m 30%

Dla strefy 20SU w obrebie Opinogéra Gdorna, objetej miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w nawigzaniu do ustalen planu, okreslono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:
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maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokosé min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,0 50% 12m 5%

Dla strefy 38SU, objetych miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
w nawigzaniu do ustalen planu, okreslono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnos¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,0 50% 12m 25%

Dla pozostatych stref SU w granicach gminy ustalono nastepujace wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokosé min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,0 50% 12m 30%

STREFA SH — STREFA HANDLU WIELOPOWIERZCHNIOWEGO

Strefe handlu wielkopowierzchniowego wyznaczono dla dziatek zabudowanych zabudowg
handlu wielkopowierzchniowego i dziatek przeznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych
pod te funkcje. Profil podstawowy zaktada teren handlu wielkopowierzchniowego, teren komunikacji,
teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. W ramach
dodatkowego profilu funkcjonalnego ustalono teren ustug, teren sktadow i magazynow, teren zieleni
naturalnej.

Dla strefy SH w granicach gminy, objetych miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w nawigzaniu do ustalen planu, okreslono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,8 90% 15m 5%

STREFA SP — STREFA GOSPODARCZA

Strefe gospodarczg wyznaczono dla terendw przeznaczonych w obowigzujgcych planach
miejscowych pod zabudowe produkcyjng, dla dziatek zabudowanych zabudowag produkcyjng oraz
w oparciu o wnioski do planu ogoélnego. Podstawowy profil przewiduje mozliwosc realizacji terendw
produkgji, terendw komunikaciji, terendw zieleni urzgdzonej, terendw ogrodow dziatkowych, terendw
infrastruktury technicznej. W ramach dodatkowego profilu funkcjonalnego dopuszczono teren ustug
oraz teren zieleni naturalnej.

Dla strefy 8SP w obrebie Zatuze-Imbrzyki, objetej miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, w nawigzaniu do ustalen planu, okreslono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnos¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
2,1 70% 12m 10%
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Dla strefy 3SP w obrebie Zygmuntowo, w oparciu o istniejgce zagospodarowanie, ustalono
nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokosé min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,2 60% 15m 20%

Dla strefy 2SP w obrebie Przedwojewo, znajdujacej sie czesciowo granicach obszaru
wpisanego do rejestru, w oparciu o istniejgce zagospodarowanie, ustalono nastepujgce wskazniki
urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokosé min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,0 60% 12m 20%

Dla pozostatych stref SP w granicach gminy ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
1,0 60% 15m 20%

STREFA SR — STREFA PRODUKCIJI ROLNICZE)J

Strefe produkcji rolniczej wyznaczono na niezabudowanych terenach rolniczych w sgsiedztwie
miejscowosci o dominujgcym charakterze rolniczym oraz na terenach predysponowanych do
prowadzenia produkcji rolnej, z uwagi ha dominujgcy rolniczy charakter gminy. Podstawowy profil
przewiduje mozliwos¢ realizacji terendw produkcji w gospodarstwach rolnych, terendw
wielkotowarowej produkcji rolnej, terenéw akwakultury i obstugi rybactwa, terendw komunikacji,
terendw ogrodow dziatkowych, terendw infrastruktury technicznej. W ramach dodatkowego profilu
funkcjonalnego dopuszczono teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren zieleni naturalnej, teren
elektrowni stonecznej oraz dla niektorych stref teren lasu, teren wod.

Nalezy podkreslic, ze gtownym celem ustalenia tej strefy jest stworzenie warunkow do rozwoju
indywidualnych gospodarstw rolnych funkcjonujgcych na terenie gminy. Przewiduje sie przede
wszystkim ekstensywny rozwoj gospodarstw rolnych, co odzwierciedlajg rowniez ustalone wskazniki
urbanistyczne. Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami dotyczgcymi plandw ogolnych, nie istnieje
inna strefa planistyczna, ktéra umozliwiataby w przysztosci rozwoj gospodarstw rolnych bez
budynkéw mieszkalnych — strefa SR jest jedynym narzedziem, jakie ustawodawca przewidziat w tym
zakresie. Profil podstawowy strefy SR, okreslony w Rozporzgdzeniu Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 r., obejmuje rowniez mozliwos¢ lokalizacji wielkotowarowej produkcji rolne;.
Jest to jednak element wynikajacy z ustawowego, niemozliwego do zmiany profilu podstawowego
strefy, a nie z zatozen projektowych. Intencjg planu ogdélnego jest umozliwienie rozwoju lokalnych,
indywidualnych gospodarstw rolnych, a nie projektowanie przestrzeni wytacznie pod potencjalne
inwestycje wielkotowarowe. Jednoczesnie nalezy podkreslié, ze samo dopuszczenie
wielkotowarowe] produkcji rolnej w ramach profilu strefy SR nie przesadza, ze taka inwestycja
powstanie. Ewentualna realizacja przedsiewziecia o charakterze wielkotowarowym wymaga
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w ktérym to gmina —
wramach petnej procedury planistycznej — okresli, czy i gdzie taka lokalizacja jest w ogdle
dopuszczalna. Nalezy zaznaczyé, ze w ramach profilu podstawowego stref produkcji rolniczej
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ustawowo dopuszczone sg takze inne tereny jak np. tereny akwakultury i obstugi rybactwa,
aw ramach profilu dodatkowego np. tereny rolnictwa z zakazem zabudowy, a takze tereny laséw
i wod. Zatem strefa produkcji rolniczej zawiera dos¢ szeroki katalog mozliwych inwestycji, ktéry moze
zostac zrealizowany w potencjalnych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,
zgodnie z politykg przestrzenng gminy. Kazdy miejscowy plan bedzie poddany konsultacjom
spotecznym, co zapewni mieszkaricom mozliwos¢ zgtaszania uwag i wptywu na ostateczne
ustalenia.

Dla strefy 45SR, z uwagi na zabytkowe otoczenie terenu, ustalono nastepujgce wskazniki
urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokosé min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,4 20% 9m 50%

Dla pozostatych stref SR w granicach gminy ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,3 30% 15m 50%

STREFA SI - STREFA INFRASTRUKTURALNA

Strefe infrastrukturalng wyznaczono na terenach zagospodarowanych obiektami
i urzgdzeniami infrastruktury technicznej. Podstawowy profil przewiduje teren infrastruktury
technicznej, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych. W ramach dodatkowego profilu
funkcjonalnego dopuszczono teren zieleni naturalne;.

Dla strefy 7SI, zlokalizowanej czesciowo w granicach obszaru wpisanego do rejestru zabytkow,
ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,4 20% 9m 20%

Dla pozostatych stref Sl, z wyjatkiem stref 3SI, 4SI, ustalono nastepujgce wskazniki
urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,4 20% 15m 20%

Dla stref 3Sl, 4Sl, 14S| ustalono wytgcznie minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na
poziomie 20%.
STREFA SN — STREFA ZIELENI | REKREACII

Strefe zieleni i rekreacji wyznaczono na terenach istniejgce;j zieleni urzadzonej, istniejacych
terenach ustug sportu i rekreacji, terenach ogrodéw dziatkowych, terenach wyznaczonych
W miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz na obszarach predystynowanych
do zagospodarowania pod zielen urzadzong z towarzyszacymi ustugami sportu, rekreacji, kultury
i rozrywki. Profil podstawowy przewiduje teren zieleni urzgdzonej, teren plazy, teren wod, teren
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komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. W ramach profilu
dodatkowego w planie ogdlnym ustalono dla kazdej strefy teren zieleni naturalnej oraz teren lasu
w strefach, w granicach ktérych zlokalizowane sg uzytki lesne. W granicach stref 2SN, 4SN, 7SN,
12SN, 13SN, 258N, 15SN, 19SN, 20SN, 22SN, 23SN, 24SN, 27SN ustalono teren ustug sportu
i rekreacji. W ramach stref 4SN, 7SN, 12SN, 26SN, 25SN, 15SN, 20SN, 22SN, 23SN, 24SN
dodatkowo dopuszczono teren ustug kultury i rozrywki. W ramach stref 4SN, 12SN, 13SN, 15SN,
20SN dopuszczono teren ustug gastronomii. Dodatkowo, w strefach 4SN, 26SN, 15SN, 20SN, 255N
dopuszczono teren ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug turystyki oraz teren ustug zdrowia
i pomocy spoteczne;j.

Dla stref 3SN, 5SN, 11SN, 21SN ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,3 30% 5m 60%

Dla strefy 4SN w obrebie Opinogdra Gorna, znajdujgcej sie w granicach obszaru wpisanego
do rejestru zabytkéw, w oparciu o istniejgce zagospodarowanie, w ramach strefy zieleni i rekreaciji,
ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,5 20% 15m 50%

Dla stref 7SN, 12SN, 26SN, 255N, 15SN, 19SN, 20SN, 22SN, 23SN, 24SN, w ramach strefy
zieleni i rekreaciji, ustalono nastepujace wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnosc¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,4 20% 9m 50%

Dla stref 1SN, 2SN, 6SN, 8SN, 9SN, 10SN, 16SN, 17SN, 18SN, 27SN, ustalono wytgcznie
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 50%

STREFA SC — STREFA CMENTARZY

Strefe cmentarzy wyznaczono w ramach terendw istniejgcych cmentarzy. Profil podstawowy
tej strefy planistycznej przewiduje teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej,
teren ogroddw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. W profilu dodatkowym dopuszczono
tereny ustug kultu religijnego i teren zieleni naturalnej. Dla strefy ustalono nastepujgce wskazniki
urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat powierzchni
intensywnos¢ zabudowy | powierzchni zabudowy zabudowy biologicznie czynnej
0,1 10% - 30%

STREFA SO - STREFA OTWARTA

Strefe otwartg wyznaczono dla terendw rolniczych, terendw laséw, terendw zieleni naturalne;j
oraz terenéw wod powierzchniowych srédladowych w gminie. Profil podstawowy tej strefy
planistycznej przewiduje mozliwos¢ wyznaczenia terendw rolnictwa z zakazem zabudowy, terendw
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lasu, terendw zieleni naturalnej, terendw waod, terendw komunikacji, teren ogrodow dziatkowych oraz
terendw infrastruktury technicznej. W ramach dodatkowego profilu dla stref SO, z wyjgtkiem terenu
1SO, dopuszczono teren elektrowni stonecznej. Ponadto, dla stref 41SO, 60SO oraz 22SO
dopuszczono teren elektrowni wiatrowe;.

STREFA SK — STREFA KOMUNIKACYJNA

Strefe komunikacyjng okreslono dla istniejgcej drogi krajowej, wojewddzkiej oraz dla
istniejgcych i realizowanych na podstawie decyzji zezwolenia na realizacje inwestycji drogowej drog
klasy zbiorczej, zaréwno powiatowych, jak i gminnych. Profil podstawowy dla tej strefy przewiduje
teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi

gtownej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji
wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej. W ramach profilu dodatkowego ustalono mozliwos¢ wyznaczenia
terendw drogi zbiorczej oraz terendw zieleni naturalnej, z wyjatkiem terendw 8SK i 29SK.
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