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I. WPROWADZENIE

1. Przedmiot opracowania

Przedmiotem niniejszego opracowania jest plan ogdlny gminy Mtodzieszyn, sporzadzany na podstawie

uchwaty Nr 111/13/2024 Rady Gminy Mtodzieszyn z dnia 3 czerwca 2024 r. w sprawie przystapienia do Spo-

rzadzenia planu ogolnego dla gminy Mtodzieszyn.

Opracowanie dotyczy catego obszaru gminy Mtodzieszyn potozonej w wojewodztwie mazowieckim, powiecie

sochaczewskim, posiadajacej taczng powierzchnig 117.1 km? 2,

Ustalenia niniejszego planu ogdlnego uwzgledniajg uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy wynika-

jace m.in. z ustalen planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego, obszarow chro-

nionych wystgpujacych na terenie gminy, obszaréw szczegdlnego zagospodarowania, rozmieszczenia istnie-

jacych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej oraz rekomendacje i

whnioski zawarte w audycie krajobrazowym dla wojewodztwa mazowieckiego.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych zgodnych z art. 13c ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940) w pierwszej kolejnosci

uwzgledniono zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa, obszary uzupetnienia zabudowy w ramach

istniejacej zabudowy oraz ustalenia obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego

dotyczace terendw, na ktérych umozliwiono realizacje funkcji mieszkaniowe;.

Wyodrebnione w obszarze gminy strefy planistyczne ustalono w dostosowaniu do specyfiki poszczegdlnych

terenow. Gminny katalog stref planistycznych okresla profil funkcjonalny tych stref, warto$ci: maksymalnej

nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu po-

wierzchni zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej (nie mniejszego niz wynika

z rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 marca 2023 r. w sprawie projektu planu ogdlnego,

dokumentowania prac planistycznych oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséow (Dz. U. z 2023 r.

poz. 2758, z 2024 r. poz. 1775)).

Plan ogdlny sporzadzony zostat w formie danych przestrzennych obejmujgcych m.in.:

— lokalizacje przestrzenng obszaru objetego planem w postaci wektorowej,

— atrybuty zawierajace informacje o akcie,

— lokalizacj¢ przestrzenng stref planistycznych, obszaréw uzupelnienia zabudowy, granice terendw o roz-
nych standardach/regulacjach,

— atrybuty zawierajace informacje o ww. obiektach przestrzennych.

Natomiast niniejsze uzasadnienie planu ogolnego zawiera prezentacje uwarunkowan i wyjasnienie przyjetych

rozwigzan planistycznych podjetych przez gmine Mlodzieszyn zgodnie z wymaganiami przepisow ustawy

z 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w ramach wtadztwa planistycznego.

! Dane z Urzedu Gminy Mtodzieszyn



Rysunki uzasadnienia przedstawiaja uwarunkowania rozwoju przestrzennego z mozliwoscig identyfikacji do
poziomu dziatki ewidencyjnej.

Tekst i rysunki uzasadnienia pozwalaja na kazdym etapie procedury na poréwnanie ustalen planu ogélnego
z uwarunkowaniami i wnioskami organdéw do projektu planu. Forma uzasadnienia jest dostepna dla 0sob bez

dostepu do danych przestrzennych — moze by¢ wydrukowane Iub opublikowane w formacie pdf.

2. Podstawy formalno — prawne opracowania

Plan ogodlny gminy Mtodzieszyn sporzadzony zostal na podstawie przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940) oraz na pod-
stawie uchwaty Nr 111/13/2024 Rady Gminy Mtodzieszyn z dnia 3 czerwca 2024 r. w sprawie przystapienia
do sporzadzenia planu ogdlnego dla gminy Mtodzieszyn.

W opracowaniu uwzgledniono wymagania wynikajace z Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii
z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
W zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758) oraz Rozpo-
rzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic ob-
szaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdélnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

Podstawe formalng opracowania stanowi umowa zawarta pomi¢dzy Gming Mtodzieszyn i firma ,, WMW-pro-

jekt” s.c. na sporzadzenie planu ogdlnego gminy Mtodzieszyn.

3. Tryb opracowania

Plan ogoélny zostat sporzadzony zgodnie z art.13 i ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U.z 2024 r. poz. 1130, 1907, 1940).

Zatacznik do uchwaly o zatwierdzeniu planu ogdlnego, ktérej dotyczy niniejsze uzasadnienie, stanowia dane

przestrzenne tworzone dla planu ogdlnego (plik gml).

Roéwnolegle do sporzadzania planu ogodlnego przeprowadzono procedure strategicznej oceny oddziatywania
na $rodowisko na podstawie ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostgpnianiu informacji o srodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz ocenach oddziatywania na srodowisko
(t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1112, 1881, 1940), w ramach ktorej sporzadzono prognoze oddziatywania na $ro-
dowisko.

Dokumentacja prac planistycznych, zawierajaca m.in. raport podsumowujacy przebieg konsultacji spotecz-

nych, stanowi zbidr dokumentdéw potwierdzajacych przebieg czynnosci formalnych.

4. Materialy wyjsSciowe

Do sporzadzenia niniejszego opracowania wykorzystano nastepujace materiaty wejsciowe:

Strateqgie, programy i opracowania planistyczne:




Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Mazowieckiego zatwierdzony uchwatg Nr 22/18
Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r., integralng cz¢s$cig Planu jest Plan Za-
gospodarowania Przestrzennego Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego Warszawy,

Strategia rozwoju wojewoOdztwa mazowieckiego na lata 2030+ zatwierdzona uchwalg Nr 72/22
Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 24 maja 2022 r.,

Audyt krajobrazowy dla wojewddztwa mazowieckiego przyjety uchwatg Nr 48/24 Sejmiku Wojewoddztwa
Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r.,

Strategia Rozwoju Spoteczno-Gospodarczego Powiatu Sochaczewskiego na lata 2021-2027 zatwierdzona
uchwatg nr XXXVI111/223/2022 Rady Powiatu w Sochaczewie z dnia 25 listopada 2022 r.,

Strategia Rozwoju Gminy Mtlodzieszyn na lata 2016-2026 zatwierdzona uchwala nr XXXII/165/2017
Rady Gminy Mtodzieszyn z dnia 27 marca 2017 r.,

Gminny Program Opieki nad Zabytkami dla gminy Mtodzieszyn na lata 2023-2026 zatwierdzony uchwata
nr LXXV111/356/2023 Rady Gminy Mtodzieszyn z dnia 18 grudnia 2023 r.,

Gminna Ewidencja Zabytkéw Gminy Mtodzieszyn przyjeta zarzadzeniem nr 70.2015 Wojta Gminy Mio-
dzieszyn z dnia 12 listopada 2015 r.,

Opracowanie ekofizjograficzne dla gminy Mtodzieszyn,

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Mtodzieszyn zatwierdzone
uchwatg Nr XX11/107/2016 Rady Gminy Mtodzieszyn z dnia 23 maja 2016 r.,

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujace na terenie gminy Mtodzieszyn;

Materiaty kartograficzne:

mapa topograficzna w skali 1:10 000, (w uktadzie 1965),

wektorowa mapa ewidencyjna gminy Mtodzieszyn dxf.,

baza obiektow topograficznych BDOT10K,

geoportal krajowy — https://www.geoportal.gov.pl/,

mapa zagrozenia powodziowego i mapa ryzyka powodziowego — pliki shp. pozyskane od Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie,

mapa hydrogeologiczna Polski w skali 1:50 000;

Dane dostepne w serwisach internetowych i inne zrodia:

Geoportal Gtéwnego Urzedu Geodezji i Kartografii — https://www.geoportal.gov.pl/,

Dane statystyczne Glownego Urzedu Statystycznego — www.stat.gov.pl,

Informacyjny System Ostony Kraju Hydroportal — https://isok.gov.pl/hydroportal.html,

Geoserwis Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska — https://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy,

Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska —
https://crfop.gdos.gov.pl/CRFOP/,


https://www.geoportal.gov.pl/

en

Geoserwis Panstwowego Instytutu Geologicznego GeoLOG — https://geolog.pgi.gov.pl,

System Gospodarki i Ochrony Bogactw Mineralnych Polski MIDAS Panstwowego Instytutu Geologicz-
nego — http://geoportal.pgi.gov.pl/portal/page/portal/midas,

System Danych o Zabytkach Narodowego Instytutu Dziedzictwa — https://zabytek.pl/pl/mapa,

System Ostony Przeciwosuwiskowej SOPO Panstwowego Instytutu Geologicznego — https://geopor-
tal.pgi.gov.pl/portal/page/portal/SOPO,

zdje¢cia lotnicze, satelitarne — geoportal.gov.pl,

Geoportal powiatu sochaczewskiego - https://sochaczew.geoportal2.pl/map/,

System Informacji Przestrzennej gminy Mtodzieszyn — https://mlodzieszyn.e-mapa.net/,

powiatowy portal drogowy — https://pzdbip.powiatsochaczew.pl/,

Materiaty statystyczne oraz analityczno-syntetyczne Urzedu Gminy Mtodzieszyn,

Whioski instytucji i 0s6b fizycznych,

Whytyczne Zleceniodawcy.

Spis skrotow
Tabela 1. Skroty uzyte w opisie

Stosowany skrét Objasnienie skrétu

) Audyt krajobrazowy wojewodztwa mazowieckiego zatwierdzony uchwatg Nr 48/24 Sej-
audyt krajobrazowy ) ] o )
miku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1130,

ustawa o p.z.p.
1907, 1940, z 2025 r. poz. 527, 680).

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie pro-

Rozporzadzenie jektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu
z2023r. oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758, 2 2024 r.
poz.1775)
Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
Rozporzadzenie ] ] o ) )
2024 wyznaczania granic obszaru uzupelnienia zabudowy w planie og6élnym gminy (Dz. U.
z r.
z 2024 r. poz. 729).
studium uikzp Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego (lub jego zmiana)

di ” Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Mtodzie-
studium uikz
P szyn zatwierdzone uchwata Nr XXI1/107/2016 Rady Gminy Mtodzieszyn z dnia 23 maja

miny Mlodzieszyn
gminy y 2016 .

miejscowy plan Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (lub jego zmiana)
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Il. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY
1. Podstawowe informacje o gminie

1.1. Polozenie i ogélna charakterystyka gminy

Gmina Mtodzieszyn potozona jest w zachodniej cze$ci wojewddztwa mazowieckiego w powiecie sochaczew-
skim. Zajmuje powierzchnie 117,1 km? co stanowi 16.01 % powiatu sochaczewskiego. Graniczy z czterema
gminami powiatu sochaczewskiego. Na zachodzie graniczy z gming [tow, na potudniowym - zachodzie
z gming Rybno, na poludniowym - wschodzie z gming Sochaczew oraz na wschodzie w gming Brochow. Na
péinocy gmina Mtlodzieszyn graniczy z gming Wyszogrod z powiatu ptockiego. Gmina posiada korzystne
potozenie ze wzgledu blisko§¢ duzych aglomeracji miejskich, ok. 50 km od Ptocka, ok. 60 km od Warszawy
i ok. 100 km od Lodzi oraz korzystny dla rozwoju uktad komunikacyjny zapewniajacy powigzania z obszarami
sgsiednimi w skali regionalnej (lokalizacja przy trasie komunikacyjnej - drodze krajowej nr 50 i drogach wo-
jewodzkich Nr 575 i 577).

Administracyjnie obszar gminy Mtodzieszyn podzielony jest na 20 sotectw: Adamowa Gora, Bibiampol,
Bieliny - Olszynki, Helenka, Helenéw - Skutki, Janow, Januszew, Juliopol, Justynow, Kamion, Leontynow,
Marysin, Mistrzewice, Mtodzieszyn, Mtodzieszynek, Nowe Mistrzewice, Radziwitka, Nowa Wie$ - Rokicina,
Stare Budy, Witkowice. Do sotectwa Kamion nalezg miejscowosci Nowy Kamion, Kamion Poduchowny,
Kamion Podgoérny, Kamion Maty i Kamion Duzy.

W 2024 r. populacja gminy Mtodzieszyn wynosita 5524 mieszkancow?. W ostatnim roku gmina odnotowata
niewielki wzrost liczby ludnosci, co jest wynikiem migracji wewnetrznej (migdzygminnej) oraz stabilnego
przyrostu naturalnego.

Osrodkiem administracyjno-ustugowym jest wies Mtodzieszyn skupiajaca funkcje mieszkaniowe, ustugowe,
ushlugowo-przemystowe i administracyjne.

Gmina Mlodzieszyn jest gming o charakterze rolniczym. Rolnictwo posiada stabe warunki glebowe, 68,4%
gruntdw to gleby o niskich walorach agroekologicznych w klasie bonitacji V 1 VI. Jedynie w poludniowej
czesdci gminy w rejonie miejscowosci Mlodzieszyn, Justyndw, Janow, Ruszki wystepuja kompleksy gleb sred-
nio dobrych i bardzo dobrych (klasy bonitacyjnej 1 i I1).

Uzytki rolne zajmujg facznie 67% powierzchni gminy?®, natomiast grunty le$ne zajmujg tfacznie 25 % po-
wierzchni gminy*.

Poénocng czes¢ gminy stanowig tereny o wysokich walorach przyrodniczych i krajobrazowych potozone

w granicach Nadwislanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz Europejskiej Sieci Ekologicznej Natura

2 Dane z portalu informacyjnego urzedu gminy
3 Dane wg mapy zasadniczej pozyskanej od starosty sochaczewskiego
4 Dane wg Gtownego Urzedu Statycznego - stan w 2023 r.



2000: OSO Dolina Srodkowej Wisly i projektowanego SOO Kampinoska Dolina Wisty. Wschodni fragment

gminy potozony jest w zasiegu otuliny Kampinoskiego Parku Narodowego.

Zasoby dziedzictwa kulturowego reprezentuja: zespoty dworsko — parkowe (Janoéw - Ruszki, Witkowice), park po-

dworski (Mtodzieszyn), koscioty, nieliczna juz zabudowa o cechach regionalnej architektury (Adamowa Gora, Janu-

szew, Kamion Podgorny), stanowiska archeologiczne.

Na terenie gminy wystepuja ztoza kopalin pospolitych (piaski i zwiry, torfy, surowce ilaste ceramiki budow-

lanej). Gmina Mtodzieszyn nalezy do zlewni rzeki Wisty i Bzury bedacej doptywem Wisty. Wody powierzch-

niowe na terenie gminy reprezentowane sa przez: rzeke Wiste, rzeke Bzure, Kanaty: Arciechowski, Januszew-
ski, Bielinski, Mistrzewicki, Zukéw — Skutki, Gizycki i Lubiejewski oraz szereg bezimiennych ciekdw.

Strukture funkcjonalno — przestrzenng w obszarze gminy tworza:

— podstawowy uktad komunikacyjny tj. droga krajowa Nr 50 relacji Sochaczew — Mtodzieszyn - Plonsk,
drogi wojewodzkie Nr 575 relacji Plock-Itow-Kamion-Nowy Dwor Mazowiecki i Nr 577 relacji Lack-
- Gabin-Janoéw Ruszki, drogi powiatowe oraz drogi gminne,

— uktad jednostek osadniczych obejmujacy: wyksztalcone osrodki osadnicze: Mtodzieszyn, Juliopol, Ka-
mion, ktore petnig rolg wsi wielofunkcyjnych skupiajacych ustugi, mieszkalnictwo, dziatalno$¢ gospodar-
czg, rekreacje z zaawansowanymi procesami urbanizacyjnymi, wysokim stopniem koncentracji ludnosci,
pozostate miejscowosci: Nowy Kamion, Kamion Poduchowny, Kamion Duzy, Witkowice, Juliopol, Ro-
kicina, Leontynow, Helenka, Adamowa Gora z przewaga funkcji mieszkaniowej, miejscowosci: Kamion
Maty, Nowa Wie$, Janéw, Mtodzieszynek z funkcjg ustugows i produkcyjng oraz miejscowosci: Nowa
Wies, Helenka, Witkowice, Stefanow, Radziwitka, Marysin, rowniez z funkcjg rekreacji indywidualnej -
letniskowej,

— tereny rolnicze z rozproszong zabudowa zagrodowa we wsiach Janow, Witkowice, Bibiampol, Justynow,
Budy Stare, Stare Mistrzewice, Nowe Mistrzewice,

— strefa ekologiczna tworzona gtoéwnie przez doling rzeki Wisty, rzeki Bzury, kompleksy lesne, oraz dolinki
ciekow (w tym kanatéw i rowoéw melioracyjnych) wraz z uzytkami zielonymi pehiace role uktadow wen-
tylacyjno — nawadniajacych.

Wyposazenie w infrastrukture techniczng charakteryzuje:

— dobrze rozwinigta sie¢ wodociggowa (ponad 90% ludno$ci gminy korzysta z wodociggow) ®,

— niski wskaznik skanalizowania (0k. 19% ludnoéci gminy korzysta z sieci kanalizacji sanitarnej)®,

— dobra obsluga w zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczna,

— odnawialne zrédta energii: 3 elektrownie wiatrowe o tacznej mocy 750 kW w miejscowosci Stare Budy,

farma kolektorow stonecznych — fotowoltaicznych o mocy do 2,0 MW w miejscowosci Adamowa Gora,

® Dane z urzegdu gminy - stan w 2024 r.
® Dane z urzegdu gminy - stan w 2024 r.



— dobra dostgpnos$¢ telefoniczna przewodowa i bezprzewodowa: 3 stacje bazowe telefonii w Mlodzieszynie,
dwie w miejscowosci Janow,

— wdrazanie selektywnej zbiorki odpadow,

— tranzytowe sieci: linie elektroenergetyczne najwyzszych napie¢ 400 kV (Plock —Rogowiec, Ptock — Otta-
rzew), wysokiego napigcia 220 kV (Mory - Podolszyce, Konin — Sochaczew) oraz 110 kV (Szkarada —
Sochaczew, Wyszogroéd — Sochaczew), rurociag produktow naftowych relacji Ptock — Warszawa wraz

Z urzadzeniami towarzyszacymi (§wiattowod).

1.2. Polityka przestrzenna okreslona w strategii rozwoju gminy lub w strategii rozwoju ponadlokal-

nego

Kierunki rozwoju gminy okre$§lono w obowigzujacej Strategii Rozwoju Gminy Mtodzieszyn na lata 2016-
2026, zatwierdzonej uchwatg nr XXX11/165/2017 Rady Gminy w Mtodzieszyn z dnia 27 marca 2017 r.
W dokumencie tym zdefiniowano:
—  Wwizj¢ rozwoju:
., Gmina atrakcyjna dla mieszkancow, turystow i inwestorow, ktora jest miejscem, w ktorym mieszkancy chcg
pracowac i aktywnie wypoczywac w czasie wolnym.”,
— misj¢ rozwoju:
. Dqzenie do kompleksowego rozwoju gminy Mtodzieszyn, umozliwiajgcego przeksztalcenie gminy w wyroz-
niajqgce si¢ w powiecie miejsce zamieszkania, pracy i wypoczynku poprzez doskonalenie infrastruktury oraz
wzbogacanie oferty i jakosci ustug publicznych.”,
— priorytety realizacyjne:
. W aktualizowanej Strategii Rozwoju Gminy Miodzieszyn do 2026 roku potozono glowny akcent na realizacje
dziatann ~ ukierunkowanych  na  spelnienie = warunkow,  jakie  zostaly = nakreslone  przez
strategiczne dokumenty regionalne, krajowe i unijne, spetnienie ktorych gwarantuje dostep do zewnetrznych
srodkow z UE.”.
Na podstawie diagnozy aktualnego stanu Gminy Miodzieszyn, jej sytuacji gospodarczej, spotecznej
i przestrzennej oraz uwarunkowan wewnetrznych 1 zewnetrznych, a takze dazac do osiagnigcia
stanu Gminy opisanego w wizji rozwoju okreslono 3 cele strategiczne:
—  Cel I — Poprawa jakosci zycia mieszkancoéw gminy,
—  Cel Il - Rozwdj potencjatu gospodarczego,
—  Cel Ill — Rozwdj potencjatu turystycznego i rekreacyjnego gminy.
Dla ich realizacji wskazano nizej wymienione cele operacyjne.

Tabela 2. Cele operacyjne

Lp. 1 2 3
Cele stra- 1. Poprawa jakosci zycia 2. Rozwoj potencjatu gospodar- | 3. Rozwoj potencjatu turystycz-
tegiczne mieszkancow gminy czego nego i rekreacyjnego gminy




Cele ope-
racyjne

1.1 Rozbudowa i modernizacja
infrastruktury drogowej, chod-
nikow i Sciezek rowerowych

2.1 Zapewnienie szerszego
dostepu do infrastruktury
komunalnej

3.1 Promocja gminy jako miej-
sca atrakcyjnego dla inwestoréw
1 turystow

1.2 Podniesienie jakosci po-
mocy spotecznej i ustug
ochrony zdrowia

2.2 Poprawa dostepnos$ci komu-
nikacyjnej srodkami transportu

3.2 Poprawa tadu przestrzennego
w gminie

zbiorowego

3.3 Rozwdj infrastruktury tury-
stycznej i rekreacyjnej

1.3 Wzrost aktywnosci obywa-

telskiej i waczenie spoleczne 2.3 Dalsze podniesienie jakosci i

poszerzenie oferty edukacyjnej

Zrodto: Strategia Rozwoju Gminy Mtodzieszyn na lata 2016-2026

2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

Dla obszaru wojewodztwa mazowieckiego obowigzuje Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa
Mazowieckiego (zwany dalej Planem) zatwierdzony uchwata Nr 22/18 Sejmiku Wojewodztwa Mazowiec-
kiego z dnia 19 grudnia 2018 r. W Planie wyznaczono obszary funkcjonalne zawierajgce si¢ w obszarach stra-
tegicznej interwencji wskazanych w Strategii Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego 2030+ Innowacyjne
Mazowsze. Gmina Mtodzieszyn potozona jest w obszarze funkcjonalnym ,,wiejskie obszary funkcjonalne
uczestniczgce w procesach rozwojowych”. Obejmuje on tereny §cisle powigzane z najwazniejszymi osrodkami
miejskimi regionu, polozone w strefie oddziatywania potencjatu rozwojowego miast oraz charakteryzujace si¢
dobrymi potaczeniami komunikacyjnymi z miastami i tym samym utatwionym dostepem do rynku pracy,
ustug publicznych i ustug wyzszego rzedu.

Dla tych obszarow wskazano nastepujace zasady zagospodarowania:

ochrona terenow otwartych przed rozpraszaniem zabudowy,

— przeciwdziatanie negatywnym skutkom suburbanizacji w aspekcie ochrony $rodowiska,

— ochrona krajobrazu przed chaosem inwestycyjnym i ksztattowanie tadu przestrzennego,

— ochrona gruntéw rolnych klas I-III oraz gruntéw lesnych przed ich nieuzasadnionym przeznaczaniem na
cele nierolnicze i nielesne,

— wspieranie dziatalno$ci gospodarczej towarzyszacej produkcji rolnej, a takze dazenie do zrownowazonego
rozwoju funkcji pozarolniczych.

Wedhug Planu gmina Mlodzieszyn polozona jest w obszarze problemowym wystgpowania szczegdlnego zja-

wiska z zakresu gospodarki przestrzennej i wystepowania konfliktow przestrzennych ,,Dolina Srodkowej Wi-

sty”. Jest to obszar problemowy zwigzany przede wszystkim z wystgpowaniem szczegdlnego zjawiska zwig-

zanego 7z zagrozeniem powodziowym.

Dla obszaru tego okreslono zasady zagospodarowania przestrzennego obejmujace:

— zasade rownowagi pomigdzy: potrzeba ochrony srodowiska przyrodniczego dziataniami na rzecz przeciw-

dziatania zagrozeniu powodziowemu - wykorzystaniem gospodarczym Wisty zgodnie z ustawa Prawo

Wodne,



przeprowadzenie waloryzacji przyrodniczej i krajobrazowej Mazowsza, umozliwiajacej wskazanie obsza-
row niezbednych dla zachowania cigglosci przestrzennej i funkcjonalnej, przyrodniczych obszarow praw-
nie chronionych szczegodlnie rezerwatow i obszaréw Natura 2000 w dolinie Wisty,

wprowadzanie do dokumentdéw planowania miejscowego, decyzji o warunkach zabudowy i decyzji o usta-
leniu lokalizacji inwestycji celu publicznego zasad i ograniczen dotyczacych zagospodarowania obszaréw
szczegdlnego zagrozenia powodzig, zgodnie z ustawg Prawo wodne,

wykorzystanie potencjatu transportowego i hydroenergetycznego Wisty z uwzglednieniem zasad zrowno-
wazonego rozwoju przy uwzglednieniu ograniczen wynikajacych z wystepowania obszaréw NATURA
2000,

zasade niezwlocznej poprawy stanu infrastruktury przeciwpowodziowej na Wisle i jej doptywach,

zasade stosowania naturalnych srodkow przeciwpowodziowych poprzez tworzenie polderow zalewowych,

zabezpieczanie osuwisk z zachowaniem warto$ci przyrodniczych i krajobrazowych.

Najistotniejsze powigzania funkcjonalno-przestrzenne wskazane w Planie, ktore dotycza obszaru gminy Mto-

dzieszyn stanowia:

W zakresie gospodarki wodnej i ochrony przeciwpowodziowej:

£

przebudowa (modernizacja) prawobrzeznych watow rzeki Bzury,

przebudowa lewego watu wstecznego rzeki Bzury w km 2+300 do 3+650 gm.,

remont lewego watu przeciwpowodziowego rz. Wisty w km 17+000 — 31+000 gm.,

remont Kanatu Brzozowka wraz z Kanatem Gizyckim na dtugosci 14,6km wraz z przebudowa (moderni-
zacja) budowli pietrzacych,

remont Kanatu Zukéw-Skutki w km 0 + 000 -12 + 400 (12,4km).

Obszary chronione i szczegolnego zagospodarowania

3.1. Formy ochrony przyrody i ich otuliny

Na terenie gminy Mtodzieszyn wystepuja nizej wymienione formy ochrony przyrody objete ochrong na pod-

stawie Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz.U. z 2024 r. poz. 1478,
1940):

Obszar chronionego krajobrazu:

Nadwislanski Obszar Chronionego Krajobrazu - obejmujacy wyrdzniajacy si¢ krajobraz o zréznicowanych
ekosystemach, dla ktérego obowigzuje Uchwala Nr 38/21 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia
20 kwietnia 2021 r. w sprawie Nadwislanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu potozonego na terenie
powiatu sochaczewskiego (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2021 r., poz. 3880). Obszar jest cz¢scia korytarza ekolo-
gicznego, ktory zapewnia powigzania przyrodnicze z Kampinoskim Parkiem Narodowym oraz z Gostynin-

sko-Wroctawskim Parkiem Krajobrazowym.



Obszary Natura 2000:

— 0SO Ptakéw ,,Dolina Srodkowej Wisty” PLB140004 w sieci Natura 2000 obejmuje 12 kilometrowy, ma-

lowniczy odcinek rzeki oraz nadbrzezne zbiorowiska tggowe o charakterze naturalnym, z licznymi stano-

wiskami roslin i gatunkoéw chronionych. W krajobrazie dominuja taki, starorzecza i naturalne eutroficzne

zbiorniki wodne, drobne kompleksy tegow,

— SOO siedlisk ,,Kampinoska Dolina Wisty” PLH140029 w sieci Natura 2000 obejmuje malowniczy odcinek

rzeki Wisly oraz jej starorzecze wokoét Kanatlu Arciechowskiego oraz obnizenia trasu akumulacyjnego

wokot Kanatu Januszewskiego i Bielinskiego. W krajobrazie dominuja taki i pola uprawne, lasy liSciaste,

zaro$la. Pozostalg czg$¢ zajmuja starorzecza i naturalne eutroficzne zbiorniki wodne, kompleksy tegow

0 charakterze naturalnym z licznymi stanowiskami roslin i gatunkéw chronionych.

Pomniki przyrody:

Na terenie gminy Mtodzieszyn pomniki przyrody wystepuja w obrebach: Witkowice — 2 drzewa, Radziwitka

— 1 drzewo, Mtodzieszyn — 1 drzewo, Justynéw — aleja 50 drzew, Janow-Ruszki — 4 drzewa, Leontynéw —

grupa 4 drzew i Rokicina — 2 drzewa.

Tabela 3. Wykaz pomnikow przyrody

L.p. Polozenie D:\;Vnr Szt. Gatunek Wy[sr%li:osc Tytul aktu prawnego
Uchwata nr LXX1/318/2023 Rady Gminy Mto-
Dab szyputkowy - dzieszyn z dnia 2 czerwca 2023 r. w sprawie
423 1 - : :
Quercus robur uznania drzewa za pomnik przyrody. Dz. Urz.
1 Witkowice z 2023 r. poz. 7100
' Uchwata nr LXX1/317/2023 Rady Gminy Mto-
Sosna zwyczajna - dzieszyn z dnia 2 czerwca 2023 r. w sprawie
889/3 1 . - - : -
Pinus sylvestris uznania drzewa za pomnik przyrody. Dz. Urz.
z 2023 r. poz. 7099
Uchwata nr LXX1/316/2023 Rady Gminy Mto-
9 Radziwilka 284,283 1 Dab szyputkowy — ) d2|esz_yn z dnia 2 czerwca 2023 r. w sprawie
Quercus robur uznania drzewa za pomnik przyrody. Dz. Urz.
z 2023 r. poz. 7098
Rozporzadzenie Nr 4 Wojewody Skierniewic-
. Buk pospolity — kiego z dnia 20 lutego 1998 r. w sprawie uznania
3. Mtodzieszyn 254 ! Fagus sylvatica 24 za pomniki przyrody. Dz. Urz. z dnia
9.03.1998 r. Nr 4, poz. 32
2 Jesion wyniosty- Uchwata nr LXX1/315/2023 Rady Gminy Mto-
i Fraxinus excelsior dzieszyn z dnia 2 czerwca 2023 r. w sprawie
4, Justynow 65 - Lo -
24 Dab szyputkowy — ustanowienia pomnika przyrody. Dz. Urz.
Quercus robur z 2023 r. poz. 7097
1 Dab szyputkowy — o5
Quercus robur . .
- - Rozporzadzenie Nr 18 Wojewody Mazowiec-
Jesion wyniosty- . : . .
1 Fraxi ’ 22 kiego z dnia 31 lipca 2009 r. w sprawie ustano-
, : raxinus excelsior 2 o .
5. | Janow-Ruszki 263/1 Lina drobnolistna - wienia pomnikow przyrody potozonych na tere-
1 pTiIia cordata 20 nie powiatu sochaczewskiego. Dz. Urz.
- 2 31.07.2009 r. Nr 124, poz. 3633
Grab zwyczajny -
1 . 16
Carpinus betulus
Uchwata nr XI11/46/2025 Rady Gminy Mtodzie-
. Dab szyputkowy ) szyn z dnia 7 marca 2025 r. w sprawie uznania
6. Leontynow 15072 4 (Quercus robur) drzew za pomnik przyrody. Dz. Urz. 2025 r. poz.
2634
. Grusza polna (pyrus Uchwata nr X1I1/47/2025 Rady Gminy Mtodzie-
7. Rokicina 77 1 - - . :
pyraster) szyn z dnia 7 marca 2025 r. w sprawie uznania




drzewa za pomnik przyrody. Dz. Urz. 2025 r.
poz. 2635

78

Sosna pospolita (Pi-
nus Sylvestris)

Uchwata nr X111/48/2025 Rady Gminy Mtodzie-
szyn z dnia 7 marca 2025 r. w sprawie uznania
drzewa za pomnik przyrody. Dz. Urz . 2025 r.
poz. 2636

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie GDOS, stan na dzien: 07.04.2025 r.

Uzytki ekologiczne:

Na terenie gminy Mtodzieszyn znajduje si¢ 20 uzytkéw ekologicznych o tacznej powierzchni 14,9 ha potozo-

nych w miejscowosciach: Olszynki, Radziwitka, Rokicina, Leontynow, Januszew, Bieliny, Nowa Wie§, Nowe

Mistrzewice, Stefanow, Mtodzieszyn. Obejmuja one tereny podmokte, okresowo zalewane woda, czgsciowo

zadrzewione, obnizenie terenu z utrzymujaca si¢ woda oraz teren zalany woda ze stanowiskami roslin chro-

nionych i ostojami ptazéow, ptakow i gadow.

Tabela 4. Wykaz uzytkow ekologicznych

L.p. Polozenie Dz. Nr | Szt. Rodzaj uzytku POWIE:;;: hnia Tytul aktu prawnego

214/3 1 bagno 0,5 Rozporzadzenie Wojewody Nr 30 z dn.
30.12.2004 w sprawie ustanowienia uzyt-
1. Januszew kow ekologicznych w Nadlesnictwie Ra-
44/1201 1 bagno 0,29 dziwittow (Dz. Urz. Woj. Maz. z dn.

17.01.2005 Nr 13 poz. 381)
5/2 bagno 0,68 Rozporzadzenie Wojewody Nr 30 z dn.
7/2 bagno 0,14 30.12.2004 w sprawie ustanowienia uzyt-
2. Bieliny kéw ekologicznych w Nadlesnictwie Ra-
12/3 1 bagno 0,03 dziwitow (Dz. Urz. Woj. Maz. z dn.

17.01.2005 Nr 13 poz. 381)
31 1 bagno 0,2 Rozporzadzenie Wojewody Nr 30 z dn.
3 1 bagno 0,15 30.12.2004 w sprawie ustanowienia uzyt-
3. Olszynki 3 1 bagno 0,2 kow ekologicznych w Nadles$nictwie Ra-
dziwittow (Dz. Urz. Woj. Maz. z dn.

35 1 bagno 1,25 17.01.2005 Nr 13 poz. 381)
Rozporzadzenie Wojewody Nr 30 z dn.
30.12.2004 w sprawie ustanowienia uzyt-
4. | Nowa Wie$ 222/2 1 bagno 0,25 kow ekologicznych w Nadlesnictwie Ra-
dziwittow (Dz. Urz. Woj. Maz. z dn.

17.01.2005 Nr 13 poz. 381)
Rozporzadzenie Wojewody Nr 30 z dn.
30.12.2004 w sprawie ustanowienia uzyt-
5. | Radziwitka 271 1 bagno 2,26 kow ekologicznych w Nadlesnictwie Ra-
dziwittow (Dz. Urz. Woj. Maz. z dn.

17.01.2005 Nr 13 poz. 381)
7/1 bagno 1,97 Rozporzadzenie Wojewody Nr 30 z dn.
10/3 bagno 1,16 30.12.2004 w sprawie ustanowienia uzyt-
6. Stefanow koéw ekologicznych w Nadle$nictwie Ra-
10,3 1 bagno 0,68 dziwittéw (Dz. Urz. Woj. Maz. z dn.

17.01.2005 Nr 13 poz. 381)




L.p.

Polozenie

Dz. Nr

Szt.

Rodzaj uzytku

Powierzchnia
[ha]

Tytul aktu prawnego

Rokicina

15/1200

bagno

1,08

14/1201

bagno

2,26

20/1201

bagno

0,73

Rozporzadzenie Wojewody Nr 30 z dn.
30.12.2004 w sprawie ustanowienia uzyt-
kow ekologicznych w Nadlesnictwie Ra-
dziwittow (Dz. Urz. Woj. Maz. z dn.
17.01.2005 Nr 13 poz. 381)

Nowe
Mistrzewice

26/4

bagno

0,88

Rozporzadzenie Wojewody Nr 30 z dn.
30.12.2004 w sprawie ustanowienia uzyt-
koéw ekologicznych w Nadle$nictwie Ra-
dziwittow (Dz. Urz. Woj. Maz. z dn.
17.01.2005 Nr 13 poz. 381)

Mtodzieszyn

34/1207

bagno

0,17

Rozporzadzenie Wojewody Nr 30 z dn.
30.12.2004 w sprawie ustanowienia uzyt-
kow ekologicznych w Nadlesnictwie Ra-
dziwittow (Dz. Urz. Woj. Maz. z dn.
17.01.2005 Nr 13 poz. 381)

10.

Leontynow

bagno

0,01

Rozporzadzenie Wojewody Nr 30 z dn.
30.12.2004 w sprawie ustanowienia uzyt-
koéw ekologicznych w Nadle$nictwie Ra-
dziwittow (Dz. Urz. Woj. Maz. z dn.
17.01.2005 Nr 13 poz. 381)

Zrodto: Opracowanie whasne na podstawie GDOS, stan na dzien: 08.04.2025 r.

Inne cenne obszary pod wzgledem przyrodniczym

— otulina Kampinoskiego Parku Narodowego - obejmuje niewielki pétnocnowschodni i wschodni fragment

gminy lezacy po wschodniej stronie rzeki Bzury,

— korytarze ekologiczne:

w granicach gminy wystepuja korytarze ekologiczne o znaczeniu ponadlokalnym: korytarz Lasy Wioctaw-

sko-Gostyninskie - Puszcza Kampinoska biegnacy wzdtuz Wisty w kierunku poéinocno zachodnim oraz

korytarz Dolina Bzury — Neru biegnagcy w kierunku z potudnia na potnoc.

3.2. Obszary szczegélnego zagrozenia powodzia oraz waly przeciwpowodziowe

Obszary szczegblnego zagrozenia powodzia

Obszar gminy Mtodzieszyn potozony na lewym brzegu rzeki Wisty i Bzury, do rzeki Wisty przylega na od-

cinku od km 345+400 do 352+900. W rejonie tym Wista przeptywa w szerokiej dolinie, przez tereny w wigk-

szo$ci rolnicze, chronione walami przeciwpowodziowymi.

Zgodnie z obowigzujacymi obecnie przepisami i na podstawie mapy zagrozenia powodziowego, sporzadzone;j

przez Prezesa Krajowego Zarzadu Gospodarki Wodnej, udostepnionych do publicznej wiadomos$ci w Biule-

tynie Informacji Publicznej Ministerstwa Infrastruktury w dniu 7 wrzesnia 2022 r. stwierdzono, Ze na terenie

gminy Mtodzieszyn wystepuja:




— obszary szczegodlnego zagrozenia powodzig, dla ktorego prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi
jest wysokie i wynosi raz na 10 lat (Q=10%),

— obszary szczegblnego zagrozenia powodzia, dla ktérego prawdopodobienstwo wystapienia powodzi
jest $rednie i wynosi raz na 100 lat (Q=1%),

— oObszar, dla ktorego prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest niskie i wynosi raz na
500 lat (Q=0,2%),

— obszary narazone na zalanie w przypadku uszkodzenia lub zniszczenia watu przeciwpowodziowego.

Ww. obszary szczegolnego zagrozenia powodzig obejmuja:

— tereny miedzy watem, a linig brzegowa rzeki Wisty oraz wyspy i przymuliska w korycie rzeki stanowiace
dziatki ewidencyjne,

— tereny mi¢dzy watem, a linig brzegowa rzeki Bzury w poinocnej czgsci gminy oraz obszar nie chroniony
watami wzdtuz rzeki do potudniowej granicy gminy na odcinku o szerokosci 50-600m od linii brzegowej
tj. potnocne i wschodnie tereny gminy, czesci obrebdw: Januszew, Kamion, Witkowice, Mistrzewice, He-
lenka.

Obszary narazone na zalanie w przypadku zniszczenia lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego okre-

$lone dla wody o prawdopodobienstwie pojawienia si¢ raz na 100 lat p=1%, ktore obejmuja potnocne i pot-

nocno-wschodnie tereny gminy, cze$ci obrgbow: Nowa Wies, Januszew, Kamion, Olszynki, Mtodzieszynek,

Witkowice.

Waly przeciwpowodziowe

Na terenie gminy Mtodzieszyn znajduja si¢ waly przeciwpowodziowe: Lewy rzeki Wisty, Prawy rzeki Bzury

i Lewy rzeki Bzury-

3.3. Obszary gruntéw zmeliorowanych

Zgodnie z ewidencjg wod 1 urzadzen melioracji wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw prowadzong przez
Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie, na terenie gminy Mtodzieszyn wystepuja grunty zmelioro-
wane W jej poludniowej oraz potudniowo - zachodniej cze$ci, w obrebach: Mtodzieszyn, Juliopol, Justynow,
Leontynow, Stare Budy, Helenow, Skutki, Janoéw-Ruszki oraz Adamowa Géra. Pojedynczy obszar gruntow
zmeliorowanych wystepuje rowniez w obrebie PGR Witkowice. W pozostatych obrebach geodezyjnych
grunty zmeliorowane nie wystgpuja. Powierzchnia zmeliorowanych gruntéw rolnych wynosi 1045 ha, zdre-
nowanych 1182 ha, co stanowi okoto 35,7% uzytkoéw rolnych. Urzadzenia melioracji podstawowych stanowig:
kanaty (Kanat Arciechowski, Januszewski, Bielinski, Mistrzewicki, Zukoéw — Skutki, Gizycki i Lubiejewski)
oraz urzadzenia melioracji szczegétowych - gtownie rowy.

Mata retencja reprezentowana jest przez zastawke na rowie Lz22 w Janowie Ruszkach.



3.4. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktéry wystepuja te ruchy

Zgodnie z System Ostony Przeciwosuwiskowej SOPO Panstwowego Instytutu Geologicznego na terenie
gminy Mtodzieszyn zarejestrowano teren zagrozony osuwaniem si¢ mas ziemnych. Osuwisko zlokalizowane
jest na zachodniej skarpie tarasu Bzury migdzy Nowymi Mistrzewicami, a Witkowicami i jest aktywne okre-

SOWO0.

3.5. Strefy ochronne ujeé wody

Na terenie gminy Mtodzieszyn znajduja si¢ 2 ujecia komunalne wod czwartorzedowych stuzace do zbioro-
wego zaopatrzenia ludno$ci w wodg:
— Mitodzieszyn, sktadajace si¢ z trzech studni:
— studnia nr 1A o glebokosci 31,0 m i wydajnosci eksploatacyjnej Q = 54,0 m*/h przy S=1,8 m,
— studnia nr 2 o glebokosci 29,5 m i wydajnosci eksploatacyjnej Q = 65,0 m*/h przy S= 2,7 m,
— studnia nr 3 o glebokoéci 28,6 m i wydajnosci eksploatacyjnej Q = 40,0 m*/h przy S=2,7m.
— Mistrzewice Nowe, sktadajace si¢ z dwoch studni:
— studnia nr 1 o glebokosci 31,0 m i wydajnosci eksploatacyjnej Q = 45,0 m*/h przy S= 2,8 m,
— studnia nr 2 o glebokoéci 33,0 m i wydajnosci eksploatacyjnej Q = 45,0 m®/h przy S= 2,8 m.
Oprocz ww. uje¢ komunalnych na terenie gminy znajduja si¢ rowniez liczne studnie wiercone (szczegdlnie
w miejscowosciach Mtodzieszyn, Justynéw) wykorzystywane w rolnictwie do nawadniania pol i upraw.
Dla komunalnych ujg¢ wody ustanowiono strefy ochrony bezposredniej, ktore nie wykraczaja poza dziatke,

na ktorej zlokalizowane jest ujecie wody. Nie ustanowiono stref ochrony posrednie;.

3.6. Obszary ochronne zbiornikéw wod srédladowych

Zgodnie z art. 59 Prawa wodnego obszary ochronne zbiornikow wod $rodladowych, zwane dalej
"obszarami ochronnymi", stanowig obszary, na ktorych obowigzuja zakazy, nakazy oraz ograniczenia
w zakresie uzytkowania gruntow lub korzystania z wody w celu ochrony zasobéw tych wod przed
degradacja. Na obszarach tych mozna zabrania¢ wznoszenia obiektow budowlanych oraz wykonywania
robot lub innych czynnosci, ktére moga spowodowac trwale zanieczyszczenie gruntéw lub wod, a w szcze-
golnosci lokalizowania inwestycji zaliczonych do przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé
na $rodowisko.

Na terenie gminy Mtodzieszyn nie wyznaczono obszarow ochronnych zbiornikéw wod srédladowych.



3.7. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Na podstawie danych Systemu Gospodarki i Ochrony Bogactw Mineralnych Polski MIDAS prowadzonego
przez Panstwowy Instytut Geologiczny—Panstwowy Instytut Badawczy w gminie Mlodzieszyn wystepuje 1 te-

ren gorniczy i 1 obszar gérniczy oraz nie wystgpujg obszary gornicze z filarami ochronnymi.

Tereny gérnicze

Tabela 5. Tereny gornicze

Nr ID terenu Powierzchnia terenu
Lp. Nazwa terenu Nazwa zloza
gorniczego [ha]
1 3933 Nowa Wie$ 111 Nowa Wie$ 111 2,96

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych z portalu MIDAS wg stanu na 09.04.2025 .

Obszary gbrnicze

Tabela 6. Obszary gornicze

Nr ID obszaru _ )
Lp. Nazwa obszaru Nazwa zloza Powierzchnia [ha]
glrniczego
1 3382 Nowa Wies III Nowa Wie$ 11l 1,99

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych z portalu MIDAS wg stanu na 09.04.2025 r.

3.8. Udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku wegla i pod-
ziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Udokumentowane zltoza kopalin

Na podstawie danych Systemu Gospodarki i Ochrony Bogactw Mineralnych Polski MIDAS prowadzonego
przez Panstwowy Instytut Geologiczny—Panstwowy Instytut Badawczy w gminie Milodzieszyn wystepuje

14 udokumentowanych zt6z kopalin kruszyw naturalnych (piaski i zwiry, torfy, surowce ilaste ceramiki bu-

dowlanej).
Tabela 7. Udokumentowane ztoza kopalin
Lp. NF I,D NazYva Pole ztoza | Kopalina wg Nkz Powierzchnia Stan .
zloza ztoza [ha] zagospodarowania
. L toz kto -
1. KN 3915 Juliopol - piaski budowlane 0,593 ? O,Z‘a’ 2 Kiorego .WydOby
cie zostato zaniechane
2. KN 7272 Juliopol 11 - piaski budowlane 1,81 Zh).ze’ z ktbrego .WydOby_
cie zostato zaniechane
Mistrzew Pole | 7,92 tose. 7 ki dob
3. | KN3sgg | UFEWICE FTRole | piaski budowlane 0,164 zloze, z Ktorego wydoby-
Nowe cie zostato zaniechane
Pole Il 4,52




Mistrzewice

zloze, z ktérego wydoby-

czerwona, ele-
menty dragzowe

4. KN 5742 - piaski budowlane 1,99 . .
Nowe II cie zostato zaniechane
Mist i o toze, z kt6 -
5. | KN 3920 Istrzewice - piaski budowlane 1,34 #i0ze, 2 KIoTego W ydoby
Stare cie zostato zaniechane
obszar
zachodni 098
6. KN 5668 Mistrzewice obszar piaski budowlane 0.807 zlqze, z ktérego Wdoby-
Stare 11-p.A centralny cie zostato zaniechane
obszar
zachodni 0.895
Mist i o toze, z kt6 -
7. | KN5667 Istrzewice - piaski budowlane 1,22 #ioze, 2 KIoTego W ydoby
Stare Il -p.B cie zostato zaniechane
o toze, z kto -
8. | KN3916 | Nowa Wics ; piaski budowlane 7,49 zloze, z kirego wydoby
cie zostato zaniechane
ztoze o zasobach rozpo-
., znanych szczegotowo (w
N -
9. | KN16ge3 | % VNV::/S - - 1,42 kat. A+ B + CL, aw przy-
P padku ropy i gazu — w kat.
A+B)
10.| KN7986 | Towa Wies i piaski budowlane 5,77 zloze, z ktbrego wydoby-
I cie zostalo zaniechane
Nowa Wie$ Lo ztoze zagospodarowane,
11.| KN 13563 - piaski budowlane 1,99
Il eksploatowane okresowo
12.| TO 7360 Kar,u,ﬂ B.le_ - torf leczniczy 24,15 zloze o zasobach rO,ZpO_
linski znanych wstepnie
ztoze o zasobach rozpo-
wyr. cienko- znanych szczegdtowo (w
13.| 1B 2415 Budy Stare - Scienne, ceramiki 21,72 kat. A+ B + C1, aw przy-
czerwone padku ropy i gazu — w kat.
A +B)
wyr. cienko- ztoze o zasobach rozpo-
$cienne/grubo- znanych szczegotowo (w
14.| 1B5193 Leg - $cienne, ceramika 12,96 kat. A+ B + C1, a w przy-

padku ropy i gazu — w kat.
A+B)

Zroédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z portalu MIDAS wg stanu na 09.04.2025 .

Kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Na terenie gminy Mtodzieszyn nie wystepuja kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla i pod-

ziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

3.9. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na terenie gminy Mtodzieszyn nie wystepuja obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej.



3.10. Zabytki objete formami ochrony lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz
dobra kultury wspolczesnej

Zgodnie z Gminng Ewidencj¢ Zabytkoéw przyjeta Zarzadzeniem Nr 70 Wojta Gminy Mlodzieszyn 12 listopada

2015 r. na terenie gminy wystepuja:

Obiekty wpisane do_rejestru zabytkow

Tabela 8. Obiekty wpisane do rejestru zabytkéw nieruchomych

Data wpisu do
Lp. Adres Obiekt Nr rejestru .
rejestru
cmentarz wojenny z |1 w.
1 Stare Budy §. Zoknierzy polskich pole- 914 21-12-1992
glych we wrze$niu 1939r.
cmentarz wojenny z [ w. §.
2. Janéw niemieckich zotnierzy z 952 02-02-1994
1915r.
3 Tanéw park podworski-krajobra- 424 04-04-1962
zowy
4. Janow dwor (obecnie ruina) 424 04.04.1962 .
5. Juliopol cmentarz grzebalny 849 30-12-1991
rzymsko-katolicki
cmentarz przykoscielny
6. Kamion Poduchowy przy kosciele p. w. §w. 47 04-04-1962
Michata Archaniota
dzwonnica przy kosciele
7. Kamion Poduchowy parafialnym p. w. $w. Mi- 47 04-04-1962
chata Archaniota
otoczenie ko$ciota p. w.
8. Kamion Poduchowy $w. Michata Archaniota w 47 04-04-1962
promieniu 50m.
cmentarz wojenny z Il w.
9. Leontynow §. Zotnierzy polskich pole- 912 21-12-1992
glych we wrze$niu 1939r.
cmentarz przykoscielny
10. Mtodzieszyn przy kosciele parafialnym 957 01-03-1994
p. w. Narodzenia NMP
11. Mtodzieszyn park podworski 425 29-05-1976
12. Nowe Mistrzewice cmentarz grzebalny 855 02-01-1992
rzymsko-katolicki
13. Witkowice dwor 598 28-07-1983
14. Witkowice park dworski 426 29-05-1976

Zrédto: Gminna Ewidencja Zabytkow




Obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkéw

Tabela 9. Obiekty wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkow

Lp. Miejscowos¢ Obiekt Datowanie
1. Bieliny cmentarz ewangelicki II pot. XIX w.
2. Janow spichlerz pocz. XX w.
3. Januszew chatupa drewniana nr 40 1871-1983r.
4, Januszew cmentarz ewangelicki II pot. XIX w.
. kwatera zotnierzy polegtych w 1939 r. na )
5. Juliopol o wrzesien 1939 r.
cmentarzu grzebalnym rzymsko-katolickim
6. Nowy Kamion infrastruktura kolei waskotorowej XX w.
7. Kamion Poduchowny cmentarz grzebalny rzymsko-katolicki pot. XIX w.
8. Kamion Podgérny chatupa drewniana nr 2 1914 r.
cmentarz wojenny z I w. §. Zolnierzy niemiec-
9. Mtodzieszyn ) -
kich
dzwonnica przy kosciele parafialnym p. w.
10. Mtodzieszyn . okoto potl. XIX w
Narodzenia NMP
) ) ) 1878 r.
11. Mtodzieszyn kosciot parafialny p. w. Narodzenia NMP
(odbud. 1947-53 r.)
12. Nowa Wie$ cmentarz ewangelicki koniec XIX w
B cmentarz wojenny z II w. $. Zotierzy polskich
13. Rokicina ] wrzesien 1939 r.
polegtych we wrzesniu 1939 r.
cmentarz wojenny z I w. §. Zolnierzy niemiec-
14. Stefanow . 1915r.
kich
15. Witkowice chatupa murowana nr 71 I ¢wieré¢ XX w.
) ) mogila zbiorowa zolnierzy W. P. z wrzesnia
16. Witkowice 1939 16-19.1X.1939 .
r.

Stanowiska archeologiczne

Zrédto: Gminna Ewidencja Zabytkow

Na terenie gminy Mtodzieszyn znajduje si¢ 55 stanowisk archeologicznych wpisanych do Wojewodzkiej Ewi-

dencji Zabytkéw Archeologicznych , w tym 7 stanowisk archiwalnych (niezweryfikowanych i niepotwierdzo-

nych w terenie).

Wykaz stanowisk archeologicznych stanowi zal. nr 1 do niniejszego uzasadnienia planu ogdlnego.



Dobra kultury wspotczesnej

Zgodnie z art. 2 ust. 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym za dobra kultury wspotcze-
snej nalezy rozumie¢ niebedace zabytkami dobra kultury, takie jak: pomniki, miejsca pamieci, budynki,
ich wnetrza i detale, zespoty budynkow, zatozenia urbanistyczne i krajobrazowe, bedace uznanym dorobkiem
wspotczes$nie zyjacych pokolen, jezeli cechuje je wysoka warto$¢ artystyczna lub historyczna.

Na terenie gminy Mtodzieszyn nie wystepujg dobra kultury wspotczesne;j.

3.11. Obszary pomnikow zaglady i ich strefy ochronne

Na obszarze gminy Mtodzieszyn nie wystepuja pomniki zagtady oraz ich strefy ochronne, 0 ktorych mowa
W ustawie o ochronie terenow bytych hitlerowskich obozoéw zagtady (Dz. U. z 2015 r. poz. 2120).

3.12. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Na terenie gminy Mtodzieszyn nie wystepuja tereny zamknigte, o ktorych mowa w decyzji nr 14 Ministra
Infrastruktury z dnia 18 wrzes$nia 2020 r. w sprawie ustalenia terenéw zamknigtych, przez ktore przebiegaja
linie kolejowe (Dz. Urz. Ministra Infrastruktury z 2020 r. poz. 38) wraz z decyzjami zmieniajacymi.

Nie wystepuja rowniez tereny zamkniete, o ktorych mowa w  decyzji nr 91/MON Ministra Obrony Narodowej
z dnia 26 lipca 2024 r. w sprawie ustalenia terendw zamknigtych w resorcie obrony narodowej (Dz. Urz. Mi-

nistra Obrony Narodowej z 2024 r. poz. 115).

3.13. Obszary ograniczonego uzytkowania

Na terenie gminy Mtodzieszyn do obszaréw ograniczonego uzytkowania zaliczono:

— obszary szczegolnego zagrozenia powodzia, ktore opisano w pkt 3.2,

— obszar narazony na zalanie w przypadku w przypadku uszkodzenia lub zniszczenia watu przeciwpowo-
dziowego, ktory opisano w pkt 3.2,

— pas ochronny o szerokosci 50 metrow od stopy watu wyznaczony wzdtuz watéw przeciwpowodziowych,
w ktorym zakazuje sie¢ wykonywania obiektow budowlanych, kopania studni, sadzawek, dotéw oraz rowow
celem zapewnienia szczelnosci i stabilno$ci watow przeciwpowodziowych,

— strefe 100 m od linii brzegowej rzek, ciekdw, zbiornikow wodnych w obszarze Nadwislanskiego Obszaru
Chronionego Krajobrazu, dla ktorej obowiazuja zasady zagospodarowania, zakazy, ograniczenia na pod-
stawie przepisow odrebnych,

— otuling Kampinoskiego Parku Narodowego na podstawie przepiséw odrgbnych,

— strefy ochrony bezposredniej uje¢ wod dla ujgcia komunalnego w Mtodzieszynie i Nowych Mistrzewicach,

— GZWP nr 215A - Subniecka Warszawska,

— pasy technologiczne napowietrznych linii elektroenergetycznych:



— 80 m (po 40,0 m na kazdg strong¢ od osi linii) dla linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢ (NN)
400kV relacji Plock — Rogowiec, Oltarzew- Ptock,

— 50 m (po 25,0 m na kazdg strong¢ od osi linii) dla linii elektroenergetycznej najwyzszych napie¢ (NN)
220 kV relacji Podolszyce — Mory, Sochaczew — Konin,

— 30,0 m (po 15,0 m na kazdg strong od osi linii) dla linii elektroenergetycznej wysokiego napigcia WN
110 kV relacji Szkarada —Sochaczew, Wyszogrod — Sochaczew,

— 15,0 m (po 7,5 m na kazda strone od osi linii) linie elektroenergetyczne $redniego napiecia SN 15 kV,

— strefe bezpieczenstwa rurociagu naftowego DN 250 wraz z towarzyszaca linig Swiattowodowa w odlegto-
$ci 6 metrow z kazdej strony rurociagu, z zakazem zabudowy i sadzenia pojedynczych drzew w odlegto$ci
mniejszej niz 5 m,

— strefe — bufor o promieniu rownym 10 H (wg obecnych przepisow) tj. 530 m wokot turbin wiatrowych
zlokalizowanych w obrebie Stare Budy, w ktorym wyklucza si¢ lokalizacj¢ budynkéw mieszkalnych oraz
budynkéw o funkcji mieszane;j tj. z funkcjg mieszkalna,

— strefy ochrony sanitarnej 50,0 m i 150,0 m od czynnych cmentarzy zlokalizowanych w miejscowosciach:
Juliopol, Kamion Poduchowny i Nowe Mistrzewice, w ktorych obowiazujg zasady zagospodarowania,

zakazy, ograniczenia na podstawie przepisow odrebnych.

3.14. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji

Pojecie rehabilitacji dotyczy gtownie obszaréw wymagajacych przeksztatcen, odnowy oraz modernizacji
obszarow zabudowanych, na ktorych wystepuja niekorzystne zjawiska w tkance architektonicznej. Dotyczy
to zarowno poszczegolnych budynkow, zespotu budynkow jak i obudowy poszczegdlnych ulic. W studium
uikzp gminy Mtodzieszyn na terenie gminy Mlodzieszyn wskazano obszary wymagajace:

— rehabilitacji:

Zespot Parkowo-dworkowy w Janowie,

Zespot Parkowo-dworkowy w Witkowicach,

Cmentarze wojenne,

parki podworskie,

historyczna zabudowa wiejska;
— przeksztatcen funkcjonalnych:

— Wie$ Adamowa Gora,

— Wies Helenka,

— Wies Kamion.



Obszary wymagajace rekultywaciji

Na terenie gminy Mtodzieszyn obszary wskazane do rekultywacji stanowig tereny zwiagzane z eksploatacja
powierzchniowa zt6z, dla ktorych w przysztosci po wyczerpaniu ich zasobow i zakonczeniu ich eksploatacji
wskazane jest podjecie dziatan majacych na celu rekultywacje¢ tych terenow zgodnie z kierunkiem wyznaczo-
nym w decyzji administracyjnej oraz zabezpieczenie tych terenow.

W studium uikzp gminy Mtodzieszyn jako tereny wymagajace rekultywacji wskazano wyrobiska poeksploat-
acyjne m.in. we wsiach: Nowa Wies, Stare Mistrzewice, Nowe Mistrzewice, teren w Borkach w poblizu rzeki
Bzury.

Obszary wymagajace remediacji

Na terenie gminy Mlodzieszyn nie wystepuja obszary wymagajace remediacji.

3.15. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji
Obszary zdegradowane

Obszar moze zosta¢ wskazany, jako obszar zdegradowany, jesli znajduje si¢ w stanie kryzysowym z powodu
koncentracji negatywnych zjawisk spotecznych, w szczegodlnosci bezrobocia, ubodstwa, przestepczosci,
niskiego poziomu edukacji lub kapitatu spolecznego, a takze niewystarczajacego poziomu uczestnictwa
w zyciu publicznym i kulturalnym oraz gdy wystgpuje na nim co najmniej jedno z nastepujgcych negatywnych
zjawisk gospodarczych, srodowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych czy technicznych. Delimitacje ob-
szaru zdegradowanego okresla si¢ analizujac wskazniki opisujace sfery: spoteczna, gospodarcza, srodowi-
skowa, przestrzenno-funkcjonalna i techniczna.

Gmina Mtodzieszyn nie posiada Gminnego Programu Rewitalizacji i na jej obszarze nie zostaty wyznaczone
obszary zdegradowane.

Obszary rewitalizacji

Obszar cechujacy si¢ szczegdlng koncentracjg zjawisk, branych pod uwage przy okreslaniu obszaru zdegrado-
wanego, z uwagi na istotne znaczenie dla rozwoju lokalnego, gmina moze wyznaczy¢ jako obszar rewitalizacji.
Moze on obejmowaé cato$¢ lub czg§¢ obszaru zdegradowanego, ale nie moze by¢ wigkszy niz 20% po-
wierzchni gminy ani zamieszkaly przez wigcej niz 30% liczby jej mieszkancow.

Poniewaz na terenie gminy Mlodzieszyn nie wyodrgbniono obszaréw zdegradowanych, to rowniez nie wska-

zano sposrod nich obszaréw przewidzianych do rewitalizacji.

3.16. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Gmina Mtodzieszyn nie znajduje si¢ w zasiegu obszaréw cichych w aglomeracji oraz obszaréw cichych poza

aglomeracja.



3.17. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klasy I-111 oraz grunty lesne

Grunty rolne podlegajace ochronie

Na terenie gminy Mtodzieszyn wystgpuja klasy gruntowe od II-VI, ktore stanowig ok. 66,7 % powierzchni
ogo6lnej gminy. Najwigkszy udzial wsrod poszczegdlnych klas jakosci gleb w gruntach ornych maja grunty
klasy V — stabej jakosci (ok. 40 %), a nastepnie klasy VI — najstabsze (ok. 28 %). Na terenie gminy wystepuja
grunty klasy II, ale stanowig mniej niz 1% gruntéw ornych. Klasy bonitacyjne podlegajace ochronie (I-111)
stanowig w sumie 9,7% gruntow ornych i zaledwie 6,17 % powierzchni gminy. Wsrod uzytkow zielonych

réwniez dominujg grunty klasy V (ok. 48%), a nastepnie VI (ok. 20 %).

Tabela 10. Powierzchnia uzytkoéw rolnych wg klas bonitacyjnych

. _ Grunty orne Uzytki zielone
Lp. Klasy bonitacyjne : : . .
Powierzchnia [ha] % Powierzchnia [ha] %
1 1 53,6 0,86 - -
2 Ila 168,5 2,7
155,6 9,83
3 b 381,2 6,12
4 IVa 671,1 10,77
356,5 22,52
5 IVb 714,6 11,47
6 \% 2499,6 40,12 752,4 47,54
7 VI 1742 27,96 318,3 20,11
RAZEM 6230,6 100 1582,8 100

Zrédto: opracowanie wilasne na podstawie mapy zasadniczej pozyskanej od starosty sochaczewskiego

Grunty lesne
Powierzchnia terenéw lesnych w gminie Mtodzieszyn wynosi ok. 2923,37 ha (stan na koniec 2023 r.), co sta-

nowi ok. 25% powierzchni gminy. Lasy stanowigce wlasno$¢ prywatng posiadajg powierzchnie 1 333,0 ha,
a lasy stanowigce wlasno$¢ publiczng 1590, 37 ha, w tym lasy Skarbu Panstwa ok. 1575,57 ha. Lesisto$¢ ob-
szaru gminy wynosi ok. 24,6% natomiast wskaznik ten dla powiatu sochaczewskiego wynosi 14,9%, a dla

wojewodztwa mazowieckiego 23,4%. Lasy Skarbu Panstwa zarzadzane s przez Nadle$nictwo Radziwiltow.

Tabela 11. Le$na przestrzen produkcyjna

Lp. | Rodzaj przestrzeni produkcyjnej Powierzchnia [ha]
1 Grunty le$ne ogotem 2923,37
2 Grunty le$ne publiczne 1590,37
3 Grunty le$ne prywatne 1333,00

Zrédto: Dane z Banku Danych Lokalnych Gléwnego Urzedu Statystycznego - stan za 2023 .



3.18. Zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej

Zgodnie ze zbiorem danych przestrzennych dotyczacych rejestru zaktadow o duzym i zwigkszonym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej udostgpnionym przez Gtéwny Inspektorat Ochrony Srodowiska,

na obszarze gminy Mtodzieszyn nie wystepuja zadne zaktady kwalifikujace sie do powyzszej kategorii.
3.19. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnoS$ci pasa technicznego
Na obszarze gminy Mtodzieszyn nie wystgpuje obszar pasa nadbrzeznego, w tym w szczeg6lnosci obszary

pasa technicznego, o ktorych mowa w ustawie z dnia 21 marca 1991 r. o0 obszarach morskich Rzeczypospolitej
Polskiej i administracji morskiej (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r. poz. 1125).

4. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spolecznej, transportowej

i technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu

4.1. Infrastruktura spoleczna

Oswiata 1 edukacija

Na terenie gminy Mtodzieszyn funkcjonuja 3 publiczne szkoty podstawowe:

— Szkota Podstawowa im. ptk Ludwika Glowackiego w Janowie (1) — w nawiasie oznaczenie na Zat. nr 1 do
uchwaly w sprawie uchwalenia planu ogo6lnego,

— Szkota Podstawowa im. gen. bryg. Franciszka Wtada w Kamionie (2),

— Szkota Podstawowa im. gen. Stanistawa Grzmota-Skotnickiego w Mtodzieszynie (3).

W kazdej z ww. szkot funkcjonuje punkt przedszkolny.

Kultura

Na terenie gminy Mtodzieszyn funkcjonuja:

— Gminna Biblioteka Publiczna w Mtodzieszynie (4),

- Gminna Biblioteka Publiczna w Mtodzieszynie z filig w Kamionie (5),

— Gminny Osérodek Kultury w Mtodzieszynie (6).

Sport i rekreacja

Zaplecze sportowo-rekreacyjne gminy tworza:

- Kompleks Lekkoatletyczny przy Szkole Podstawowej w Mtodzieszynie (7),

- wielofunkcyjne boisko sportowe przy Szkole Podstawowej w Janowie w trakcie realizacji ,
- hala sportowa przy Szkole Podstawowej w Kamionie w trakcie realizacji .

Ochrona zdrowia

Zadania z zakresu ochrony zdrowia realizujg:

— Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej Pielegniarstwa Srodowiskowo-Ambulatoryjnego "MAELGOSIA"
(8),



— Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej Przychodnia Medycyny Rodzinnej "ZDROWIE" (9).

Mieszkalnictwo komunalne

Zgodnie z raportem o stanie gminy Mtodzieszyn za 2023 rok zasob komunalny gminy tworza:

— 11 budynkéw komunalnych w miejscowosciach Mtodzieszyn, Kamion Poduchowny, Mistrzewice, Nowa
Wies, w ktorych znajduje si¢ 67 lokali mieszkalnych o pow. 2 259,37 m2. zamieszkiwanych przez 96
0sob,

— 3 lokale uzytkowe o pow. 200 m?.

4.2. Infrastruktura transportowa

Transport samochodowy

Gmina Mlodzieszyn, potozona w wojewodztwie mazowieckim, dysponuje zrdznicowang siecia drogowa,
obejmujaca drogi krajowe, wojewodzkie, powiatowe i gminne. Sie¢ drog lokalnych jest $rednio rozwinieta,
a drogi gminne stanowia okoto 40% catej sieci drogowej gminy. Ich dtugo$¢ wynosi 42 km, w tym drogi
0 nawierzchni bitumicznej o dhugosci 21,2 km, drogi o nawierzchni twardej — 3 km, a drogi o nawierzchni
gruntowej — 17,8 km.

Tabela 12. Wykaz drog krajowych, wojewddzkich i powiatowych

L.p. | Kategoria drogi | Numer drogi Relacja
n Krajowa 50 Ciechanéw — Plonsk — Wyszogrod — Sochaczew — Mszczonow — Grojec —
Kotbiel — Mifisk Mazowiecki — Lochow — Ostrow Mazowiecka
2. Wojewodzka 575 Ptock — Itow — Kamion — Nowy Dwor Mazowiecki
3. Wojewodzka 577 Lack — Gabin — Janow Ruszki
4, Powiatowa 3813W Kamion — Witkowice — Sochaczew
5. Powiatowa 3838W Itow — Budy Itowskie — Mtodzieszyn - Mistrzewice
6. Powiatowa 3815W Mtodzieszyn — Helenka — Zukow
7. Powiatowa 3819W Janoéw Ruszki — Rybno
8. Powiatowa 3814W Stefanow — Witkowice

Zroédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych w Systemie Informacji Przestrzennej Gminy Miodzieszyn — stan na

maj 2025 r.

Transport kolejowy

Na terenie gminy Mtodzieszyn nie sg ma zlokalizowanych linii kolejowych. Natomiast planowana jest linia
kolejowa nr 1 wg wariantu inwestorskiego W41 wezet CPK-Plock-Wtoctawek o przebiegu z potudniowego
wschodu — obreb Helenka, dalej przez srodkowa czgs¢ gminy w kierunku pétnocnym do obrebu Januszew.

Transport lotniczy

Na terenie gminy Mtodzieszyn nie wystepuje infrastruktura zwigzana z transportem lotniczym.



Transport wodny

Na terenie gminy Mtodzieszyn nie wystepuje infrastruktura zwigzana z transportem wodnym.

4.3. Infrastruktura techniczna

Glowne obiekty i sieci infrastruktury technicznej na terenie gminy Mlodzieszyn wskazano ponize;j.

Zaopatrzenie w wode:

— komunalne ujecia wody (opisane w pkt. 3.5),
— sie¢ wodociggowa o dhugosci ok. 126,1 km'.

Odprowadzanie SciekOw:

— gminna oczyszczalnia $ciekow w miejscowosci Mtodzieszyn o przepustowosci Q = 600 m3/d, do ktorej
dostarczane sg $cieki w ilosci ok. 167 m3/d,
— sie¢ kanalizacji sanitarnej o dlugo$ci ok. 16,9 km®.

Zaopatrzenie w energie elektryczna:

Zrédta konwencjonalne:
— linie elektroenergetyczne najwyzszych napig¢ (NN) 400kV relacji Plock — Rogowiec, Ottarzew - Plock,

— linie elektroenergetyczne najwyzszych napie¢ (NN) 220 kV relacji Mory - Podolszyce, Konin — Socha-
czew,

— linie elektroenergetyczne wysokiego napiecia (WN) 110 kV relacji Szkarada —Sochaczew, Wyszogrod
— Sochaczew,

— linie elektroenergetyczne napowietrzne $redniego (SN) napigcia 15 kV,

Odnawialne zrodta energii:

— 3 turbiny wiatrowe:

Tabela 13. Elektrownie wiatrowe

s Wysokos¢
L.p. Obreb geo- | Nr dzialki ewi- Moc elektrowni elektrowni
dezyjny dencyjnej (wiezy)

3 elektrownie wiatrowe o
B 205/1
1 Stare Budy 05/ Jacznej mocy 750KW do 53m

Zroédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z urzedu gminy Mtodzieszyn

— elektrownie stoneczne — farmy fotowoltaiczne:
— o mocy do 2,0 MW na dziatce nr ew. 38 w obrebie Adamowa Gora,

— omocy do 2 MW na dz. nr ew. 417/1 w obrgbie Juliopol.

"Dane z urzedu gminy — stan 2024 r.
8 Dane z urzedu gminy — stan 2023 r.



Zaopatrzenie w energie cieplna

— kottownie lokalne wystgpujace w roznych obiektach uzytecznosci publicznej, oraz paleniska indywidualne
nadal zasilane weglem, drewnem, olejem opatlowym oraz gazem propan-butan.

Zaopatrzenie w siec teletechniczna

- telefonia przewodowa,

— nadajniki telekomunikacyjne®:

Orange, T-Mobile w miejscowosci Janow (1 st.),

P4 w miejscowosci Janow (1 st),

Orange, T-Mobile w miejscowo$ci Mlodzieszyn (1 st.),

P4, Polkomtel w miejscowosci Mtodzieszyn (2 st.).
o zroéznicowanych standardach tj.. CDMA 420, 5G 2100, GSM 1800, GSM 900, LTE 800, LTE 900, LTE
1800, LTE 2100, LTE 2600, UMTS 2100, UMTS 900.

Gospodarka odpadami

— Punkt Selektywnego Zbierania Odpadow Komunalnych w miejscowosci Mtodzieszyn.

Sieci tranzytowe

— rurocigg naftowy DN 250 wraz z towarzyszacg linig §wiattowodowa wraz z towarzyszaca infrastrukturg:
— Posrednig Stacja Pomp SFP1H Helenoéw w obrgbie Helenow - dziatka 36/4,
— stacjg zasuw Z5W Skutki w obrgbie Skutki — dziatki 23/2 1 38/2,
— Stacjg zasuw Z6W Helenka w obrebie Helenka — dziatka 59/2.

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

Dla wojewodztwa mazowieckiego obowigzuje Audyt krajobrazowy wojewodztwa mazowieckiego zatwier-
dzony uchwata Nr 48/24 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r., w ktérym okreslono
wystepujace krajobrazy i ustalono lokalizacj¢ krajobrazéw priorytetowych.

Na terenie gminy Mtodzieszyn zidentyfikowano:

5 typow krajobrazu (sposrod 13 zidentyfikowanych w wojewodztwie):

— wod powierzchniowych (oznaczone symbolem 1),

— bagienno-takowe — glownie bezle$ne (oznaczone symbolem 2),
— lesne (0znaczone symbolem 3),

— wiejskie (oznaczone symbolem 6),

— podmiejskie i osadnicze (oznaczone symbolem 8),

13 podtypdow krajobrazu ( sposrod 41 zidentyfikowanych w ramach ww. typdw krajobrazu):

® wg Systemu Informacyjnego o Instalacjach wytwarzajacych Promieniowanie Elektromagnetyczne, udostepnianego na
stronie https://si2pem.gov.pl/



— krajobraz wod powierzchniowych — systemy wod ptynacych (oznaczony symbolem 1b),

— krajobraz bagienno-tagkowy — gtéwnie bezlesny — z udziatem ekstensywnie uzytkowanych tak (oznaczony
symbolem 2a),

— krajobraz lesny — z przewagg siedlisk borowych (oznaczony symbolem 3a),

— krajobraz lesny — z przewaga siedlisk lasowych (oznaczony symbolem 3b),

— krajobraz lesny — z przewaga siedlisk tggowych, bagiennych i olsowych (oznaczony symbolem 3c),

— krajobraz wiejski — sztuczne zbiorniki wodne (o0znaczony symbolem 6a),

— krajobraz wiejski — z przewaga wstegowo utozonych zespotow niewielkich pol ornych, tak i pastwisk
(oznaczony symbolem 6b),

— krajobraz wiejski — z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw rolnych tworzacych mate pola
(oznaczony symbolem 6c¢),

— krajobraz wiejski — z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkow rolnych tworzacych pola $redniej
wielkos$ci (oznaczony symbolem 6d),

— krajobraz wiejski — z przewaga wielkoobszarowych pél lub tak i pastwisk (oznaczony symbolem 6¢),

— krajobraz wiejski — z przewaga wielkoobszarowych sadéw i plantacji (oznaczony symbolem 6f),

— krajobraz podmiejski i osadniczy — miejscowosci o zwartej, wielorzgdowej zabudowie o charakterze wiej-
skim (oznaczony symbolem 8c),

2 krajobrazy priorytetowe:

— krajobraz bagienno-tagkowy — gtéwnie bezlesny — z udziatem ekstensywnie uzytkowanych tak (oznaczony
symbolem 2a) — kod krajobrazu 14-318.73-024,

— krajobraz wiejski — z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkow rolnych tworzacych pola $redniej
wielkosci (oznaczony symbolem 6d) — kod krajobrazu 14-318.73-067,

obydwa potozone wzdtuz wschodniej granicy gminy i obejmujace fragmenty doliny rzeki Bzury.

Wykaz ww. krajobrazéw wraz z wyszczegdlnionymi typami rzezby terenu oraz kodem krajobrazu, a takze

wnioski i1 rekomendacje w zakresie ksztaltowania i ochrony krajobrazéw, w tym priorytetowych zawiera

zal. nr 2 do niniejszego uzasadnienia planu ogdlnego.

Zasiegi ww. krajobrazow przedstawia wyrys z audytu krajobrazowego — rys. 2 stanowiacy zatacznik graficzny

do niniejszego uzasadnienia planu ogdélnego.

6. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art.72 ust.1-3 ustawy z dnia

27 kwietnia 2001 — Prawo ochrony Srodowiska

Przy formulowaniu ustalen niniejszego planu ogdlnego — rodzaju i delimitacji poszczegdlnych stref planistycz-

nych uwzglednia si¢ uwarunkowania z zakresu ochrony $rodowiska pod katem utrzymania rownowagi przy-



rodniczej i racjonalnej gospodarki zasobami srodowiska. Zgodnie z powyzszym uwzglednia si¢ uwarunkowa-

nia wskazane w opracowaniu ekofizjograficznym dla gminy Mtodzieszyn, wynikajgce przede wszystkim

z art. 72 ust. 1 ustawy Prawo ochrony $rodowiska (tekst jednolity z 2024 r. poz. 54 z p6zn. zm.). Uwzglednia

si¢ wnioski wynikajace z kompleksowej oceny warunkow fizjograficznych terenu gminy pod katem jego przy-

datnosci dla roznych funkcji, dotyczace m.in.:

— w zakresie przydatnosci terenéw dla rozwoju funkcji uzytkowych:

ochrona gruntéw rolnych o klasie bonitacyjnej II-1V, szczegdlnie w potudniowej czg$ci gminy oraz
w rejonie miejscowosci Januszew i Witkowice, przed zainwestowaniem i zabudowa, oraz wykorzy-
stywanie ich do zrobwnowazonej, intensywnej gospodarki rolnej,

wykorzystywanie dla lokalizowania zabudowy mieszkaniowej, ustugowej i produkcyjne;j terenow czg-
$ciowo zabudowanych, posiadajacych dostep do infrastruktury technicznej i drogowej, potozonych na
gruntach nieprzydatnych rolniczo oraz o korzystnych warunkach gruntowo-wodnych i urzezbienia,
Z preferencja dla terenow w miejscowosciach: Mtodzieszyn, Kamion, Juliopol, Janéw, Budy Stare,
Witkowice, Stefandw, Radziwitka, Babiec, Stare Mistrzewice, Justynow, Skutki, Bibiampol, Helenka,
Adamowa Gora, ze szczeg6lnym wskazaniem funkcji ustugowo-Produkcyjnych wzdtuz drogi krajo-
wej Nr 50,

ochrona przed zainwestowaniem terenow o szczegodlnych walorach przyrodniczo-krajobrazowych,
zwlaszcza w dolinie rzeki Wisty 1 Bzury oraz ich starorzeczy, uzytkéw zielonych i obnizen terenu —
najbardziej przydatnych do petnienia funkcji przyrodniczych,

rozwoj funkcji rekreacyjno-wypoczynkowych na terenach atrakcyjnych krajobrazowo i przyrodniczo,
przy jednoczesnym ograniczeniu zabudowy z uwagi na wysokie poziomy wod gruntowych i zagroze-
nie powodziowe — gtdwnie w miejscowosciach Witkowice, Nowa Wie$, Radziwitka, Marysin, Nowe

Mistrzewice oraz Helenka Borki.

— w zakresie zapewnienia prawidlowego funkcjonowania §rodowiska w gminie:

zagospodarowanie doliny Wisty jako migdzynarodowego korytarza ekologicznego, objetego ochrona
w ramach Nadwislanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz sieci Natura 2000 — powinno
uwzglednia¢ ochrone walorow przyrodniczych i kulturowych oraz umozliwia¢ petienie funkcji eko-
logicznych i rekreacyjnych,

utrzymanie uktadu przestrzeni otwartych w formie uzytkow zielonych, dolin ciekow i obnizen terenu,
ktore zapewniajg przewietrzanie, odwodnienie oraz cigglo$¢ powigzan przyrodniczych,

zachowanie naturalnego charakteru dolin rzecznych i ich krawedzi, ze szczegdlnym uwzglednieniem
doliny Wisty i Bzury, poprzez ograniczenie wydobycia surowcow i nadmiernego zainwestowania,
ochrona siedlisk przyrodniczych, lasow, zadrzewien $rodpolnych i przydroznych, szuwarow i zarosli

jako ostoi fauny oraz regulatoréw stosunkoéw wodnych,



zwickszanie powierzchni lesnych poprzez zalesienia gruntow niskiej bonitacji oraz terendw marginal-
nych, szczegdlnie w rejonie miejscowosci Januszew, Nowy Kamion, Nowa Wie$, Bieliny, Babiec
i Nowe Mistrzewice, w celu poprawy odpornosci srodowiska oraz tagodzenia warunkéw klimatycz-
nych,

ochrona, pielegnacja starodrzewu i wzmocnienia zielenig parkow podworskich oraz cmentarzy w ra-

mach ochrony i rehabilitacji terendw o walorach kulturowych.

— w zakresie ograniczen wynikajacych z ochrony zasobow $rodowiska i zdrowia ludzi:

ograniczenie rozpraszania zabudowy i ochrona przed ,,rozlewaniem si¢” struktur osadniczych, skut-
kujacym negatywnymi konsekwencjami ekologicznymi i parcelacja terendw otwartych,

utrzymanie wysokiego udziatu powierzchni biologicznie czynnej w zabudowie, zaleznie od funkcji,
ochrona gleb o najwyzszych walorach agroekologicznych — klasy 11, 1111 IV — przed przeksztatceniami
przestrzennymi i intensywnym zagospodarowaniem,

zachowanie siedlisk chronionych, systeméw wodnych i istniejacej zieleni nieurzadzonej, w tym za-
drzewien $rodpolnych i przydroznych,

dostosowanie obiektow do wymogoéw ochrony srodowiska poprzez stosowanie nowoczesnych tech-
nologii, urzadzen zapobiegajacych zanieczyszczeniom oraz ekologicznych zrodetl energii w indywi-
dualnych systemach ogrzewania,

ograniczenie zabudowy produkcyjnej oraz rozwoju infrastruktury technicznej na terenach Nadwislan-
skiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, w tym w dolinach Wisty i Bzury — dopuszczalne wylacznie
funkcje zwigzane z ekstensywna rekreacja,

stosowanie zieleni izolacyjnej wzdtuz ciagdw komunikacyjnych, szczegdlnie przy drodze krajowe;j
nr 50 oraz drogach wojewodzkich nr 575 1 577, w celu ograniczania oddzialywania hatasu i zanie-

czyszczen powietrza.

7. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie

Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie Mtodzieszyn zostato oszacowane na podstawie

wymagan zawartych w Rozporzadzeniu ministra rozwoju i technologii z dnia 8 grudnia 2023 roku w sprawie

projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania

Z niego wypisow i wyrysow, zgodnie z wzorem:

gdzie:

PUM,

20

ZAP = M20 -

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa,



M, — oznacza prognozowang liczb¢ mieszkancow gminy w oparciu o dane udostgpniane przez statystyke

publiczna, powigkszong o 5%,
PUM,, — oznacza taczna powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi,
P,, — oznacza prognozowang powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

Prognozowana liczba mieszkancoéw gminy powiekszona o 5% — My

Zgodnie z najnowszymi danymi udost¢gpnionymi w Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycz-
nego (Prognoza ludno$ci gmin na lata 2023 — 2060) prognozowana liczba mieszkancow w gminie Mtodzieszyn

w 2043 r. tj. za 20 lat wyniesie 5 758 mieszkancoéw, a powigkszona o 5% wyniesie:
Mz = 5758 x 1,05 = 6 046 osob

Laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie — PUMg

Zgodnie z najnowszymi danymi udost¢pnionymi w Banku Danych Lokalnych Gtéwnego Urzedu Statystycz-

nego laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Mtodzieszyn w 2023 r. wyniosta 170 398 m?2.

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca — P2

Wskaznik P okreslajacy prognozowang powierzchnig uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca

obliczono wedlug ponizszego wzoru:
P20 =3x P0-2 X P-lO
gdzie:

P, — oznacza powierzchni¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z najnowszymi da-

nymi,

P_;¢ — oznacza powierzchnig¢ uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi udostep-

nionymi przez statystyke publiczna, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktorego pochodza najnowsze dane.

Zgodnie z danymi z Banku Danych Lokalnych, Gtéwnego Urzedu Statystycznego (2023 r.) powierzchnia
uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca wedlug najnowszych danych wynosi 30,5 m%osobg

(2023 r.), natomiast zgodnie z danymi powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Mlodzieszyn na jednego

m2

mieszkanca 10 lat przed 2023 rokiem, w roku 2013 wynosita: P_;q = 25,7 pwe

Zgodnie z powyzszym prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie Mtodzieszyn na jednego

mieszkanca wynosi :

Py =3x30,5-2x257 =91,5 - 51,4 = 40,1 m?/osobe



Zgodnie z powyzszym zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg wynosi:

170 398 m?
ZAP = 6046 0s. - ——————= 6 046 0s. - 4 249 0s.= 1 797 0s6b
m
40,1 ——
osobg

Poniewaz w gminie Mlodzieszyn, zgodnie z najnowszymi danymi udostgpnionymi na portalu informacyjnym
urzedu gminy, liczba mieszkancow wynosi 5524 0s6b to jest nie mniej (wigcej) niz 5000, ale zapotrzebowanie
na nowg zabudowe mieszkaniowg obliczone zgodnie z § 3 ust. 2 Rozporzadzenia z 2023 r. wynosi wigcej niz
1000 os0b, to nie zachodzi przypadek opisany w § 3 ust. 9 pkt 1 Rozporzadzenia z 2023 r. zgodnie z ktérym
obliczone zapotrzebowanie wynosi mniej niz 1000 oséb.

Tym samym przyj¢to, ze zapotrzebowanie na nowg zabudowe wynosi zgodnie z ww. obliczeniami 1800 oséb.



111.PODSTAWY DO WYZNACZANIA STREF PLANISTYCZNYCH

1.

Obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary, na ktérych

okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej

Na terenie gminy Mtodzieszyn obowiazujg 33 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, ktore

wskazano ponize;j:

1.

Zmiana miejscowego ogolnego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Mtlodzieszyn zatwier-

dzona Nr Uchwatg XV11/94/96 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 25 kwietnia 1996 r.,

. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Mtodzieszyn zatwierdzona Uchwatg

Nr XXV/146/97 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 25 lipca 1997 r.,

. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Mlodzieszyn zatwierdzona Uchwatg

Nr XXVI11/156/97 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 19 grudnia 1997 r.,

. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Mtodzieszyn zatwierdzona Uchwatg

Nr XX1X/180/98 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 28 kwietnia 1998 r.,

. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Mlodzieszyn zatwierdzona Uchwala

Nr XXX/190/98 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 18 czerwca 1998 r.,

. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Mlodzieszyn zatwierdzona Uchwatg

Nr 111/11/98 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 29 grudnia 1998 r.,

. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Mtodzieszyn zatwierdzona Uchwatg

Nr 111/12/98 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 29 grudnia 1998 r.,

. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Mlodzieszyn zatwierdzona Uchwatg

Nr 1V/43/99 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 26 marca 1999 r.,

. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Mtodzieszyn zatwierdzona Uchwalg

Nr X1V/98/2000 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 14 kwietnia 2000 r.,

10. Zmiana miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego gminy Miodzieszyn zatwierdzona

Uchwata Nr XI1V/99/2000 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 14 kwietnia 2000 r.,

11. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Mtodzieszyn zatwierdzona

Uchwatg Nr XV1/106/2000 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 20 czerwca 2000 r.,

12. Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Mtodzieszyn zatwierdzona

Uchwatg Nr XX1X/193/2002 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 19 kwietnia 2002 r.,

13. Zmiana miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego gminy Mlodzieszyn zatwierdzona

Uchwatg Nr XXX/202/2002 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 14 czerwca 2002 r.,

14. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego czgsci wsi Helenka zatwierdzony Uchwatg

Nr X/54/2011 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 8 czerwca 2011 r.,

15. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego fragmentu wsi Adamowa Gora zatwierdzony Uchwala

Nr XX1/117/2012 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 16 maja 2012 r.,



16. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatek nr ew. 39 i 38/1 we wsi Juliopol
zatwierdzony Uchwatg Nr XXI111/130/2012 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 8 sierpnia 2012 r.,

17. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatek nr ew. 689/3 1 690 w miejscowosci
Mtodzieszyn zatwierdzony Uchwatg Nr XX11/106/2016 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 23 maja
2016,

18. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenow we wsiach Juliopol, Mtodzieszyn, Leon-
tynow zatwierdzony Uchwatg Nr XXV1/135/2016 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 28 pazdziernika
2016r.,

19. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenow dziatek nr ew. 801/22, 505/9, 506/10
w miejscowosci Juliopol zatwierdzony Uchwatg Nr XXX/154/2017 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia
30 stycznia 2017 r.,

20. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terendw we wsi Kamion zatwierdzony Uchwatg
Nr XXXI11/164/2017 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 27 marca 2017 r.,

21. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla cz¢$ci miejscowosci Adamowa Gora zatwierdzony
Uchwata Nr L1/260/2018 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 24 wrzesnia 2018 r.,

22. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenow w miejscowosci Helenka zatwierdzony
Uchwatg Nr VI1/28/2019 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 26 lutego 2019 r.,

23. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenow w miejscowosci Juliopol zatwierdzony
Uchwata Nr XI1V/61/2019 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 26 wrzesnia 2019 r.,

24. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terendw w miejscowosci Bibiampol zatwierdzony
Uchwatg Nr X1V/59/2019 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 26 wrze$nia 2019 1.,

25. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terendow przy ul. Kruczej i Sochaczewskiej w miej-
scowosci Mtodzieszyn zatwierdzony Uchwata Nr X1V/58/2019 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 26
wrze$nia 2019 r.,

26. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatki nr ew. 177/13 w miejscowosci Ada-
mowa Gora zatwierdzony Uchwata Nr X1V/62/2019 Rady Gminy w Mlodzieszynie z dnia 26 wrzesnia
2019r.,

27. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatki nr ew. 192 w miejscowosci Ada-
mowa Gora zatwierdzony Uchwata Nr X1X/88/2020 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 28 lutego 2020
r.

28. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenéw w miejscowosci Kamion Poduchowny za-
twierdzony Uchwata Nr LX1X/304/2023 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 11 maja 2023 r.,

29. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenu dziatki nr ew. 405 w miejscowosci Witko-

wice zatwierdzony Uchwala Nr LXXX1/370/2024 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 21 marca 2024 r.,



30. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla dziatki nr ew. 36/2 w miejscowosci Mtodzieszyn
zatwierdzony Uchwatg Nr 1X/33/2024 Rady Gminy w Mlodzieszynie z dnia 25 listopada 2024 r.,

31. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terenéw w miejscowosci Nowy Kamion zatwier-
dzony Uchwatg Nr XI1V/50/2025 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 27 marca 2025 r.,

32. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci miejscowosci Helenka zatwierdzony
Uchwata Nr X1V/51/2025 Rady Gminy w Mtodzieszynie z dnia 27 marca 2025 r.,

33. Migjscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla terendw przy ul. Wyszogrodzkiej i Wspodlnej
w miejscowosci Mtodzieszyn zatwierdzony Uchwatg Nr XV111/78/2025 Rady Gminy w Mtodzieszynie

z dnia 9 wrzesnia 2025 r.

Dla ww. planow ponizej wskazano przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej wraz z po-

wierzchnig terenow, na ktorych ustalono takie przeznaczenie.

Ze wzgledu na duze zroznicowanie symboli uzytych w miejscowych planach dla przeznaczenia umozliwiaja-

cego realizacje funkcji mieszkaniowej w pierwszej kolejnosci (po analizie ustalen zawartych w planach dla

poszczegdlnych przeznaczen) dla potrzeb dalszych czynnosci przyjeto nastepujace ujednolicone oznaczenia:

— MN; - tereny zabudowy jednorodzinnej rezydencjonalnej, do ktérych zaliczono tereny o symbolu MNy,

— MN - tereny zabudowy jednorodzinnej, do ktorych zaliczono tereny o symbolu MN,

— MN/U — tereny zabudowy jednorodzinnej z ustugami, do ktorych zaliczono tereny o symbolach: MNp,
MNU, MN-U, UMN,

— MN/ML —tereny zabudowy mieszkaniowej i letniskowej, do ktorych zaliczono tereny o symbolach: MNL,
MN/ML, ML/MN,

— MN-ML/ZL - tereny zabudowy mieszkaniowo-letniskowej w lasach, do ktorych zaliczono tereny o sym-
bolu MNL/ZL,

— RZM — tereny zabudowy zagrodowej, do ktorych zaliczono tereny o symbolach: MRj, MR, RM, RZM;

Tabela 14. Tereny przeznaczone dla funkcji mieszkaniowej w miejscowych planach

5 Przeznaczenie umozliwiajace realizacje¢ funkcji mieszkaniowej
owW.
Uchwala w sprawie
. . obszaru
zatwierdzenia planu MN-
objetego | MN: MN | MNU | MN/ML RZM
L.p. | (poz. wg pkt 1) - ob- ML/ZL
planem pow. pow. pow. pow. pow.
reb pow.
[ha] [ha] [ha] [ha] [ha] [ha]
[ha]
XV11/94/96 (1) - - - 1,5
. Juliopol 0,72 - - 0,72
" | Nowe Mistrzewice 0,47 - - 0,47
Stare Mistrzewice 0,31 - - 0,31
2. XXVI11/156/97 (3) - - - - - 203,92




Bibiampol 40,53 - - - - 39,86
Helenka 70,86 - - - - 56,96
Marysin 62,45 - - - - 61,39
Nowa Wie$ 54,83 - - - - 42,58
Stare Budy 4,77 - - - - 3,13
XX1X/180/98 (4) - - - 3,04 - 6,69
Juliopol 7,77 - - - - 6,69
3 Mtodzieszyn 17,24 - - 2,7 - -
Stare Mistrzewice 0,34 - 0,34 - -
XXX/190/98 (5) - - 0,37 7,65 = =
4, Janow Ruszki 7,65 - - 7,65 - -
Kamion 0,37 0,37
111/11/98 (6) - - - 6,77 - 58,01
Juliopol 6,06 - - - - 6,06
> Leontynow 64,56 - - - - 42,74
Mtodzieszyn 67,31 - - 6,77 - 9,21
X1V/98/2000 (9) - - 141 2,48 - -
Janéw-RuszKi 1,31 0,56
Juliopol 0,2 0,2
Kamion 0,29 0,29
6. Leontynéw 0,08 0,08
Nowa Wie$ 0,84 0,84
Nowe Mistrzewice 0,29 0,29
Radziwitka 1,02 1,02
Witkowice 0,69 0,61
XX1X/193/2002 -
; 12) - - - 10,29 -
Adamowa Gora 11,56 - - 10,29 - -
XXX/202/2002 (13) - - - 3,45 = >
Helenka 1,72 - - 1,72 - -
8 Juliopol 0,32 - - 0,32 - -
Mtodzieszyn 1,41 1,41
X/54/2011 (14) - - 6,92 5 5,26 5
> Helenka 15,02 6,92 5,26
10 XX1/117/2012 (15) - 16,44 58,9 15,58 5,89 5,24
Adamowa Gora 116,13 16,44 58,9 15,58 5,89 5,24
XX111/130/2012 0,3
11. (16) ) ) 052 ) )
Juliopol 1,52 - 0,52 - 0,3 -
XX11/106/2016 (17) - = 0,95 0,81 = =
e Miodzieszyn 1,93 - 0,95 0,81 - -




XXX/154/2017 (19) 1,59 1,49 - - - -
3 Juliopol - 1,49 - - -
XXXI11/164/2017 -
14, (20) ) ) e )
Kamion 1,18 - 1,18 - -
L1/260/2018 (21) - - 8,69 0,81 - -
o Adamowa Gora 11,57 - 8,69 0,81 - -
V1/28/2019 (22) - - 2,59 - - -
1o Helenka 4,15 - 2,59 - - -
XIV/61/2019 (23) - - 20,68 1,02 - -
1 Juliopol 28,77 - 20,68 1,02 - -
XIV/59/2019 (24) - - 31,39 - - 3,55
18 Bibiampol 53,69 - 31,39 - - 3,55
XIV/58/2019 (25) - - - 1,43 - -
19 Miodzieszyn 2,79 . - 1,43 - -
XIV/62/2019 (27) 5 - 0,2 - - -
20 Adamowa Gora 0,2 - 0,2 - - -
X1X/88/2020 (28) - - 1,58 0,38 -
21 Adamowa Gora 2,34 - 1,58 0,38 -
LX1X/304/2023 (28) - - 11,73 2,83 0,51 2,03
2 Kamion 4332 - 11,73 2,83 0,51 2,03
LXXX1/370/2024
- - - - 0,885
23. (29) .
Witkowice 1,6 - - - - 0,885
XIV/51/2025 (32) - - 54,72 | 14,24 - 8,52
2 Helenka 105,57 - 54,72 | 1424 - 8,52
XIV/50/2025 (31) - - - 6,54 13,54 1,97
% Kamion 51,82 - - 654 | 1354 1,97
XVI11/78/2025 (33) - - 23,42 4,13 6,72 - -
2 Mtodzieszyn 43,95 - 23,42 4,13 6,72 - -

Zrédlo: opracowanie wlasne
Zasiegi ww. obowiazujacych planow i ustalone w nich przeznaczenie terenow, w tym dla zabudowy mieszka-

niowej przedstawia rys. 3 stanowigcy zatacznik do niniejszego uzasadnienia planu ogdlnego.

2. Obszar uzupekienia zabudowy (OUZ)

Przyczyny wyznaczenia OUZ

Ze wzgledu na niepelne pokrycie terenu gminy Mtodzieszyn obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospo-
darowania przestrzennego, na terenach nieobjetych ww. planami w celu umozliwienia lokalizacji zabudowy

na podstawie decyzji o warunkach zabudowy wyznaczono obszar uzupetienia zabudowy.



Sposdb wyznaczenia OUZ

Obszar uzupetiania zabudowy wyznaczono w oparciu o Rozporzadzenie z 2024 r. w czesci z wykorzystaniem

wtyczki APP2 w programie QGIS (wersja 3.34.15), ktora zostata udostgpniona przez Ministerstwo Rozwoju

i Technologii, Departamentu Planowania Przestrzennego.

W celu wyznaczania granic OUZ wykonano nastgpujace czynnosci:

Etap I (§1 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia z 2024 r.):

— okresla sie budynki o nastgpujacych rodzajach wedtug Klasyfikacji Srodkow Trwatych:
— budynki przemystowe o symbolu 101,
— budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,
— budynki biurowe o symbolu 105,
— budynki szpitali i inne opieki zdrowotnej o symbolu 106,
— budynki o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,
— pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,
— budynki mieszkalne o symbolu 110.

Informacje o ww. rodzajach budynkach pozyskano z nast¢pujacych baz danych:

— ewidencji gruntéw i budynkéw (EGIB), pozyskanej z zasobu geodezyjnego i kartograficznego Starostwa
Powiatowego w Sochaczewie, licencja nr GN.6642.234.2025 1428 Pz dnia21.01.2025r.,

— obiektow topograficznych w skali 1:10 000 (BDOT10k), pobranej w dniu 23.04.2025 r.

Lokalizacj¢ ww. budynkéw przedstawia rys. 4a stanowiacy zalacznik graficzny do niniejszego uzasadnienia

planu ogodlnego.

Kolejne opisane ponizej etapy od I do V zostaly wykonane przy pomocy wtyczki APP 2.

Etap Il (§1 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia z 2024 r.):

— sprawdzono, ktére z budynkow, okreslonych w etapie I, tworzg zgrupowania nie mniej niz 5 budynkow
(sposrod oznaczonych na rys. 4a), w ktorych obrys kazdego z budynkéw w zgrupowaniu znajduje sie
w odlegtosci nie wiekszej niz 100 m od obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu oraz
wyznaczono obszary ograniczone krzywa poprowadzona w odleglosci 50 m od obrysu budynkow
potozonych w tych zgrupowaniach.

Etap III (§1 ust. 1 pkt 3 Rozporzadzenia z 2024 r.):

— do obszaréw wyznaczonych w etapie Il wlaczono obszary (enklawy) o jednostkowej powierzchni nie
wigkszej niz 5 000 m?, ograniczone z kazdej strony krzywg wyznaczong w etapie II;

Etap IV (§1 ust.1 pkt 4 Rozporzadzenia z 2024 r.):

— wewnatrz obszaréw, powstaltych w wyniku czynno$ci wykonanych w etapach II i III wyznaczono krzywa
(bufor ujemny) w odlegtosci 40 m od ich granic, co przedstawia wraz z uwzglednieniem obszar6w objetych

obowigzujacymi miejscowymi planami;



Etap V (§1 ust. 1 pkt 5 Rozporzadzenia z 2024 r.):

— od obszarow, stanowigcych wynik etapu III, odj¢to bufor ujemny wyznaczony w etapie IV.

Koncowy wynik ww. etapow, tj. minimalny OUZ, przedstawia rys. 4b stanowiacy zatacznik do niniejszego

uzasadnienia.

Nastepnie wykonano etap VI obejmujacy:

Etap Vla (§1 ust. 4 Rozporzadzenia z 2024 r.):

— obszary wyznaczone w etapie V ograniczono, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania (nawigzanie do gra-
nic dziatek i istniejacego zagospodarowania) oraz polityke przestrzenng gminy (wytaczono obszary objete
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego).

Etap VIb (§1 ust. 5 Rozporzadzenia z 2024 1.):

— obszary wyznaczone w etapie Vla rozszerzono, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania i polityke prze-
strzenng gminy, co przedstawiaja rys. 4c i rys. 4d stanowigce zataczniki do niniejszego uzasadnienia planu
ogo6lnego, na ktorych oznaczono tereny, o ktore rozszerzono minimalny OUZ (rdzen) (dodatkowo wyrdz-
nione kolorem na rys. 4c), zgodnie z zasada, ze granice OUZ (etap VI) moga zosta¢ maksymalnie rozsze-

rzone o obszar o tacznej powierzchni obliczony wg wzoru:
P, =25%x (P, — Py)

gdzie:

P, — oznacza faczng maksymalng powierzchni¢ powigkszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy wyzna-
czonych, w sposob o ktorym mowa w ust. 1 Rozporzadzenia z 2024 r. (wynik etapu V), w wyniku
rozszerzenia ich granic,

Py, — oznacza taczng powierzchnig obszaréw wyznaczonych, w sposob o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1-3
Rozporzadzenia z 2024 r. (wynik etapu I1I),

P,— oznacza taczna powierzchni¢ obszarow wyznaczonych, w sposéb o ktérym mowa w ust.1
Rozporzadzenia z 2024 r. (wynik etapu V)

oraz zgodnie z zasada, ze na uzytkach rolnych I-11l klasy poza granicami administracyjnymi miast, roz-

szerzenie jest mozliwe wylacznie na obszarach, powstatych w wyniku wykonania etapu Il potozonych

w odlegtosci nie wigkszej 50 m od granicy pasa drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepisow

ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 889).
Powierzchnie OUZ wyznaczonego wg ww. zasad w odniesieniu do poszczegolnych obreboéw wskazano poni-
zej.

Tabela 15. Powierzchnia OUZ

Obreb Powierzchnie obszarow [ha]

ewidencyjny Py Pu Pp A B




Etap III -

Powierzchnia Faktyczna
obszary z .
Etap V maks. Maksymalna | wartos¢ OUZ | Porownanie
buforem 50m
) | -obszary po | dopuszczalnego | dopuszczalna wg planu poz. AiB
1 wlaczonymi
odjeciu rozszerzenia wartos¢ OUZ ogoblnego (etap VIb i
enklawami
o bufora 40m ouz (Pu+ Pp) (Etapy VIa Vla)
ponizej
25% x (P» - Pu) +VIb)
5000 m?
Adamowa Gora 16,32 5,99 2,58 8,57 9,05 -0,48
Bibiampol 20,47 6,16 3,58 9,74 9,14 0,60
Helenka 22,41 6,27 4,04 10,31 9,97 0,33
Helenow 3,95 0,67 0,82 1,49 1,39 0,10
Januszew 5,44 1,09 1,09 2,18 2,0 0,18
Janow-Ruszki 90,98 24,07 16,73 40,80 41,66 -0,86
Juliopol 90,13 25,64 16,12 41,76 42,37 -0,61
Justynoéw 15,30 1,97 3,33 5,30 9,08 -3,78
Kamion 59,52 21,01 9,63 30,64 28,32 2,32
Leontynow 11,66 3,26 2,10 5,36 3.3 2,06
Mtodzieszyn 98,27 51,31 11,74 63,05 62,25 0,80
Mtodzieszynek 12,55 2,75 2,45 5,20 4,33 0,87
Nowe 5,03 1,05
) ) 15,41 2,97 3,11 6,08
Mistrzewice
Olszynki 1,84 0,19 0,41 0,60 0,62 -0,02
PGR Witkowice 7,66 1,89 1,44 3,33 2,49 0,34
Radziwitka 6,89 1,13 1,44 2,57 2,73 -0,16
Rokicina 4,28 0,63 0,91 1,54 1,44 0,10
Skutki 6,40 0,97 1,36 2,33 2,59 -0,26
Stare Budy 42,06 9,39 8,17 17,56 17,68 -0,12
Stare Mistrzewice 32,85 12,2 5,16 17,36 17,5 -0,14
Witkowice 37,73 10,16 6,89 17,05 17,61 -0,56
Suma 602,12 189,72 103,10 292,82 290,55 2,27

Zgodnie z powyzszym dla OUZ wyznaczonych w planie ogolnym:

Zrodlo: opracowanie wlasne

— Iaczna powierzchnia obszarow wyznaczonych, w sposob o ktorym mowa w ust. 1 pkt 1-3 Rozporzadzenia

z 2024 r. (wskazana w etapie 111): P, = 602,12 ha,




— laczna powierzchnia obszard6w w ramach istniejacej zabudowy wyznaczona bez ograniczen terenowych
i dopuszczalnego rozszerzenia, tj. taczna powierzchnia obszarow uzupetienia wyznaczonych w sposob,
0 ktorym mowa w §1 ust. 1 pkt 1-5 Rozporzadzenia z 2024 r. (wskazana w etapie V): P, = 189,72 ha,

— dopuszczalne rozszerzenie granic OUZ wyznaczonych na podstawie §1lust.1 Rozporzadzenia z 2024 r.,
uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenna gminy moze wynie$¢ nie wigcej niz 25%
roznicy powierzchni pomigdzy obszarami Poi Py, tj:

P, = 25%x (602,12 ha - 189,72) = 103,1 ha
Zgodnie z rys. 4d stanowigcym zalacznik do niniejszego uzasadnienia taczna faktyczna powierzchnia OUZ
wyznaczona w planie ogélnym wynosi 290,55 ha, co nie przekracza dopuszczalnego rozszerzenia:
OUZ =290,55 ha<P, + P, = 189,72 ha +103,1 ha = 292,82 ha

3. Chlonnos¢ terenéw niezabudowanych

Zgodnie z §3 ust. 11 pkt 1, 2 Rozporzadzenia z 2023 r. do obliczenia chtonnos$ci uwzglednia si¢ powierzchnie

terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie 0raz chfonnosc terenow zabudowanych w spo-

sob najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej

intensywnosci zabudowy, z mozliwosciq uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjq

mieszkaniowg a innymi funkcjami. Majac na uwadze Art. 13d ust. 1 ustawy, zgodnie z ktorym wyznaczajgc

strefy planistyczne, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, w pierwszej kolejnosci uwzglednia

sie obszary, dla ktorych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego

okreslono przeznaczenie umozliwiajqce realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupelnienia

zabudowy w ramach istniejqcej zabudowy, w pierwszej kolejnos$ci wyodrebniono tereny niezabudowane — luki

w terenach, dla ktérych obowigzuja miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz w OUZ,

a nastepnie oszacowano ich chtonnosc.

3.1. Obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego — luki w zabudowie i ich chlon-
nos¢

Dla wyznaczenia luk — terenéw niezabudowanych w obszarach objetych obowigzujacymi miejscowymi pla-

nami zagospodarowania przestrzennego analiza objeto tereny przeznaczone w tych planach dla funkcji miesz-

kaniowej tj:

— tereny zabudowy jednorodzinnej rezydencjonalnej - MNj,

— tereny zabudowy jednorodzinnej — MN,

— tereny zabudowy jednorodzinnej z ustugami — MN/U,

— tereny zabudowy mieszkaniowej i letniskowej MN/ML,

— tereny zabudowy mieszkaniowo-letniskowej w lasach MNL/ZL,

— tereny zabudowy zagrodowej — RZM,;

ktore przedstawia m.in. rys. nr 3 stanowiacy zalacznik graficzny do niniejszego uzasadnienia.



W ramach tych terenow w wyniku analizy zabudowy (ustalonej na podstawie bazy obiektow topograficznych
BDOT10K) i przedstawionej na rys. nr 4a oraz ortofotomapy okreslono tereny niezabudowane - luki, ktore
przedstawia rys. nr 5, stanowiacy zatacznik graficzny do niniejszego uzasadnienia. Okreslajac luki nie
uwzgledniano terenéw niezabudowanych, na ktérych ze wzgledu na zbyt matg powierzchnig, nie ma mozli-
wosci realizacji zabudowy, terenow stanowigcych potencjalne drogi wynikajace z podziatu na dziatki.

Dla oszacowania chtonnosci w tak okreslonych lukach przyjeto ponizsze zatozenia:
— dla terenéw MN1, MN, MN/U, MN/ML, MNL/ZL i RZM:

liczba dzialek x liczba osob na mieszkanie (gospodarstwo) wg GUS = liczba 0s6b (chtonnos¢ luk)

Liczbe dziatek w ww. rodzajach terenow mieszkaniowych oszacowano na podstawie specyfiki przestrzenne;j

tych terenow i istniejagcego zagospodarowania:

— dla terenéw MN1, MN, MN/ML, MNL/ZL wg istniejacej lub proponowanej w miejscowych planach par-
celacji na dziatki budowlane lub przyjmujac powierzchnig dziatki budowlanej na podstawie analizy mini-
malnych powierzchni dziatek ustalonych w poszczegdlnych miejscowych planach,

— dla terenow MN/U i RZM majacych forme paséw przyulicznych wg istniejacych podzialow lub dla dziatek
w formie smug o szerokich frontach, ktére moga podlega¢ podziatowi szeroko$¢ frontu dziatki budowlane;j
wg planow — 25 m.

Uwzgledniajac przyjete zatozenia ponizej oszacowano chtonnos¢ luk w podziale na rodzaje zabudowy miesz-

kaniowej ustalone w miejscowych planach.

Tabela 16. Oszacowanie chtonnosci luk w zabudowie w miejscowych planach

MN1 MN MN/U MN/ML MN-ML/ZL RZM
Uchwala
. . liczba liczba liczba liczba liczba liczba
zatwierdzajaca | poy, ) pow. _ pow. _ pow. _ pow. ) pow. i
L.p. dzia- dzia- dzia- dzia- dzia- dzia-
plan /obreb [ha] [ha] [ha] [ha] [ha] [ha]
tek lek lek lek lek lek
XVI11/94/96 - - - - 0,59 3 - - - - -
Juliopol - - - - 0,19 1 - - - - -

Stare Mistrze-

) - - - - 0,4 2 - - - - -
wice
XXVI11/156/97 - - - - - - - - - - 1,91
Nowa Wies - - - - - - - - - - 1,91
XX1X/180/98 - - - - 1 6 - - - - 4,22 16
Juliopol - - - - - - - - - - 4,22 16
Mtodzieszyn - - - - 0,66 5 - - - - -
Stare Mistrze- ] ) ) ) 0.34 1 ) ] ) ) ]

wice

XXX/190/98 - - - - 0,62 1 = . 2 - -




Janow Ruszki - - - - 0,62 1 - - - - -
111/11/98 - - - - 3,74 34 - - - 7,46 39
Juliopol - - - - - - - - - 2,62 12
> Leontynow - - - - - - - - - 4,01 25
Mtodzieszyn - - - - 3,74 34 - - - 0,83 2
X1V/98/2000 - - 1,13 5 0,94 2 - - - - -
Nowa Wies - - 0,84 4 - - - - - - -
Mistrzewice
6. Nowe - - 0,29 1 - - - - - - -
Radziwitka - - - - 0,33 1 - - - - -
Witkowice - - - - 0,61 1 - - - - -
XX1X/193/2002 - - - - 9,29 86 - - - - -
v Adamowa Goéra - - - - 9,29 86 - - - - -
XXX/202/2002 - - - - 1,49 12 - - - - -
8. Juliopol - - - - 0,17 1 - - - - -
Mtodzieszyn - - - - 1,32 11 - - - - -
X/54/2011 = = 6,22 50 = = 0,41 2 1,05 = =
> Helenka - - 6,22 | 50 - - o041 2 [105 - -
XX1/117/2012 15,72 41 46,93 | 343 | 13,04 75 2,78 13 = 1,85 10
10 Adamowa Géra | 15,72 41 46,93 | 343 | 13,04 75 2,78 13 - 1,85 10
XXI111/130/2012 - - 0,51 4 = = 0,3 2 = = =
t Juliopol - - 0,51 4 - - 0,3 2 - - -
L XX11/106/2016 - - 0,95 6 0,81 6 = = = = =
Mtodzieszyn - - 0,95 6 0,81 6 - - - - -
XXX/154/2017 - - 1,03 9 - - - - - - -
s Juliopol - - 103 | 9 - - - - - - -
XXX11/164/2017 - - 0,87 6 - - - - - - -
1 Kamion - - 087 6 - - - - - - -
L1/260/2018 - - 6,85 61 0,29 3 - - - - -
> Adamowa Gora |- - 685 | 61 | 029 | 3 - - - - -
V1/28/2019 - - 2,55 21 - - - - - - -
o Helenka - - 255 | 21 - - - - - - -
XI1V/61/2019 - - 15,68 | 102 0,57 2 - - - - -
L Juliopol - - |1568| 102 | 057 | 2 - - - - -
XI1V/59/2019 - - 22,18 | 138 - - - - - 0,22 1
e Bibiampol - - [2218] 138 - - - - - 022 1
19. X1V/58/2019 - - - - 1,31 12 - - - - -




Mtodzieszyn - - - - 1,31 12 - - - -
X1X/88/2020 - - 1,35 10 - - - - - -
20. Adamowa Goéra - - 1,35 10 - - - - - - -
LX1X/304/2023 - - 3,24 22 0,32 2 0,39 2 - - -
ot Kamion - - | 324 | 22 [032] 2 [o039] 2 - - -
LXXX1/370/2024 = = = ° = 3 = 3 = 0,88 4
2 Witkowice - - - - - - - - - 0,88 4
X1V/51/2025 - - 31,26 | 78 8,97 44 - = - 8,05 19
> Helenka - - 31,26 | 78 8,97 44 - - - 8,05 19
X1V/50/2025 - - - = 3,63 15 8,05 28 - 0,42 2
2 Nowy Kamion - - - - 3,63 15 8,05 28 - - 0,42 2
XVI11/78/2025 - - 1297 | 92 0,88 8 6,64 30 = - - -
i Mtodzieszyn - - 1297 | 92 0,88 8 6,64 30 - - - -
Suma dzialek 41 947 311 77 4 97
Liczba 0s6b° 125 (124,23) 2670 o 234 > 294
(2869,41) (942,33) (233,31) (12,12) (293,91)
Suma 4479

Zrodio: opracowanie wlasne

3.2. OUZ —luki w zabudowie i ich chlonno$¢
Dla wyznaczenia luk — terendw niezabudowanych w OUZ (pomniejszonych o obszary objete obowigzujacymi
miejscowymi planami wymienionymi w Rozdziale 111 pkt 3.1) analizg objeto tereny potozone w zasiggu OUZ
i przeznaczone zgodnie z polityka przestrzenng gminy (studium uikzp) dla funkcji mieszkaniowe;j tj:
— tereny zabudowy jednorodzinnej — MN,
— tereny zabudowy jednorodzinnej z ustugami — MN/U,
— tereny zabudowy zagrodowej — RZM.
W ramach tych terenéw w wyniku analizy zabudowy ustalonej na podstawie bazy obiektow topograficznych
BDOT10K przedstawionej na rys. nr 4a oraz ortofotomapy okreslono luki, ktore przedstawia rys. nr 5 stano-
wigcy zatacznik graficzny do niniejszego uzasadnienia planu ogdlnego.
Dla oszacowania chtonno$ci w tak okreslonych lukach przyjeto ponizsze zalozenia:
— dla terenow MN, MN/U i RZM:

liczba dziatek x liczba osob na mieszkanie (gospodarstwo) wg GUS = liczba 0s6b (chtonno$¢ luk)
Liczbe dziatek w ww. rodzajach terenow mieszkaniowych oszacowano na podstawie specyfiki przestrzennej

tych terenow i istniejgcego zagospodarowania:

10 Przyjeto wskaznik przecietnej liczby osob na jedno mieszkanie wg Banku Danych Lokalnych GUS dla gminy wiej-
skiej Mtodzieszyn (2024 r.) wynoszacy 3,03




— dla terendéw MN wg istniejgcej parcelacji na dziatki lub w przypadku terenéw majacych forme pasow
przyulicznych w formie smug o szerokich frontach, ktéore moga podlega¢ podziatowi szerokos¢ frontu
dziatki budowlanej — 20,0 m, dla pozostatych terenow — powierzchnia dziatki budowlanej w nawigzaniu do
istniejacego zagospodarowania w sgsiedztwie,

— dlaterenow MN/U i RZM majacych forme paséw przyulicznych wg istniejacych podzialow lub dla dziatek
w formie smug o szerokich frontach, ktére mogg podlegac¢ podziatowi szeroko$¢ frontu dziatki budowlane;j
wg planow — 25,0 m.

Uwzgledniajac przyjete zalozenia ponizej oszacowano chtonno$¢ luk w podziale na rodzaje zabudowy miesz-

kaniowej w poszczegolnych obrgbach.

Tabela 17. Oszacowanie chtonno$ci luk w zabudowie w OUZ

MN MN/U RZM
Obreb
Lp. | ewidencyjny pow. liczba pow. liczba pow. liczba
[ha] dzialek [ha] dzialek [ha] dzialek
1 Adamowa Gora - - ) 0,66 5
2 Bibiampol 0,31 2 - 1,31 9
3 Helenka 1,09 9 0,17 1
4 Helenoéw - - -
5 Januszew - - -
6 Janow-Ruszki 3,26 25 0,41 1 4,2 27
7 Juliopol 1,69 13 - 6,16 43
8 Justynoéw 0,37 2 - 1,73 9
9 Kamion 0,71 5 - 3,72 37
10 Leontynow - - - -
11 Mtodzieszyn 6,69 57 4,88 30
12 | Miodzieszynek - - 0,22 1
13 Nowe Mistrze— ) ) ) 0.7 A
wice
14 Olszynki - - -
15 | PGR Witkowice - - -
16 Radziwitka - - 0,33 2
17 Rokicina - - 0,31 2
18 Skutki - - 0,19 1
19 Stare Budy 0,12 1 - 1,29 10
g | SrEMSITE 1 g 10 0,27 2 0,91 6
wice




21 Witkowice 2,84 18 - 1,54 10
Suma dzialek 142 3 197
Liczba oso6b! 431 10 597

Suma 1038

Zrodio: opracowanie wlasne

4. Poréwnanie zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg z chlonno$cia terenéow

mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie
Zgodnie z obliczeniami przedstawionymi w Rozdziale II pkt 7 zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszka-
niowg w gminie Mtodzieszyn w perspektywie 20 lat wynosi ZAP = 1800 oséb.
Zgodnie z art. 13d ust. 2 ustawy, w strefach planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma
chionnosci terenow niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym Iluk w istniejgcej zabudowie,
nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wigksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowq zabudowe miesz-
kaniowg w gminie.
Zgodnie z powyzszym suma chlonnosci terenow niezabudowanych winna znalez¢ si¢ w przedziale:

ZAPmin= 1260 0s6b a ZAPmax = 2340 0s6b

Zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, w przypadku gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma
chionnosci terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wigksza niz 130%
wartosci zapotrzebowania na nowq zabudowe mieszkaniowg w gminie, dopuszcza si¢ wyznaczenie stref
planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza si¢ tych
stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.
Zgodnie z obliczeniami w Rozdziale Il pkt 3 niniejszego uzasadnienia planu ogdlnego taczna chtonnos¢
terenéw niezabudowanych — luk w gminie Mtodzieszyn wyrazona w liczbie 0s6b wynosi:

Tabela 18. Chtonnosci terenow niezabudowanych

Tereny niezabudowane Chion-
nos¢

[osoby]
w miejscowych planach 4479
w QUZ 1038
Suma 5517

Zrodlo: opracowanie wlasne

Poniewaz ww. warto$¢ chtonno$é terenow niezabudowanych — luk w gminie Mlodzieszyn znaczaco przewyzsza
zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa tj. przewyzsza ustalony limit 130 % w wysokosci

2340 osob to zgodnie z przepisami brak mozliwosci wyznaczenia w planie ogolnym stref planistycznych,

11 Przyjeto wskaznik przecietnej liczby 0sob na jedno mieszkanie wg Banku Danych Lokalnych GUS dla gminy wiej-
skiej Mtodzieszyn (2024 r.) wynoszacy 3,03



o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, tj. zabudowy mieszkaniowej: wielorodzinnej, jednorodzinnej
i zagrodowej poza terenami, objetych obowiazujacymi miejscowymi planami zagospodarowania prze-

strzennego oraz poza terenami polozonymi w OUZ.



IV.USTALENIA PLANU OGOLNEGO GMINY
1. Charakter planu ogdlnego i cel jego sporzadzenia

Charakter planu ogd6lnego

Plan ogdlny jest obligatoryjnie sporzadzanym dokumentem planistycznym dla catej gminy, ktory bedzie za-
stgpowac dotychczasowe studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy.
W przeciwienstwie do zastgpowanego dokumentu plan ogoélny jest aktem prawa miejscowego.
Postanowienia planu ogoélnego beda wigzace zarowno przy uchwalaniu miejscowych planéw zagospodarowa-
nia przestrzennego jak i przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy.

Jednoczesnie ww. decyzje beda mogly by¢ wydawane wylacznie na wskazanych w planie ogdélnym OUZ.
Celem takiego rozwigzania jest ograniczenie nickontrolowanej urbanizacji.

Zgodnie z obecnymi przepisami nieprzekraczalny termin uchwalenia planéw ogolnych ustalono na 30 czerwca
2026 r. Po tym terminie studia uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy traca moc,
a brak planu ogdlnego uniemozliwi prowadzenie prac planistycznych na obszarze danej jednostki tj. sporza-
dzania nowych miejscowych planow a takze wydawania decyzji o warunkach zabudowy bez wczesniejszego
okreslenia OUZ.

Cel sporzadzenia planu ogdlnego

Podstawowym celem sporzadzenia planu ogolnego gminy Mtodzieszyn jest ustalenie funkcji, jakie moga by¢
dla poszczegolnych terenow dopuszczone w miejscowych planach oraz ustalenie podstawowych wskazni-
kow dotyczacych ksztattowania zagospodarowania tych terenow i ktére beda musialy by¢ uwzglednione w
miejscowych planach.

Zgodnie z art. 13a ust. 4 ustawy o p.z.p. w planie ogélnym gminy Miodzieszyn okresla sie:

— strefy planistyczne wg zamknigtego katalogu tych stref zawartego w art. 13¢ ustawy o p.z.p,

— profil funkcjonalny stref planistycznych i minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (dla stref
planistycznych, o ktorych mowa w art. 13¢ ust. 2 pkt 1-10 ustawy o0 p.z.p.), zgodnie z § 2 Rozporzadzenia
z2023r.,

— maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy, maksymalng wysokos¢ zabudowy oraz maksymalny

udziat powierzchni zabudowy (dla stref, o ktorych mowa w art. 13c ust 2 pkt 1-7 ustawy o p.z.p.).

2. Podstawowe ustalenia planu ogolnego

Ustalenia planu ogo6lnego uwzgledniaja:

— polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy Mtodzieszyn,
— ustalenia planu zagospodarowania planu wojewodztwa mazowieckiego.

Podstawy do podziatu gminy na strefy planistyczne stanowity:



— uwarunkowania rozwoju przestrzennego opisane w Rozdziale 11 niniejszego uzasadnienia planu ogoélnego,
w tym w zakresie rekomendacji wynikajacych z audytu krajobrazowego,

— polityka przestrzenna gminy i kierunki rozwoju przestrzennego ustalona w studium uikzp gminy Mtodzie-
szyn,

— ustalenia obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

Sposdb uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego

Uwarunkowania, opisane w Rozdziale Il niniejszego uzasadnienia, uwzgledniono w planie ogélnym nastepu-
jaco:

— formy ochrony przyrody oraz ich otuliny:

Nadwislanski Obszar Chronionego Krajobrazu, obszary NATURA 2000: OSO Ptakow ,,Dolina Srodkowej
Wisty” i SOO siedlisk ,,Kampinoska Dolina Wisty”, uzytki ekologiczne, otulina Kampinoskiego Parku Naro-
dowego obejmuja poinocng czes¢ gminy, a otulina Kampinoskiego Parku Narodowego wschodni fragment
gminy. W zagospodarowaniu tych obszaréw uwzglednia si¢ konieczno$¢ zachowania waloréw $rodowiska
przyrodniczego poprzez dobor stref planistycznych i wskaznikéw zagospodarowania uwzgledniajacych
ochrong ekosysteméw lesnych, ladowych i wodnych, w tym zachowanie walorow przyrodniczo — krajobrazo-
wych doliny Wisty — urozmaiconej rzezby terenu (pola wydmowe, starorzecza), uktadu przestrzeni otwartych
i zabezpieczajacych ksztaltowanie zewngtrznych powigzan ekologicznych, zachowanie warunkéw, ktore za-
spakajaja wymogi gniazdowe dla ptakéw wodno-btotnych, zachowanie waloréw przyrodniczych tak i pod-
moktosci towarzyszacych dolinie Bzury, Kanatom Januszewskiemu i Bielinskiemu, utrzymanie cigglosci eko-
systemow lesnych, mozliwo$¢ zwickszenia stopnia pokrycia terendw drzewostanami, ochrong stanowisk chro-
nionych gatunkoéw roslin , ptakow, zwierzat;

— obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzig

Ww. obszary wystepujace w potnocnej i wschodniej czg¢$ci gminy Mtodzieszyn (fragmenty obrebow Janu-
szew, Kamion, Witkowice, Mistrzewice, Bibiampol, Helenka) potozone w dolinach Wisty i Bzury rzeki Ce-
tyni i obejmujace tereny tak i pastwisk chroni si¢ przed zabudowa poprzez wprowadzenie strefy otwartej SO
bez profili dodatkowych;

— obszary gruntow zmeliorowanych

Urzadzenia melioracji wodnych podstawowych i szczegdétowych, zlokalizowane gtéwnie w potudniowej oraz
potudniowo - zachodniej czgsci gminy, w obrgbach: Mlodzieszyn, Juliopol, Justynéw, Leontynoéw, Stare
Budy, Helenéw, Skutki, Janow-Ruszki oraz Adamowa Goéra generalnie chroni si¢ przed zabudowa poprzez
wprowadzenie strefy otwartej SO bez profili dodatkowych;

— strefy ochronne ujg¢ wody

Ww. strefy ustanowione dla komunalnych uje¢ w obrgbach: Mtodzieszyn i Mistrzewice Nowe uwzglednia si¢
poprzez wprowadzenie strefy infrastrukturalnej Sl oraz odpowiedni dobér wskaznikéw zagospodarowania, a

takze ustalenie niekolizyjnego zagospodarowania - stref planistycznych w sgsiedztwie ww. ujec;



— tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktéry wystepuja te ruchy

Aktywne okresowo osuwisko zlokalizowane na zachodniej skarpie tarasu Bzury miedzy Nowymi Mistrzewi-

cami, a Witkowicami chroni sie przed zabudowa poprzez wprowadzenie strefy otwartej SO bez profili dodat-

kowych;

— tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi oraz udokumentowane ztoza kopalin

Ww. tereny i obszary zlokalizowane gléwnie we wschodniej czesci gminy w obrebach: Nowe Mistrzewice,

Stare Mistrzewice oraz w zachodniej cze$ci gminy w obrebie Nowa Wies, a takze w obrgbach: Mtodzieszyn

i Juliopol w $rodkowo-zachodniej chroni si¢ przed innym uzytkowaniem niz wydobycie kopaliny poprzez

wprowadzenie strefy gornictwa SG, ograniczenie zasiggu stref z zabudowsa oraz ograniczenie obszaru uzupet-

nienia zabudowy lub w odniesieniu do czg¢éci udokumentowanych z16z, bez ustalonych terenéow i obszaréw

gorniczych ze wzgledu na ochrong waloréw przyrodniczych poprzez ustalenie strefy otwartej SO;

— zabytki objete formami ochrony, o ktorych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami lub ujete w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw

Zabytkowe zespoty dworsko-parkowe w obrebach: Janow, Witkowice, Mtodzieszyn uwzglednia sie poprzez

wprowadzenie strefy zieleni i rekreacji SN wraz z profilami dodatkowymi uwzgledniajacymi mozliwosci

wykorzystania tych terenow. Dla ww. parkéw oraz zabytkowych cmentarzy ustalono zwigkszony udziat po-

wierzchni biologicznie czynnej. Ekspozycje obiektow zabytkowych uwzgledniono poprzez ograniczenie za-

siegu obszaru uzupetnienia zabudowy, ograniczenie w wysoko$ci zabudowy lub wprowadzenie strefy otwarte;j

SO w celu ochrony widoku;

Ochrong stanowisk archeologicznych respektuje si¢ poprzez uwzglednienie przy ustalaniu stref planistycznych

aktualnego stanu zachowania i zagospodarowania tych stanowisk, a w przypadku przeznaczania obszarow

stanowisk archeologicznych do zabudowy poprzez ustalenie w miare mozliwosci odpowiednich wskaznikow

zagospodarowania uwzgledniajacych powyzsze lokalizacje.

— obszary ograniczonego uzytkowania

Ww. obszary obejmujace obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, pas ochronny o szerokosci 50 metrow

od stopy walu wyznaczony wzdtuz watow przeciwpowodziowych, strefe 100 m od linii brzegowych rzek,

ciekow, zbiornikéw wodnych w obszarze Nadwislanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, GZWP

nr 215A - Subniecka Warszawska, pasy technologiczne napowietrznych linii elektroenergetycznych 400kV,

220 kV, 110 kV, 15kV, bezpieczenstwa rurociggu naftowego DN 250, strefe od istniejacych elektrowni wia-

trowych w obrgbie Stare Budy oraz strefy ochronne od czynnych cmentarzy uwzgledniono poprzez dobor

stref planistycznych wraz z profilami dodatkowymi zgodnymi z wystepujacymi ograniczeniami;

— obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Dla obszaréw wymagajacych przeksztatcen i rehabilitacji, do ktorych zaliczono zabytkowe zespoty dworsko-

parkowe w Janowie i Witkowicach wprowadzono strefy zieleni i rekreacji SN wraz z profilami dodatkowymi

uwzgledniajagcymi mozliwosci wykorzystania tych terenow. Dla obszaréw wymagajacych rekultywacji, do



ktorych zaliczono tereny eksploatacji powierzchniowej zt6z ustalono profile dodatkowe umozliwiajace prze-
prowadzenie rekultywacji w kierunku rolnym, le§nym lub wodnym w zalezno$ci od potozenia i charakteru
danego terenu;
— grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas [-III oraz grunty le§ne
W celu ochrony ww. gruntow rolnych obejmujacych gtéwnie grunty orne klas Ila, Illa i 111b stanowigcych
zaledwie ok. 6% powierzchni gminy wprowadzono stref¢ otwartg SO lub strefy: wielofunkcyjng z zabudowsg
zagrodowa SZ, wyznaczona zgodnie z ustawa o p.z.p oraz produkcji rolniczej SR, stanowigcej uzupetienie
ww. stref.
Dla najwigkszych kompleksow lesnych zlokalizowanych w potnocnej i sSrodkowej czgéci gminy wprowadzono
strefe otwarta SO. Czg$¢ mniejszych, pojedynczych gruntéw lesnych, wigczono do strefy zieleni i rekreacji
SN, dla ktorej ustalono profil dodatkowy lasu;
— rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej
wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w zagospodarowaniu
Dla istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej, transportowe;j i technicznej wprowadzono
strefy planistyczne zgodnie ze specyfika zagospodarowania poszczegolnych terenow. Ww. obiekty uwzgled-
nia si¢ takze poprzez ksztaltowanie stref z zabudowa w dostosowaniu do komunikacji i infrastruktury tech-
nicznej;
— rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe
W celu ochrony krajobrazu w ksztattowaniu stref planistycznych, w ich dodatkowych profilach uwzgledniono
wskazane w audycie krajobrazowym pig¢ typow krajobrazow: wod powierzchniowych (1 podtyp krajobrazu),
bagienno — tagkowe — gldwnie bezlesne (1 podtyp krajobrazu), lesne (3 podtypy krajobrazu) , wiejskie (6
podtypow krajobrazu), podmiejskie i osadnicze (1 podtyp krajobrazu) oraz 2 krajobrazy priorytetowe potozone
wzdhuz wschodniej granicy gminy i obejmujace fragmenty doliny rzeki Bzury.
Whioski i rekomendacje dla poszczegdlnych krajobrazéw uwzgledniono poprzez wprowadzenie dla krajo-
brazu wod powierzchniowych strefy otwartej SO z zachowaniem naturalnego lub zblizonego do naturalnego
charakteru wod, dla krajobrazow bagienno — tgkowych — gtéwnie bezleSnych wprowadzenie strefy otwartej
SO, za wyjatkiem stref zabudowy wynikajacych z faktycznego zagospodarowania lub ustalen miejscowych
planow, dla krajobrazéw lesnych poprzez ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nie-
lesne i wprowadzenie strefy otwartej SO, a w pojedynczych przypadkach strefy SN oraz stref zabudowy wy-
nikajacych z faktycznego zagospodarowania lub ustalen miejscowych planow, co umozliwia ksztaltowanie
spojnego systemu przyrodniczego i ochrone krajobrazu.
W odniesieniu do krajobrazéw wiejskich ustalenia planu zaktadaja ich harmonijny rozwoj przy jednoczesnym
zachowaniu fadu przestrzennego i integralnosci krajobrazowej. Przyjeto ksztattowanie struktur osadniczych
W sposob zrownowazony, tj. rownomierne rozprzestrzenianie zabudowy z poszanowaniem istniejgcych ukta-

dow ruralistycznych tak aby zachowac charakter krajobrazu rolniczego i uktadéw przestrzennych wsi, bez



rozpraszania zabudowy, bez naruszania ciaggltosci srodowiska przyrodniczego oraz bez zakltdcania otwartych
panoram krajobrazowych charakterystycznych dla obszaréw wiejskich. Uwzgledniajac powyzsze w strefach
z zabudowa przyjeto odpowiednie wskazniki udziatu powierzchni biologicznie czynnej, udziatu powierzchni
zabudowy, intensywnosci i wysoko$ci zabudowy. Prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej zgodnie z zasa-
dami zrownowazonego rozwoju i uwzglednieniem waloréw tradycyjnego krajobrazu rolniczego umozliwia
wprowadzenie strefy otwartej SO towarzyszacej uktadom ruralistycznym.
Dla krajobrazu podmiejskiego i osadniczego — miejscowosci o zwartej, wielorzedowej zabudowie o charak-
terze wiejskim obejmujacego czes¢ obrebow: Miodzieszyn, Juliopol, Helenka dobor stref planistycznych re-
spektuje rozwdj obszaréw zurbanizowanych uwzgledniajacy potrzeby i mozliwos$ci jednostki osadniczej w za-
kresie jaki wynika z wymogow dotyczacych planu ogolnego. Dla krajobrazow priorytetowych: kod krajobrazu
- 14-318.73-024 oraz kod krajobrazu - 14-318.73-067 — terenow potozonych wzdtuz wschodniej granicy
gminy i obejmujacych fragmenty doliny rzeki Bzury, ochrong ich waloréw krajobrazowych uwzglednia sig¢
poprzez niewyznaczanie nowych terenéw budowlanych.
— opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3 ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
Zasiegi 1 rodzaj stref planistycznych, ich dodatkowe profile, ksztaltowanie obszaru uzupelnienia zabudowy
ustalono z uwzglednieniem wnioskéw zawartych w opracowaniu ekofizjograficznym dotyczacych utrzymania
réwnowagi przyrodniczej i racjonalnej gospodarki zasobami srodowiska w gminie Mtodzieszyn.
— zapotrzebowanie na nowg zabudowe¢ mieszkaniowa
Powierzchnie stref wielofunkcyjnych obejmujacych zabudowe mieszkaniowa: wielorodzinna, jednorodzinna
i zagrodowa (SW, SJ, SZ) ustalono w planie ogdlnym zgodnie z wymogami formalnymi, w tym oszacowanym
zapotrzebowaniem.
Pozostalych uwarunkowan wymienionych w art. 13b pkt 3 ustawy o p.z.p nie uwzgledniono w niniejszym
planie ogdlnym ze wzgledu na brak ich wystgpowania w gminie Mtodzieszyn.

Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych

Zgodnie z polityka przestrzenng okreslong w studium uikzp gminy Mtodzieszyn uktad funkcjonalno-prze-
strzenny gminy oparty jest na kontynuacji i rozwoju istniejacej struktury z uwzglednieniem przyjetego sys-
temu ochrony wartos$ci przyrodniczych, kulturowych i krajobrazowych oraz powigzan zewnetrznych, w tym
sgsiednimi gminami.

Podobnie jak w studium uikzp gminy Mtodzieszyn w planie ogoélnym dla projektowanej zabudowy wyzna-
czono tereny potozone w bezposrednim sgsiedztwie terenow zurbanizowanych albo o rozpoczetym procesie
urbanizacji niekolidujace z ochrong srodowiska przyrodniczego i stwarzajace relatywnie korzystne warunki
dla obstugi w zakresie infrastruktury techniczne;j.

Zgodnie z polityka przestrzenng okreslong w ww. studium uizp gminy Mtodzieszyn w strukturze przestrzennej

gminy mozna wyréznic¢ trzy gtdwne strefy zagospodarowania przestrzennego. Sg to:



— strefa systemu ekologicznego zwigzana z zachowaniem walorow przyrodniczych i krajobrazowych, obej-

muje przestrzennie Nadwislanski Obszar Chronionego Krajobrazu — poétnocng czgs¢ gminy, w tym jego
najcenniejsza cze$¢ — doling Wisty klasyfikowang jako korytarz ekologiczny najwyzszej rangi wraz z kom-
pleksami lasow oraz wschodnia cze$¢ gminy zwigzang z doling Bzury (miedzy rzeka, a drogg powiatowa).
W sktad tej strefy wchodza czesci: Obszaru Specjalnej Ochrony Ptakéw ,,Dolina Srodkowej Wisty” oraz
Specjalnego Obszaru Ochrony Siedlisk ,,Kampinoska Dolina Wisty”, cenne siedliska stanowig starorzecza
i naturalne eutroficzne zbiorniki wodne, zbiorowiska tagkowe, zadrzewienia, obszary objete ochrona prawna
(uzytki ekologiczne), kompleksy lasow, tereny rolne, oraz tereny istniejacego i projektowanego uktadu
osadniczego o dominujacej funkcji rekreacyjno-mieszkaniowej szczeg6lnie we wsiach Kamion, Witko-
wice, Radziwitka, Leontynow, Nowa Wie$, Helenka. Przeksztatcenia w tej strefie podporzadkowane sg
ochronie istniejgcych zasoboéw przyrodniczych, bioréznorodnosci, waloroéw krajobrazowych i kulturowych,
a kierunki dziatan podporzadkowane sg obowigzujacym przepisom odrebnym (Rozporzadzenie w sprawie
Nadwislanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu), ktore reguluja zasady ochrony przyrody i udostepnia-
nia terenu dla roznych dziatalnosci cztowieka);

— strefa systemdw osadniczych obejmujaca tereny istniejgcego i planowanego zagospodarowania

Przeksztalcenia w tej strefie maja cechy intensyfikacji procesow inwestycyjnych, urbanizacyjnych zwigza-
nych gtownie z rola miejscowosci Mtodzieszyn jako osrodka obstugi o charakterze lokalnym (gminnym)
oraz z miejscowosciami: Janow, Juliopol, Adamowa Gora koncentrujacymi dziatalno$¢ inwestycyjna,
mieszkaniowa i ustugowa. Mtodzieszyn i Janow sa miejscowosciami predysponowanymi do aktywnego
wdrazania koncepcji wsi wielofunkcyjnej. Zgodnie z obowigzujacymi miejscowymi planami tereny poten-
cjalnego rozwoju o dominacji funkcji mieszkaniowej skupiono gtownie we wsiach: Mtodzieszyn, Janow,
Adamowa Gora, Juliopol, Helenka. Natomiast dla planowanej dziatalnosci gospodarczej wskazano tereny
zlokalizowane w formie skupisk w obrebach: Kamion, Witkowice, Leontynow, Mtodzieszyn, Janow-

Ruszki sytuowane w rejonie DK Nr 50;

— strefa rolniczej przestrzeni produkcyjnej obejmuje potudniowa cze$¢ gminy Mlodzieszyn - wysoczyzng
polodowcows koncentrujaca funkcje rolnicza, a takze osiedlencza (zabudowa zagrodowa oznaczona RM).
Gleby o duzych walorach przyrodniczych wskazane dla intensywnej produkcji rolnej, wystepujace w zwar-
tych kompleksach, na w miare rozleglych przestrzeniach skupione s3 w §rodkowo-potudniowej czesci
gminy w obrgbach: Janow, Justynow, Mlodzieszyn, wokoét drogi krajowej Nr 50.

Ww. podstawowe strefy tworzace strukture funkcjonalno — przestrzenna gminy Mtodzieszyn stanowity gtowna

podstawe dla ustalenia stref planistycznych w planie ogélnym. Wzigto rowniez pod uwage sposob rozstrzy-

gnigcia zgtoszonych wnioskow 1 uwag ztozonych w czasie konsultacji spotecznych.



3.

Strefy planistyczne

Strefy planistyczne - charakterystyka

W planie ogdlnym w obszarze gminy Mtodzieszyn ustalono nastgpujace strefy planistyczne:

SW — strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng, obejmujaca pojedyncze niewielkie
powierzchniowo tereny w obrgbach: Mtodzieszyn, PGR Witkowice, Juliopol,

SJ — strefe wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng obejmujaca istniejgce 1 wyznaczone
w obowigzujacych miejscowych planach osiedla i zespoty zabudowy jednorodzinnej z towarzyszgcymi
ustugami, o najwickszych powierzchniach w obrebach: Mtlodzieszyn, Adamowa Gora, Helenka, Bibiam-
pol i Kamion, o mniejszych powierzchniach w obrgbach: Juliopol, Janéw-Ruszki, pojedyncze tereny w po-
zostatych obrgbach stanowigce uzupetnienie zabudowy zagrodowej oraz zabudowy jednorodzinnej z do-
datkowym profilem zabudowy letniskowej lub rekreacji indywidualnej zlokalizowane gtownie w obre-
bach: Leontynow, Marysin, Witkowice,

SZ — strefe wielofunkcyjng z zabudowa zagrodowa zlokalizowang we wszystkich obrgbach w formie przy-
ulicznych ciggéw zabudowy lub pojedynczych rozproszonych siedlisk,

SH — strefe handlu wielkopowierzchniowego w formie pojedynczego terenu zlokalizowanego w obrebie
Janoéw — Ruszki w rejonie skrzyzowania DK Nr 50 i DW Nr 577,

SU — strefe ustugowa w formie pojedynczych terenow, zlokalizowanych gldwnie w miejscowosciach: Mto-
dzieszyn, ale takze m.in. w obrebach: Januszew, Kamion, Mtodzieszynek, Janow-Ruszki, Leontynow, Ju-
liopol, Stare Mistrzewice, Adamowa Gora,

SP — strefe gospodarczg, obejmujaca istniejace zaktady w miejscowosci Mtodzieszyn, planowane tereny
dziatalnosci gospodarczej zlokalizowane w formie skupisk w obrebach: Kamion, Witkowice, Mlodzieszy-
nek, Leontynéw, Mtodzieszyn, Janow-Ruszki usytuowane w rejonie DK Nr 50 oraz pojedyncze niewielkie
powierzchniowo tereny w obrebach: Juliopol, Radziwitka,

SR — strefe produkcji rolniczej, obejmujaca tereny produkcji w gospodarstwach rolnych towarzyszace za-
budowie zagrodowej zlokalizowane prawie we wszystkich obr¢bach oraz pojedyncze tereny wielkotowa-
rowej produkcji rolnej zlokalizowane w obrgbach: PGR Witkowice, Justynow,

S| — strefe infrastrukturalng, obejmujaca tereny zwigzane z obstugg techniczng gminy tj. oczyszczalnia
Sciekow W obrebie Mlodzieszyn, ujecia wody w obrebach: Mtodzieszyn, Nowe Mistrzewice, stacje zasuw
w obrebach: Skutki, Helenka, stacje pomp w obrebie Helenow,

SN — strefe zieleni i rekreacji, obejmujaca tereny zabytkowych zespotéw dworsko-parkowych w obrebach:
Mtodzieszyn, Janow-Ruszki, PGR Witkowice, zieleni urzadzonej towarzyszacej wyznaczonym w miejsco-
wych planach terenom zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, tereny zieleni urzadzonej z ustugami

sportu i rekreacji zlokalizowane we wschodniej czesci gminy w sasiedztwie doliny rzeki Bzury w obrgbach



Witkowice, Marysin, Nowe Mistrzewice, Stare Mistrzewice, Helenka oraz Bibiampol oraz pozostate zlo-
kalizowane m.in. w obrgbach: Kamion, Nowa Wie$ i Rokicina,

— SC - strefe cmentarzy, obejmujaca istniejace cmentarze w obrgbach: Mlodzieszyn, Kamion, Januszew,
Stare Budy, Juliopol, Nowe Mistrzewice, Rokicina, Nowa Wie$, Janow-Ruszki, Bieliny, Leontynow,

— SG - strefe gornictwa, obejmujgcg obszary i tereny gornicze zgrupowane glownie we wschodniej czgsci
gminy w obrgbach: Nowe Mistrzewice, Stare Mistrzewice oraz w zachodniej cze$ci gminy w obrebie
Nowa Wies, a takze w obrgbach: Mtodzieszyn i Juliopol,

— SO - strefe otwarta obejmujaca przede wszystkim tereny zwigzane z uwarunkowaniami przyrodniczymi
i zachowaniem waloréw przyrodniczych w dolinach Wisty i Bzury, lasy i zadrzewienia, ¥aki i pastwiska,
grunty rolne z zakazem zabudowy oraz z dopuszczonymi instalacjami OZE obejmujace: istniejace elek-
trownie wiatrowe w obrebie Stare Budy i elektrownie stoneczne w obrebach: Juliopol i Adamowa Goéra
oraz wnioskowane tereny elektrowni stonecznych w obrgbach: PGR Witkowice, Stare Mistrzewice,

— SK - strefe komunikacyjng, obejmujaca drogi klasy gtownej: droge krajowa nr 50, drogi wojewodzkie
nr: 575, 577, drogi klasy zbiorczej, teren komunikacji — parkingi w obrebach: Mtodzieszyn, Janéw-Ruszki,
Stefanow.

Strefy wielofunkcyjne, obejmujace zabudowe mieszkaniowa (SW, SJ, SZ), zgodnie z art. 13d ust. 1 ustawy

0 p.z.p., W pierwszej kolejnosci wyznaczono na obszarach, dla ktérych w obowiazujacych miejscowych pla-

nach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajgce realizacj¢ funkcji mieszka-

niowej oraz w oparciu 0 wyznaczony w projekcie planu ogdlnego obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ), kto-
rego zasig¢g ustalono w ramach kilkuetapowego procesu, zgodnie z wymogami Rozporzadzenia z 2024 r. oraz
poza ww. obszarami na obszarach z istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowej (zabudowg zagrodowa

w formie pojedynczych rozproszonych siedlisk).

Zgodnie z porownaniem zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa z chlonnoscig terendw niezabu-

dowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie (Rozdziat III pkt 4), i stwierdzonego braku mozliwosci wyzna-

czenia w planie ogélnym stref zabudowy mieszkaniowej (SW, SJ, SZ), poza opisanymi powyzej sytuacjami

w planie ogdélnym nie wyznaczono dodatkowych terenow w strefach wielofunkcyjnych, obejmujacych zabu-

dowe mieszkaniowa (SW, SJ, SZ).

Pozostate strefy planistyczne zostaly wyznaczone zasadniczo z uwzglednieniem ustalen obowigzujacych: stu-

dium uikzp gminy Mtodzieszyn, miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego badz zgtoszonych

wnioskéw z ograniczeniami wynikajacymi z wystepujacych uwarunkowan, w tym m.in. przyrodniczych, kul-
turowych.

Dla stref: SW, SJ, SZ, SU, SH, SP, SR, SI w odniesieniu do poszczegdlnych terenow wyodrebnionych w ra-

mach tych stref, okreslono warto$ci: maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy, maksymalnej wyso-

kosci zabudowy oraz maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy zréznicowane w odniesieniu do poszcze-

goblnych terenow wyodrebnionych w ramach tych stref.



Dla stref: SW, SJ, SZ, SU, SH, SP, SR, SI, SN, SC w odniesieniu do poszczegdlnych terenéw wyodrgbnionych
w ramach tych stref, okreslono warto$ci: minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, nie mniejsze
niz wynika to z zatagcznika nr 1 do Rozporzadzenia z 2023 r., ale zgodnie z §2 ust. 3 z dopuszczeniem wartosci
mnigjszych od ustalonych jesli wynikaja z obowigzujacych miejscowych planow.

Dla kazdej z ww. wyodrebnionych w obszarze gminy Mtodzieszyn stref planistycznych obowiazuje profil
podstawowy obejmujacy dopuszczalne przeznaczenie zgodne z okreslonym w zataczniku nr 1 do Rozporza-
dzenia z 2023 .

Strefy planistyczne — profile dodatkowe

Oprocz profilu podstawowego w ramach profilu funkcjonalnego czesci stref, ze wzgledu na ich specyfike

okreslono réwniez profil lub profile dodatkowe.

Dla ww. profili podstawowych i dodatkowych przyjeto nazewnictwo zgodnie z zatacznikiem do Rozporza-

dzenia z 2023 r.

Dla poszczegolnych stref planistycznych ustalono nastgpujace profile dodatkowe:

— SW - strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng — nie ustalono profili dodatkowych,

— SJ - strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng — w zalezno$ci od ustalen miejsco-
wych planow zagospodarowania przestrzennego ustalono profile dodatkowe: lasu (pojedyncze tereny o
bardzo matej powierzchni) , wod, w terenach sytuowanych w obrebach: Kamion, Leontynow, Marysin,
Witkowice, Mtodzieszyn, Juliopol, Helenka ustalono profil dodatkowy: teren zabudowy letniskowej lub
rekreacji indywidualnej,

— SZ - strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa w formie przyulicznych ciagdw zabudowy ustalono
profil dodatkowy: teren zabudowy ustug,

— SU — strefa ustugowa — dla czeSci terenow o znaczgcej powierzchni ustalono profil dodatkowy: teren elek-
trowni stonecznej, dla dwoch terenow ze wzgledu na specyfike ustalono profil dodatkowy: teren sktadow
i magazynow,

— SH - strefa handlu wielkopowierzchniowego — nie ustalono profili dodatkowych,

— SP —strefa gospodarcza — ustalono profil dodatkowy: teren ustug,

— SR - strefa produkgcji rolniczej — dla dwoch terendow ze wzgledu na specyfike ustalono profil dodatkowy:
teren elektrowni stonecznej,

— Sl — strefa infrastrukturalna, w zalezno$ci od specyfiki terenu ustalono profile dodatkowe: teren zieleni
naturalnej, teren zieleni urzadzonej, teren lasu,

— SN — strefe zieleni i rekreacji, w zaleznosci od specyfiki terenu ustalono profile dodatkowe: teren ustug
turystyki, teren ustug sportu i rekreacji, teren zieleni naturalnej, teren lasu,

— SC - strefa cmentarzy — nie ustalono profili dodatkowych,



— SG —strefa gornictwa — ze wzgledu na potencjalny kierunek rekultywacji ustalono profile dodatkowe: teren
zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod,

— SO - strefa otwarta — dla czgsci terenéw ustalono profile dodatkowe: teren elektrowni stonecznej, teren
elektrowni wiatrowej,

— SK —strefa komunikacyjna — dla terenow drog powiatowych ustalono profil dodatkowy: teren drogi zbior-

czej, dla pojedynczego terenu ustalono profil dodatkowy: teren ustug handlu detalicznego.

4. Gminne standardy urbanistyczne

Zgodnie z art. 13e ustawy o p.z.p. gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog stref planistycz-
nych oraz mogg obejmowac gminne standardy dostepnosci infrastruktury spoteczne;j.

Ponizej zamieszczono gminny katalog stref planistycznych. Dla profili funkcjonalnych stref planistycznych
obejmujacych: profile podstawowe i dodatkowe przyjeto nazewnictwo zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do Roz-

porzadzenia z 2023 r.

Gminnych standardow dostgpnosci infrastruktury spotecznej dla gminy Mlodzieszyn nie okresla sig.

4.1. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren

zieleni urzadzonej, teren infrastruktury technicznej, teren ogrodéw dziatkowych.

maksymalny minimalny

. maksymalna . maksymalna .
oznaczenie a udzial . udziat

. nadziemna . . wysokos$é . .

strefy profil dodatkowy . . powierzchni powierzchni

. . intensywnos¢ zabudowy : O

planistycznej abudow zabudowy (m) biologicznie

y (%) czynnej (%)
1SW 0.5 40 12 50
2SW 0.7 30 10 50
3SW 0.6 30 10 50
4SW 0.6 30 10 50
5SW 0.6 30 10 50
6SW 0.6 30 10 50
7SW 0.6 30 10 50

4.2. Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinna

Profil podstawowy: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren ustug, teren komunikacji, teren

ogrodow dziatkowych, teren zieleni urzadzonej, teren infrastruktury techniczne;j.

maksymalny minimalny
. maksymalna : maksymalna .

oznaczenie A udzial po- 2 udzial po-

q nadziemna - . wysoko$¢ za- - -

strefy profil dodatkowy . .. | Wwierzchni za- wierzchni

. . intensywnos¢ budowy - L
planistycznej 7abudow budowy (m) biologicznie
y (%) czynnej (%)

1SJ 0.3 40 9 50




2SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 40 9 50
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
3SJ 0.5 40 9 50
48] 0.3 30 9 70
5SJ teren zabudowy letnisko- 0.4 30 9 60
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
6SJ teren zabudowy letnisko- 0.4 30 9 64
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
7SJ 0.4 30 10 65
8SJ 0.4 40 9 50
9SJ 0.6 40 10 50
10SJ 0.4 40 9 50
11SJ 0.6 40 9 50
12SJ 0.6 40 10 50
13SJ teren zabudowy letnisko- 0.4 30 9 64
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
14S] 0.6 40 9 50
15SJ teren zabudowy letnisko- 0.4 30 9 64
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
16SJ 0.6 30 9 50
17SJ 0.6 40 9 50
18SJ 0.4 30 10 65
19SJ 0.4 30 10 65
20SJ 0.6 40 9 50
21SJ 0.3 30 10 50
22SJ 0.3 30 10 50
23SJ 0.3 20 8 60
24S) teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 70
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
25SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 70
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
26SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 30 9 40
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
27SJ] teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 70
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
28SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 70
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
29SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 30 8 60
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
30SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 30 8 60
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
31SJ 0.3 30 8 60




32SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 30 8 60
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
33SJ 0.3 30 8 60
34SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 30 8 60
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
35SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 30 8 60
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
36SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 30 8 60
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
37SJ 0.4 30 10 70
38SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 70
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
39SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 30 9 40
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
40SJ 0.3 30 8 40
41S) 0.3 20 8 60
42S) teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 60
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
43SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 60
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
448) teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 60
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
45S)] teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 70
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
46SJ 0.3 20 8 70
47S] teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 70
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
48SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 70
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
49SJ 0.3 30 12 60
50SJ 0.3 30 8 60
51SJ 0.4 40 9 50
52SJ 0.4 40 9 50
53SJ teren zabudowy letnisko- 0.4 40 9 50
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
548) teren zabudowy letnisko- 0.4 40 9 50
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
55SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 30 8 60

wej lub rekreacji indywi-
dualnej




56SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 30 8 60
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
57SJ 0.4 40 9 50
58SJ 0.3 20 8 70
59SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 70
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
60SJ 0.4 30 10 30
61SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 70
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
62SJ 0.3 20 8 70
63SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 70
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
64SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 70
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
65SJ 0.3 20 8 70
66SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 70
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
67SJ 0.4 40 9 50
68SJ 0.4 40 9 50
69SJ teren zabudowy letnisko- 0.4 40 9 50
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
70SJ 0.5 30 9 50
71SJ 0.5 40 12 30
72S] 0.4 30 12 50
73SJ 0.4 30 7 50
74S] 0.5 40 12 30
75SJ 0.4 40 9 50
76SJ 0.4 40 9 50
77SJ 0.4 30 12 50
78SJ 0.4 30 10 50
79SJ 0.6 40 10 50
80SJ 0.5 30 9 50
81SJ 0.4 30 10 65
82SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 30 8 60
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
83SJ 0.6 50 10 40
84SJ 0.4 30 10 50
85SJ 0.4 30 10 65
86SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 30 10 65
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
87SJ teren lasu 0.4 30 10 50
88SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 30 10 65
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
89SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 70

wej lub rekreacji indywi-
dualnej




90SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 70
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
91SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 70
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
92SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 70
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
93SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 70
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
94SJ 0.4 25 7 55
95SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 60
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
96SJ 0.3 25 7 50
97SJ 0.3 25 7 50
98SJ 0.3 30 8 60
99SJ 0.5 40 10 30
100SJ 0.3 20 8 60
101SJ 0.3 30 8 60
102SJ 0.4 40 9 50
103SJ 0.4 40 9 50
104SJ 0.4 40 9 50
105SJ 0.5 40 9 50
106SJ 0.5 40 9 50
107SJ teren zabudowy letnisko- 0.4 40 9 50
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
108SJ 0.4 40 9 50
109SJ teren zabudowy letnisko- 0.4 40 9 50
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
110SJ 0.3 25 10 50
111S] 0.3 25 10 50
112S] 0.4 40 9 50
113SJ 0.4 40 9 50
114S] 0.5 30 9 50
115S] 0.4 40 9 50
116SJ 0.5 30 10 50
117S] 0.5 30 9 50
118SJ 0.4 40 9 50
119SJ teren zabudowy letnisko- 0.4 40 9 50
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
120SJ 0.6 40 12 40
121S] 0.4 40 9 50
122S] 0.4 40 9 50
123S] 0.4 40 9 50
124S)] 0.4 40 9 50
125S] 0.4 30 9 50
126SJ 0.6 60 12 30
127S] 0.6 40 12 30
128SJ 0.4 40 9 50




129S)] 0.4 40 9 50
130SJ 0.6 40 12 30
131S] 0.4 40 9 50
132SJ teren lasu,teren wod 0.4 30 9 50
133SJ 0.3 20 8 60
1348) 0.5 30 9 50
135SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 25 8 70
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
136SJ teren zabudowy letnisko- 0.4 30 9 70
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
137SJ 0.4 30 9 60
138SJ 0.4 30 10 50
139SJ 0.3 30 8 60
140SJ 0.3 30 8 60
1418 0.3 30 8 60
142S] 0.6 45 9 50
143SJ 0.3 25 7 50
1448 0.4 30 9 50
145S] 0.4 30 9 50
146S)] teren lasu 0.5 40 10 50
147S] 0.3 30 9 50
148SJ 0.3 30 8 60
149S] 0.5 30 10 50
150SJ 0.5 30 10 50
151S] 0.5 30 10 50
152S] 0.5 40 10 50
153SJ teren lasu,teren wod 0.5 40 10 50
154S] 0.5 45 11 40
155S] teren lasu 0.5 40 10 50
156SJ teren lasu,teren wod 0.5 40 10 50
157S] 0.4 40 9 50
158SJ 0.5 35 10 50
159SJ 0.4 30 9 50
160SJ 0.3 30 8 60
161SJ 0.3 30 8 60
162SJ 0.3 20 8 70
163SJ 0.4 30 9 50
164SJ 0.4 30 9 50
165SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 25 9 75
wej lub rekreacji indywi-
dualnej,teren wod
166SJ 0.4 40 9 50
167SJ teren zabudowy letnisko- 0.4 40 9 50
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
168SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 20 8 50
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
169SJ teren zabudowy letnisko- 0.4 30 9 60

wej lub rekreacji indywi-
dualnej




170SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 25 9 75
wej lub rekreacji indywi-
dualnej,teren wod
171S] teren zabudowy letnisko- 0.4 30 12 60
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
172S] 0.3 30 8 60
173SJ 0.3 30 8 60
174S] 0.3 30 8 60
175S] 0.3 30 8 60
176SJ 0.4 40 9 50
177S) teren zabudowy letnisko- 0.5 40 9 50
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
178SJ 0.4 40 9 50
179SJ 0.4 40 9 50
180SJ 0.5 40 9 50
181SJ 0.5 40 9 50
182SJ 0.6 30 12 50
183SJ 0.4 40 9 50
184S 0.4 40 9 50
185SJ 0.4 40 9 50
186SJ 0.5 30 9 50
187SJ 0.5 30 9 50
188SJ 0.5 40 9 50
189SJ 0.5 50 10 30
190SJ 0.5 40 9 50
191S] 0.5 40 9 50
192S] 0.5 30 9 50
193SJ 0.5 30 9 50
194S] 0.4 40 9 50
195S)] teren zabudowy letnisko- 0.5 30 9 50
wej lub rekreacji indywi-
dualnej
196SJ 0.5 40 9 50
197SJ 0.4 40 9 50
198SJ 0.4 40 9 50
199SJ 0.4 30 10 50
200SJ 0.4 40 9 50
201SJ 0.5 30 9 50
202SJ 0.4 40 9 50
203SJ 0.4 30 9 50
204SJ 0.4 30 9 50
205SJ 0.4 35 9 50
206SJ 0.4 30 9 50
207SJ 0.5 40 9 50
208SJ 0.5 40 9 50
209SJ 0.4 30 9 50
210SJ 0.4 30 9 70
211S) 0.5 45 10 40
212SJ teren zabudowy letnisko- 0.3 30 9 60
wej lub rekreacji indywi-
dualnej,teren lasu
213SJ 0.5 45 10 40
214S) 0.5 45 10 40




215SJ 1 40 10 40
216SJ 0.5 45 12 40
2178 teren lasu,teren wod 0.7 35 9 50
218SJ 0.5 45 10 40
219SJ 0.4 40 9 50
220SJ 0.4 40 9 50
221S) 1 40 10 40
222S) 0.4 30 9 70
223S) 0.4 40 9 50
224S) 0.4 30 9 50
225S] 0.5 45 10 40
226S) 0.5 45 10 40
227S) 0.4 30 9 70
228SJ teren lasu 0.7 35 9 50
229S) 0.4 30 9 70
230SJ 0.4 30 9 50
231SJ 0.5 45 10 35
232S) 0.4 40 9 50

4.3. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa
Profil podstawowy: teren zabudowy zagrodowej, teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren akwakul-
tury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren zieleni urzadzonej, teren infra-

struktury technicznej

maksymalny minimalny
oznaczenie mak.symalr.'a udzial po- maksy’rpalna udzial po-
strefy profil dodatkowy nad2|emn’e} n- wierzchni za- wysokos¢ zabu- wierzchni
f . tensywnos¢ za- dowy Lo
planistycznej budowy budowy (m) bIO|OgI?ZnIe
(%) czynnej (%)
1SZ 0.3 30 9 40
257 0.3 30 9 40
3sZ 0.3 30 9 40
4SZ 0.3 30 9 40
5SZ 0.3 30 9 40
6SZ 0.3 30 9 40
7SZ 0.3 30 9 40
8SZ 0.3 30 9 40
9SZ 0.3 30 9 40
10SZ 0.3 30 9 40
11SZ 0.3 30 9 40
1257 0.3 30 9 40
13SZ 0.3 30 9 40
14S7 0.3 30 9 40
1557 0.3 30 9 40
16SZ 0.3 30 9 40
17SZ 0.3 30 9 40
18SZ 0.3 30 9 40
19SZ 0.3 30 9 40
20SZ 0.3 30 9 40
21SZ 0.3 30 9 40




22S7 0.3 30 9 40
23SZ 0.3 30 9 40
2457 teren ustug 0.6 40 9 50
2557 teren ustug 0.6 40 9 50
2657 teren ustug 0.6 40 9 50
27157 teren ustug 0.6 40 9 50
2857 teren ustug 0.6 40 9 50
2957 teren ustug 0.6 40 9 50
30SZ 0.4 30 10 50
3157 teren ustug 0.6 40 9 50
3257 0.4 30 10 50
335z 0.4 30 10 50
3457 teren ushug 0.4 40 12 50
3557 0.4 30 10 50
36SZ teren ushug 0.6 40 9 50
3757 0.3 40 9 40
3857 0.4 30 10 50
3987 0.4 30 10 50
40SZ 0.3 40 9 40
41SZ 0.3 30 9 50
4252 0.3 30 9 50
4352 0.3 30 9 50
4452 0.3 30 9 40
4557 0.3 30 9 40
46SZ 0.3 30 9 40
4752 0.3 30 9 40
4852 0.3 30 9 40
49SZ 0.3 30 9 40
50SZ 0.3 30 9 40
51SZ 0.3 30 9 40
5257 0.3 30 9 40
5357 teren ushug 0.4 40 9 40
54S7 teren ushug 0.4 40 9 40
5557 teren ushug 0.4 40 9 40
56SZ teren ushug 0.4 40 9 40
57SZ teren ushug 0.4 40 9 40
5857 teren ushug 0.6 30 9 50
59SZ teren ushug 0.6 40 9 50
60SZ 0.3 30 9 40
61SZ 0.3 40 9 50
6257 0.3 30 9 40
63SZ 0.3 40 9 50
64SZ 0.5 30 12 40
65SZ 0.4 45 9 40
66SZ 0.3 30 9 40
67SZ 0.3 30 9 40
68SZ teren ushug 0.4 40 9 40
69SZ teren ushug 0.4 40 9 40
70SZ teren ushug 0.4 30 9 40
71SZ 0.3 30 9 40
7257 0.3 30 9 40
73SZ 0.3 30 9 40
74SZ 0.3 30 9 40
75SZ teren ushug 0.4 40 9 50
76SZ 0.3 30 9 40




7752 teren ustug 0.4 40 9 50
7857 teren ustug 0.4 40 9 50
79SZ 0.3 40 9 50
80SZ teren ushug 0.4 40 9 40
8157 teren ustug 0.4 40 9 40
8257 teren ustug 0.4 40 9 40
8357 0.3 30 9 50
84SZ 0.3 30 9 50
8557 0.3 30 9 50
86SZ 0.3 30 9 50
87SZ 0.3 30 9 40
88SZ 0.3 30 9 40
89SZ 0.3 30 9 40
90SZ 0.3 30 9 40
91SZ 0.3 30 9 40
9257 0.3 30 9 50
9357 0.3 30 9 40
94SZ 0.3 30 9 50
9557 0.3 30 9 40
9657 0.3 40 9 40
97SZ 0.3 40 9 40
98SZ 0.3 40 9 40
99SZ 0.3 40 9 40
100SZ 0.3 40 9 40
1015z 0.3 30 9 50
10252 0.3 30 9 50
10352 0.3 40 9 40
10452 0.3 30 9 50
10552 0.3 30 9 50
106SZ 0.3 30 9 50
10752 0.3 30 9 40
10852 0.3 30 9 40
10952 0.3 30 9 40
110Sz 0.3 30 9 40
111Sz 0.3 30 9 50
11257 0.3 40 9 40
1135z 0.4 50 9 40
114Sz2 0.4 50 9 40
11552 0.4 30 10 50
116SZ 0.4 50 9 40
11752 0.4 50 9 40
11857 teren ushug 0.6 60 9 40
11952 0.4 50 9 40
12052 0.4 50 9 40
12152 0.4 50 9 40
12257 teren ushug 0.6 60 9 40
12352 0.4 50 9 40
124S7 teren ushug 0.6 60 9 40
12557 teren ushug 0.6 60 9 40
126SZ teren ushug 0.6 60 9 40
127SZ teren ushug 0.6 60 9 40
12857 teren ushug 0.6 60 9 40
129Sz7 teren ushug 0.6 60 9 40
130Sz 0.3 40 9 40
131Sz 0.4 50 9 40




13257 0.3 40 9 40
13352 0.5 30 10 50
134Sz 0.5 30 10 50
13552 0.3 30 9 50
136SZ 0.5 30 10 50
13757 0.3 30 9 50
13852 0.3 30 9 50
13952 0.5 30 10 50
140Sz 0.3 30 9 50
14157 teren ustug 0.6 30 10 50
14257 0.4 50 9 40
14357 0.4 50 9 40
144S7 teren ushug 0.6 60 9 40
14552 0.6 60 9 40
146SZ 0.4 50 9 40
14757 0.4 50 9 40
14857 0.4 50 9 40
149S7 0.4 50 9 40
150SZ 0.4 50 9 40
15187 0.4 50 9 40
15257 0.4 50 9 40
15357 teren ushug 0.6 60 9 40
154S7 teren ushug 0.6 60 9 40
15557 teren ushug 0.6 60 9 40
156SZ 0.4 50 9 40
15757 0.4 50 9 40
15857 teren ushug 0.6 60 9 40
15957 0.4 50 9 40
160SZ 0.4 50 9 40
161SZ 0.4 50 9 40
162SZ 0.4 50 9 40
163SZ teren ushug 0.6 30 10 50
164SZ 0.4 50 9 40
165SZ2 0.4 50 9 40
166SZ 0.4 50 9 40
167SZ 0.4 50 9 40
16852 0.4 50 9 40
169SZ2 0.4 50 9 40
170Sz teren ushug 0.6 60 9 40
171Sz 0.6 40 12 50
17257 0.4 50 9 40
17357 0.4 50 9 40
174SZ 0.6 40 12 50
175587 0.4 50 9 40
176SZ 0.4 50 9 40
177SZ 0.4 50 9 40
17857 0.4 50 9 40
179Sz7 teren ushug 0.6 60 9 40
180SzZ teren ushug 0.6 60 9 40
181SZ 0.5 30 10 50
18257 teren ushug 0.6 60 9 40
183SZ teren ushug 0.7 30 10 40
184Sz teren ushug 0.6 60 9 40
18552 0.3 30 9 50
186SZ 0.3 30 9 50




187SZ 0.3 30 9 50
188SZ 0.3 30 9 50
189SZ2 0.3 30 9 50
190SZ 0.3 30 9 50
19158z 0.3 30 9 50
19257 0.3 30 9 40
1935z 0.3 30 9 40
194572 0.3 40 9 50
195572 0.3 30 9 50
196SZ 0.3 30 9 50
19752 0.3 30 9 50
19852 0.3 40 9 50
19952 0.3 30 9 50
2005z 0.3 40 9 50
2015z 0.3 40 9 50
20252 0.3 40 9 50
20357 teren ustug 0.4 40 9 50
2045z 0.3 40 9 40
20557 0.3 40 9 40
206SZ teren ushug 0.4 40 9 50
20752 0.3 30 9 40
208SZ teren ushug 0.4 40 9 50
20957 0.3 40 9 30
2108z 0.3 30 9 40
21157 0.3 30 9 40
21257 0.3 30 9 50
21352 0.3 40 9 30
21452 0.3 40 9 30
21557 0.4 50 9 40
216SZ 0.4 50 9 40
21752 0.4 50 9 40
21852 0.4 50 9 40
21957 0.4 50 9 40
2205z 0.4 50 9 40
22157 0.4 50 9 40
22257 0.4 50 9 40
22352 0.4 50 9 40
22457 0.4 50 9 40
22557 0.4 50 9 40
226SZ 0.4 50 9 40
22752 0.4 50 9 40
22852 0.4 50 9 40
22957 0.4 50 9 40
2305z 0.4 50 9 40
2315z 0.4 50 9 40
23252 0.4 50 9 40
23352 0.4 50 9 40
23452 0.4 50 9 40
23557 0.4 50 9 40
236SZ 0.4 50 9 40
23752 0.4 50 9 40
23852 0.4 50 9 40
2395z 0.4 50 9 40
2405z 0.4 50 9 40
24157 0.4 50 9 40




24257 0.4 50 9 40
243SZ 0.4 50 9 40
244S7 0.4 50 9 40
24557 0.4 50 9 40
24657 0.4 50 9 40
24757 0.4 50 9 40
24857 0.4 50 9 40
249S7 0.4 50 9 40
250582 0.4 50 9 40
251S7 0.4 50 9 40
25257 0.4 50 9 40
25357 teren ushug 0.6 60 9 40
25457 0.4 50 9 40
25557 0.4 50 9 40
25657 teren ushug 0.6 40 12 40
25757 teren ushug 0.6 60 9 40
25857 teren ushug 0.6 60 9 40
25957 0.4 50 9 40
260SZ teren ushug 0.6 60 9 40
261SZ 0.4 50 9 40
26257 0.4 50 9 40
263SZ teren ushug 0.6 60 9 30
264SZ teren ushug 0.6 40 10 40
26557 0.4 50 9 40
266SZ teren ushug 0.6 60 9 40
267SZ teren ushug 0.6 60 9 40
268SZ teren ushug 0.6 60 9 40
269SZ teren ushug 0.6 40 8 30
270SZ 0.4 50 9 40
271S7 0.4 50 9 40
27257 teren ustug 0.6 50 10 30
27357 teren ushug 0.6 60 9 40
274S7 0.4 50 9 40
27557 0.4 50 9 40
276SZ teren ushug 0.6 60 9 40
277SZ teren ushug 0.6 60 9 40
27857 teren ushug 0.6 60 9 40
279SZ teren ushug 0.6 60 9 40
280SZ teren ushug 0.6 60 9 40
281S7 teren ushug 0.6 60 9 40
28257 teren ushug 0.6 60 9 40
28352 0.4 50 9 40
284S7 teren ushug 0.6 60 9 30
28557 0.4 50 9 40
286SZ 0.3 30 9 50
287SZ 0.3 30 9 50
28857 0.3 30 9 50
28957 0.3 30 9 50
290SZ teren ushug 0.6 60 9 40
291SZ teren ushug 0.6 60 9 40
29257 0.4 50 9 40
29352 0.4 50 9 40
294S7 0.3 30 9 50
29557 0.4 50 9 40
296SZ 0.3 40 9 50




297S7 0.3 40 9 50
29857 teren ustug 0.4 40 9 40
299SZ7 teren ushug 0.4 40 9 40
300SZ teren ushug 0.4 40 9 40
301SZ teren ushug 0.4 40 9 40
30252 0.3 40 9 30
3035z 0.3 40 9 30
304SZ teren ushug 0.4 40 9 40
30557 teren ushug 0.4 40 9 40
306SZ teren ushug 0.4 30 9 40
307SZ teren ushug 0.4 30 9 40
308SZ teren ushug 0.6 60 9 40
309SZ teren ushug 0.6 60 9 40
310SZ teren ushug 0.6 60 9 40
311S7 0.5 35 10 50
31257 0.3 40 9 50
3135z 0.3 40 9 50
314SZ teren ushug 0.4 30 9 50
31557 0.4 50 9 40
316SZ 0.5 50 10 40
31752 0.5 50 10 40
31852 0.5 50 10 40
31957 0.5 50 10 40
320SZ teren ushug 0.4 40 9 40
321SZ teren ushug 0.4 40 9 40
32257 0.3 40 9 50
32352 0.4 40 9 50
32452 0.3 30 9 40
32557 0.4 50 9 40
32652 0.4 50 9 40
327SZ 0.4 50 9 40
32852 0.4 50 9 40
32957 0.4 50 9 40
3305z 0.4 50 9 40
3315z 0.4 50 9 40
33252 0.4 50 9 40
3335z 0.4 50 9 40
3345z 0.4 50 9 40
33557 0.4 50 9 40
33652 0.4 50 9 40
3375z 0.4 50 9 40
3385z 0.5 30 12 50
339SZ teren ushug 0.6 60 9 40
3405z 0.4 50 9 40
341S7 0.4 50 9 40
34257 0.4 50 9 40
34352 0.4 50 9 40
344S7 0.4 50 9 40
34557 0.4 50 9 40
346SZ 0.4 50 9 40
347SZ 0.4 50 9 40
34852 0.4 50 9 40
34957 0.4 50 9 40
35057 0.4 50 9 40
35157 0.4 50 9 40




35257 teren ustug 0.6 60 9 40
35357 0.4 50 9 40
35457 teren ustug 0.6 60 9 40
35557 0.4 50 9 40
35652 0.4 30 10 40
35752 0.4 50 9 40
35852 0.4 50 9 40
359SZ7 teren ushug 0.6 60 9 40
360SZ teren ushug 0.6 60 9 40
36152 0.4 50 9 40
36252 0.4 50 9 40
36352 0.4 50 9 40
36452 0.4 50 9 40
365SZ teren ushug 0.6 60 9 40
366SZ teren ushug 0.6 60 9 40
36752 0.4 50 9 40
36852 0.4 50 9 40
369SZ teren ushug 0.6 60 9 40
37058z 0.4 50 9 40
371S7 0.4 50 9 40
37257 0.4 50 9 40
37352 0.4 50 9 40
374SZ teren ushug 0.6 60 9 40
37552 0.4 50 9 40
37652 0.4 50 9 40
377SZ 0.4 50 9 40
37852 0.4 50 9 40
37952 0.4 50 9 40
3805z 0.4 50 9 40
38157 0.4 50 9 40
38252 0.4 50 9 40
38352 0.4 50 9 40
384SZ teren ushug 0.6 60 9 40
38557 0.4 50 9 40
386SZ 0.4 50 9 40
38752 0.4 50 9 40
38852 0.4 50 9 40
38957 0.4 50 9 40
3905z 0.4 50 9 40
3915z 0.4 30 9 50
39257 teren ushug 0.6 60 9 40
3935z 0.4 50 9 40
394SZ teren ushug 0.4 30 9 50

4.4. Strefa uslugowa

Profil podstawowy: teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodéow dziatkowych, teren infra-

struktury technicznej.

oznaczenie
strefy
planistycznej

profil dodatkowy

maksymalna
nadziemna

intensywnos¢
zabudowy

maksymalny
udzial po-
wierzchni za-
budowy
(%)

maksymalna
wysokos¢ za-
budowy
(m)

minimalny

udzial po-

wierzchni
biologicznie
czynnej (%)




1SU teren elektrowni stonecz- 0.7 40 12 30
nej
2SU 0.8 60 12 30
3SuU 0.8 70 15 30
4SU 0.5 50 12 40
55U 0.6 70 12 30
6SU teren sktadow i magazy- 0.8 70 12 30
now
7SU 0.4 40 12 30
8SuU 0.7 70 12 30
9SuU 0.7 50 12 40
10SU 0.7 70 12 30
11SU 0.6 40 9 30
125U 0.6 60 12 30
13SU 0.5 40 12 30
14SU 0.6 40 9 30
155U 0.6 60 12 30
16SU 1 60 12 30
17SU 0.6 70 9 30
185U 0.6 70 9 30
19SU 0.4 60 9 40
20SU 1 50 12 30
21SU 0.8 70 12 30
225U 0.7 70 12 30
235U 0.8 70 12 30
24SU 0.8 40 9 30
255U 0.7 50 12 30
265U teren sktadow i magazy- 0.8 70 9 30
now
27SU teren elektrowni stonecz- 0.6 30 12 50
nej
285U 0.6 35 20 50
29SU 0.6 70 9 30
30SU 0.8 70 9 30
31SU 0.6 70 9 30
325U 1 70 12 30
33SU 0.3 40 9 50
34SU 0.6 70 9 30
355U 1 50 12 30
36SU teren elektrowni stonecz- 0.8 40 15 30
nej
37SU 0.8 70 9 30
38SU 0.8 70 9 30
39SU 0.8 70 9 30
40SU teren elektrowni stonecz- 0.6 50 12 30
nej
41SU 0.8 60 9 30
425U teren sktadow i magazy- 0.6 40 9 30
now
43SU 0.4 40 9 30
44SU 0.6 70 9 30
45SU 0.8 35 12 30
46SU 0.4 40 9 30
47SU 0.4 40 9 30
48SU 0.6 50 9 30




nej

49SU 0.8 70 12 30
50SU 0.8 70 12 30
51SU 0.6 70 12 30
52SU 0.8 50 12 30
53SU 0.6 70 9 30
54SU 0.8 70 12 30
55SU 0.6 50 9 30
56SU teren elektrowni stonecz- 0.8 50 12 40

4.5. Strefa handlu wielkopowierzchniowego

Profil podstawowy: teren handlu wielkopowierzchniowego, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow
dzialkowych, teren infrastruktury techniczne;.

maksymalna eIy maksymalna TIAEN

oznaczenie Y udzial po- yme udzial po-
q nadziemna - . wysoko$¢ za- . -

strefy profil dodatkowy . .. | wierzchni za- wierzchni

f . intensywnos$¢é budowy T
planistycznej zabudow budowy (m) biologicznie
4 (%0) czynnej (%)

1SH 15 40 12 30

4.6. Strefa gospodarcza

Profil podstawowy: teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren
infrastruktury technicznej.

maksymalny minimalny
. maksymalna : maksymalna .
oznaczenie A udzial po- o udzial po-
. nadziemna . : wysokos¢ za- . .
strefy profil dodatkowy intensywnodé wierzchni za- budo wierzchni
planistycznej ¥ budowy Wy biologicznie
zabudowy (m) .
(%) czynnej (%)
1SP teren ushug 0.8 70 12 20
2SP teren ushug 0.8 70 12 20
3SP teren ushug 0.8 70 12 20
4SP teren ushug 0.8 70 12 20
5SP teren ushug 0.8 70 12 20
6SP teren ushug 0.8 70 12 20
7SP teren ushug 0.8 70 12 20
8SP teren ushug 0.8 70 12 20
9SP teren ushug 0.7 70 12 30
10SP teren ushug 0.8 70 12 20
11SP teren ushug 1 80 12 20
12SP teren ustug 1 80 20 15
13SP teren ushug 1 80 12 20
14SP teren ushug 1 80 12 20
15SP teren ushug 0.8 70 12 30
16SP teren ushug 1 80 12 20
17SP teren ushug 0.8 60 12 40
18SP teren ushug 1 80 12 20
19SP teren ushug 0.8 70 12 20
20SP teren ushug 1 70 12 30
21SP teren ushug 0.5 50 9 30
22SP teren ustug 0.6 70 12 30
23SP teren ushug 0.5 50 9 30




24SP teren ustug 0.5 40 9 20
25SP teren ustug 0.6 40 9 20
26SP teren ushug 0.6 40 9 20
27SP teren ustug 0.8 70 12 30
28SP teren ustug 1 70 12 30
29SP teren ushug 0.8 70 12 20
30SP teren ushug 0.8 70 12 20
31SP teren ustug 1 70 12 30
32SP teren ustug 0.8 70 12 30
33SP teren ushug 0.8 70 12 20
34SP teren ushug 0.5 50 9 30

4.7. Strefa produkcji rolniczej

Profil podstawowy: teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren wielkotowarowej produkcji rolnej,
teren akwakultury i obshugi rybactwa, teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j.

oznaczenie maksymalna mj:;i):l:n;lTy EL ST r:(lir;ll:;alir;}/
strefy profil dodatkowy TN wierzchni za- wysokos¢ za- wierzchni
. . intensywnos$¢ budowy " i

planistycznej zabudowy budowy (m) b|olog|§:zn|e

(%) czynnej (%)
1SR 0.5 50 10 30
2SR 0.6 50 12 30
3SR 0.5 50 10 30
4SR 0.5 50 10 30
5SR 0.5 50 10 30
6SR 0.5 50 10 30
7SR 0.5 50 10 30
8SR 0.5 50 10 30
9SR 0.5 50 10 30
10SR 0.5 50 10 30
11SR 0.5 50 10 30
12SR 0.5 50 10 30
13SR 0.5 50 10 30
14SR 0.5 50 10 30
15SR 0.5 50 10 30
16SR 0.5 50 10 30
17SR 0.5 50 10 30
18SR 0.5 50 10 30
19SR 0.5 40 10 30
20SR 0.5 30 10 30
21SR 0.6 50 12 30
22SR 0.5 50 10 30
23SR 0.5 50 10 30
24SR 0.5 50 10 30

teren elektrowni stonecz-

25SR nej 0.7 50 9 30
26SR 0.5 50 10 30
27SR 0.5 30 10 30
28SR 0.6 50 12 30
29SR 0.6 50 12 30
30SR 0.6 50 12 30
31SR 0.6 50 12 30
32SR 0.6 50 12 30




33SR 0.6 50 12 30
34SR 0.6 50 12 30
35SR 0.6 50 12 30
36SR 0.6 50 12 30
37SR 0.6 50 12 30
38SR 0.6 50 12 30
39SR 0.6 50 12 30
40SR 0.6 50 12 30
41SR 0.6 50 12 30
42SR 0.6 50 12 30
43SR 0.6 50 12 30
44SR 0.6 50 12 30
45SR 0.6 50 12 30
46SR 0.6 50 12 30
47SR 0.6 50 12 30
48SR 0.6 50 12 30
49SR 0.6 50 12 30
50SR 0.6 50 12 30
51SR 0.6 50 12 30
teren elektrowni stonecz-
52SR nej 1 90 12 10
53SR 0.6 50 12 30
54SR 0.6 50 12 30
55SR 0.6 50 12 30
56SR 0.6 50 12 30
57SR 0.6 50 12 30
58SR 0.6 50 12 30
59SR 0.6 50 12 30
60SR 0.6 50 12 30
61SR 0.6 50 12 30
62SR 0.6 50 12 30
63SR 0.6 50 12 30
64SR 0.6 50 12 30
65SR 0.6 50 12 30
66SR 0.6 50 12 30
67SR 0.6 50 12 30
68SR 0.6 50 12 30
69SR 0.6 50 12 30
70SR 0.5 50 10 30
71SR 0.5 50 10 30
72SR 0.5 50 10 30
73SR 0.5 50 10 30
74SR 0.5 50 10 30
75SR 0.5 50 10 30
76SR 0.6 50 12 30
77SR 0.3 30 12 50
78SR 0.6 50 12 30
79SR 0.6 50 12 30
80SR 0.6 50 12 30
81SR 0.6 50 12 30
82SR 0.6 50 12 30
83SR 0.6 50 12 30
84SR 0.6 50 12 30
85SR 0.6 50 12 30
86SR 0.6 50 12 30




87SR 0.6 50 12 30
88SR 0.6 50 12 30
4.8. Strefa infrastrukturalna
Profil podstawowy: teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren ogrodow dziatkowych.
. maksymalna maksy L maksymalna mlnl.malny
oznaczenie _ AT ydznal po- wysokosé za- u@zml po-
strefy profil dodatkowy . na .. | wierzchni za- y wierzchni
q c intensywnos$¢é budowy T
planistycznej zabudowy budowy (m) blologlg:znle
(%) czynnej (%)
teren zieleni urzadzonej,te-
1Sl ren zieleni naturalnej 0.2 15 6 50
teren zieleni urzadzonej,te-
ren zieleni naturalnej,teren
2SI lasu 0.3 15 8 40
teren zieleni urzadzonej,te-
ren zieleni naturalnej,teren
3SI lasu 0.2 15 6 50
teren zieleni urzadzonej,te-
4S| ren zieleni naturalnej 0.3 15 8 40
teren zieleni urzadzonej,te-
5SI ren zieleni naturalnej 0.3 15 8 40

4.9. Strefa zieleni i rekreacji

Profil podstawowy: teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren wod, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych,
teren infrastruktury technicznej.

maksymalny minimalny
oznaczenie maksymalna udzial po- maksynrliilna udzial po-
strefy profil dodatkowy . nad2|emna} . | wierzchni za- WAL AS wierzchni
. . intensywnos$¢ budowy " i
planistycznej zabudowy budowy (m) b|olog|§:zn|e
(%) czynnej (%)
1SN teren ushug turystyki 0.3 20 8 50
2SN teren ushug turystyki 0.3 20 8 50
3SN teren ushug turystyki 0.3 20 8 50
4SN teren zieleni naturalnej - - - 80
5SN - - - 80
6SN teren ushug turystyki 0.3 30 8 50
7SN teren ushug turystyki 0.3 20 8 50
8SN teren ushug turystyki 0.3 20 8 50
9SN teren ushug turystyki 0.3 30 8 50
10SN teren ushug turystyki 0.3 30 8 50
11SN teren ushug turystyki 0.3 20 8 50
12SN 0.1 5 5 50
13SN 0.3 20 9 70
14SN 0.3 20 9 70
teren ustug sportu i rekrea-
15SN cji 0.4 30 12 40
teren ustug sportu i rekrea-
16SN cji 0.2 25 10 60
17SN teren zieleni naturalnej 0.3 30 10 60




18SN teren zieleni naturalnej 0.2 25 9 60
19SN 0.4 20 9 50
teren ustug sportu i rekrea-
cji,teren ustug turystyki,te-
ren zieleni naturalnej,teren
20SN lasu 0.3 20 8 50
teren ustug sportu i rekrea-
21SN cji 0.3 30 9 50
225N teren ushug turystyki 0.3 30 8 50
23SN 0.1 10 9 50
teren ustug sportu i rekrea-
24SN cji,teren zieleni naturalnej 0.5 30 9 50
25SN 0.5 30 9 50
26SN 0.2 10 10 75

4.10.Strefa cmentarzy

Profil podstawowy: teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni urzadzonej, teren ogrodow dzialkowych, teren
infrastruktury technicznej.

maksymalny minimalny
. maksymalna ; maksymalna .
oznaczenie A udzial po- iy udzial po-
. nadziemna . . wysokos¢ za- . -
strefy profil dodatkowy . .. | wierzchni za- wierzchni
] . intensywnos$¢ budowy - L
planistycznej 7abudow budowy (m) biologicznie
y (%) czynnej (%)
1SC 0.1 5 5 30
2SC 0.1 5 5 30
3sC 0.1 5 5 30
4SC 0.1 5 5 30
5SC 0.1 5 5 30
6SC 0.1 5 5 30
7SC 0.1 5 5 30
8SC 0.1 5 5 30
9SC 0.1 5 5 30
10SC 0.1 5 5 30
11SC 0.1 5 5 30
12SC 0.1 5 5 30

4.11. Strefa gérnictwa

Profil podstawowy: teren gornictwa i wydobycia, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury

technicznej.

maksymalny minimalny
. maksymalna : maksymalna .
oznaczenie i —., udzial po- wysokosé za- udzial po-
strefy profil dodatkowy . .. | wierzchni za- y wierzchni
] . intensywnos¢ budowy " S
planistycznej sabudow budowy (m) biologicznie
y (%) czynnej (%)

teren zieleni naturalnej,te-

1SG ren lasu,teren wod
teren zieleni naturalnej,te- - - - -
2SG ren lasu,teren wod

3SG

teren zieleni naturalnej,te-
ren lasu,teren wod




teren zieleni naturalnej,te-

4SG ren lasu,teren wod

teren zieleni naturalnej,te- - - - -
55G ren lasu,teren wod

teren zieleni naturalnej,te- - - - -
6SG ren lasu,teren wod

teren zieleni naturalnej,te- - - - -
75G ren lasu,teren wod

teren zieleni naturalnej,te- - - - -
85G ren lasu,teren wod

teren zieleni naturalnej,te- - - - -
9SG ren lasu,teren wod

teren zieleni naturalnej,te- - - - -
10SG ren lasu,teren wod

4.12.Strefa otwarta

Profil podstawowy: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren zieleni naturalnej, teren wod, teren komuni-

kacji, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej.

maksymalny minimalny
oznaczenie maksymalna udzial po- LSl udzial po-
. nadziemna . . wysokos$¢ za- . .
s_trefy _ profil dodatkowy T P — wierzchni za- budowy Wlerz_chn!
planistycznej zabudowy butgowy (m) blologl_cznle
(%) czynnej (%)
1SO - - - -
2S0 - - - -
3S0 - - - -
4S0 - - - -
5S0 - - - -
6SO - - - -
7S0 - - - -
8S0 - - - -
teren elektrowni stonecz-
9SO nej 0.7 60 5 30
teren elektrowni stonecz-
10SO nej 0.7 60 5 30
11S0 teren elektrowni wiatrowej 0.8 80 70 10
12S0 teren elektrowni wiatrowej 0.8 80 70 10
13S0 teren elektrowni wiatrowej 0.8 80 70 10
14S0 - - - -
15S0 - - - -
16S0O - - - -
teren elektrowni stonecz-
17S0O nej 0.8 80 6 10
teren elektrowni stonecz-
18S0O nej 0.8 80 5 10
19S0O - - - -
20SO - - - -
teren elektrowni stonecz-
21S0 nej 0.8 80 5 10
2250 - - - -
23S0 - - - -
24S0 - - - -




2550

26S0

2750

2850

2950

30SO

31S0

3250

33S0

3450

teren elektrowni stonecz-
nej

0.8

80

10

4.13.Strefa komunikacyjna

Profil podstawowy: teren autostrady, teren drogi ekspresowe;j, teren drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi
glownej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren
komunikacji lotniczej, teren obstugi komunikacji, teren ogrodoéw dziatkowych, teren infrastruktury techniczne;j.

maksymalny minimalny
oznaczenie maksymalna udzial po- LSl udzial po-
. nadziemna . : wysokos¢ za- . .
s_trefy _ profil dodatkowy T wierzchni za- budowy yvlerz_chn!
planistycznej zabudowy budowy (m) b|olog|§:zn|e
(%) czynnej (%)
1SK - - - -
2SK - - - -
3SK teren drogi zbiorczej - - - -
teren ushug handlu deta-
4SK licznego 0.9 80 9 20
5SK teren drogi zbiorczej - - - -
6SK - - - -
7SK teren drogi zbiorczej - - - -
8SK - - - -
9SK teren drogi zbiorczej - - - -
10SK - - - -
11SK teren drogi zbiorczej - - - -
12SK - - - -
13SK teren drogi zbiorczej - - - -
14SK - - - -




