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. WSTEP

Zgodnie z art. 13a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzin. zm.) Plan ogdlny gminy Zabrodzie jest dokumentem planistycznym
sporzgdzanym obowigzkowo dla catej gminy i obejmuje granicami obszar gminy z wytgczeniem terendw
zamknietych innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw transportu.

Regulacyjna czes¢ planu ogdlnego gminy Zabrodzie to ustalenie podziatu obszaru gminy na strefy
planistyczne oraz gminnych standarddw urbanistycznych okreslajgcych gminny katalog stref
planistycznych w zakresie profili funkcjonalnych oraz wartosci parametréw zabudowy i
zagospodarowania terenu. W Planie ogdlnym wskazano granice obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ),
na ktérych dopuszczalne bedzie ustalanie decyzji o warunkach zabudowy dla nowej zabudowy. W Planie
ogdlnym gminy Zabrodzie nie wyznaczono obszaru zabudowy sSrodmiejskiej. Odstgpienie od wyznaczenia
tego obszaru wynika z wiejskiego charakteru gminy oraz braku zwartej struktury funkcjonalno-
przestrzennej o cechach miejskiego centrum, ktdra uzasadniataby stosowanie odrebnych zasad
zagospodarowania wtasciwych dla zabudowy srédmiejskie;.

Plan ogdlny gminy Zabrodzie jest podstawowym dokumentem planistycznym stanowigcym fundament
dla jego rozwoju przestrzennego. Jego rolg jest wyznaczenie stref planistycznych oraz okreslenie
generalnych zasad zabudowy i zagospodarowania na ich terenie w dtuzszej perspektywie. Plan ogdlny
gminy petni szereg kluczowych rél w rozwoju polityki przestrzennej gminy:

- okresla zasady zagospodarowania przestrzennego i ksztattowania tadu przestrzennego na poziomie
lokalnym — plan ogdlny wyznacza strefy planistyczne oraz okresla dopuszczalne parametry zabudowy —
maksymalng nadziemng intensywnosci zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy, maksymalny udziat
powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej. Jego realizacja
umozliwia racjonalne zagospodarowanie terendw przez co determinuje poprawe estetyki przestrzeni, a
w dalszej kolejnosci komfort zycia mieszkancéw,

- determinuje i réwnowazy procesy spoteczne, ekonomiczne i ekologiczne — plan ogdlny jest elementem
polityki zarzadzania réwnowagg pomiedzy réznymi interesami — mieszkalnictwem, dziatalnoscig
gospodarczg, ochrong s$rodowiska czy ochrong zasobdw kulturowych. Jest elementem polityki
zrébwnowazonego rozwoju, zapewniajgcym stabilny i harmonijny rozwdj gminy, ktéry uwzglednia
potrzeby mieszkancow, inwestordw, a takze srodowiska przyrodniczego i kulturowego,

- okresla ramy dla inwestycji — plan ogdlny to dokument bazowy dla wszystkich interesariuszy przestrzeni
i stanowi wytyczng dla dopuszczalnego sposobu zabudowy i zagospodarowania terendw,

- zapewnia zgodno$¢ pozostatych dokumentéw planistycznych — plan ogdlny pozostaje zgodny z
wyzszymi  aktami  planowania (planem zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa
mazowieckiego), a takze predestynuje dokumenty planistyczne szczebla lokalnego — plany miejscowe czy
decyzje o warunkach zabudowy.
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1. PODSTAWY PRAWNE

Plan ogdlny gminy Zabrodzie sporzadzony zostat na podstawie uchwaty Nr [V/29/2024 z dnia 29 sierpnia
2024 r. Rady Gminy Zabrodzie w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego Gminy
Zabrodzie.

Obowigzek przystgpienia do sporzgdzenia Planu ogdlnego gminy Zabrodzie wynika z nowelizacji ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym®. Zgodnie z nowelizacjg z dniem 1 lipca 2026 r.
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy zastgpione zostaje
nowym dokumentem planistycznym — planem ogdlnym gminy. Plan ten jest podstawg do sporzadzania
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, miejscowych plandéw rewitalizacji,
zintegrowanych planéw inwestycyjnych, ustalania decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji lokalizacji
celu publicznego.

Plan ogdlny gminy sporzadzany jest na zasadach i zgodnie z trybem okreslonym w art. 13i ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym? oraz przepisach rozporzadzen®*.

Zgodnie z art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, w dniu wejscia w zycie planu ogdlnego gminy Zabrodzie
traci moc Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Zabrodzie
przyjete Uchwatg Nr XLI/216/2017 Rady Gminy Zabrodzie z dnia 14 grudnia 2017 i zmienione uchwatg
Nr LIl/397/2023 Rady Gminy Zabrodzie z dnia 31 sierpnia 2023r.. w sprawie zmiany Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Zabrodzie.

2. ZAKRES USTALEN PLANU OGOLNEGO GMINY ZABRODZIE

Ustalenia planu ogdlnego gminy Zabrodzie okreslono uwzgledniajgc uwarunkowania rozwoju
przestrzennego gminy, w szczegdlnosci:

1) ustalenia Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego;

2) znajdujace sie na obszarze gminy:

a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny,

b) obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o
szerokosci 50 m od stopy watu,

c) obszary gruntow zmeliorowanych,

d) strefy ochronne uje¢ wody,

e) tereny gdrnicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi,

f) udokumentowane ztoza kopalin,

g) zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292 z pdzn.zm.), lub
ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury wspotczesnej,

h) terenyzamkniete iich strefy ochronne,

i) obszary ograniczonego uzytkowania,

1 Ustawa z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektdrych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688 z pdzn.zm.).

2 Ustawa z dnia 27 marca 2003 . 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z p6zn. zm.).
3Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdinego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz.
2758 z pézn. zm.).

4 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogéinym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).
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j) obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji,
k) grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll oraz grunty lesne,
3) zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Zabrodzie;
4) rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej i
technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu;
5) rekomendacje i wnioski zawarte w Audycie krajobrazowym wojewddztwa mazowieckiego;
6) Opracowanie ekofizjograficzne gminy Zabrodzie.

Na terenie gminy Zabrodzie nie wystepujg obiekty, strefy lub zjawiska, dla ktérych nie okreslono
uwarunkowan dla zabudowy i zagospodarowania terenu i pozostajg one bez wptywu na wyznaczenie
stref planistycznych w Planie ogdlnym gminy Zabrodzie oraz ustalenia zdefiniowanych dla nich
parametrdw, a takze dopuszczalnych typdw funkcji uzytkowania terenu., tj.:

a) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepujg te
ruchy?,

b) obszary ochronne zbiornikéw wéd $rédlgdowych®,

c¢) kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe
magazyny substancji,

d) obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej,

e) obszary pomnikéw zagtady iich strefy ochronne,

f) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji’,

g) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja?,

h) zakfady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej,

i) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa technicznego.

W Planie ogdlnym gminy Zabrodzie nie wyznacza sie obszaru zabudowy srodmiejskiej. Odstgpienie od
wyznaczenia tego obszaru wynika z wiejskiego charakteru gminy oraz braku zwartej struktury
funkcjonalno-przestrzennej o cechach miejskiego centrum, ktéra uzasadniataby stosowanie odrebnych
zasad zagospodarowania wiasciwych dla zabudowy srédmiejskie;j.

Zgodnie z art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw do dnia 30 czerwca 2025 r. ustalenia planu ogdlnego gminy
okresla sie uwzgledniajgc polityke przestrzenng opisang w strategii rozwoju gminy, o ile gmina dysponuje
strategig rozwoju lub strategig rozwoju ponadlokalnego, ktérych opracowanie zostato wszczete od dnia
wejscia w zycie ustawy. W zwigzku z powyzszym sporzgdzony do 30.06.2026 roku plan ogdlny gminy nie

5 Na obszarze gminy Zabrodzie nie zidentyfikowano terendw zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz terendw, na ktérych
wystepuja te ruchy. W pismie znak SR.644.1.2025 Starostwa Powiatowego w Wyszkowie z dnia 22.05.2025r. zawarto informacje
uzyskang z Panstwowego Instytutu Geologicznego, ze w ramach realizacji Projektu SOPO etap IV na terenie powiatu
wyszkowskiego w latach 2025-2029 planowane jest wykonanie map osuwisk i terendw zagrozonych, gdzie rozpoczecie prac
planowane jest po 2025 roku.

6 Zgodnie z pismem znak: W.RZI.0144.155.2025.MC z dnia 26.06.2025 r. Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
Regionalny Zarzad Gospodarki Wodnej w Warszawie teren gminy Zabrodzie znajduje sie poza zasiegiem obszarow ochronnych
zbiornikéw waéd srédlgdowych.

7w gminie Zabrodzie nie zidentyfikowano obszaréw zdegradowanych ani obszaréw rewitalizacji o ktérym mowa w ustawie z
dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2024 r. poz. 278).

8 Zgodnie z pismem znak: SR.604.57.2025.EB z dnia 30.05.2025r. Starostwa Powiatowego w Wyszkowie, Rada Powiatu w
Wyszkowie nie podejmowata w zwigzku z art. 118b Ustawy Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2025r. poz. 647) uchwat w
sprawie obszarow cichych w aglomeracji lub obszaréw cichych poza aglomeracja.

9 Zgodnie z pismem znak:WPZ.5263.195.2025.1 z dnia 21.05.2025r. Mazowieckiego Komendanta Wojewddzkiej Parnstwowej
Strazy Pozarnej na terenie gminy Zabrodzie nie znajdujg sie zaktady o duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowe;j.
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musi uwzgledniac polityki przestrzennej okreslonej w strategii, ktérej nowy zakres, zawierajgcy model
funkcjonalno-przestrzenny gminy, bedzie obligatoryjny dopiero od 1 lipca 2026 r.

Do czesci tekstowej uzasadnienia Planu ogdlnego gminy Zabrodzie dotgczono mape w skali 1:10 000
ilustrujaca poszczegdlne elementy uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy.

ll.  UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY WRAZ Z INFORMACJA O SPOSOBIE ICH
UWZGLEDNIENIA

1. PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO WOJEWODZTWA MAZOWIECKIEGO™

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego!® (PZPWM) okreéla polityke
przestrzenng i wskazuje kierunki rozwoju przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego. W Planie
zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa mazowieckiego ujeto zadania i kierunki dotyczace
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, ktére majg bezposredni wptyw na ksztattowanie
polityki przestrzennej Gminy Zabrodzie.

Najwazniejsze kierunki dziatan, zwigzane z rozwojem i integracjg funkcjonalno-przestrzenng z
otoczeniem, okreslone przez Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego to:

= w zakresie systemu transportowego:

— funkcjonowanie i rozwdj powigzan komunikacyjnych o znaczeniu ponadlokalnym, w tym
przede wszystkim drogi ekspresowej S8 (Warszawa — Biatystok), stanowigcej gtéwng o$
transportowg regionu (wraz z weztami komunikacyjnymi obstugujgcymi gmine),

— funkcjonowanie linii kolejowej nr 29 (Ttuszcz — Ostroteka), dla ktérej plan wojewddzki
przewiduje dziatania modernizacyjne usprawniajgce transport pasazerski i towarowy w
ramach aglomeracji warszawskiej i poza nig,

— rozwodj regionalnych tras rowerowych, w tym tras turystycznych powigzanych z dolinami
rzek (Bug, Fiszor);

= w zakresie Srodowiska przyrodniczego i krajobrazu:

— ochrone Korytarza Ekologicznego Doliny Bugu, uznanego w planie wojewddzkim za
korytarz o znaczeniu krajowym i miedzynarodowym (sie¢ ECONET-PL), kluczowy dla
zachowania réznorodnosci biologicznej,

— uwazglednienie reziméw ochronnych wynikajgcych z potozenia gminy w obszarach
Natura 2000 (Ostoja Nadbuzanska, Dolina Dolnego Bugu, Wydmy Lucynowsko -
Mostowieckie),

— ochrone gtéwnych zbiornikéw wod podziemnych (GZWP);

= w zakresie infrastruktury technicznej i energetycznej — zabezpieczenie korytarzy dla

liniowych inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, w tym istniejgcych i

projektowanych sieci elektroenergetycznych wysokich i najwyzszych napiec oraz gazociggow

przesytowych przebiegajgcych przez teren gminy;
= w zakresie osadnictwa i dziedzictwa kulturowego:

— ograniczanie niekontrolowanej suburbanizacji (rozlewania sie zabudowy) na cenne

tereny przyrodnicze i rolnicze,

10 7r4dto: https://mbpr.pl/kategoria/plany-zagospodarowania/plan-zagospodarowania-przestrzennego-wojewodztwa-
mazowieckiego-2018/, data dostepu 17.09.2025r.

1 Uchwata Nr 22/18 z Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. w sprawie Planu zagospodarowania
przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego (Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 28.12.2018 r., poz. 13180).
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— ochrone dziedzictwa kulturowego o znaczeniu regionalnym, w tym zespotow
zabytkowych (m.in. Gtuchy — miejsce urodzenia C.K. Norwida, zespoty patacowo-
parkowe), jako elementéw budujgcych tozsamos¢ Mazowsza.

Ustalenia planu ogdlnego gminy Zabrodzie sg spdjne z celami i zadaniami okreslonymi dla gminy w Planie
Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego. Przewidziano mozliwos¢ realizacji
inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej, a takze uwzgledniono ochrone dziedzictwa kulturowego
0 znaczeniu regionalnym, w tym zespotdéw zabytkowych (Gtuchy, Niegdw, Debinki). Plan uwzglednia
ochrone struktur przestrzennych oraz ograniczenie przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze,
w szczegdlnosci gruntdw wysokiej klasy, poprzez wyznaczenie Scistych struktur zabudowy w granicach
miejscowosci oraz wyznaczenie w poétnocno-zachodniej czesci gminy, znajdujacej sie w granicach
obszaréw Natura 2000, stref planistycznych SO — stref otwartych, na obszarach poza zwartg strukturg
przestrzenng miejscowosci.

3. FORMY OCHRONY PRZYRODY ORAZ ICH OTULINY

Na terenie gminy Zabrodzie wystepujg nastepujace formy ochrony przyrody*?:

=  Obszar Specjalnej Ochrony Ptakéw ,Dolina Dolnego Bugu”*® (kod obszaru: PLB140001)
obejmuje cenne przyrodniczo tereny doliny rzeki Bug. Jego tgczna powierzchnia wynosi
74309,92 ha, z czego okoto 1099,8 ha znajduje sie w granicach gminy Zabrodzie i obejmuje
fragment pétnocno-zachodniej czesci gminy — odcinek rzeki Bug od ujscia Krzny do Zalewu
Zegrzynskiego z doling rzeczng w przewazajgcej czesci o naturalnym charakterze, wzdtuz
ktérej wystepujg dobrze rozwiniete zarosla wierzbowe. Dla obszaru Natura 2000 ,Dolina
Dolnego Bugu” ustanowiono plan zadar ochronnych®*, zgodnie z ktérym przedmiotami
ochrony sg wystepujgce 23 gatunki ptakdw zwigzanych z terenami otwartymi.

= Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk ,Ostoja Nadbuzariska”*® (kod obszaru: PLH140011) o
powierzchni 46036,74 ha obejmuje cenne przyrodniczo tegi wierzbowe, topolowe, olszowe
i jesionowe o zachowanym naturalnym charakterze oraz szereg zbiorowisk tgkowych,
zwigzanych z siedliskami wilgotnymi. Jest to jeden z najwazniejszych obszaréw ochrony
ichtiofauny w Polsce oraz stanowisko rzadkich gatunkow roslin. W obrebie Ostoi wystepujg
cztery rodzaje siedlisk o znaczeniu priorytetowym. Dla obszaru Natura 2000 ,Ostoja
Nadbuzariska” ustanowiono plan zadar ochronnych®®, zgodnie z ktérym przedmiotem

12 Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. z 2024r., poz. 1478 z p6zn. zm.).

13 Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakéw (Dz. U. z 2011
r.Nr 25, poz. 133 z pdzn. zm.), dyrektywa Rady 79/409/EWG z dnia 2 kwietnia 1979 r. w sprawie ochrony dzikich ptakéw (Dz. U.
UE L Nr 103 z 25.04.1979 r,, str. 1), zastgpiona Dyrektywg Parlamentu Europejskiego i Rady 2009/147/WE z dnia 30 listopada
2009 r. w sprawie ochrony dzikiego ptactwa (wersja ujednolicona) (Dz. U. UE. L. 2 2010 r. Nr 20, str. 7 z pozn. zm.).

14 Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie, Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Biatymstoku i Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Lublinie z dnia 5 wrze$nia 2014 r. w sprawie ustanowienia planu
zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Dolina Dolnego Bugu PLB140001 (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2014 r., poz. 9006),
zmienionym zarzadzeniem ww. organdéw z dnia 02 sierpnia 2016 r. (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2014 r., poz. 7343).

15 Rozporzadzenie Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 9 pazdziernika 2023 r. w sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk
Ostoja Nadbuzarnska (PLH140011) (Dz. U. z 2023 r. poz. 2388), Decyzja Komisji z dnia 13 listopada 2007 r. przyjmujaca, na
mocy dyrektywy Rady 92/43/EWG, pierwszy zaktualizowany wykaz terendw majacych znaczenie dla Wspdlnoty, sktadajgcych
sie na kontynentalny region biogeograficzny (notyfikowana jako dokument C(2007) 5043) (2008/25/WE), (Dz. Urz. UE L 12 z
15.01.2008, str. 383).

187arzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie, Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w
Biatymstoku i Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Lublinie z dnia 5 wrze$nia 2014 r. w sprawie ustanowienia planu
zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Ostoja Nadbuzariska PLH140011 (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2014 r., poz. 8654).
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ochrony sg siedliska przyrodnicze (tegi, grady, murawy napiaskowe) oraz gatunki zwierzat
(bbbr europejski, wydra, kumak nizinny, gatunki ryb).

= Specjalny Obszar Ochrony Siedlisk ,, Wydmy Lucynowsko-Mostowieckie”"’ (kod obszaru:
PLH140013) o powierzchni 427,8 ha. Stanowi zaréwno tereny lesne, nieuzytki i niewielkie
ptaty gruntéw rolniczych. Obejmuje kompleks wydm porosnietych murawami
psammofilnymi, wrzosowiskami oraz zbiorowiskami borowymi rozciggajacy sie miedzy
Mostéwka, a Lucynowem. Jedno z najwiekszych znanych stanowisk macznicy lekarskiej
(gatunek chroniony) w Polsce. W gminie Zabrodzie znajduje sie niewielki, potudniowo
wschodnifragment obszaru. Dla obszaru Natura 2000 , Wydmy Lucynowsko-Mostowieckie”
ustanowiono plan zadan ochronnych®®, zgodnie z ktérym przedmiotem ochrony sg wydmy
Srédlgdowe z murawami napiaskowymi, suche wrzosowiska, Sosnowy boér chrobotkowy, a
gtéwnym celem ochrony jest utrzymanie lub przywrdcenie wiasciwego stanu ochrony
siedlisk przyrodniczych.

= Pomniki przyrody — na terenie gminy zlokalizowanych jest 6 drzew'® uznanych za pomniki
przyrody (deby szyputkowe)
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Plan uwzglednia ochrone obszarowych form ochrony przyrody, poprzez wyznaczenie
w pofnocno-zachodniej czesci gminy, znajdujacej sie w granicach obszaréow Natura 2000, stref
planistycznych SO — stref otwartych, na obszarach poza zwartg strukturg przestrzenng miejscowosci.

Plan ogdlny uwzglednia pomniki przyrody wskazujgc ich orientacyjng lokalizacje w czesci graficznej
uzasadnienia. Zapisy dotyczgce ochrony poszczegdlnych pomnikéw przyrody zostang uszczegdtowione
na poziomie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

4, OBSZARY SZCZEGOLNEGO ZAGROZENIA POWODZIA, WALY PRZECIWPOWODZIOWE ORAZ PASY
O SZEROKOSCI 50 M OD STOPY WALU

W granicach Gminy Zabrodzie obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig obejmujg tereny okreslone na
podstawie Map Zagrozenia Powodziowego (MZP) w zlewni rzeki Bug, podanych do publicznej
wiadomosci?® przez Wody Polskie. W planie ogélnym uwzglednia sie obszary szczegdlnego zagrozenia
powodzig, ktore stanowia:

e obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi Q=10%
(raz na 10 lat),

e o0bszary, na ktorych prawdopodobienistwo wystgpienia powodzi jest Srednie i wynosi Q=1% (raz
na 100 lat

17 Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 13 marca 2018 r. w sprawie specjalnego obszaru ochrony siedlisk Wydmy
Lucynowsko-Mostowieckie (PLH140013) (Dz. U. z 2018 r. poz. 879).

18 7arzadzenie nr 8 Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 28 marca 2014 r. w sprawie ustanowienia
planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Wydmy Lucynowsko-Mostowieckie PLH140013 (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2014
r., poz. 3409) oraz Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 22 wrzeénia 2017 r.
zmieniajace zarzadzenie w sprawie ustanowienia planu zadan ochronnych dla obszaru Natura 2000 Wydmy Lucynowsko-
Mostowieckie PLH140013(Dz. Urz. Woj. Maz. z 2017 r., poz. 8157).

19 Rozporzadzenie Nr 23 Wojewody Mazowieckiego z dnia 31 lipca 2009 r w sprawie ustanowienia pomnikéw przyrody(Dz. Urz.
Woj. Maz. z 2009 r., Nr Dz. 124, poz. 3638).

207g0dnie art. 171 ust.5 ustawy Prawo wodne (Dz.U. 2021 poz. 2233 z p62n.zm) w dniu 7.09.2022r. zostaty podane do publicznej
wiadomosci mapy zagrozenia powodziowego (MZP) i mapy ryzyka powodziowego (MRP) sporzgdzone zgodnie z obowigzujgcym
rozporzadzeniem Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srddladowej z dnia 4 pazdziernika 2018 r. w sprawie opracowywania
map zagrozenia powodziowego oraz map ryzyka powodziowego (Dz. U. 2018 poz. 2031).
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Zagrozenie powodziowe koncentruje sie wzdtuz szerokiej doliny rzeki Bug oraz doliny rzeki Fiszor.
Specyfika zagrozenia wynika z potozenia gminy w nizinnym biegu rzeki Bug, gdzie wezbrania maja
charakter rozlewiskowy, obejmujgc znaczne obszary teras zalewowych.

Na terenie gminy nie wystepujg waty przeciwpowodziowe.

Plan ogdlny uwzglednia obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie oraz
srednie, ustalajgc w granicach tych obszaréw niemalze wytgcznie strefy otwarte — SO z minimalnym
udziatem powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 90% oraz strefy zieleni i rekreacji z minimalnym
udziatem powierzchni biologicznie czynnej na poziomie od 50% do 70%.

Na pozostatych terenach wyznacza sie strefy: komunikacyjne (SK), dla ktorych odstepuje sie od ustalenia
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, gérnictwa (SG), dla ktérych minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej okresla sie na poziomie 20%, wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinng (SJ) i wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg z minimalnym udziatem powierzchni
biologicznie czynnej w przedziale od 60% do 75%, oraz gospodarczg z minimalnym udziatem powierzchni
biologicznie czynnej 40%. Obecnosc¢ tych stref w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig wynika z
istniejgcego stanu zagospodarowania, tj.: przebiegu drdg oraz zabudowy rekreacji indywidualnej,
mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowe] albo ustalen obowigzujgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

Na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig wyznacza sie niewielkie fragmenty Obszaru
Uzupetnienia Zabudowy w przewazajgcej czesci na strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg
jednorodzinng (SJ) co wynika z istniejgcego stanu zagospodarowania.

5. OBSZARY GRUNTOW ZMELIOROWANYCH

Na obszarze gminy Zabrodzie wystepujg obszary gruntéw zmeliorowanych?! wskazane na podstawie
ewidencji urzadzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw prowadzonej przez Wody Polskie,
dla terenu zarzadzanego przez Zarzad Zlewni w Debem.

Tereny gruntdéw zmeliorowanych w granicach gminy Zabrodzie zlokalizowane sg we wschodniej czesci
gminy, najwiecej w jej potudniowo-wschodniej czesci. Sg to grunty, ktore dla intensywnego uzytkowania
rolniczego zostaty poddane kompleksowym pracom melioracyjnym (m.in. drenaz i budowa systemodw
odwodnieniowych). Dodatkowo, dla ochrony zabudowy wiejskiej przed powodzig i podtopieniami, czesé
obszaru zostata wyposazona w rowy melioracyjne. Obecnie obszary te wykorzystywane sg gtdwnie do
dziatalnosci rolniczej, a ich zachowanie jest istotne dla ochrony wéd gruntowych oraz bioréznorodnosci.

Obszary gruntéw zmeliorowanych zostaty objete w wiekszosci strefg produkcji rolniczej (SR), nastepnie
strefg otwartg (SO) oraz w niewielkim stopniu strefami wielofunkcyjnymi z zabudowa zagrodowg (SZ) i
zabudowag mieszkaniowg jednorodzinng (SJ).

Utrzymanie i konserwacje urzadzen melioracyjnych nalezy uwzgledni¢ w przypadku zagospodarowania
terenéw zmeliorowanych na cele mieszkalne, gospodarcze lub ustugowe.

21 Ewidencja urzadzert melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw prowadzona przez Wody Polskie, zgodnie z art. 196
ust. 1114 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne (Dz. U. z 2025r., poz. 960 z pdzn.zm.).
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6. STREFY OCHRONNE UJEC WODY

Na terenie gminy Zabrodzie znajduja sie nastepujace ujecia wody:

1) ujecie wod podziemnych z utwordw czwartorzedowych zaopatrujgcy w wode budynek Nastawni
Dysponujgcej Mostdéwka PKP PLK S.A. (dz. ewid. nr 218/4 obreb Mostdéwka) — pozwolenie
wodno-prawne wydane decyzjg Dyrektora Regionalnego Zarzgdu Gospodarki Wodnej w
Warszawie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie znak
WA.RUZ.4210.93m.2020.MS z dnia 03.09.2020r. wazne do 24.09.2050r..

Ujecie wdéd podziemnych posiada zasoby eksploatacyjne zatwierdzone decyzjg Starosty
Wyszkowskiego z dnia 04.09.2014r., znak: SR.6531.4.2014, w wysokosci:
Qe =9,5m3/h przy depresji Se =4,2 m

iilosci:
Qmaxs = 0,00264 m3/5, Qs’[ d= 0,08 mg/dObQ, Qdop,r, = 31,4 mg/rOk ;

2) ujecie wéd podziemnych z utwordéw czwartorzedowych z wykorzystaniem stacji uzdatniania
wody w m. Niegdw, gmina Zabrodzie na potrzeby wodociggu gminnej — pozwolenie wodno-
prawne wydane decyzjg nr 337/2022 Dyrektora Regionalnego Zarzadu Zlewni w Debem
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie znak WA.ZUZ.2.4210.182.2022.EW z dnia
09.08.2022r. wazne do 9.08.2052r.

Pobor woéd podziemnych z utworéw czwartorzedowych odbywa sie poprzez istniejgce
urzadzenia wodne — studnie zlokalizowane odpowiednio na dziatkach ewid.:

— Nr 367 obreb Niegdw — studnia nr 2

— Nr 18/6 obreb PGR Niegdw — studnia nr 3

— Nr 18/8 obreb PGR Niegdw — studnia nr 4

— Nr 18/6 obreb PGR Niegdéw — studnianr 5

w ilosci:
Qmaxs = 0,066 ma/S, Qs’[d = 1 840 mg/d, Qmax roczne — 921 625,0 m3/l’0k ;
3) ujecie wéd podziemnych zaopatrujgcy w wode PGR Niegdéw — brak dokumentu ;

W planie ogdélnym wyznacza sie dla ujecia wody w Niegowie (dla studni nr 3, nr 4 i nr 5) strefe
planistyczng infrastrukturalng —Sl, dla studni nr 2 strefe otwartg 8350 oraz dla ujecia wody w Mostowce
(budynek Nastawni kolejowej) strefe planistyczng komunikacyjng — 1SK. W ramach profilu
podstawowego strefy otwartej i strefy komunikacyjnej ujety jest teren infrastruktury techniczne;j.

7. TERENY GORNICZE | OBSZARY GORNICZE WRAZ Z FILARAMI OCHRONNYMI ORAZ
UDOKUMENTOWANE ZtOZA KOPALIN 22

Na obszarze Gminy Zabrodzie wystepujg tereny i obszary gérnicze ustanowione na podstawie przepiséw
ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gornicze. Sg one zwigzane z udokumentowanymi
ztozami kruszywa naturalnego (piaskéow i zwiréw), dla ktérych wydano stosowne koncesje na

22 Na podstawie Bilansu zasobdw zt6z kopalin w Polsce wg stanu na 31 X1l 2024 r., Paristwowy Instytut Geologiczny Paristwowy
Instytut Badawczy, Warszawa, 2025.

10
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wydobywanie kopalin ze z16z. Zgodnie z danymi zawartymi w Rejestrze Obszaréw Goérniczych wskazuje
sie nastepujace tereny i obszary gérnicze:

Tabela 1 obszary i tereny gornicze

Nazwa Nrw Potozenie Ztoze Powierzchnia Wyznaczony Koncesja
obszaru rejestrze terenu przez do
gbrniczego gérniczego [m?]
Stopsk IV 10- Stopsk, dz. | 17532 KN | 56 571,00 335/16/PE.I -1 31.12.2036
7/12/1259 | 696/1, 699- | Stopsk IV Marszatek
701 Wojewddztwa
Mazowieckiego
Stopsk V 10- Stopsk, dz. | 21383 KN | 77 160,00 228/25/PE.I - | 25.09.2055
7/16/1703 | 731/2, 732, | Stopsk V Marszatek
7331734 Wojewddztwa
Mazowieckiego
Anastazew 10- Anastazew, | 17917 KN | 14 255,00 SR.6522.1.2016 - | 31.12.2026
7/12/1271 | dz. 138, | Anastazew Marszatek
141, 142, Wojewddztwa
143 Mazowieckiego

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie bazy danych MIDAS, PIG-PIB?3

Nie ustanowiono filaréw ochronnych.

W planie ogdlnym wyznacza sie w granicach terendw i obszardéw gérniczych strefe gérnictwa — SG.
Na terenie gminy Zabrodzie wystepujg udokumentowane ztoza kopalin:

Tabela 2 udokumentowane ztoza kopalin

Stan

Lp. | Nazwa ztoza | Kopalina gtéwna |zagospodarowania

kopaliny gtéwnej
ztoze

1 Anastazew piaski i zwiry eksploatowane SG - strefa gérnictwa

okresowo

Wyznaczona
strefa planistyczna

piaski kwarcowe .
ztoze rozpoznane

2 Mostdwka d/p betondéw . SO — strefa otwarta
. wstepnie
komadrkowych
3 Mostéwka surowcg doze rozE)oznane SO — strefa otwarta
szklarskie szczegotowo
4 Rzeka Bug piaski i zwiry zoze rozpo.znane SG - strefa gérnictwa
wstepnie
toz o
5 Stopsk IV piaski i zwiry zloze SG - strefa gérnictwa
zagospodarowane
6 Stopsk V piaski i zwiry Hoze rozE)oznane SG - strefa gornictwa
szczegdtowo

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie bazy danych MIDAS, PIG-PIB?*

23 Dostep- http://geoportal.pgi.gov.pl/midas-web.
24 Tamze.
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8. ZABYTKI OBJETE FORMAMI OCHRONY, O KTORYCH MOWA W USTAWIE Z DNIA 23 LIPCA 2003
R. O OCHRONIE ZABYTKOW | OPIECE NAD ZABYTKAMI (DZ. U. Z 2022 R. POZ. 840 ORAZ Z 2023
R. POZ. 951, 1688 1 1904), LUB UJETE W WOJEWODZKIE) LUB GMINNEJ EWIDENCIJI ZABYTKOW
ORAZ DOBRA KULTURY WSPOtCZESNEJ

Na terenie gminy Zabrodzie wystepujg zabytki objete wpisem do Rejestru Zabytkéow wojewddztwa
mazowieckiego oraz obiekty ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkdw.

1) REJESTR ZABYTKOW
Ochrong poprzez wpis do Rejestru Zabytkow objete sg nastepujgce zabytki:

= w miejscowosci Debinki:
zespot patacowo-parkowy, XVII-XIX, nrrej.: A-406 z 18.03.1962 iz 28.10.1993:
- patfac
- 2 oficyny
- park
- czworak (nr 2)
- budynek gospodarczy (nr 8)
- podworze gospodarcze i sady wraz z alejg dojazdowa, nrrej.: A-1337 2 9.06.2016

= w miejscowosci Gtuchy:
- zesp6t dworski, XVII-XIX, nrrej.: A-392 7 18.11.1959i z 20.01.1976:
- dwor
- park (dec.Laskow Gtuchy)

= w miejscowosci Niegdw:
- kosciot par. pw. Swietej Tréjcy, 2 pot. XIX, nr rej.: A-477 z 7.07.1981
- dzwonnica, nr rej.: jw.
- cmentarz rzym.-kat., nrrej.: A-531 2 30.01.1986
- zespot dworski, 2 pot. XIX, nrrej.: A-509 z 18.10.1993, 7 27.01.1994, z 11.09.1995:
- dwor
- park
- aleja klonowa
- mtyn motorowy ,,Nowo$¢”, 1928, nr rej.: dec.389/13 z 17.04.2013

Powyzsze obiekty, ujete w rejestrze zabytkdw nieruchomych, wyrdzniono powierzchniowym
symbolem graficznym w czesci graficznej uzasadnienia. Obiekty wpisane do Rejestru Zabytkéw znajduja
sie w granicach stref ustugowych — SU, stref zieleni i rekreacji — SN dla ktérych wskazniki zabudowy
przyjeto w oparciu o ustalenia miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, badz stan
istniejgcy. Szczegdtowa ochrona konserwatorska podlega ustaleniom plandw miejscowych uzgadnianych
przez Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

2) EWIDENCJA ZABYTKOW

Gminna ewidencja zabytkow (GEZ) gminy Zabrodzie zostata wykonana w 2013 roku. Obejmuje ona
obiekty wpisane do rejestru zabytkow, stanowiska archeologiczne oraz pozostate obszary i obiekty
zabytkowe. Aktualna GEZ gminy Zabrodzie, w zakresie zabytkdw nieruchomych obejmuje wyrdznione
symbolami graficznymi w czesci graficznej uzasadnienia:

12
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= obiekty wpisane do Rejestru Zabytkdw,
= chatupy, budynki mieszkalne,
= cmentarze

Szczegdtowy wykaz obiektéw i obszardw zabytkowych stanowi cze$¢ opracowania Gminnej Ewidenc;i
Zabytkdw. W czesci graficznej uzasadnienia obiekty zabytkowe, a takze obszary takie jak cmentarze,
tereny przykoscielne i parki, wyrdzniono graficznymi symbolami powierzchniowymi.

Obiekty i obszary ujete w GEZ znajdujg sie w granicach roznych stref planistycznych, adekwatnych do
ustalen miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz rzeczywistego przeznaczenia tych
terenéw. Cmentarze lokalizuje sie w granicach stref planistycznych cmentarzy — SC, za wyjatkiem
cmentarza ewangelickiego dla ktérego wyznacza sie strefe zieleni i rekreacji SN z minimalnym udziatem
powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 90%. Szczegdétowa ochrona konserwatorska podlega
ustaleniom plandw miejscowych, uzgadnianych przez Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

3) STANOWISKA ARCHEOLOGICZNE

Obszar Gminy Zabrodzie znajduje sie w zasiegu obszaréw Archeologicznego Zdjecia Polski (AZP),
obejmujgcych arkusze o numerach 50-69, 50-70, 51-69, 51-70, 51-71 oraz 52-70. Stanowiska
archeologiczne zostaty wyrdznione w czesci graficznej uzasadnienia odpowiednio symbolami
punktowymi lub powierzchniowymi. W granicach stanowisk archeologicznych wyznaczono strefy
planistyczne w oparciu o ustalenia miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz
rzeczywiste przeznaczenie tych terendw. Szczegétowa ochrona konserwatorska podlega ustaleniom
planéw miejscowych, uzgadnianym przez Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

9. TERENY ZAMKNIETE I ICH STREFY OCHRONNE

Na obszarze gminy Zabrodzie terenami zamknietymi sg tereny kolejowe (linia kolejowa nr 29 Ttuszcz —
Ostroteka) ustalone przez Ministra wtasciwego do spraw transportu®®, w granicach ktérych (zaréwno
terendw jak i stref ochronnych) obowigzujg szczegdlne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w
uzytkowaniu, wynikajgce z obowigzujgcych przepiséw odrebnych w zakresie transportu kolejowego.

Plan ogdlny uwzglednia tereny zamkniete w wyznaczonej strefie komunikacyjnej — SK.

10. OBSZARY OGRANICZONEGO UZYTKOWANIA

Na terenie gminy Zabrodzie nie wystepujg obszary ograniczonego uzytkowania, wyznaczone
na podstawie art. 135 Ustawy prawo ochrony s$rodowiska. Zachodnia cze$¢ gminy znajduje sie
w zasiegu powierzchni ograniczajgcych wysokos¢ zabudowy (do 165 m n.p.m., 170 m n.p.m. oraz 175
m n.p.m.), ktore to ograniczenia wysokos$ci zabudowy dotyczg jedynie turbin wiatrowych w otoczeniu
radaru meteorologicznego Legionowo (lotnicze urzadzenie naziemne ,LUN”, o numerach z rejestru
MET/N/B/4082/0/2009). Plan ogdlny uwzglednia ograniczenia wynikajgce z ustanowienia obszaru
powierzchni ograniczajgcych zabudowe wokdt radaru meteorologicznego Legionowo, ustanawiajgc w
jego granicach strefy otwarte — SO, z wyjagtkiem obszarow zwartych struktur przestrzennych
miejscowosci oraz strategicznych terendw przeznaczonych pod projektowang produkcje i ustugi. W
planie ogdlnym okresla sie maksymalng wysokos¢ zabudowy uwzgledniajgcg wysokosci zabudowy

25 Decyzja Nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzeénia 2020 r. w sprawie ustalenia terenéw zamknietych, przez ktére
przebiegaja linie kolejowe (Dz. Urz. Ml z 2020 r. poz. 38 z pdzn. zm.)
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wynikajacych z obszaru ograniczonego uzytkowania dla Stref planistycznych bedgcych w zasiegu tego
obszaru, nie wiecej niz 12 m za wyjatkiem strefy produkcji rolnej (SR) dla ktorej okreslono maksymalng
wysoko$¢ 15m.

11. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCEN, REHABILITACJI, REKULTYWACJI LUB REMEDIACII

W granicach gminy Zabrodzie, jako obszary wymagajgce rekultywacji, wskazuje sie wszystkie tereny
pozostate po eksploatacji kopalin oraz obszary gornicze: ,Stopsk IV” nr rej. 10-7/12/1259, ,Anastazew”
nrrej. 10-7/12/1271 i ,Stopsk V” nr rej. 10-7/16/1703.

Plan ogdlny uwzglednia obszary wymagajace rekultywacji pozostate po eksploatacji kopalin wyznaczajac
w granicach tych obszardw strefy zielenii rekreacji SN lub strefe otwartg SO. Dla obszaréw wymagajgcych
rekultywacji dla ktérych wyznaczono strefe gérnictwa SG okreslono w profilu dodatkowym teren zieleni
urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu oraz teren wad.

12. GRUNTY ROLNE STANOWIACE UZYTKI ROLNE KLAS -l ORAZ GRUNTY LESNE

Na obszarze Gminy Zabrodzie dominujg gleby sredniej i stabej jakosci, jednak wystepujg réwniez uzytki
rolne wyzszych klas bonitacyjnych (gtéwnie klasy lll), a takze gleby pochodzenia organicznego. Z uwagi
na wiejski charakter gminy, grunty te podlegajg przepisom o ochronie gruntow rolnych i lesnych w
petnym zakresie. Plan ogdlny uwzglednia ich obecnosé i koniecznos¢ ochrony poprzez wprowadzenie na
wiekszosci terendw rolnych strefy produkcji rolniczej (SR) lub strefy otwartej (SO). Wyznaczenie innych
stref, dopuszczajgcych zabudowe na gruntach chronionych, ograniczone zostato do terendéw o
rzeczywistym, istniejgcym zagospodarowaniu oraz w bezposrednim sgsiedztwie drog publicznych, jako
uzupetnienie zabudowy w zwartych strukturach przestrzennych miejscowosci.

Istotnym elementem struktury przestrzennej sg rowniez lasy, zajmujgce powierzchnie ok. 2166 ha, co
stanowi ok. 24% powierzchni gminy. Grunty lesne w wiekszosci objete sg formami ochrony przyrody
(m.in. obszary Natura 2000). Niewielka cze$é¢ laséw zaliczona jest?® do laséw ochronnych
(wodochronnych). Plan ogdlny zapewnia ochrone zwartych komplekséw lesnych gtéwnie poprzez
wyznaczenie naich obszarze strefy otwartej (SO). Mniejsze fragmenty lasow oraz zadrzewienia Srédpolne
zostaty uwzglednione w ramach strefy produkgji rolniczej (SR), w granicach ktérej dopuszczono teren lasu
w profilu dodatkowym. Pozwoli to na zastosowanie elastycznych i adekwatnych ustalen w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego.

Dla czesci laséw wskazano strefy planistyczne inne niz strefy dedykowane zieleni tj. w niewielkim zakresie
strefy pod rozwdj zabudowy mieszkaniowej, ustugowej czy gospodarczej. Szczegdtowe zasady
uzytkowania tych terendw okreslone zostang w ramach sporzadzania plandéw miejscowych wraz z
procedurg uzyskania zgody na zmiane ich przeznaczenia na cele nielesne.

13. ROZMIESZCZENIE ISTNIEJACYCH | PLANOWANYCH OBIEKTOW INFRASTRUKTURY SPOtECZNEJ,
TRANSPORTOWEJ | TECHNICZNEJ WRAZ Z OBOWIAZUJACYMI DLA NICH OGRANICZENIAMI W
ZAGOSPODAROWANIU

1) INFRASTRUKTURA SPOtECZNA

Infrastruktura spoteczna w gminie obejmuje placéwki o$wiatowe, obiekty ustug zdrowia, kultury,
pomocy spotecznej i bezpieczeristwa, a takze obiekty sportu i rekreaciji.

26 Decyzja znak DL-1.612.8.2016 Ministra Srodowiska z dnia 17 stycznia 2017r.

14



Plan ogdlny gminy Zabrodzie

Ustugi edukacji publicznej oferuja:

= Zespodt Szkolno-Przedszkolny w Zabrodziu,

= Zespodt Szkolno-Przedszkolny w Adelinie,

= Szkota Podstawowa im. C.K. Norwida w Debinkach,
= Ztobek gminny , Adelinek”.

Ustugi z zakresu kultury oferuja:

= Gminne Centrum Kultury i Czytelnictwa w Zabrodziu,
=  Muzeum Cypriana Norwida mieszczgce sie w zabytkowym Zespole Patacowo-Parkowym w
Debinkach

W zakresie ochrony zdrowia ustugi Swiadczy:

= Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej Wiaczestaw Gryszkiewicz
Poradnia (Gabinet) Lekarza Podstawowej Opieki Zdrowotnej Dla Dzieci | Dorostych
=  Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej Barka Poradnia Medycyny Rodzinne;j
Poradnia Lekarza POZ

W zakresie pomocy spotecznej funkcjonuja:

= Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej (GOPS),
=  Dom Pomocy Spotecznej w Niegowie,

=  Dom Pomocy Spotecznej dla Dzieci ,Fiszor”,
= Spotdzielnia Socjalna , Integracja”

Bezpieczeristwo publiczne zapewnia:

= Posterunek Policji w Zabrodziu,
= jednostki Ochotniczej Strazy Pozarnej w miejscowosciach Zabrodzie i Stopsk.

Potencjat kulturowy i turystyczny Gminy Zabrodzie opiera sie na unikalnym dziedzictwie historycznym
oraz walorach przyrodniczych. Istotne walory krajobrazowe i historyczne posiadajg zabytkowy park
podworski w Niegowie, stanowigcy cenny element lokalnego krajobrazu kulturowego.

Baza sportowa opiera sie na infrastrukturze zlokalizowanej przy szkotach (boiska wielofunkcyjne, hale).
W zakresie rekreacji i turystyki kluczowa role odgrywajg tereny nadwodne. Waznym punktem na mapie
gminy jest plaza w miejscowosci Stopsk (teren rekreacyjny Summer Playground) oraz naturalne walory
dolin rzek Bugu oraz Fiszor.

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

2) INFRASTRUKTURA TRANSPORTOWA
W Planie ogdlnym wyznacza sie strefg komunikacyjng dla gruntow zajetych przez urzadzenia i obiekty
zwigzane z funkcjonowaniem linii kolejowej (linia kolejowa nr 29 relacji Ttuszcz — Ostroteka wraz ze
stacjami Mostéwka i Grzegorzewo), w oparciu o obecne linie rozgraniczajgce. Plan uwzglednia przebieg
obecnej linii kolejowej oraz zapewnia mozliwosc jej przebudowy, a takze sytuowania nowych linii z uwagi
na profil komunikacyjny przewidziany w podstawowym przeznaczeniu kazdej ze stref planistycznych. W
przypadku rozbudowy badZ budowy nowej linii kolejowej niezbedne jest okreslenie precyzyjnych linii
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rozgraniczajgcych. Takie granice mogg zosta¢ wyznaczone na etapie sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Gtéwng osig komunikacyjng gminy o znaczeniu ponadregionalnym jest droga ekspresowa S8 (wezet
,Niegow”). Uktad ten uzupetniajg drogi powiatowe oraz gminne. Plan ogdlny obejmuje strefami
komunikacyjnymi (z dopuszczeniem terenu drogi zbiorczej w profilu dodatkowym) — SK droge
ekspresowg oraz drogi powiatowe klasy zbiorczej. Plan ogdlny dopuszcza réwniez realizacje inwestycji z
zakresu inwestycji drogowych, a takze ich przebudowe i modernizacje z uwagi na wynikajgce z przepiséw
dopuszczenie terendw komunikacyjnych w ramach kazdej strefy planistyczne;j.

3) INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Plan ogdlny uwzglednia istniejgcg infrastrukture techniczng z zakresu sieci elektroenergetycznych, sieci
gazowych, sieci i urzadzen wodociggowo-kanalizacyjnych, gospodarki komunalnej, w tym Punkt
Selektywnej Zbiérki Odpaddw Komunalnych (PSZOK), a takze pozostatych elementdw infrastruktury.
Dopuszcza sie ich przebudowe, rozbudowe, jak rowniez budowe nowych elementéw z uwagi na
wynikajgce z przepiséw dopuszczenie terendw infrastruktury technicznej w ramach kazdej ze stref
planistycznych. Przez obszar gminy Zabrodzie przebiegajg napowietrzne linie elektroenergetyczne
najwyzszych (NN 400 kV) i wysokich napie¢ (WN 110 kV), a takze gazocigg wysokiego cisnienia DN 250
wraz ze stacjg gazowo-redukcyjng. Ze wzgledu na parametry tych sieci, wigzg sie one z koniecznoscig
zachowania odpowiednio paséw technologicznych oraz stref kontrolowanych, w ktdorych obowigzuja
ograniczenia w zagospodarowaniu terenu.

W planie wyznacza sie strefy infrastrukturalne- Sl dla gtéwnych obiektéw i urzadzen (istniejgcych i
planowanych) przeznaczonych pod infrastrukture techniczng wraz z ich pasami technologicznymi i
strefami kontrolowanymi.

Zgodnie z Rozporzadzeniem?’ tereny infrastruktury technicznej nieobjete w Planie ogdlnym gminy
Zabrodzie strefg infrastrukturalng (SI) mogg by¢ wyznaczone we wszystkich pozostatych strefach
planistycznych, o ile ich powierzchnia nie przekroczy 5 000 m?.

14. REKOMENDACIJE | WNIOSKI ZAWARTE W AUDYCIE KRAJOBRAZOWYM ORAZ KRAJOBRAZY
PRIORYTETOWE

W audycie krajobrazowym dla wojewddztwa mazowieckiego?® zidentyfikowano krajobrazy wystepujace
na obszarze wojewddztwa mazowieckiego, gdzie na terenie gminy Zabrodzie zidentyfikowano tgcznie
szesc typodw krajobrazu — wéd powierzchniowych, bagienno-tgkowe- gtownie bezlesne, lesne, wiejskie,
gérnicze, komunikacyjne, ktére zawierajg w sobie 11 podtypdow, zgodnie z tabelg ponize;.

Tabela 3 - podtypy krajobrazu wystepujgce w gminie Zabrodzie

typ krajobrazu podtyp krajobrazu

1 - Wad powierzchniowych 1b - Systemy wéd ptynacych

27 Rozporzadzenie 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 (Dz. U. z 2023 r. poz.
2758 z pdin. zm.).

28 Uchwata nr 48/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie audytu krajobrazowego dla
wojewddztwa mazowieckiego.
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2 - Bagienno-tgkowe - gtéwnie bezlesne

2a - Z udziatem ekstensywnie uzytkowanych tgk

2b - Z dominacjg szuwardw i turzycowisk

3- Ledne

3a-Z przewagag siedlisk borowych

3c - Z przewagg siedlisk tegowych, bagiennych i olsowych

6 - Wiejskie

6b - Z przewagg wstegowo utozonych zespotow
niewielkich pél ornych, tgk i pastwisk

6C - Z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkow
rolnych tworzgcych mate pola

6d - Z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkow
rolnych tworzacych pola sredniej wielkosci

6g - Z przewagg terendw zabudowanych o charakterze
wiejskim

13- Gérnicze

13a - Tereny czynnej wielkopowierzchniowej eksploatacji
odkrywkowej

14 - Komunikacyjne 143 - Wezty komunikacyjne i transportowe

zrodto: Audyt krajobrazowy wojewodztwa mazowieckiego, MBPR 2024

W planie ogdlnym uwzgledniono rekomendacje i wnioski, okreslone w Audycie krajobrazowym

wojewddztwa mazowieckiego, dla krajobrazow wod powierzchniowych, bagienno-tgkowych- gtownie

bezlesnych, lesnych, wiejskich, gdorniczych, komunikacyjnych:

1)

ochrone rolniczej przestrzeni produkcyjnej poprzez ograniczanie zmiany przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze (zwtaszcza gleb klas I-11l) oraz prowadzenie racjonalnej
gospodarki rolnej z poszanowaniem tradycyjnego krajobrazu;

ochrone komplekséw lesnych poprzez ograniczanie ich fragmentacji, przeciwdziatanie
wylesieniom oraz wspieranie zrownowazonej gospodarki lesnej;

zachowanie i ochrone zasobdw wodnych, w tym utrzymanie naturalnego charakteru wad,
ochrone terendéw zalewowych przed zainwestowaniem oraz dbato$¢ o retencje wod w
krajobrazie bagienno-tgkowym;

przeciwdziatanie rozpraszaniu zabudowy poprzez ochrone terenéw otwartych oraz dazenie
do zachowania zwartosci struktur osadniczych i charakterystycznych uktadéw przestrzennych
miejscowosci;

ksztattowanie tadu przestrzennego i estetyki, w tym przeciwdziatanie dysharmonii w
krajobrazie, nawigzywanie nowg zabudowg do form lokalnych oraz dbatos$¢ o estetyke tras
komunikacyjnych;

ochrone dziedzictwa kulturowego i historycznego, poprzez uwzglednienie w
zagospodarowaniu obiektéw i obszaréw zabytkowych oraz ich ekspozycje;

rozwaj funkcji turystycznych i rekreacyjnych w oparciu o walory krajobrazowe i kulturowe, w
tym rozwdj sieci tras rowerowych z poszanowaniem jakosci krajobrazu.

Na terenie gminy nie wskazano zadnych krajobrazéw priorytetowych.

17



Plan ogdlny gminy Zabrodzie

Wyznaczone strefy planistyczne, jak réwniez parametry zabudowy i wskazniki zagospodarowania,
uwzglednity rekomendacje i wnioski zawarte w Audycie krajobrazowym wojewddztwa mazowieckiego w
stopniu szczegdtowosci ustalen Planu ogdlnego gminy Zabrodzie. Uwzglednienie wszystkich zawartych w
Audycie zasad zabudowy i zagospodarowania terendéw krajobrazéw priorytetowych nastgpi poprzez
sporzadzanie planéw miejscowych planow.

15. UWARUNKOWANIA DLA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENOW WSKAZANE W
OPRACOWANIU EKOFIZJOGRAFICZNYM?®

W opracowaniu ekofizjograficznym podstawowym gminy Zabrodzie wskazano :

1) obszary, ktérych uzytkowanie i zagospodarowanie — ze wzgledu na cechy zasobow Srodowiska
oraz ich role w strukturze przyrodniczej gminy — powinno pozosta¢ podporzgdkowane
potrzebom zapewnienia prawidtowego funkcjonowania $rodowiska przyrodniczego i
zachowania réznorodnosci biologicznej,

2) obszary stanowigce ograniczenia dla rozwoju przestrzennego gminy, w szczegdlnosci zwigzane z
trudnymi warunkami gruntowo-wodnymi oraz wystepowaniem zagrozen naturalnych i
Srodowiskowych,

3) obszary predysponowane do lokalizacji réznych form inwestycyjnych uzytkowania i
zagospodarowania terenu.

W opracowaniu ekofizjograficznym wskazano cenne elementy o duzych walorach, tworzgce strukture
przyrodniczg gminy, ktére decydujg o zachowaniu réznorodnosci biologicznej, nalezg do nich:

= obiekty i obszary objete ochrong prawng form ochrony przyrody (obszary Natura 2000,
pomniki przyrody),

= |asy, w tym lasy ochronne,

= dolina rzeki Bug stanowigca naturalny korytarz ekologiczny o randze krajowej -
paneuropejskiej, petnigcy funkcje ostoi cennych siedlisk przyrodniczych, w tym starorzeczy,
tegdw, szuwar oraz tgk zalewowych,

= dolina rzeki Fiszor z kompleksami lesnymi, uzytkami zielonymi oraz terenami podmoktymi,

= wydmy.

Plan ogdlny gminy Zabrodzie dla terendw wskazanych jako przyrodnicze uwarunkowania rozwoju gminy
wskazat gtéwnie strefy: otwartg (SO), zieleni i rekreacji (SN), a takze w mniejszym zakresie takze strefy:
wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (SJ), wielofunkcyjng z zabudowa zagrodows,
ustugowg (SU), komunikacyjng (SK), infrastrukturalng (Sl).

W opracowaniu ekofizjograficznym wskazano ucigzliwosci i urzadzenia ochrony srodowiska, ktérych
wystepowanie wptywaé bedzie na mozliwos¢ lokalizacji form inwestycyjnych uzytkowania i
zagospodarowania terenu w ramach wskazan do ksztattowania struktury funkcjonalno — przestrzennej.
Zasadniczo ich wystepowanie nie wyklucza mozliwosci zagospodarowania poszczegélnych terendw, z
wyjgtkiem stref bezposredniej ochrony uje¢ wody, czy tez stref ograniczen dla gtéwnych elementéw sieci

2% Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla gminy Zabrodzie, H. Kowiriska, E. Gnys, P. Kielak, M. Witerska, Biuro
Planowania Rozwoju Warszawy S.A., Warszawa, pazdziernik 2012r.
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infrastruktury technicznej. Wymaga to uwzglednienia wystepowania szczegdlnych uwarunkowan,
ograniczajacych katalog mozliwych do wprowadzenia funkcji terendw oraz zastosowania odpowiednich
rozwigzan, uwzgledniajgcych lokalne uwarunkowania i ograniczenia. Wskazano réwniez tereny o
wysokim poziomie wod gruntowych, w szczegdlnosci w dolinie Bugu oraz w pétnocno-wschodniej czesci
gminy, posiadajg ograniczong przydatnosc¢ do zabudowy ze wzgleddw geotechnicznych.

Do uciazliwosci zaliczono:

= obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig,

= obszary stref ochronnych ujeé wody,

= ztoza kruszyw naturalnych oraz obszary gérnicze i tereny gornicze,

= obszary charakteryzujgce sie wystepowaniem ponadnormatywnych pozioméw hatasu od
przebiegajgcych w bezposrednim sgsiedztwie linii kolejowej, i drogi S8,

= strefy ograniczen zwigzanych z przebiegiem czesci sieci infrastruktury technicznej (strefy od
gazociggu),

= przebieg napowietrznych linii elektroenergetycznych 110 kV,

= |okalizacje cmentarzy

Wyznaczajgc w Planie ogdlnym gminy Zabrodzie strefy planistyczne przeprowadzono szczegdtowg
analize powyzszych uwarunkowan i ograniczen dla rozwoju przestrzennego gminy Zabrodzie. Wiekszos¢
z nich zostata omdéwiona we wczesniejszych rozdziatach. Ze wzgledu na stopien szczegdtowosci oraz brak
mozliwosci zapiséw tekstowych Plan ogdlny nie zawiera bezposrednich odniesienn do wskazanych w
opracowaniu ekofizjograficznym ucigzliwosci. Szczegdtowe zasady ich uwzgledniania bedg wskazywane
w planach miejscowych lub w trakcie ustalania decyzji o warunkach zabudowy.

Wskazanie obszaréw predysponowanych do lokalizacji réznych form inwestycyjnych uzytkowania i
zagospodarowania terenu wymagafo przeanalizowania zagadnien zwigzanych z lokalnymi
uwarunkowaniami srodowiskowymi, a takze zagadnien zwigzanych z koniecznoscig ochrony terendéw o
najwiekszej wartosci przyrodniczej, stanowigcych podstawowe elementy struktury przyrodniczej gminy.
Przyjmujgc jako konieczno$¢ zachowanie najcenniejszych elementdow struktury przyrodniczej gminy
Zabrodzie i mozliwie maksymalne zachowanie tacznosci ekologicznej poszczegdlnych elementow
systemu przyrodniczego, do obszaréw predysponowanych do lokalizacji roznych form inwestycyjnych
uzytkowania i zagospodarowania terenu zaliczono:

=  obszary potozone poza obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzig, poza korytarzami
ekologicznymi oraz poza obszarami objetymi formami ochrony przyrody,

= obszary o korzystnych warunkach gruntowo-wodnych,

= pdtnocng czesé gminy, w tym tereny miejscowosci o uksztattowanej funkcji wypoczynkowo-
rekreacyjnej (predysponowane w szczegdlnosci do lokalizacji funkcji rekreacyjnych,
turystycznych i letniskowych, z uwzglednieniem ograniczenn wynikajgcych z przepisow
odrebnych),

= tereny rolnicze o wysokim potencjale produkcyjnym predysponowane sg do utrzymania i
rozwoju funkcji rolniczej,

= obszary istniejgcej zabudowy oraz tereny sgsiadujgce z nig, spetniajgce warunki
przestrzenne i S$rodowiskowe, predysponowane sg do uzupetnien i przeksztatcen
funkcjonalnych.
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Plan ogdlny gminy Zabrodzie dla terendw wskazanych do lokalizacji réznych form inwestycyjnych
uzytkowania i zagospodarowania terenu wskazuje wszystkie typy stref planistycznych, w tym strefy
planistyczne zieleni i rekreacji (SN), ktore zagospodarowane sg obecnie jako place, skwery, zielerice oraz
wskazano strefy otwarte (SO) w celu zachowania ich waloréw przyrodniczych.

16. ZAPOTRZEBOWANIE NA NOWA ZABUDOWE MIESZKANIOWA

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i 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, aby zdefiniowac ilos¢ terendw pod zabudowe mieszkaniows i
zagrodowa, ktére gmina moze wyznaczy¢ w Planie ogdlnym gminy Zabrodzie, konieczne jest poréwnanie
zapotrzebowania na nowg zabudowe z chtonnoscig terendéw niezabudowanych w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa lub zagrodowg w catym miescie, w tym luk w istniejgcej
zabudowie.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg, wyrazone w liczbie mieszkaricéw, oblicza sie z
uwzglednieniem prognozowanej liczby mieszkarncéw w oparciu o dane udostepniane przez statystyke
publiczng, facznej powierzchni uzytkowej mieszkan zgodnej z najnowszymi danymi oraz prognozowanej
powierzchni uzytkowej mieszkan na jednego mieszkanca.

W przypadku gminy Zabrodzie najnowsze dane udostepnione przez statystyke publiczng, dotyczace
liczby ludnoéci pochodza z 2024 r.3° Zgodnie z § 3 ust. 5 Rozporzagdzenia okres prognozy obejmuje 20 lat
od roku, ktérego dotyczg najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkaficow. Do obliczen przyjeto
okres lat 2024 — 2044. Zgodnie z Prognoza ludnosci rezydujgcej dla Polski na lata 2023-2060, w gminie
Zabrodzie w 2044 roku mieszka¢ bedzie 658431 osdb. Przyjeta do dalszych obliczeri zapotrzebowania na
nowg zabudowe mieszkaniowg prognozowana liczba mieszkaricow gminy, powiekszona o wskazane w
przepisach 5%, wynosi:

M2044*105% = 6584*1,05 = 6913 0s6b

taczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie PUMp oraz dane do obliczenia prognozowanej
powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (P), przyjeto na podstawie danych dla
gminy Zabrodzie za 2024 r.*

PUM3024 204 780 [m?]
P2024 32,9 [m?/os]
P2o1a 25,9 [m?/0s]
P200a 20,6 [m?/os]

30 Bank Danych Lokalnych, Gtéwny Urzad Statystyczny, dostep — https://bdl.stat.gov.pl/bdl/start.
31 https.//stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-lata-2023-2060,11,1.html#
32 Bank Danych Lokalnych, Gtéwny Urzad Statystyczny, dostep — 21 lipca 2025 r.
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Przepisy prawa dajg mozliwos¢ wyboru jednego z dwdch wariantéw okreslenia prognozowane;
powierzchni uzytkowej mieszkarn w gminie na jednego mieszkanca, ktérg oblicza sie zgodnie z jednym z
ponizszych wzordw:

Wariant 1
Pr044 = 3P024 — 2P3014
P2044 = 3 X 32,9 - 2 X 25,9
P,044 = 46,9 m?/os

Wariant 2

Pyoas = 2P3024 — P2o04
P204_4 =2X 32,9 - 20,6
P20asa = 45,2 m?/os

Na potrzeby dalszych obliczer przyjeto wariant 1, gdzie Paoas = 46,9 m?%/os
Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Zabrodzie na jednego mieszkarica bedzie
wynosita 46,9 m2.

Zgodnie z powyzszymi obliczeniami liczba mieszkaricéw, dla ktdrej nalezy przewidzieé nowe tereny
mieszkaniowe z uwagi na procesy demograficzne i zmiane standardu mieszkaniowego w 2044 roku
wynosi 2547 osbb.

PUM2024

ZAP = M2044 - P
2044

ZAP = 2547 [0s.]

gdzie:

ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniowa,

Mzo44 - 0znacza prognozowang liczbe mieszkaricow gminy w oparciu o dane udostepniane przez statystyke

publiczng, powiekszong o 5% = 6913 osdb,

PUM2024 - 0znacza tgczng powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi =204 780
2

m ’

P204s - Oznacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkanh w gminie na jednego mieszkanca = 46,9
2

m?/os.

Art. 13d ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wskazuje, ze suma chtonnosci terendw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowg lub zagrodowag w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza
niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie.
Stad dla gminy Zabrodzie mozna wyznaczy¢ tereny nowej zabudowy mieszkaniowej dla przedziatu od
1783 do 3311 osdb.
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70% ZAP < Ch < 130% ZAP

1783 0s.<Ch<3311 os.

gdzie:

ZAP — zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie wyrazone w liczbie mieszkarncow,

Ch — chtonnos¢ terenéw niezabudowanych w strefach SJ, SW i SZ w catej gminie, w tym luk w istniejgcej
zabudowie wyrazona w liczbie mieszkancow.

CHtONNOSC TERENOW NIEZABUDOWANYCH, W TYM LUK W ISTNIEJACE) ZABUDOWIE, W
STREFACH WIELOFUNKCYINYCH Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA LUB ZAGRODOWA

Obliczanie chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach
wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa lub zagrodowg jest niezwykle istotnym elementem, ktéry
pozwala wskazac ile jeszcze nowych terenéw pod zabudowe nalezy przewidzieé, dla przyjetej w
zapotrzebowaniu liczby mieszkancéw.

W § 3 ust. 11 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 zawarto wytyczne na obliczenie chtonnosci. Zgodnie z nimi metoda powinna
uwzgledniad:

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

2) chtonnos¢ terenéw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie
rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwos$cig uwzglednienia prognozowanych
proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami.

W zwigzku z powyzszym do wyliczenia chtonnosci wykorzystano wzdér opisany w uzasadnieniu do
rozporzadzenia, powstaty na bazie wzoru udostepnionego w poczatkowej fazie projektu rozporzadzenia,
przyjeto nastepujgcy wzor na obliczenie chtonnosci:

Ch = Z Chys

Chy = 1xXPse X Wieor X Wprog

gdzie:

Ch — chtonnos¢ terenéw niezabudowanych w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa lub
zagrodowa w catej gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie wyrazona w liczbie mieszkancéw, okreslona jako
suma chtonnosci poszczegdlnych terendw niezabudowanych [os.],

Chn - chtonnos¢ pojedynczego terenu niezabudowanego, w tym luki w istniejgcej zabudowie [0s.],

| — warto$¢ maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy okreslonej dla strefy planistycznej na
podstawie art. 13 e ust. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

Pst — powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, w strefie planistycznej,
wyrazona w hektarach [ha],

Wior — 0znacza wskaznik chtonnosci terendw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego
w strefie w zakresie rodzaju zabudowy [0s./ha]

Woprog — Oznacza wskaznik prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg, a innymi funkcjami,
rozumiany jako udziat zabudowy mieszkaniowej w ramach strefy wielofunkcyjnej.
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Istotg obliczen chtonnosci terendw, zgodnie z przyjetym wzorem, jest okreslenie wskaznikéw Wior oraz

Wiorog Na poszczegdlnych terenach niezabudowanych, w tym w lukach w istniejgcej zabudowie.

W ramach obliczen chtonnosci uwzgledniono:

1)

powierzchnie terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w podziale na:

— tereny z obowigzujgcych miejscowych plandw,

— tereny wyznaczone w obszarze uzupetnienia zabudowy,

— tereny nowe pod zabudowe,
chtonnos¢ terendw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego w strefie
poprzez wyodrebnienie nowych niezabudowanych terendw, w tym luk w istniejgcej zabudowie
z terenow (dziatek) juz zabudowanych,
analize maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy okreslonej dla stref planistycznych
SW, SJi Sz,
$rednig wielko$é dziatki budowlanej w gminie®, ktéra wynosi 1404 m?,
wielkosci prognozowanego 1 gospodarstwa domowego na terenie gminy Zabrodzie, gdzie
przyjeto, ze 29,6 % - wszystkich gospodarstw domowych beda stanowity gospodarstwa 1
osobowe (wartos¢ podana przez GUS w prognozie demograficznej dla roku 2044 roku), a 70,4 %
- wszystkich gospodarstw domowych bedg stanowity gospodarstwa o wielkosci jaka jest
ustalona w prognozie demograficznej dla wojewddztwa mazowieckiego dla roku 2044 (2,4
osoby).
Wg GUS3* Przecietna liczba oséb w gospodarstwie domowym dla 2044 roku bedzie wynosita dla
woj. mazowieckiego ogdtem 2,438 = 2,4 osoby.
Ostatecznie, w wyniku dokonanych analiz stanu istniejgcego oraz prognozowanego w danym
typie zabudowy na obszarze gminy, okreslono:
wskaznik Wior tj. jaka liczba ludnosci zamieszkiwataby obszar o powierzchni 1 ha. Wartos¢
wskaznika obliczono na podstawie inwentaryzacji urbanistycznej oraz prognozowanych typow
zagospodarowania zabudowy wielofunkcyjnej najbardziej pozgdanych z punktu widzenia
rozwoju przestrzennego gminy. Na tej podstawie wartos¢ wskaznika w strefie

SW Wkor = 35,4
SI Wior =13,8
SZ Wkor = 9,7

wskaznik Wprog , gdzie wartos¢ wskaznika obliczono poprzez porédwnanie udziatu istniejacej
zabudowy mieszkaniowej wraz z terenami towarzyszgcymi do funkcji ustugowych lub innych
wraz z terenami towarzyszacymi. Na tej podstawie warto$¢ wskaznika w strefie

SW=0,6
S1=0,7
SZ2=0,5

33 $rednia powierzchnia dziatki ewidencyjnej z uzytkami B i Bp pochodzace z paristwowego zasobu geodezyjnego i
kartograficznego ze zbioru danych EGIB, zaséb P.1435.2016.2340 z dnia 2025-05-06,

34 Zrédto: GUS - Departament Badari Demograficznych i Rynku Pracy, Prognoza gospodarstw domowych na lata 2016 — 2050,
Opracowat: Maciej Potyra, gtowny specjalista, Wydziat Prognoz Demograficznych. Pod kierunkiem merytorycznym: Matgorzaty
Waligdrskiej, naczelnik Wydziatu Prognoz Demograficznych. Warszawa, czerwiec 2016
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Tabela 4 Wartosc przyjetych wskaznikow dla stref

strefa | Wkor Wprog

SW 0,7 354 0,6
0,3

SJ 13,8 0,7
0,5
0,4

SZ 9,7 0,5
0,5

Zrédto: obliczenia wiasne

Aby dokona¢ obliczen zgodnie z wyzej opisang metodg wyznaczono tereny niezabudowanie, w tym luki
w istniejgcej zabudowie, dla ktérych nastepnie zostata zbadana chtonnos$¢. W tym celu przeanalizowano
stopien zainwestowania wyznaczonych stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg i zagrodowg
kolejno, zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym:

— dla obszaréw objetych obowigzujgcymi  miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego,

— dla obszaréw uzupetnienia zabudowy.

Powierzchnia ww. terendw wynosi tgcznie 270,8042 ha. Badania dokonano w skali pojedynczej dziatki
ewidencyjnej, dzieki czemu zidentyfikowano takze luki w zabudowie istniejgcej o matej powierzchni.

Opracowanie wykonano, zgodnie z §3 ust. 12 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 wypiséw i wyryséw, w oparciu o dane pozyskane po
przystgpieniu do sporzadzania planu ogdlnego, tj. aktualne na lipiec 2025 r.

Dla terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, wyznaczonych w sposéb opisany
wyzej, dokonano obliczer chtonnosci zgodnie z przyjetg metoda.

Chtonnos$¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie na obszarach objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego oraz obszarach uzupetnienia zabudowy wynosi
tacznie 1243 oséb realizujgc tym samym 49% okreslonego zapotrzebowania na nowg zabudowe

mieszkaniowa.
Ch = 2 Ch1,2,...,n

Chumprpiouz = [1243 0s.] = 49% ZAP

Warunek okreslony w art. 13d ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym wskazujacy, ze suma chtonnosci terenéw niezabudowanych w tych strefach w catej
gminie, w tym luk w istniejgcej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci
zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie nie zostat spetniony i wynosi 49 %
zapotrzebowania na nowa zabudowe. Konieczne jest zatem wskazanie nowych terendw inwestycyjnych
o chtonnosci maksymalnie 81% zapotrzebowania, tj. 2063 osoby.

24



Plan ogdlny gminy Zabrodzie

W zwigzku z powyzszym po przeprowadzeniu analiz funkcjonalno-przestrzennych wyznaczono nowe
strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowsq i zagrodowg (strefy SW, SJ i SZ) o tgcznej powierzchni
421,2178 ha, dla ktérych oszacowano chtonnos¢ wg tej samej metody.

Ponizsza tabela przedstawia zestawienie sum chtonnosci dla terendw niezabudowanych w podziale na
obszary objete obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, obszary
uzupetniania zabudowy i nowe tereny pod zabudowe mieszkaniowa.

Tabela 5 Chtonnosc terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejqcej zabudowie w
podziale na obszary objete obowiqzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego, obszary uzupetniania zabudowy i nowe tereny pod zabudowe
mieszkaniowgq.

Oznaczenie
terenu Pst. Chtonnos$¢ terendw [os.]
wg POG
(hal W wW Nowych [0s]
mpzp ouz terendw
N 113,2546 | 0,3 61 37 230 328
561,5022 | 0,5 476 669 1568 2713
SW 10,7629 0,7 160 160
7 0,468 0,4 1 1
6,0343 0,5 15 15

Zrédto: obliczenia wtasne

Sumaryczna chtonnos$é wszystkich terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie
wskazanych w Planie ogdélnym gminy Zabrodzie wynosi 3217 oso6b i stanowi 126% zapotrzebowania.

Ch= Chys

Ch =3217 [os.]

70% ZAP < Ch < 130% ZAP

1783 <3217 <3311

Tym samym wymog wskazany w art. 13d ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym zostat spetniony.

Rozktad przestrzenny terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie wskazanych w
obowigzujgcych miejscowych planach lub w obszarze uzupetnienia zabudowy a takze nowych terenow
pod zabudowe mieszkaniowg przedstawia ponizszy rysunek.
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Rysunek 1. Rozktad przestrzenny terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w gminie Zabrodzie

T =1 granica planu ogdlnego

granice dziatek ewidencyjnych

tereny niezabudowane, w tym luki w zabudowie:
[ w obowiazujgcych miejscowych planach

I w obszarze uzupetnienia zabudowy

[ nowe tereny pod zbudowe mieszkaniowa

Zrédto: opracowanie wiasne
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IV.  PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH | OKRESLENIA GMINNYCH STANDARDOW
URBANISTYCZNYCH

Wyznaczenie stref planistycznych oraz ustalenie gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie
gminnego katalogu stref planistycznych obejmujgcego profile funkcjonalne i wartosci nieprzekraczalnych
parametréw, stanowi podstawowy cel sporzgdzenia Planu ogdlnego gminy Zabrodzie.

Do wyznaczenia stref planistycznych wzieto pod uwage ustalenia obowigzujgcych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego oraz rzeczywiste zagospodarowanie i potrzeby gminy. Uwzgledniono
takze uwarunkowania okreslone w art. 13b oraz zasieg obszaréw uzupetnienia zabudowy. W procesie
planistycznym rozpatrzono réwniez wnioski ztozone do planu ogdlnego w zakresie ustalen mozliwych
do wprowadzenia, tj. profili funkcjonalnych stref planistycznych i parametrow.

W Planie ogdlnym gminy Zabrodzie, w gminnym katalogu stref planistycznych okreslono, zgodnie z
ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wskazniki i parametry zabudowy i
zagospodarowania terenu: maksymalng nadziemng intensywnos$¢ zabudowy, maksymalng wysokos$é
zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej.

W planie ogdlnym gminy Zabrodzie nie wyznaczono gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury
spoteczne;.

Ustalenia Planu ogdlnego gminy Zabrodzie nie przesadzajg o mozliwosci realizacji zabudowy o funkgji i
parametrach mieszczagcych sie w ich zakresie. Profil funkcjonalny poszczegdlnych stref planistycznych
oraz ustalone dla nich parametry stanowig brzegowe ramy dla potencjalnego zagospodarowania
poszczegdlnych terendw. Przeznaczenie terenu, mieszczace sie w katalogu ustalonym w ramach danej
strefy planistycznej, a takze szczegdtowe parametry, niewykraczajgce poza ramy wyznaczone w Planie
ogblnym gminy Zabrodzie, okreslone zostang na etapie sporzadzania planu miejscowego lub ustalania
decyzji o warunkach zabudowy.

Niezaleznie od okreslonych w Planie ogdlnym stref planistycznych i parametréw, zastosowanie majg
ograniczenia w zagospodarowaniu wynikajgce z przepisdw odrebnych.

Obszar objety planem ogdlnym zostat podzielony w sposdb roztgczny na nastepujgce strefy planistyczne,
zgodnie z art. 13c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

l.p. Strefy planistyczne:
1 SJ - strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg
' jednorodzinng
) SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowga mieszkaniowg

wielorodzinng
S7 - strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg

3

4 SU - strefa ustugowa

5. SH - strefa handlu wielkopowierzchniowego
6. SP - strefa gospodarcza
7

8

9

SR- strefa produkcji rolniczej
SI - strefa infrastrukturalna

SN - strefa zieleni i rekreac;i

10. SC - strefa cmentarzy
11. SG — strefa gérnictwa
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12. SO - strefa otwarta
13. SK - strefa komunikacyjna

Wykres 1. Udziat stref planistycznych ustalonych w POG w powierzchni gminy ogdtem

6 000 A 65.0%
5500 A
T
£
E 1500 + 15.1%
£ 13.7%
v
o
2 1000 +
2
=]
o
500 A
1.5% o 1.4%
0.1% 0.6% 0'9‘%'_' 1% ] 0.8% 0.5% .1% 0.3%
0 T T T T <(:)Ill/ T T T T 0 :Il./o T = T T
SW § SZ SU SH SP SR S5 SN SC SG SO sSK
B SW: 10.76 ha (0.1%) [ SP: 135.86 ha (1.5%) [ SC: 6.17 ha (0.1%)
[ S): 1256.96 ha (13.7%) 1 SR:1386.49 ha (15.1%) [ SG: 30.31 ha (0.3%)
[ sZ:52.58 ha (0.6%) [ SI: 74.45 ha (0.8%) [ SO0:5978.87 ha (65.0%)
@ SU: 83.87 ha (0.9%) 1 SN: 50.00 ha (0.5%) [ SK: 131.76 ha (1.4%)
@ SH: 3.15 ha (<0.1%)

Zrédto: opracowanie wiasne

STREFA SW — STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA

Strefe wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng wyznaczono na terenie bytej kopalni
piasku w miejscowosci Zazdros¢ objetej miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Profil
podstawowy okresla realizacje terendw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zieleni urzagdzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. W
ramach  profilu  dodatkowego  dopuszczono  realizacje  terendw zabudowy mieszkaniowe;]
jednorodzinnej, teren handlu wielkopowierzchniowego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

Dla wszystkich stref w ramach strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng ustalono
jednakowe wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat
intensywnos¢ powierzchni zabudowy zabudowy powierzchni
zabudowy biologicznie czynnej
0,7 40% 12,5m 60%

STREFA SJ — STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA

Strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng wyznaczono na terenach istniejgcej
funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej oraz funkcji mieszanej mieszkaniowo-ustugowej, terenach
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wyznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz w oparciu o obszary
uzupetnienia zabudowy i wnioski do planu ogdlnego. Profil podstawowy okresla realizacje terendéw
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, terendéw ustug, terendw komunikacji, terendw zieleni
urzadzonej, terendw ogrodow dziatkowych oraz terendw infrastruktury technicznej. W ramach profilu
dodatkowego dopuszczono realizacje terendw zieleni naturalnej, terenu wad, terenu lasu oraz terenu
zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualne;.

Dla stref 23SJ, 26SJ, 28SJ, 29SJ, 30SJ, 525/, 53SJ, 85SJ, 87SJ, 88SJ, 89SJ, 303SJ, 304SJ, 306SJ, 310SJ, 318SJ,
321SJ, w ktérych dominuje istniejgca zabudowa letniskowa (rekreacji indywidualnej), czesciowo
znajdujgca sie w obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig, dla ktérych okreslono nastepujgce
wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos$é min. udziat
intensywnos¢ powierzchni zabudowy zabudowy powierzchni
zabudowy biologicznie czynnej
0,3 15% 12m 75%

Dla stref 16SJ, 22SJ, 25SJ, 27SJ, 109SJ, 113SJ, 114SJ, 117SJ, 291SJ, 293SJ, 302SJ, 305SJ, 319SJ, 323S),
324S], okreslono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat
intensywnos¢ powierzchni zabudowy zabudowy powierzchni
zabudowy biologicznie czynnej
0,3 20% 12m* 60%

*z wyjatkiem strefy od 323SJ do 324SJ, znajdujgcego sie w bezposrednim sgsiedztwie patacu w Debinkach
wpisanego do rejestru zabytkow, dla ktorych maks. wysokosé zabudowy wynosi 9m.

Dla pozostatych stref SJ w ramach strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ
okreslono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos$é min. udziat
intensywnos¢ powierzchni zabudowy zabudowy powierzchni
zabudowy biologicznie czynnej
0,5 30% 12m 40%

STREFA SZ — STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA ZAGRODOWA

Strefe wielofunkcyjng z zabudowag zagrodowa wyznaczono na terenach istniejgcej zabudowy zagrodowe]
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 ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. W
ramach profilu dodatkowego okreslono teren wielkotowarowe] produkcji rolnej, teren rolnictwa z
zakazem zabudowy, teren biogazowni, teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren waod.

Dla Stref 1257, 14SZ, 7757 znajdujacych sie we fragmencie na obszarze szczegdlnego zagrozenia
powodzig okreslono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:
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maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat
intensywnosc powierzchni zabudowy zabudowy powierzchni
zabudowy biologicznie czynnej
0,4 20% 12m 60%

Dla pozostatych stref SZ w ramach strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg SZ ustalono nastepujgce

wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokosé min. udziat
intensywnos¢ powierzchni zabudowy zabudowy powierzchni
zabudowy biologicznie czynnej
0,5 50% 12m 30%

STREFA SU — STREFA UStUGOWA

Strefe ustugowg wyznaczono dla dziatek zabudowanych zabudowg ustugowa oraz w oparciu o wnioski
do planu ogdlnego. Profil podstawowy okresla realizacje terendw ustug, terendw komunikacji, terenéw
zieleni urzadzonej, terendw ogrodow dziatkowych, terendw infrastruktury technicznej. W ramach
dodatkowego profilu funkcjonalnego okreslono tereny zieleni naturalnej, tereny lasu, tereny wéd, a dla
wszystkich stref (poza strefami 8SU, 32-34 SU i 39SU) réwniez tereny sktadow i magazyndw, tereny
elektrowni stonecznej.

Dla 8SU, 32-34SU, 39SU stref ustugowych, bedgcych w strefie ochrony konserwatorskiej (dwér w
Niegowie oraz kosciét i dzwonnica, mtyn w Niegowie, zatozenie dworsko-parkowe w Gtuchach oraz
zespot patacowo- parkowy Debinki wpisanych do rejestru zabytkdw), okreslono nastepujgce wskazniki
urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos$¢ min. udziat
intensywnos¢ powierzchni zabudowy zabudowy powierzchni
zabudowy biologicznie czynnej
0,6 30% 12m* 50%

*dla strefy 33SU, obejmujacej kosciét i dzwonnice w Niegowie wpisanych do rejestru zabytkéw, okreslono maks.

wysokos$¢ zabudowy 15m.

Dla stref 31SU i 37SU w otoczeniu obiektéw zabytkowych ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos$é min. udziat
intensywnos¢ powierzchni zabudowy zabudowy powierzchni
zabudowy biologicznie czynnej
0,8 40% 10m 40%

Dla stref 1SU, 2SU, 3SU, 4SU, 5SU, 65U, 7SU, 9SU, 10SU, 11SU, 12SU, 13SU, 14SU, 155U, 16SU, 17SU,
18SU, 19SU, 20SU, 22SU, 23SU, 24SU, 255U, 26SU, 28SU, 29SU, 30SU, 355U, 41SU ustalono nastepujace

wskazniki urbanistyczne:

30



Plan ogdlny gminy Zabrodzie

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat
intensywnosc powierzchni zabudowy zabudowy powierzchni
zabudowy biologicznie czynnej
1,5 60% 12m 30%

Dla stref 21SU, 27SU, 365U, 38SU, 40SU, 42SU ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos$é min. udziat
intensywnos¢ powierzchni zabudowy zabudowy powierzchni
zabudowy biologicznie czynnej
1,8 60% 12m 30%

STREFA SH — STREFA HANDLU WIELKOPOWIERZCHNIOWEGO

Strefe handlu powierzchniowego wyznaczono dla dziatek zabudowanych zabudowg ustugowa, handlowg
i produkcyjng w miejscowosci Gaj. Dla profilu podstawowego okreslono teren handlu
wielkopowierzchniowego, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogroddéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej. W ramach dodatkowego profilu funkcjonalnego okreslono teren ustug,
teren sktadow i magazyndw, teren elektrowni stonecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

Dla 1 SH strefy handlu powierzchniowego okreslono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat
intensywnos¢ powierzchni zabudowy zabudowy powierzchni
zabudowy biologicznie czynnej
3 60% 15m 30%

STREFA SP — STREFA GOSPODARCZA

Strefe gospodarcza wyznaczono dla terendw przeznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych
pod zabudowe produkcyjng, dla dziatek produkcyjng  oraz
w oparciu o wnioski do planu ogdlnego. Wyznaczono rowniez dodatkowe strefy w strategicznych
obszarach gminy, w celu zapewnienia mozliwosci jej rozwoju. Podstawowy profil przewiduje mozliwosé
realizacji terenéw produkcji, terendw komunikacji, terendw zieleni urzadzonej, terenéw ogroddéw
dziatkowych, terendéw infrastruktury technicznej. W ramach dodatkowego profilu funkcjonalnego
dopuszczono teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren wod.

zabudowanych  zabudowa

Dla stref 11SP, 12SP w ramach strefy gospodarczej, znajdujgcych sie w obszarze szczegdlnego zagrozenia
powodzig, okreslono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat
intensywnos¢ powierzchni zabudowy zabudowy powierzchni
zabudowy biologicznie czynnej
0,8 40% 12m 40%

Dla pozostatych stref SP w granicach gminy ustalono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:
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maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos¢ min. udziat
intensywnosc powierzchni zabudowy zabudowy powierzchni
zabudowy biologicznie czynnej
2,0 65% 12m 20%

STREFA SR — STREFA PRODUKCJI ROLNICZEJ

Strefe produkcji rolniczej wyznaczono na terenach istniejgcej produkcji rolniczej, a takze na
niezabudowanych terenach rolniczych obejmujgcych grunty rolne chronione. Podstawowy profil
przewiduje mozliwos$¢ realizacji terendw produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej
produkcji rolnej, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej. W ramach dodatkowego profilu funkcjonalnego dopuszczono teren
rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni, teren elektrowni stonecznej, teren elektrowni
wiatrowej, teren elektrowni wodnej, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren
wod.

Dla stref SR produkcji rolniczej w granicach gminy okreslono nastepujace wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos$é min. udziat
intensywnos¢ powierzchni zabudowy zabudowy powierzchni
zabudowy biologicznie czynnej
0,1 10% 15m 70%
STREFA SI — STREFA INFRASTRUKTURALNA
Strefe infrastrukturalng wyznaczono na terenach zagospodarowanych obiektami

i urzgdzeniami infrastruktury technicznej oraz na terenach planowanych pod zagospodarowanie tymi
urzadzeniami i terenami komunikacji. Podstawowy profil przewiduje teren infrastruktury technicznej,
teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych. W ramach dodatkowego profilu funkcjonalnego
dopuszczono teren ustug, teren produkcji, teren zieleni urzgdzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren wad.

Dla stref 1-20 Sl okreslono wskaznik minimalnego udziat powierzchni biologicznie czynnej 20%.
STREFA SN — STREFA ZIELENI I REKREAC/I

Strefe zieleni i rekreacji wyznaczono na terenach istniejgcej zieleni urzadzonej, istniejgcych terenach
ustug sportu i rekreacji, terenach przeznaczonych do rekultywacji oraz na obszarach dogodnych do
zagospodarowania pod zielen urzadzong z towarzyszacymi ustugami sportu, rekreacji, kultury i rozrywki.
Profil podstawowy przewiduje teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren waéd, teren komunikacji, teren
ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. W ramach profilu dodatkowego w planie
ogodlnym okreslono dla kazdej strefy teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki, teren
ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren ustug nauki, teren ustug
edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu.
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Dla strefy 15SN obejmujacej zatozenie dworsko-parkowe w Gtuchach wpisane do rejestru zabytkéw,

okreslono nastepujgce wskazniki urbanistyczne:

maks. nadziemna maks. udziat maks. wysokos$é min. udziat
intensywnos¢ powierzchni zabudowy zabudowy powierzchni
zabudowy biologicznie czynnej
0,4 20% 8m 50%

Dla stref 4SN, 11SN, 12SN, 17SN okreslono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 70%. Dla
stref 8SN, 165N okreslono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 90%. Dla pozostatych stref
SN w granicach gminy okreslono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 50%.

STREFA SC— STREFA CMENTARZY

Strefe cmentarzy wyznaczono w ramach terendw istniejgcych cmentarzy i cmentarzy do rozbudowy.
Profil podstawowy tej strefy planistycznej przewiduje teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. W profilu dodatkowym
dopuszczono tereny ustug kultu religijnego, teren ustug handlu detalicznego, teren zieleni naturalnej,
teren lasu, teren waéd. Dla strefy okreslono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 30%.

STREFA SG — STREFA GORNICTWA

Strefe gérnictwa wyznaczono w granicach istniejgcych terendw i obszardow goérniczych oraz zt6z kopalin.
Profil podstawowy strefy wyznacza teren gérnictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych, teren infrastruktury technicznej. W ramach profilu dodatkowego dopuszczono teren
produkcji, teren ustug handlu, teren ustug rzemieslniczych, teren ustug gastronomii, teren ustug
biurowych i administracji, teren ustug nauki, teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu,
teren woéd. Dla strefy 4SG w catosci znajdujgcej sie na obszarze szczegdlnego zagrozenia powodzig
okreslono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 20%.

STREFA SO — STREFA OTWARTA

Strefe otwartg wyznaczono dla terendw rolniczych, terenéw laséw, terendw zieleni naturalnej waéd
powierzchniowych s$rédlgdowych. Profil podstawowy tej strefy planistycznej przewiduje mozliwosé
wyznaczenia terendw rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wéd,
teren komunikacji, teren ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej, za wyjatkiem strefy 9SO
dla ktérej okreslono w profilu podstawowym wytgcznie teren zieleni urzadzone. W ramach profilu
dodatkowego dopuszczono dla wszystkich stref poza strefami 9SO oraz strefami SO wyznaczonymi na
obszarach Natura 2000, teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni stonecznej, teren elektrowni
geotermalnej, teren elektrowni wodnej, teren biogazowni, teren zieleni urzgdzone;j.

Dla stref 73S0, 75S0, 76S0, 77S0, 83S0O, 84S0, 89SO bedacych w zasiegu obszaru szczegdlnego
zagrozenia powodzig oraz dla strefy 9 SO obejmujgcej aleje kasztanowg wpisang do rejestru zabytkéw
okreslono minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej 90%.

STREFA SK — STREFA KOMUNIKACYJNA
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Strefe komunikacyjng okreslono dla granic terendw kolejowych oraz istniejgcych drég
ekspresowych, powiatowych klasy zbiorczej. Profil podstawowy dla tej strefy przewiduje teren
autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi gtdéwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi gtéwnej,
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,
terendw ustug handlu detalicznego, terendw ustug gastronomii, terendw ustug turystyki, terendéw zieleni
urzadzonej, terendw lasu, terendw zieleni naturalnej, terenéw wad.

V.  PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPEENIENIA ZABUDOWY

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym® w Planie ogélnym gminy Zabrodzie okre$la sie obszary uzupetnienia zabudowy (OUZ),
ktére, zgodnie z art. 61 tej ustawy, stanowig jeden z warunkdéw koniecznych dla mozliwosci ustalenia
decyzji o warunkach zabudowy dla nowych inwestycji. Gmina Zabrodzie objeta jest obecnie w 6%
powierzchni gminy obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
uzasadnione jest zapewnienie podstaw prawnych dla mozliwosci inwestowania na pozostatym obszarze,
zwtaszcza w sytuacji uzupetnienia zabudowy w istniejgcych lukach. Odpowiednie wyznaczenie obszaréow
uzupetnienia zabudowy pozwoli na koncentracje zabudowy, racjonalne wykorzystanie istniejgce;
infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, ochrone systemu zieleni i terenéw cennych przyrodniczo
oraz kulturowo.

Obszary uzupetnienia zabudowy zostaty wyznaczone zgodnie z przepisami okreslonymi w
Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania
obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy.3®

Zgodnie z § 1 ust. 1 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogolnym gminy wyznaczono ,bazowe”
granice OUZ. Informacje o budynkach bedacych podstawg do wyznaczenia bazowych granic OUZ
pozyskano w kolejnosci zgodnej z kolejnoscig wymieniong ponizej:

1) ewidencji gruntéw i budynkéw — baza EGiB — dane aktualne na dzien 06.05.2025r.,

2) bazy danych obiektéw topograficznych w skali 1:500 (BDOT500) — dane aktualne na dzien
06.05.2025r,,

3) bazy danych obiektow topograficznych w skali 1:10000 (BDOT10k) — dane aktualne na dzien
13.04.2025r.

W kolejnym kroku, zgodnie z zasadg okreslong w § 1 ust. 4 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym
gminy, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, ograniczono ,bazowe”
OUZ. Wytgczono z nich m.in. lasy, obszary objete obowigzujgcymi miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego, poniewaz na ww. obszarach nie wydaje sie decyzji o warunkach
zabudowy, a pozwolenia na budowe uzyskuje sie na podstawie planéw miejscowych, drogi. Wymienione
eliminacje nie wyczerpujg wszystkich mniejszych powierzchniowo ograniczen bazowego OUZ, majgcych

35 Ustawa z dnia 27 marca 2003 1. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.).
36 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia
zabudowy w planie ogdlnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).
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na celu racjonalne, docelowe zagospodarowanie w oparciu o ustalenia plandw miejscowych
wypracowywanych w toku petnej procedury planistycznej.

Zgodnie z § 1 ust. 5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym gminy, istnieje mozliwosé
poszerzenia bazowego OUZ. W przypadku gminy Zabrodzie s3 to dodatkowe 169,9 ha.

Po przeprowadzeniu analiz funkcjonalno-przestrzennych obszary uzupetnienia zabudowy zdecydowano
rozszerzy¢ o 169,88 ha, uwzgledniajgc przede wszystkim ich dostosowanie do geometrii dziatek
ewidencyjnych, uzupetnienie czesci luk w zabudowie, dajagc mozliwos¢ uzupetnienia zabudowy w
istniejgcej strukturze urbanistycznej oraz wigczajgc nieruchomosci sgsiadujgce bezposrednio z
,bazowymi” OUZ.

Ostateczny obszar uzupetnienia zabudowy ma powierzchnie 543,82 ha i przedstawiony zostat na rysunku
nr2.
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Rysunek 2. Obszary uzupetnienia zabudowy w Planie ogd

nym gminy Zabrodzie

7! GRANICA PLANU OGOLNEGO GMINY
I OBSZAR UZUPELNIENIA ZABUDOWY
[ TERENY ZABUDOWY

| TERENY ZIELENI

TERENY KOMUNIKACII I INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Zrédto: Opracowanie wtasne
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