UZASADNIENIE

Do Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Gotymin-Osrodek
dla miejscowosci Gotymin-Osrodek — Etap A.

Informacja o obszarze planu.

1. Podstawa prawna.

Plan sporzadza sie na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153, ze zmianami) oraz art. 20 ust. 1
i art. 67a ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, ze zmianami), w zwigzku z art. 67 ust. 3
ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 poz. 1688, ze zmianami),
Uchwatg Nr LX/369/2023 Rady Gminy Gotymin-Osérodek z dnia 23 listopada 2023 .
w sprawie przystgpienia do sporzadzenia Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego Gminy Gotymin-Osrodek dla miejscowosci Gotymin-Osrodek oraz
Uchwatg Nr XV/87/2025 Rady Gminy Gotymin-Osérodek z dnia 27 listopada 2025 r.
w sprawie sposobu wykonania uchwaty Nr X/369/2023 Rady Gminy Gotymin-O$rodek
z dnia 23 listopada 2023 r. w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Gotymin-Osrodek dla miejscowosci Gotymin-
Osrodek.

2. Potlozenie obszaru objetego granicami planu.

Granicami opracowywanego planu objgto centralny obreb ewidencyjny gminy — Gotymin
Osrodek. Ogolna powierzchni opracowania wynosi ok. 287 ha. Obreb ten stanowi
centrum administracyjno — ustugowe gminy i jednoczesnie jest najlepiej
skoncentrowanym uktadem urbanistycznym w gminie. Gtéwng o$ opracowania stanowig
droga krajowa nr 60 i droga wojewodzka nr 618. Uktad urbanistyczny wsi byt
rozbudowywany od tych drég. W jego granicach zostaty wyksztatcona sie¢ ulic gminnych
dzielgcych przestrzen czesci zainwestowanej obrebu na kwartaty urbanistyczne.
Zasadnicza cze$é tego uktadu znajduje sie po potudniowej stronie drogi krajowej nr 60.
W granicach opracowania zlokalizowane s3 gtéwne tereny ustug publicznych, w tym
urzad gminy oraz gtéwne osrodki koncentracji ustug o$wiaty, sportu i rekreacji oraz
ochrony zdrowia. Wiekszo$¢ ustug publicznych znajduje sie wewnatrz wyksztatconego
zespotu urbanistycznego wsi Gotymin — Osrodek. Wyjatek stanowi jedynie urzad gminy,
ktéry znajduje sie na granicy tego uktadu i jest izolowany od niego korytarzem drogi
krajowej nr 60. Wskutek podziatu obszaru opracowywanego planu wykonanego przez
Rade Gminy Gotymin-O$érodek powierzchnia planu ulegta zmniejszeniu do 126,19 ha.
Zasieg przestrzenny prowadzonej procedury planistycznej po korekcie jego obszaru
obejmuje tereny znajdujgce sig¢ w zasiggu wyksztatconego ukfadu przestrzennego wsi
Gotymin-Osérodek. Tereny zewnetrzne, w tym otwarte rolnicze zostaty wytaczone z granic
prowadzonej procedury planistycznej.

3. Cel sporzadzenie planu.

Podstawowym celem prowadzonej procedury planistycznej jest dostosowanie
obowigzujgcych w obszarze opracowania planéw miejscowych do kierunkow polityki
przestrzennej gminy okreslonych w zaktualizowanym w 2019 r. studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Gotymi-Oérodek. Obowigzujace
planu miejscowe obejmujg swymi granicami gtéwny uktad urbanistyczny wsi. Dtugi okres
obowigzywania planéw i réwniez ich przyjecie przed aktualizacjg studium z 2019 .
powoduje, ze ich aktualno$¢ zaréwno w zakresie kierunkéw polityki przestrzennej gminy,
jak i zgodnosci z obecnie obowigzujgcymi  przepisami ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym jest ograniczona. Konieczno$¢ zmiany planéw
miejscowych ze wzgledu na zgodno$¢ z przepisami ustawy o planowaniu
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i zagospodarowaniu przestrzennym wynika gtéwnie z braku ujecia ich ustaleniach

obecnie obowigzkowych wskaznikéw i parametrow urbanistycznych oraz definicji je

ksztattujgcych. Natomiast zmiana spowodowana kierunkami polityki przestrzennej gminy

jest gtéwnie zwigzana z brakiem uwzglednienia w nich planowanych funkcji terendéw, ze

szczegoélnym naciskiem na brak uwzglednienia w ich ustaleniach powiekszenia zasiegu

terendéw inwestycyjnych, przewidzianego w studium. Studium przewiduje nieznaczng

rozbudowe istniejgcego uktadu urbanistycznego wsi na tereny rolnicze, ktére z nim

graniczg. Realizacja polityki przestrzennej gminy bez zmiany ustalen planéw

obowigzujgcych bytaby formalnie niemozliwa. Delimitacja funkcyjna terenéw w planach

obowigzujgcych nie uwzglednia w petni rzeczywistego uzytkowania terenéw i dodatkowo

nie uwzglednia réwniez podziatéw geodezyjnych wykonanych po wejéciu w zycie ich

ustalen. Brak uwzglednienia istniejacej struktury wiasnosci gruntow jest szczegodlnie

widoczna w zakresie linii rozgraniczajgcych drég wskazanych w planach obowigzujacych.

Wytyczony uktad komunikacyjny musi by¢ réwniez rozbudowany w skutek powigkszenia

terenéw inwestycyjnych, co niesie za sobg koniecznos¢ zmiany klasy technicznej drog

wyznaczonych w planach obowigzujgcych, a w niektorych przypadkach nawet likwidacji

odcinkéw drog (ze wzgledu na brak uzasadnienia ich realizacji w $wietle istniejgcej

struktury wiasnosci gruntéw). Nalezy jednak zauwazy¢, ze powiekszenie strefy

zurbanizowanej wsi nie bedzie powodowaé istotnych zmian w uktadzie kompleksow

rolniczych w obrebie Gotymin — O$rodek. Zasadnicza struktura tych kompleksow

zostanie zachowana. Przerwanie tej struktury bedzie dotyczyC wytgcznie terendw

przylegajgcych do strefy zurbanizowanej wsi, bez rozpraszania zabudowy. Powigkszenie

strefy zurbanizowanej Gotymina ma na celu wyksztatcenie jednego skoncentrowanego

osrodka osadniczego w gminie, bez rozpraszania uktadow urbanistycznych innych wsi

znajdujgcych sie w gminie. Koncentracja funkcji inwestycyjnych ma mie¢ charakter

wielofunkcyjny i obejmowac zaréwno rozwdj funkcji mieszkaniowych, ustug publicznych i

innych ustug stuzacych codziennej obstudze mieszkancéw, jak réwniez utrzymanie i

dalsza rozbudowe funkcji zwigzanych dziatalnoécig gospodarcza (produkcyjno -

ustugowa) i rolnictwem (zabudowa zagrodowa). Koncentracja inwestycji w centralnym

obrebie gminy ma uzasadnienie przestrzennej i funkcjonalne. Dziatania te mogg

poprawi¢ wizerunek gminy i jednoczesnie utatwié inwestycje poprzez fatwiejszy dostgp

do ustug publicznych i infrastruktury technicznej. Ksztattowanie rozwoju gminy w ten

sposdéb znaczgco zmniejsza réwniez koszty wtasne gminy niezbedne do prowadzenia

zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z projektem uchwaty wskazuje sie podstawowe przeznaczenie terenow:

1) MNW - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej;

2) MNW-U — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej lub ustug;

3) MW — tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

4) U —tereny ustug;

5) UZ - teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej;

6) UE-US - teren ustug edukagiji lub ustug sportu i rekreacji,

7) UK-UB — tereny ustug kultury i rozrywki lub ustug bezpieczenstwa i porzadku
publicznego;

8) UR —teren ustug kultu religijnego;

9) U-PP-PS - tereny ustug lub produkgji przemystowej lub sktadéw i magazynow,

10) U-PS — teren ustug lub sktadéw i magazynow;

11) U-KOP-ZP — teren ustug lub parkingu lub zieleni urzadzonej;

12) U-ZP — tereny ustug lub zieleni urzadzonej;

13) KD-KO — tereny komunikacji drogowej publiczne] lub obstugi komunikaciji,

14) KDR - teren drogi gtéwnej ruchu przy$pieszonego;

15) KDG — teren drogi gtéwne;j;

16) KDZ — teren drogi zbiorczej;

17) KDL — tereny drég lokalnych;

18) KDD - tereny drég dojazdowych;

19) KR — tereny komunikacji drogowej wewnetrznej;



20)IGS - teren stacji gazowej;

21)IKO — teren oczyszczalni Sciekow;

22)RN — teren rolnictwa z zakazem zabudowy;

23) RN-L — tereny rolnictwa z zakazem zabudowy lub laséw;
24) RZM — tereny zabudowy zagrodowej;

25) WS — tereny wod powierzchniowych $rodlgdowych;
26)L — tereny lasow;

27)ZN — teren zieleni naturalnej;

28) ZP — tereny zieleni urzgdzonej;

29) CC - teren cmentarza czynnego.

4. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego obowigzujace w obszarze
planu.

W granicach sporzadzanego planu obowigzuja:

1) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Gotymin-Osrodek, przyjety
Uchwatg Nr X/55/2003 Rady Gminy Gotymin-O$rodek z dnia 10 grudnia 2003 r.;

2) zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Gotymin-
Osrodek dotyczgcego fragmentéw wsi Gotymin-Os$rodek, Obidzino, Osiek
Aleksandrowo i Smosarz Dobki, przyjeta Uchwata Nr XXXII/167/2001 Rady Gminy
Gotymin-Osrodek z dnia 30 listopada 2001 r.;

3) zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Gotymin
Osrodek dotyczacego fragmentéw wsi: Gotymin Osrodek, Smosarz Dobki, Wréblewo,
przyjeta Uchwatg Nr XVI11/90/2000 Rady Gminy Gotymin-Osrodek z dnia 28 czerwca
2000 r;

4) zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Gotymin -
Osrodek dotyczaca fragmentow wsi Ruszkowo i Gotymin — Osrodek, przyjeta
Uchwatg Nr XLI/126/98 Rady Gminy Golymin-Osrodek z dnia 19 marca 1998 r.;

5) zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Gotymin -
Osrodek, przyjeta Uchwatg Nr XXVI1/78/96 Rady Gminy Gotymin-Osrodek z dnia 12
grudnia 1996 r.

5. Istniejace uzytkowanie i zagospodarowanie terenow.

Funkcjg dominujgcg w ukfadzie przestrzennym Gotymina jest zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, lokalnie wymieszana z zabudowa zagrodowa. Zabudowa zagrodowa w
granicznych czesciach tego uktadu przejmuje funkcje dominujgcy i rozprasza sie poza
ten uktad w obszary rolnicze. Lokalnie w uktadzie przestrzennym wsi wystepujg skupiska
zabudowy ustugowej, zwigzanej z obstuga codzienng mieszkancow. Wystepuje ona w
formie jednolitej zabudowy ustugowej lub mieszanej mieszkaniowo — ustugowej. W
opisywanej czesci opracowania pojedynczo wystepuje réwniez zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna. Centralng czes¢ uktadu zajmuje zespot ustug kultu religijnego, wraz z
przylegajacymi do niego pozostatosciami dawnego uktadu zieleni urzadzonej i pdl
uprawnych przynalezacych historycznie do obiektow kultu religijnego. Na obrzezach
uktadu przestrzennego wsi znajdujg sie réwniez obiekty produkcyjno — magazynowe,
magazynowo — ustugowe oraz skoncentrowane ustugi handlu i obstugi komunikacji (w
tym stacja paliw). Dwie ostatnie kategorie obiektow znajdujg sig¢ po potnocnej stronie
drogi krajowej nr 60, w rejonie urzedu gminy. Natomiast obiekty produkcyjno — ustugowe
zlokalizowane sg przy zachodniej granicy planu oraz na przebiegu drogi krajowej w
kierunku Ciechanowa poza uktadem przestrzennym wsi. Najbardziej intensywnym
sposobem zagospodarowania wyréznia sie zaktad wtasnie zaktad produkcyjny potozony
przy drodze krajowej nr 60. Jest to zespot miynéw. Stan architektoniczno — przestrzenny
zabudowy w obszarze opracowania jest zréznicowany. Od bardzo dobrego do ztego.
Zabudowa o obnizonym standardzie zlokalizowana jest przede wszystkim w zasiggu
starszych siedlisk. Nowsza zabudowa charakteryzuje sie najczesciej bardzo wysokim
standardem  architektoniczno —  przestrzennym. Wsréd wydzielonych dziatek
budowlanych czeé¢ z nich nie ma wystarczajgco urzadzonej powierzchni. Zauwazalne sg
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braki w pokryciu dziatek roslinnoscig urzadzong, a wsréd zabudowy zagrodowej
wystepujg rowniez dziatki o silnie ograniczonej powierzchni biologicznie czynnej. W
terenach zwigzanych z dziatalnoscig produkcyjno — magazynowg widoczny jest
zwiekszony udziat zabudowy o obnizonym standardzie architektoniczno -
przestrzennym. Zabudowa ta w wigkszosci jest rowniez zlokalizowana na dziatkach o
silnie ograniczonej powierzchni biologicznie czynne;j.

6. Realizacja polityki przestrzennej gminy okreslonej w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania Gminy Gotymin.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Gotymin-

Osrodek, zostato przyjete w 2001 r. (Uchwata nr XXXII/168/2001 Rady Gminy w

Gotyminie — Osérodku z dnia 30 listopada 2001 r.). W roku 2019 przeprowadzono

szczegbtowg aktualizacje studium obejmujaca rowniez obszary objete sporzgdzanym

obecnie planem miejscowym (uchwata nr VI1/34/2019 Rady Gminy Gotymin - O$rodek z

dnia 27 lutego 2019 r.). Przeprowadzona zmiana studium dotyczyta kompleksowej

zmiany zaréwno uwarunkowan jak i kierunkow zagospodarowania gminy.

Po aktualizacji studium z 2019 r. obszar objety granicami opracowania znalazt si¢ w

nastepujacych strefach funkcjonalno - przestrzennych:

Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z dopuszczeniem ustug MW

o funkcja podstawowa: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, w tym mate domy
mieszkalne zawierajgce 4 — 8 lokali,

o funkcja uzupetniajgca - ustugi komercyjne, w szczegolnosci ustugi handlu i
gastronomii, ustugi publiczne, zielen publiczna, tereny sportu i rekreacji oraz
niezbedne do prawidtowego funkcjonowania tych terenéw urzadzenia
infrastruktury technicznej i komunikacja,

o zabudowe funkcji uzupetniajgcej mozna realizowaé w czesci budynku funkgji
podstawionej lub jako osobny obiekt w granicach dziatki,

o zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na
srodowisko, chyba, ze przeprowadzona procedura wykazata brak negatywnego
wplywu na $rodowisko, z wytgczeniem obiektéw celu publicznego, w
szczegolnosai infrastruktury technicznej i drog

o dopuszczenie lokalizacji przedsiewzig¢é mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywaé na $rodowisko — chyba, ze przepisy odrgbne stanowig inaczej,

o wskazniki

o minimalna powierzchnia biologicznie czyn na - 25% powierzchni dziatki
budowlanej,

o maksymalna wysokos¢ zabudowy 16 m (4 kondygnacje), przy czym
wysoko$é obiektow i urzadzen technicznych niezbednych do wiasciwego
funkcjonowania terenu warunkuje sie¢ wymaganiami technicznymi,

o minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziaki budowlanej — 1200 m2.

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z dopuszczeniem ustug MN

o funkcja podstawowa: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

o funkcja uzupetniajgca - ustugi zapewniajgce obstuge mm mieszkancéw oraz inne
ustugi nieucigziiwe, w tym ustugi publiczne oraz niezbedne do prawidiowego
funkcjonowania tych terenéw urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacja,

o funkcja dopuszczalna — rekreacja indywidualna, ustugi turystyki, zieler urzgdzona
i parki wiejski, ustugi sportu i rekreacji oraz istniejgce tereny rolne i tereny lasow

o dopuszczenie zabudowy wolnostojgcej lub blizniaczej z dopuszczong funkcjg
ustug nieucigzliwych realizowanych w czesci budynku mieszkalnego lub jako
osobny obiekt w granicach dziatki ewidencyjnej, przy czym dopuszczona funkcja
ustugowa powinna stanowi¢ nie wigcej niz 30% powierzchni terenu
zabudowanego lub powierzchni uzytkowej budynku mieszalnego,

o dla czesci terenéw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej lezacych w strefie
sanitarnej cmentarza obowigzujg przepisy odrgbne,



Tereny

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczaco oddziatywaé na
Srodowisko, z wytgczeniem obiektéw celu publicznego, w szczegolnosci
infrastruktury technicznej i drég,

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na
srodowisko — chyba, ze przepisy odrebne stanowig inaczej,

wskazniki
o minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 30% powierzchni dziaftki
budowlanej

o maksymalna wysoko$é zabudowy 12 m (z zaleceniem aby ostatnia
kondygnacja byla realizowana jako poddaszowa), przy czym wysokos$é
obiektow i urzadzen technicznych niezbednych do wiasciwego
funkcjonowania terenu warunkuje sie wymaganiami technicznymi,

o minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 500 m? dal
zabudowy blizniaczej, 1000 m? dla zabudowy wolnostojgcej, przy czy
zaleca sie aby powierzchnia dziatki wynosita 2000 m?.

zabudowy zagrodowej i/lub mieszkaniowej jednorodzinnej =z

dopuszczeniem ustug RM/MN

o

o

funkcja podstawowa: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna z ustugami i/lub zabudowa zagrodowa z
dopuszczonymi ustugami agroturystyki,

funkcja uzupetniajgca - ustugi zapewniajgce obstuge mm mieszkancow oraz inne
ustugi nieucigzliwe, w tym ustugi publiczne oraz niezbedne do prawidtowego
funkcjonowania tych terendéw urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacja,
funkcja dopuszczalna — zieleh urzadzona, w tym parki wiejskie, ustugi sportu i
rekreacji oraz istniejgce tereny rolne i tereny laséw,

dopuszczenie zabudowy wolnostojgcej lub blizniaczej z dopuszczong funkcjg
ustug nieucigzliwych realizowanych w czesci budynku mieszkalnego lub jako
osobny obiekt w granicach dziatki ewidencyjnej, przy czym dopuszczona funkcja
ustfugowa powinna stanowi¢ nie wiecej niz 30% powierzchni terenu
zabudowanego lub powierzchni uzytkowej budynku mieszalnego,

dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej dopuszczenie jej realizacji w formie
wolnostojgcej lub blizniaczej z dopuszczong funkcjg ustug nieuciazliwych
realizowanych w czesci budynku mieszkalnego lub jako osobny obiekt w
granicach dziatki ewidencyjnej, przy czym dopuszczona funkcja ustugowa
powinna stanowi¢ nie wiecej niz 30% powierzchni terenu zabudowanego lub
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego,

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na
érodowisko, z wyltgczeniem obiektéw celu publicznego, w szczegdlnosci
infrastruktury technicznej i drég,

dopuszczenie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywaé¢ na $rodowisko — chyba, ze przepisy odrebne stanowig inaczej,
wskazniki dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

o minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 30% powierzchni dziatki
budowlanej

o maksymalna wysoko$¢ zabudowy 12 m (z zaleceniem aby ostatnia
kondygnacja byta realizowana jako poddaszowa), przy czym wysoko$¢
obiektow i urzgdzen technicznych niezbednych do wifasciwego
funkcjonowania terenu warunkuje sie wymaganiami technicznymi,

o minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 500 m? dla
zabudowy blizniaczej, 1000 m? dla zabudowy wolnostojgcej, przy czy
zaleca sie aby powierzchnia dziatki wynosita 2000 m2,

wskazniki dla zabudowy mieszkaniowej zagrodowe;j

o minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 30% powierzchni dziatki

budowlanej



o maksymalna wysoko$¢ zabudowy 12 m (z zaleceniem aby ostatnia
kondygnacja byta realizowana jako poddaszowa), przy czym wysoko$c
obiektow i urzgdzen technicznych niezbednych do wifasciwego
funkcjonowania terenu warunkuje sie wymaganiami technicznymi,

o minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 1500 m?
dla zabudowy wolnostojgcej, przy czy zaleca sie aby powierzchnia dziatki
wynosita 3000 m2.

Tereny zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem ustug agroturystyki RM

O
o}

(@]

funkcja podstawowa: zabudowa zagrodowa,
funkcja uzupetniajgca - ustugi agroturystyki oraz niezbedne do prawidtowego
funkcjonowania tych terenéw urzgdzenia infrastruktury technicznej i komunikacja,
funkcja dopuszczalna — ustugi zapewniajgce obstuge mieszkancéw oraz inne
ustugi nieucigzliwe, w tym publiczne, istniejgce tereny rolne i tereny laséw,
zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywaé na
Srodowisko, z wytgczeniem obiektdow celu publicznego, w szczegdlnosci
infrastruktury technicznej i drog,
dopuszczenie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko — chyba, ze przepisy odrebne stanowig inaczej,
wskazniki
o minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 30% powierzchni dziafki
budowlanegj
o maksymalna wysoko$¢ zabudowy 12 m (z zaleceniem aby ostatnia
kondygnacja byta realizowana jako poddaszowa), przy czym wysokos¢
obiektéw i urzgdzen technicznych niezbednych do wifasciwego
funkcjonowania terenu warunkuje sie wymaganiami technicznymi,
o minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 1500 m?
dla zabudowy wolnostojgcej, przy czy zaleca sie aby powierzchnia dziatki
wynosita 3000 m2.

Tereny zabudowy mieszkaniowo — ustugowej MU

o

o

funkcja podstawowa: zabudowa mieszkaniowa oraz ustugi nieucigzliwe, w
szczegoblnosci komercyjne np. handlu i gastronomii,

funkcja uzupetniajgca - ustugi inne niz funkcji podstawowej, w tym ustugi
publiczne, zielen urzadzona (w tym publiczna), ustugi sportu i rekreacji oraz
niezbedne do prawidlowego funkcjonowania tych terenéw urzadzenia
infrastruktury technicznej i komunikacja oraz inne funkcje, bez ktérych nie jest
mozliwe wiasciwe zagospodarowanie i uzytkowanie terenéw,

funkcja dopuszczalna —istniejgce tereny rolne i tereny laséw, istniejgca zabudowa
zagrodowa,

realizacje funkcji podstawowych dopuszcza sie w nastepujgcych formach: jako
zabudowe jednorodzinng, zabudowe mieszkaniowo — ustugowg i/lub zabudowe
ustugowsg, przy czy m w granicach jednostki funkcjonalnej powinna dominowac
funkcja mieszkaniowa, dopuszcza sie utrzymanie i rozwdj istniejgcej zabudowy
zagrodowej,

zabudowe funkcji podstawowych mozna realizowa¢ jako obiekty samoistne (jako
osobny obiekt w granicach dziatki lub wspétistniejace (W czesci budynku funkciji
wiodacej),

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na
$rodowisko, z wytgczeniem obiektéw celu publicznego, w szczegdlnosci
infrastruktury technicznej i drég,

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac na
$rodowisko — chyba, ze przepisy odrebne stanowig inaczej,

wskazniki
o minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 35% powierzchni dziatki
budowlanej
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o maksymalna wysoko$¢ zabudowy 12 m (3 kondygnacje, z zaleceniem aby
ostatnia kondygnacja byta realizowana jako poddaszowa), przy czym
wysoko$¢ obiektow i urzadzen technicznych niezbednych do wtasciwego
funkcjonowania terenu warunkuje sie¢ wymaganiami technicznymi,

o minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 500 m? dla
zabudowy blizniaczej, 800 m? dla zabudowy wolnostojgcej, 600 m? dla
zabudowy mieszkaniowo — ustugowej i ustugowej.

Tereny zabudowy ustug publicznych UP

o}
O

funkcja podstawowa: ustugi publiczne,

funkcja uzupetniajgca - istniejgca zabudowa wielorodzinna i/lub zamieszkania
zbiorowego (lokale komunalne w Gotyminie - O$rodku ustugi nieucigzliwe ze
szczegdlnym uwzglednieniem ustug sportu w tym kultury fizycznej, zielen
urzadzonej oraz niezbedne do prawidiowego funkcjonowania tych terenow
urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacja,

funkcja dopuszczalna —istniejgce tereny rolne,

zakaz realizacji zabudowy mieszkaniowej za wyjatkiem mieszkan stuzbowych,
obowigzek zapewnienia dogodnej dostepnosci komunikacyjnej oraz odpowiednie;
liczbg miejsc postojowych w ich rejonie,

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na
Srodowisko, z wytgczeniem obiektéw celu publicznego, w szczegdlnosci
infrastruktury technicznej i drog,

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na
$rodowisko — chyba, ze przepisy odrebne stanowig inaczej,

wskazniki
o minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 30% powierzchni dziatki
budowlanej

o maksymalna wysoko$é zabudowy 12 m (3 kondygnacje, z zaleceniem aby
ostatnia kondygnacja byta realizowana jako poddaszowa), przy czym
wysokosé obiektéw i urzadzen technicznych niezbednych do wiasciwego
funkcjonowania terenu warunkuje sie wymaganiami technicznymi,

o minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 600 m2,

o dla obiektéw ustug publicznych — gabaryty i standardy oraz
zagospodarowanie terenéw ustug publicznych nalezy ksztattowac
indywidualnie w dostosowaniu do wielkosci i rodzaju petnionej funkgcji
zaleca sie realizacje jako budynkéw wolnostojacych o formie
architektonicznej stanowigcej dominante przestrzenng z jednoczesnym
zagospodarowaniem posadowienia dziatek zielenig urzgdzong.

Tereny zabudowy ustugowej U

o
(0]

o}
e}

funkcja podstawowa: ustugi nieucigzliwe,
funkcja uzupetniajgca - zielen urzgdzona oraz niezbgedne do prawidtowego
funkcjonowania tych terendw urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacja,
funkcja dopuszczalna — istniejgce tereny rolne i tereny laséw,
zakaz realizacji zabudowy mieszkaniowej za wyjatkiem mieszkan stuzbowych
oraz obiektéw zamieszkania zbiorowego,
zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco oddziatywac na
srodowisko, z wytgczeniem obiektéw celu publicznego, w szczegolnosci
infrastruktury technicznej i drég,
dopuszczenie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywa¢ na $rodowisko — chyba, ze przepisy odrebne stanowig inaczej,
wskazniki
o minimalna ), przy czym wysoko$¢ obiektow i urzadzen technicznych
niezbednych do wiasciwego funkcjonowania terenu warunkuje sie
wymaganiami technicznymi,
o minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 600 m?2.



Tereny ustugowej z dopuszczeniem ustug mogacych znaczaco oddziatywa¢ na
srodowisko U-UU

o]

O

(¢]

funkcja podstawowa: ustugi nieucigzliwe i ucigzliwe tj mogace potencjalnie
oddziatywac¢ na $rodowisko,

funkcja uzupetniajgca - zielen izolacyjna oraz niezbgdne do prawidiowego
funkcjonowania tych terenéw urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacja,
zakaz realizacji zabudowy mieszkaniowe] za wyjatkiem mieszkan stuzbowych
przy zachowaniu przepiséw odrebnych w szczegdélnosci dotyczacych ochrony
przed hatasem,

ewentualne ucigzliwo$ci muszg by¢ ograniczone do granic dziatki/ek do ktorej/ych
posiada sie tytut prawny,

dopuszczenie lokalizacji przedsiewzie¢é mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywa¢ na $rodowisko — chyba, ze przepisy odrebne stanowig inaczej,
wskazniki

o minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 15% powierzchni dziatki
budowlanej

o maksymalna wysoko$¢ zabudowy 12 m, przy czym wysoko$¢ obiektow i
urzadzen technicznych niezbednych do witasciwego funkcjonowania
terenu warunkuje sie wymaganiami technicznymi,

o minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 800 m?,

o preferuje sie wprowadzenie ograniczenia wysoko$ci  obiektow
kubaturowych do wysokosci maksymalnej wyznaczonej dla sgsiednich
terenéw zabudowy mieszkaniowej lub terenéw z udziatem zabudowy
mieszkaniowe;.

Tereny aktywnosci gospodarczej w tym zabudowy produkcyjnej skiadow i
magazynyw AG

o

o

funkcja podstawowa: dziatalno$¢ produkcyjna, ustugowa, rzemieslnicza,
wytworcza oraz sktady, magazyny, hurtownie,

funkcja uzupetniajgca - zielen izolacyjna, zabudowa administracyjna, ustugowa,
socjalna i biurowa stuzgca obstudze funkcji podstawowej oraz niezbgdne do
prawidtowego funkcjonowania tych terenéw urzadzenia infrastruktury technicznej i
komunikacja, w tym parkingi,

funkcja dopuszczalna — istniejgce tereny rolne i tereny lasow,

zakaz realizacji zabudowy mieszkaniowej za wyjatkiem mieszkan stuzbowych,
przy zachowaniu przepisow odrebnych, w szczegélnosci dotyczacych ochrony
przed hatasem, zaleca sie aby jej udziat nie przekraczat 10% catkowitego pola
powierzchni zabudowy

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na
srodowisko, z wytgczeniem obiektéw celu publicznego, w szczegdinosci
infrastruktury technicznej i drég,

zabudowie mieszkaniowej nalezy zapewni¢ ochrone przed ewentualnymi
ucigzliwosciami obiektéw mogacych niesc¢ takie ucigzliwosci,

dopuszcza sie realizacje obiektéw handlowych prowadzgcych sprzedaz hurtowg
lub poéthurtowg oraz sprzedaz detaliczng towaréw wyspecjalizowanych,
wielkogabarytowych, wymagajgcych duzych powierzchni magazynowania i
specjalnego transportu np. materialy budowlane, ogrodnicze, artykuty,
wyposazenia mieszkan itp.

zakaz lokalizacji zaktaddéw duzego lub zwigkszonego ryzyka wystgpienia awarii
przemystowej,

obowigzek nasadzenia wysokiej i $redniej zieleni izolacyjnej wzdtuz granic
bezposrednio sgsiadujgcych z zabudowg mieszkaniowg lub z jej udziatem,
dopuszczenie lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywaé na $rodowisko — chyba, ze przepisy odrebne stanowig inaczej,
wskazniki



o minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 35% powierzchni dziatki
budowlanej dla czesci z dopuszczong zabudowg mieszkaniowa [
mieszkaniowg stuzbowg i/lub 20% terenu dziatki budowlanej dla zabudowy
pozostatych funkgji,

o maksymalna wysoko$¢ zabudowy - 12 m za wyjatkiem czesci obiektow
wymagajacych zwiekszenia wysokosci ze wzgledow technologicznych,
wysoko$é obiektéw i urzgdzen technicznych niezbednych do wilasciwego
funkcjonowania terenu warunkuje sig wymaganiami technicznymi,

o maksymalna wysoko$é zabudowy administracyjnej biurowe; i innej funkcji
uzupetniajgcej — 10 m,

o minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — 800 m?2,

Tereny zabudowy obstugi technicznej gminy w zakresie infrastruktury technicznej

IT

(o]

o}

funkcja podstawowa: tereny infrastruktury technicznej - obiekty obstugi
mieszkancow gminy i rejonu w zakresie zaopatrzenia w wode, energie,
elektryczng, gaz, oczyszczania Sciekow itp,

funkcja uzupetniajgca - niezbedne do prawidtowego funkcjonowania tych terenéw
urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacja,

funkcja dopuszczalna — istniejace tereny rolne i tereny lasow,

zakaz lokalizacji wszelkich obiektéw nie zwigzanych z funkcjg obstugi technicznej
i ustug z nimi zwigzanych,

lokalizacje wszelkich obiektow szczegdlnie szkodliwych dla srodowiska i zdrowia
ludzi oraz obiektéw mogacych pogorsza¢ funkcjonowanie $rodowiska naturalnego
w szczegolnosci obiektdw mogacych zawsze znaczgco lub potencjalnie znaczgco
oddziatywaé na $érodowisko warunkuje sie ich niezbednoscig dla obstugi
technicznej

wszystkie obiekty obstugi technicznej gminy a w szczegolnosci wodno-
kanalizacyjne, energetyczne, cieptownicze w tym obiekty kubaturowe i budowle
lokalizowane na innych terenach funkcjonalnych nalezy realizowa¢ zgodnie z
opracowaniami dotyczgcymi rozwoju infrastruktury technicznej,

wskazniki - nie dotyczy, do indywidualnego ksztattowania w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z potrzebami.

Tereny zieleni nieurzadzonej i urzadzonej z zabudowa ustugowa ZP/U

o

funkcja podstawowa: zielen urzadzona, w tym o funkgji reprezentacyjnej i stuzacej
rekreacji i wypoczynkowi oraz ustugi nieucigzliwe, przede wszystkim zwigzane z
funkcja podstawowa np. wypoczynku, rekreacji, gastronomii itp,
funkcja uzupetniajgca - urzadzenia infrastruktury technicznej niezbedne do
prawidtowego funkcjonowania tych terenéw oraz obszaru gminy i komunikacja,
dopuszcza sie adaptacje istniejgcych obiektow lub ich odbudowe z
przeznaczeniem na funkcje mieszkaniowg jednorodzinna, zabudowa nie powinna
stanowi¢ wiecej niz 30% terenu funkcjonalnego lub dziatki geodezyjnej (wskaznik
powierzchni zabudowy w stosunku do terenu funkcjonalnego 0,30),
dopuszcza sie modernizacje istniejgcych i realizacje nowych obiektéw o
charakterze architektury ogrodowej,
dopuszczone obiekty nalezy realizowac¢ w ilosci odpowiadajgcej skali terenu i/lub
dziatki inwestycyjnej,
zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco i przedsiewziec
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko, chyba, ze
przeprowadzona procedura wykazata brak negatywnego wptywu na srodowisko, z
wytgczeniem obiektéw celu publicznego, w szczegolnosci  infrastruktury
technicznej i drég,
wskazniki

o minimalna powierzchnia biologicznie czynna - przynajmniej 75% terenu

jako teren biologicznie czynnej



o wysokos¢ dopuszczonych obiektéw do 10 m, przy czym wysoko$¢é
obiektébw i urzadzen technicznych niezbednych do wiasciwego
funkcjonowania terenu warunkuje sie wymaganiami technicznymi,

o minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki — 2500 m?,

Tereny cmentarzy ZC

o
(0]

o

funkcja podstawowa: cmentarz (zielen cmentarna),
funkcja uzupetniajgca - urzadzenia infrastruktury technicznej niezbedne do
prawidtowego funkcjonowania tych terenéw oraz obszaru gminy i komunikacja,
dopuszcza sie zabudowe zwigzang z podstawowa funkcjg terenu (kaplice) oraz
obiekty o charakterze architektury ogrodowej, w tym zwigzang z funkcja
komunikacyjng (schody, $ciezki) a takze ogrodzenia,
dla obiektow zabytkowych lub o wartosciach kulturowych - obowigzek
rewaloryzacji wedtug wymogoéw wynikajacych z ochrony wartosci zabytkowych i
kulturowych przede wszystkim utrzymanie lub uczytelnienie kompozycji, w tym
poprzez ochrone i pielegnacje drzewostanu oraz zachowanie lub renowacje
obiektow architektury cmentarnej,
dla cmentarzy czynnych obowigzek utrzymania stref sanitarnych - zabrania sig
lokalizowania wszelkiej nowej zabudowy mieszkalnej, zaktadow zywienia
zbiorowego, badz zaktadéw przechowujacych zywno$é¢ oraz studni stuzacych do
czerpania wody do celéw konsumpcyjnych i potrzeb gospodarczych w odlegtosci
do 50 m wokdt cmentarzy dla zabudowy uzbrojonej w wodocigg oraz do 150 m
wokét cmentarzy dla pozostatej zabudowy,
zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco i przedsiewzie¢
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko z wylgczeniem
obiektow celu publicznego w szczegolnosci infrastruktury technicznej i drég,
wskazniki

o minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 40%

o powierzchnia dziatki — zgodnie ze stanem istniejacym,

o wysoko$¢ dopuszczonych obiektéow do 12 m, przy czym wysoko$é

obiektébw i urzadzen technicznych niezbednych do wiasciwego
funkcjonowania terenu warunkuje si¢ wymaganiami technicznymi.

Tereny zieleni izolacyjne ZI

o}

(0]

o}
e}

o}

funkcja podstawowa: zielen nieurzgdzona, dla terenu oznaczonego Z| — zieleh o
funkgiji izolacyjnej,
funkcja uzupetniajgca - urzadzenia infrastruktury technicznej niezbedne do
prawidtowego funkcjonowania obszaru gminy i komunikacja,
zakaz zabudowy (realizacji obiektéw kubaturowych),
zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco | przedsiewziec
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na Srodowisko, chyba, ze
przeprowadzona procedura wykazata brak negatywnego wptywu na $rodowisko, z
wylaczeniem obiektéw celu publicznego, w szczegolnosci  infrastruktury
technicznej i drég,
wskazniki
o minimalna powierzchnia biologicznie czynna - przynajmniej 80% terenu
jako teren biologicznie czynnej
o minimalna powierzchnia nowo wydzielanej dziatki budowlanej — nie
okresla sie.

Tereny laséw i dolesien ZL

@)
O

funkcja podstawowa: las i dolesienia,

funkcja uzupetniajgca - urzadzenia infrastruktury technicznej niezbedne do
prawidtowego funkcjonowania obszaru gminy i komunikacja, w tym obszaréw i
terenéw funkcjonalnych wskazanych w studium, a takze urzadzenia i obiekty
stuzace funkgji rekreacyjno-sportowej i wypoczynkowej,
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dopuszcza sie wprowadzenie zagospodarowania rekreacyjnego tj. lesne sciezki
przyrodnicze, trasy rowerowe, urzadzenia turystyczne, parkingi lesne itp., z
zastrzezeniem zakazu ich realizacji w sposob zagrazajacy siedliskom, gatunkom
oraz siedliskom tych gatunkoéw, objetych ochronag,

dla czesci terendéw laséw i dolesien lezgcych w strefie sanitarnej cmentarza
zgodnie z rysunkiem studium, obowigzujg przepisy odrebne,

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco i przedsigwziec
mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na $rodowisko, z wytgczeniem
obiektéw celu publicznego, w szczegolnosci infrastruktury technicznej i drég,
wskazniki

o minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 65% powierzchni dziatki
budowlanej,

o maksymalna wysoko$¢ zabudowy 10 m (2 kondygnacje, w tym ostatnia
jako poddaszowa),

o zachowanie minimalnej odlegto$¢ zabudowy od granicy laséw — 12 m, z
zaleceniem odsuniecia zabudowy do 30 m (do ustalenia na etapie
sporzgdzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego po
analizie konkretnych przypadkéw).

Tereny rolne R

o
o

funkcja podstawowa: rolnictwo intensywne,

funkcja uzupetniajgca - urzadzenia i obiekty stuzace funkcji podstawoweyj, drogi i
urzadzenia infrastruktury technicznej niezbedne do prawidtowego funkcjonowania
obszaru gminy, w tym obszaréw i terenéw funkcjonalnych wskazanych w studium,
a takze urzadzenia i obiekty stuzace funkcji rekreacyjno- sportowej i
wypoczynkowej, po wyrazeniu zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych
na cele nierolnicze przez wiasciwego ministra, uzyskiwanej na etapie
sporzadzania mpzp lub jego zmiany jezeli bedzie ona wymagana (gruntow klas
bonitacyjnych [-111),

utrzymanie i dopuszczenie rozwoju istniejacej zabudowy zagrodowej potozonej w
obrebie istniejgcych siedlisk (zagréd) na terenach rolniczych, zgodnie z
przepisami odrebnymi,

dopuszczenie wykorzystania turystycznego,

dopuszczenie zalesienia gruntéw o bonitacji gleb klas V i nizszej, z wytgczeniem
lak, z zastrzezeniem zakazu ich realizacji w sposéb zagrazajacy siedliskom,
gatunkom oraz siedliskom tych gatunkéw, objetych ochrong

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywa¢ na
$rodowisko, chyba, ze przepisy odrebne stanowig inaczej, z wytgczeniem
obiektéw celu publicznego, w szczegdlnosci infrastruktury technicznej i drog,
dopuszczenie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco
oddziatywaé na $rodowisko — chyba, ze przepisy odrebne stanowig inaczej.

Tereny rolne Re

O
(0]

funkcja podstawowa: rolnictwo ekstensywne,
funkcja uzupetniajgca - urzadzenia i obiekty stuzace funkcji podstawowej, drogi i
urzadzenia infrastruktury technicznej niezbedne do prawidtowego funkcjonowania
obszaru gminy, w tym obszaréw i terendw funkcjonainych wskazanych w studium,
a takze urzadzenia i obiekty stuzace funkcji rekreacyjno- sportowej i
wypoczynkowej, po wyrazeniu zgody na zmiane przeznaczenia gruntow rolnych
na cele nierolnicze przez wilasciwego ministra, uzyskiwanej na etapie
sporzadzania mpzp lub jego zmiany jezeli bedzie ona wymagana (gruntow klas
bonitacyjnych I-l11),
zakaz zabudowy (realizacji obiektéw kubaturowych),
dopuszczenie wykorzystania turystycznego, szlaki turystyczne, sciezki itp.
dopuszczenie zalesienia gruntéw o bonitacji gleb klas V i nizszej, z wytaczeniem
tak,
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o obowiazek racjonalnego gospodarowania na terenach trwatych uzytkow
zielonych, petnigcych istotng role w zachowaniu funkcji ekologicznych w catosci
systemu przyrodniczego gminy,

o zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco i przedsigwzigec
mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na $rodowisko, z wytgczeniem
obiektéw celu publicznego, w szczegolnosci infrastruktury technicznej i drog.

Sposéb realizacji wymogéw wynikajacych z art.1 ust. 2 — 4 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym.

1. Wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory
architektoniczne i krajobrazowe oraz potrzeby zrownowazonego rozwoju (art. 1
ust. 2 pkt. 1i 2).

Wymagania te w planie zostaly zrealizowane m.in. poprzez wyznaczenie

nieprzekraczalnych linii zabudowy od strony drég publicznych. Wyznaczenie linii

zabudowy ma umozliwi¢ wyksztatcenie uktadu urbanistycznego przysziej zabudowy. W

celu zapewnienia wysokich waloréw architektoniczno — przestrzennych lokalizowanej

zabudowy oraz sposobu zagospodarowania dziatek budowlanych w planie okreslono
wskazniki i parametry urbanistyczne dotyczace formy, wysokosci i gabarytu lokalizowane;

w granicach planu zabudowy. Potrzeby zréwnowaZonego rozwoju gminy sa realizowane

w dokumentach kierunkowych okreslajqcych jej rozwoéj. W przypadku planu miejscowego

gtéwne zmiany przestrzenl gminy zapewniajagce jej rozw01, z uwzglednieniem jej

zrownowazonego rozwoju sg zawarte w kierunkach rozwoju okreslonych w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. W dokumencie tym
wskazano obszary rozwoju funkcji przestrzennych wynikajgcych z zapotrzebowania
gminy na poszczegolne typy zabudowy oraz tereny wytaczone z tych stref ze wzgledu na
potrzeby ochrony rolniczej przestrzeni produkcyjnej gminy, czy ochrone waloréw
przyrodnlczo — krajobrazowych w sposéb umozliwiajagcy mieszkaricom gminy wysoka

Jakosc zycia. Zgodnie z tym dokumentem obszar opracowywanego planu znajduje sie w

zasiegu terenéw intensyfikacji proceséw urbanizacyjnych w gminie Gotymin oraz terenow

wskazanych do zachowania ich funkgcji rolniczej. Wytyczne studium w tym zakresie
zostaly uwzglednione w planie miejscowym. Strefy inwestycyjne sg ograniczone do
istniejgcego  uktadu urbanistycznego wsi Gotymin i terenéw bezposrednio go

otaczajgcych. Pozostate tereny znajdujace sie w granicach planu zostaty utrzymane w

uzytkowaniu rolniczym i stanowig rozlegte krajobrazy polne otaczajgce ukiad

przestrzenny wsi w jego docelowym zasiggu, zgodnym z kierunkami polityki
przestrzennej gminy.

2. Wymagania ochrony $rodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony
gruntéw rolnych i le§nych oraz ochrony zt6z kopalin (art. 1 ust. 2 pkt. 3).
Gmina Golymin-Osrodek znajduje sie poza zasiggiem wielkoobszarowych form ochrony
przyrody. W obszarze opracowania ochronie na podstawie ustawy o ochronie przyrody
podlegajg jedynie pomniki przyrody — zespot drzew (Lipa drobnolistna - Tilia mordata)
pomnik wieloobiektowy oraz pomnik Jednooblektowy réwniez Lipa drobnolistna - Tilia
mordata. Obszar opracowania znajduje sie rowniez w zasiegu Gtéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych nr 215 Subniecka Warszawska. Dla Gtéwnego Zbiornika Wod
Podziemnych GZWP Nr 215 Subniecka Warszawska w planie obowigzuje nakaz
uwzglednienia odpowiednich przepisow odrebnych odnoszacych sie do jakosci wod
podziemnych i zasad ich ochrony oraz innych ustalen planu w zakresie odprowadzania
wod deszczowych i opadowych. Natomiast dla pomnikéw przyrody zgodnie z planem
obowigzuje nakaz uwzglednienia przepisow odrebnych odnoszgcych sie do jego czynnej
ochrony.
W planie wprowadzono rdéwniez szereg ustalenn dotyczacych ochrony sSrodowiska, w
zakresie mozliwym do wprowadzenia do planu miejscowego, ze wzgledu na
obowigzujace przepisy prawa. Obejmujg one:
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Ustalenia ogdlne z zakresu ochrony S$rodowiska wprowadzone do ustalen planu

obejmuja:

o W celu ograniczenia emisji zanieczyszczen do atmosfery:

o nakaz ogrzewania budynkéw ze Zrdédet energii ciepinej wykorzystujgcych
paliwa dopuszczone do stosowania w obowigzujgcych przepisach odrebnych,

o nakaz stosowania, w ogrzewaniu budynkéw oraz prowadzonej dziatalnosci
rolniczej i gospodarczej, urzadzen, rozwigzan technicznych i technologii
zapewniajgcych  zachowanie  dopuszczalnych  przepisami  odrebnymi
poziomdw emisji zanieczyszczen do atmosfery;

o zakaz lokalizowania zaktadéw o zwigkszonym Ilub duzym ryzyku wystapienia
powaznych awarii, o ktérych mowa w przepisach odrebnych;

o zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddzialywaé na
srodowisko, z wyjgtkiem drég i infrastruktury technicznej oraz inwestygiji
realizowanych na terenach U-PP-PS;

o kwalifikacje terenéw oznaczonych symbolami, w zakresie dopuszczalnych pozioméw
hatasu w srodowisku, okreslonych w przepisach odrebnych dla terenéw faktycznie
zagospodarowanych:

o od 1IMNW do 26MNW jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinne;j,

o od 1TMNW-U do 13MNW-U - jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowo —
ustugowe;,

o 1UE-US, 4U, 5U, 6U, 7U — jak dla terenéw zabudowy zwigzanej ze statym lub
czasowym pobytem dzieci i mtodziezy,

o 1MW, 2MW, 3MW, 1UR - jak dla terenéw zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i zamieszkania zbiorowego,

o 1UZ —jak dla terendw domow opieki spotecznej,

o 1U-ZP, 2U-ZP, od 1ZP do 4ZP - jak dla terenéw rekreacyjno -
wypoczynkowych, '

o od 1RZM do 12RZM - jak dla terenéw zabudowy zagrodowe;.

W obszarze planu wystepujg gleby wymagajace, na podstawie Ustawy z dnia 3 lutego

1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i le§nych (Dz. U. z 2024 r. poz. 82), zgody na zmiane

przeznaczenia na cele nierolnicze lub nieleéne. W przypadku gruntéow lesnych w

projekcie planu nie przewidziano zmiany ich przeznaczenia. Wszystkie grunty lesne

zostaty pozostawione w dotychczasowym przeznaczeniu. W przypadku gruntéw rolnych
zmiana przeznaczenia gruntéw chronionych na podstawie cytowanej ustawy byta
przewidziana w projekcie planu. W celu uzyskania zgody na zmiane ich przeznaczenia
wystosowano odpowiedni wniosek do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Powierzchnia

gruntéw objetych wnioskiem o zgode na zmiane przeznaczenia jest stosunkowo duza i

wynosi 21,8735 ha. Jest to spowodowane docelowym uktadem przestrzennym wsi

Gotymin — Osrodek wskazanym w studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania

przestrzennego. Studium zaktada powiekszenie tego uktadu na tereny rolnicze

otaczajgce dotychczas wyksztatcony uktad przestrzenny wsi. Gleby w gminie Gotymin —

Osrodek majg stosunkowo dobra warto$¢ bonitacyjng, co jest gtéwng przyczyng tak

duzej powierzchni gruntéw zakwalifikowanych do zmiany przeznaczenia. Uktadzie

komplekséw glebowo — rolniczych w miejscowosci Gotymin — Osrodek jakiekolwiek
dziatania planistyczne, bez zmiany przeznaczenia gruntéw Il klas bonitacyjnych bytyby
niemozliwe. Dziatania planistyczne powiekszajace zasieg strefy zurbanizowanej wsi nie
majg jednak charakteru rozpraszajgce zabudowe. Wszystkie tereny stanowigce
powiekszenie strefy zurbanizowanej stanowig przedtuzenie uktaddéw juz istniejgcych i sg

dodatkowo powigzane przestrzennie z ta strefg. Nalezy rowniez zaznaczy¢, ze zgodnie z

kierunkami polityki przestrzennej gminy wynikajgcymi ze studium jedynie obreb Gotymin

— Osrodek podlega rozbudowie. Ukfady przestrzenne innych wsi majg zachowaé swoj

dotychczasowy rolniczy charakter. Kierunkowanie rozwoju na gtéwny o$rodek

administracyjny gminy ma uzasadnienie przestrzenne i ekonomiczne. Rozbudowa
terendw budowlanych w skoncentrowanym uktadzie umozliwia wyksztatcenie w gminie
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jednego obszaru o zdefiniowanej formie centrum gminny. Realizacja inwestycji
budowlanych w skoncentrowanym uktadzie znaczgco réwniez obniza koszty witasne
gminy zwigzane z rozbudowg sieci drég publicznych i infrastruktury technicznej stuzacej
obstudze terenéw inwestycyjnych.

3. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury

wspbélczesnej (art. 1 ust. 2 pkt. 4):

W granicach sporzgdzanego planu ochronie konserwatorskiej podlega znaczaca ilosé
obiektoéw zabytkowych. Sa to wg kategorii ochronnosci:
Obiekty wpisane do rejestru zabytkow:
o kosciét parafialny pw. $w. Jana Chrzciciela z 1 ¢w. XVI w.
Obiekty ujete w gminnej/wojewddzkiej ewidencji zabytkow:
o cmentarz parafialny rzymskokatolicki z Il pot. XIX w.
o cmentarz przykoscielny zamkniety przy kosciele parafialnym pw. $sw. Jana
Chrzciciela
park podworski
dwor (obecnie budynki uzytecznosci publicznej), ul. Szosa Ciechanowska 8 10;
dzwonnica z XVII/XIX w., ul. ks. Michalaka 6A,
plebania w zespole kosciota parafialnego z poczatku XX w., ul. ks. Michalaka 6B,
dom mieszkalny z ok. 1920 r.; ul. Cicha 10,
dom mieszkalny z poczatku XX w., ul. Rynek 6,
dom mieszkalny z 2 éw. XX w., ul. Smolenskiego 1,
dom mieszkalny z 1 éw. XX w., ul. Spétdzielcza 1,
dom mieszkalny z ok. 1910 r., ul. Targowa 2,
dom mieszkalny z 1930 r., ul. Targowa 6,
dom mieszkalny z 1920 r., ul. Targowa 8A,
dom mieszkalny z 1 éw. XX w., ul. Wierzbowa 1,
dom mieszkalny z ok. 1935 r., ul. Wierzbowa 3,
dom mieszkalny z lat 30-tych XX w., ul. Wiosenna 4,
dom mieszkalny z ok. 1920 r., ul. Wiosenna 5,
dom mieszkalny z 1 éw. XX w., ul. Wiosenna 12,
dom mieszkalny z ok. 1930 r., ul. gen. Zielinskiego 13,
dom mieszkalny z 1 éw. XX w., ul. gen. Zielinskiego 15,
dom mieszkalny z ok. 1920 r., ul. gen. Zielinskiego 16,
dom mieszkalny z ok. 1930 r., ul. gen. Zielinskiego 22,
dom mieszkalny z ok. 1930 r., ul. gen. Zielinskiego 27,
dom mieszkalny z 1 ¢w. XX w., ul. gen. Zielinskiego 30,
miyn z 1 éw. XX w., ul. gen. Zielinskiego 24,
kapliczka z 2 pot. XIX w.; ul. gen. Zielinskiego,
zabytki archeologiczne [stanowiska archeologiczne nr ewid. AZP 44-65/7 (osada
— kultura tuzycka - halsztat, osada — kultura przeworska, okres wplywow
rzymskich), AZP 44-685/8 (Slad osadnictwa — okres wptywow rzymskich, $lad
osadnictwa — starozytnoéé, osada wczesne $redniowiecze), AZP 44-65/11 (osada
— okres wptywéw rzymskich; osada — XI-XIll w.), AZP 44-65/12 (slad osadnictwa
— starozytno$¢, osada — wczesne $redniowiecze)].
Dla obiektu wpisanego do rejestru zabytkéw zgodnie z planem obowigzuje nakaz
prowadzenia wszelkich dziatan, w tym budowlanych, zgodnie z przepisami odrebnymi
dotyczgcych ochrony zabytkéw i opieki nad zabytkami.
Dla cmentarzy ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw (ochrona w formie strefy
ochrony konserwatorskiej) zgodnie z planem obowigzuje:

o nakaz ochrony, zachowania i konserwacji historycznego rozplanowania
cmentarzy oraz uksztattowania ich terenu, obejmujgcego uktad ciggdw
pieszych i zieleni, w tym wysokiej, bram, kaplic, uktadu kwater i mogit,

o nakaz restauracji i wyeksponowania zachowanych reliktéw architektury
cmentarnej, w tym nagrobkow, figur, lapidariéw oraz pomnikow,

OO0 0000000000000 00O0OO0OO0OO0OO0OO0OO0O0
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o nakaz stosowania przepisdow odrebnych odnoszacych sie¢ do ochrony
zabytkéw oraz opieki nad zabytkami we wszelkich dziataniach prowadzonych
w obrebie cmentarza, w tym obejmujacych prace porzadkujgce lub realizacje
nowego zagospodarowania.

Dla parku podworskiego ujetego w gminnej ewidencji zabytkéw (ochrona w formie
strefy ochrony konserwatorskiej) zgodnie z planem obowigzuje:

o zachowanie i rewaloryzowanie historycznego ukiadu przestrzennego i
kompozydciji zieleni, w tym istniejgcej sieci drog, alei, szpaleréw, zadrzewien,
osi widokowych i kompozycyjnych,

o dostosowanie nowej zabudowy do istniejgcych w uktadzie urbanistycznym
obiektow budowlanych o wartosciach kulturowych i zabytkowych w zakresie
linii zabudowy, zasadniczych proporcji wysokosciowych i kubaturowych
zgodnych z wystepujgcymi w zabudowie historycznej, tj. gabarytéw,
charakteru zabudowy, formy dachéw i materiatéw wykonczeniowych,

o zakaz lokalizacji nowych dominant przestrzennych; '

o nakaz prowadzenia wszelkich dziatan, w tym budowlanych na zasadach
okreslonych w przepisach odrebnych dotyczacych ochrony zabytkow i opieki
nad zabytkami, z uwzglednieniem ustalen szczegdétowych planu dla terenow.

Dla kapliczki ujetej w gminnej ewidencji zabytkéw zgodnie z planem obowigzuje
ochrona w zakresie lokalizacji, funkcji, formy oraz uzytych materiatow.

Dla pozostatych obiektéw ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw zgodnie z planem
obowigzuje:

o zakaz rozbiorki budynkéw,

o zakaz nadbudowy budynkow i przebudowy ich formy zewnetrznej,

o nakaz zachowania obecnego wygladu i gabarytow budynkéw w tym wysokosci
lub przywrécenia historycznej budynkéw, potwierdzonej na podstawie
archiwalnej dokumentaciji, ikonografii lub badan,

o nakaz ochrony zachowanych elementéw dekoracji architektonicznej,

o nakaz uzupetnienia ubytkow detali architektonicznego w oparciu o zachowane
fragmenty oraz dokumentacje archiwalna,

o nakaz zachowania wymiaréw oraz proporcji otworéw okiennych i drzwiowych,

o nakaz ochrony, zachowania lub przywrécenia pierwotnego materiatu oraz
kolorystyki budynkéw na podstawie badan stratygraficznych,

o zakaz umieszczania na elewacjach frontowych budynkéw, w miejscach
widocznych z poziomu z poziomu ulicy od strony przestrzeni publicznych
kabli, anten, klimatyzatoréw i innych urzadzen technicznych, w tym takze w
przestrzeni okien i drzwi budynkéw,

o nakaz utrzymania historyczne;j linii zabudowy, jej skali i gabarytow.

Dla zabytkéw archeologicznych (stanowisko archeologiczne), zgodnie z planem
obowigzuje postepowanie zgodne z przepisami odrebnymi, dotyczacymi ochrony
zabytkéw i opieki nad zabytkami, a takze dotyczacymi postepowania z zabytkami w
procesie budowlanym oraz zgodnie z ustaleniami planu okreslonymi dla wyodrebnionych
w nim terenéw.

Przepisy prawa okreslajace zasady ochrony konserwatorskiej dla wymienionych powyze;
obiektow wynikajg z Ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292, ze zmianami).

4. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze
potrzeby oséb ze szczeg6lnymi potrzebami (art. 1 ust. 2 pkt. 5).

Ograniczenia inwestycyjne w obszarze opracowania, jednoczesnie najwigksze
zagrozenie dla zdrowia ludzi, stwarza jego potozenie w zasiggu paséw technologicznych
(pasy ochrony funkcyjnej) od napowietrznych linii elektroenergetycznych 15 kV.

Pasy technologiczne (pasy ochrony funkcyjnej) od napowietrznych linii
elektroenergetycznych 15 kV o szerokosci 14 m, tj. po 7 m od osi linii. W jej zasiggu,
zgodnie z przepisami odrebnymi obowigzuje zakaz lokalizowania budynkow z
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pomieszczeniami  przeznaczonymi na pobyt ludzi, sktadowania materiatéw
niebezpiecznych pozarowo, tworzenia hatd i nasypéw, realizacji instalacii
fotowoltaicznych, nasadzen roslinnosci wysokiej (powyzej 3 m wysokosci) i
rozbudowanym systemie korzeniowym zagrazajacej bezpieczenstwu oraz obowigzuje
szeroko$¢ pasa wycinki podstawowej drzew na trasie linii, zgodnie z przepisami
odrebnymi. Ograniczenia te przestajg obowigzywa¢ po skablowaniu lub likwidacji tych
linii.

Istotne ograniczenia inwestycyjne stwarzajg w obszarze opracowania rowniez strefy
sanitarne od cmentarza. | tak w strefie sanitarnej od cmentarza do 50 m, zgodnie z
przepisami odrebnymi obowigzuje, zgodnie z przepisami odrgbnymi, zakaz lokalizacji
zabudowy mieszkalnej, zaktaddéw produkujgcych artykuty zywnosci, zaktadéw zywienia
zbiorowego badz zaktadéw przechowujgcych artykuty zywno$ci oraz studzien, zrodet i
strumieni, stuzacych do czerpania wody do picia i potrzeb gospodarczych. Natomiast w
strefie sanitarnej od cmentarza od 50 m do 150 m obowigzuje:

o dopuszczenie zmniejszenia do 50 m strefy odlegtosci cmentarza od zabudowy
mieszkalnej i obiektéw budowlanych zwigzanych z produkcjg artykutéw zywnosci,
zywieniem zbiorowym i przechowywaniem artykutéw zywnosci, o ile tereny beda
uzbrojone w sieé wodociggowg i z zachowaniem obowigzku podigczenia do tej
sieci wszystkich budynkéw korzystajgcych z wody,

o zakaz realizacji studzien, zrédet i strumieni, stuzgcych do czerpania wody do picia
i potrzeb gospodarczych z uje¢ indywidualnych.

W realizacji zagospodarowania uwzglednienia bedg wymagaé ograniczenia

wynikajgce z przepisow odrebnych dla powierzchni ograniczajgcych zabudowe

(powierzchnie BRA) wokot lotniczych urzadzen naziemnych (LUN) o nr rej. A/20/2020

i A/2012/2015 oraz strefie ograniczen sytuowania zabudowy od granicy lasu.

Pozytywnym uwarunkowaniem dla zycia i zdrowia mieszkaficow na obszarze
opracowania jest brak zagrozenia wystgpienia zjawiska osuwania sig¢ mas ziemnych i
obszarow szczegdlnego zagrozenia powodzig.

Potrzeby osdb ze szczegdlnymi potrzebami w projekcie planu realizowane sg poprzez
ustalenie koniecznosci uwzglednienia w bilansie miejsc do parkowania, stanowisk
postojowych przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w kartg
parkingowa, w liczbie nie mniejszej niz okreslajg to przepisy odrebne, tj. przepisy Ustawy
z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2025 r. poz. 889). Dodatkowo
dla ustug, w tym ustug publicznych, handlu i zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w
ilosci nie mniejszej niz 1 miejsce na kazde rozpoczete 6 miejsc do parkowania. Na catym
obszarze planu wskazano takze nakaz zapewnienia dostepnosci  drdg
publicznych osobom ze szczegdinymi potrzebami, zgodnie z zasadami uniwersalnego
projektowania oraz nakaz realizacji budynkow, w szczegélno$ci budynkéw uzytecznosci
publicznej, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu zapewnienia dostgpnosci osobom
ze szczegdinymi potrzebami, w tym zgodnie z zasadami uniwersalnego projektowania i
przy zachowaniu dostepnosci architektonicznej. Inne udogodnienia dla o0s6b
niepetnosprawnych  bedg realizowane na etapie wykonania  docelowego
zagospodarowania terenéw, w tym inwestycji zwigzanych z realizacjg zabudowy i
zagospodarowania dziatek budowlanych, na podstawie obowigzujgcych w tym zakresie
przepiséw odrebnych.

5. Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt. 6)

Wymagania te w projekcie planu realizowane sg poprzez wprowadzenie w obszarze
planu kierunkowego przeznaczenia inwestycyjnego zwigzanego z zabudowa
mieszkaniowa i zagrodowa, dziatalnoscig produkcyjno - magazynowg oraz komercyjng
funkcjg ustugowa, w tym handlem. Zmiany w zagospodarowaniu spowodujg wzrost
wartosci nieruchomosci i tym samym uzasadniajg ustalenie stawek procentowych
stuzacych naliczaniu optaty z tytutu wzrostu warto$ci nieruchomosci w zwigzku z
uchwaleniem planu, w wysokosci 30% dla wszystkich terenéw inwestycyjnych. Dla
terenéw pozostatych terenéw stawke okreslono na poziomie 1%, co spowoduje brak
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koniecznosci podejmowania zbednych procedur administracyjnych, okreslajacych brak
zasadno$ci pobierania renty planistycznej. Zmiana zasad zagospodarowania terenow w
obszarze planu oraz intensyfikacja parametréw i wskaznikéw urbanistycznych wptynie na
zwiekszenie atrakcyjnoséci inwestycyjnej terenéw. Realizacja nowej zabudowy na
podstawie ustalen projektu planu pozwoli réwniez na podniesienie standardu
architektoniczno — przestrzennego i jakosci istniejacej zabudowy. Ozywienie proceséw
inwestycyjnych bedzie skutkowato wzrostem podatkéw wptywajgcych do budzetu gminy.
Wzrost podatkéw pozwoli na realizacje zamierzonych w obszarze planu inwencji
publicznych, obejmujacych budowe i przebudowe drég publicznych.

6. Prawo wilasnosci (art. 1 ust. 2 pkt. 7).

Obszary objete granicami planu w przewazajacej czesci stanowig wiasno$¢ osob
prywatnych. Grunty gminne i Skarbu panstwa ograniczajg si¢ do gruntow stanowigcych
dziatki bedace drogami publicznymi i innymi obiektami uzytecznosci publiczne;.
Niewystarczajgca do spetnienia norm technicznych szerokos¢ wydzielonych drég
publicznych majgcych pozosta¢ w zasobie miasta powoduje, ze konieczny bedzie wykup
gruntéw niezbednych do ich poszerzenia oraz realizacji nowych drég publicznych w celu
aktywizacji nowych terenéw inwestycyjnych.

Zmiany wtasno$ciowe mozliwe do zaistnienia po wejsciu w zycie ustalen planu dotycza
wydzielania nowych dziatek inwestycyjnych. W celu zapewnienia racjonalnej gospodarki
gruntami w obszarze planu w jego ustaleniach wskazano minimalne parametry
wydzielanych dziatek budowlanych.

7. Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt. 8)

Wymagania te w projekcie planu zostaly zrealizowane przede wszystkim poprzez
ustalenie zasad realizacji nowej zabudowy i zagospodarowania terenéw
niezagrazajgcych spetnieniu tych potrzeb, na podstawie obowigzujacych w tym zakresie
przepiséw odrebnych. W obszarze planu nie ma potrzeby, zgodnie ze ztozonymi
whnioskami instytucji, wyznaczania rezerw terenowych dla spetnienia tych wymagan.

8. Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt. 9).

Potrzeby te na obszarze planu obejmujg inwestycje zwigzane z infrastrukturg
komunikacyjna i techniczng oraz ustugami publicznymi z zakresu administracji, oswiaty,
sportu i rekreacji oraz ochrony zdrowia. Tereny takie otrzymaty w planie odrebne
przeznaczenie. W obszarze objetym opracowaniem sg skoncentrowane ustugi publiczne
stuzace catej spotecznoéci gminy. W planie zachowano ich funkcjg i nie zmniejszono
powierzchni terendow stanowigcych tereny ustug publicznych, a wrecz przeciwnie
zwigkszono powierzchnie terenéw zieleni ogélnodostepnej, ustug sportu i rekreacji oraz
ustug administracji publiczne;j.

9. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci sieci
szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt. 10 i 13).

W projekcie planu wskazano szczegétowe zasady uzbrojenia w sieci kanalizacji,
gazowej, elektroenergetycznej i wodociggowej. Rozwdj infrastruktury technicznej opiera
sie w ustaleniach planu na zbiorczych systemach wodno — kanalizacyjnych, gazowych i
elektroenergetycznych. Technologie przejsciowe z zakresu systemu wodno -
kanalizacyjnego, obejmujg szczelne zbiorniki na nieczystosci inne instalacje
dopuszczone przepisami prawa oraz indywidualne ujecia wody (za wyjatkiem terendw
polozonych w strefach sanitarnych od cmentarza). Zaktada sie, ze bedg one
funkcjonowaé jedynie do czasu wykonania sieci zbiorczej. W projekcie planu
dopuszczono realizacje instalacji wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii
(OZE), w tym mikroinstalacji, z wytaczeniem instalacji wykorzystujacych site wiatru i
biomase oraz instalacji 0 mocy powyzej 500 kW realizowanych w formie wolnostojace;.
Brak gminnej sieci cieptowniczej uniemozliwia oparcie dostawy ciepta na
zorganizowanych systemach cieptowniczych. W ustaleniach planu dopuszczono
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ogrzewanie pomieszczen z sieci gazowej i zbiornikéw na gaz oraz urzgdzen
wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii (OZE). W rozumieniu planu w celu
dostarczenia ciepta mogg by¢ uzywane réwniez inne paliwa dopuszczone przepisami
prawa. Zasady systemu usuwania i unieszkodliwiania odpadéw ograniczono do nakazu
realizowania go na zasadach okreslonych w obowigzujgcych w tym zakresie przepisach
prawa. Przyjete rozwigzania z zakresu infrastruktury technicznej sg zgodne z
obowigzujgcymi przepisami prawa w zakresie ochrony $rodowiska i nie bedg powodowac
zagrozen wystapienia zanieczyszczen zwigzanych z ich funkcjonowaniem.

Zaopatrzenie ludnosci w wode w obszarze planu odbywaé sie bedzie jak okreslono
wczesniej poprzez dostawe wody z sieci gminnej zasilanej z uje¢ wody potozonych poza
granicami planu. Jako$¢ wody bedzie zapewniona poprzez uwzglednienie
obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw odrebnych. Istniejgce rezerwy wody w
ujeciach gminnych, okreslone w odpowiednim pozwoleniu wodno — prawnym umozliwiajg
dostawe wody do obszaru planu.

Powigzanie uktadu komunikacyjnego obstugujgcego tereny potozone w granicach planu z
uktadem zewnetrznym odbywac sie bedzie poprzez wyznaczone w planie drogi publiczne
oznaczone symbolami KDR, KDG, KDZ, KDL i KDD. Drogi KDZ, KDL i KDD stuzg
rowniez bezposredniej obstudze terendéw inwestycyjnych. Nie przewiduje sig
wykorzystania do bezpo$redniej obstugi komunikacyjnej terenéw inwestycyjnej drogi
KDR (droga krajowa). Droga ta ma petni¢ funkcje ponadlokalng, wigzgca gming z
regionem. Funkcje ta ma réwniez petni¢ droga KDG, ktéra stanowi droge wojewddzky. W
przypadku tej drogi zachowano jednak mozliwos¢ wykorzystania do obstugi
komunikacyjnej istniejgcych zjazdéw na dziatki budowlane. Wynika to z tego, ze w czesci
jej przebieg przechodzi przez istniejacy uktad urbanistyczny Gotymina — Osrodek, w
ktorym do czesci terenéw dojazd jest realizowany wytgcznie przez ta droge. Dojazd do
wydzielanych dziatek nie sagsiadujgcych bezposrednio z publicznymi bedzie realizowany
poprzez wydzielane w miare potrzeb drogi wewnetrzne oraz drogi wydzielone w planie
liniami rozgraniczajgcymi i oznaczone symbolem KR. Miejsca witgczenia komunikacji
wewnetrznej do drég publicznych beda realizowane wedtug potrzeb inwestorskich z
uwzglednieniem obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw odrebnych.

Analiza wnioskéw ztozonych przez instytucje nie ma uzasadnia wyznaczania rezerw
terenowych dla przebiegu sieci szerokopasmowych. W przypadku zaistnienia potrzeb w
tym zakresie po wejsciu w zycie planu jego ustalenia umozliwiajg realizacjg takich
inwestyciji.

10. Zapewnienie udzialu spofteczeristwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu srodkéw komunikacji
elektronicznej oraz zachowanie jawnosci i przejrzysto$ci procedur
planistycznych (art. 1 ust. 2 pkt. 11 12).

Wéjt Gminy Gotymin - Osrodek sporzgdzajac projekt planu zrealizowat w petni procedure

okreslong w art. 17 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym

zakresie udziatu spoteczenstwa w pracach na projektem planu. Wéjt umiescit na tablicy
ogtoszen w Urzedzie Gminy ogtoszenie o przystgpieniu do sporzgdzania planu
miejscowego, z terminem i miejscem skiladania wnioskéw do przedmiotowego planu.

Ogloszenie to zostato umieszczone réwniez w wydaniu gazety lokalnej oraz BlPie

Urzedu Gminy. Zawiadomienie o przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego

zostato takze wystane do odpowiednich instytucji posiadajgcych uprawnienia do

uzgadniania i opiniowania projektu planu miejscowego. W zawiadomieniu tym Wojt
okreslit podstawe prawng sporzgdzanego planu oraz termin skfadania wnioskéw. Po
zebraniu wnioskéw dokonano analizy mozliwosci ich uwzglednienia, ze szczegblnym

naciskiem na zachowanie zgodnosci z obowigzujgcym studium oraz przepisami ustawy o

planowani i zagospodarowaniu przestrzennym. W uwzglednieniu wnioskéw wzigto

rébwniez pod uwage obowigzujgce przepisy dla obszaréw i obiektéw podlegajgcych
ochronie w granicach planu.
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Po wykonaniu projektu planu wraz z prognozg oddziatywania na $rodowisko Wit
udostepnit projekt planu instytucjom celem uzyskania uzgodnien i opinii. Projekt planu
zostat rowniez udostepniony do opiniowania dla Gminnej Komisji Urbanistyczno -
Architektonicznej. W tym czasie zostat wykonany réwniez wniosek o zgode na zmiane
przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, ktéry po zaopiniowaniu przez
Mazowiecka Izbe Rolniczg i Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego zostat skierowany
do Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi.

Po uzyskaniu pozytywnych uzgodnien, opinii Wéjt skierowat projekt planu do konsultacji
spotecznych, wraz z prognozg oddziatywania na srodowisko. O konsultacjach powiadomit
spoteczenstwo w odpowiednim ogtoszeniu umieszczonym na tablicy ogtoszen Urzedu
Gminy, w prasie lokalnej oraz BIPie Urzgdu Gminy. W ogtoszeniu okreslit miejsce i termin
konsultacji, miejsce i termin spotkania otwartego nad przyjetymi rozwigzaniami
planistycznymi, dyzuru projektanta oraz miejsce i termin skiadania uwag do projektu
planu.

W trakcie procedury planistycznej prowadzonej nad planem miejscowym Minister
Rolnictwa i Rozwoju Wsi nie wydat zgody na zmiane przeznaczenia na cele nierolnicze
wszystkich wnioskowanych gruntéw. Pozostawienie tych gruntéw w przeznaczeniu
rolniczym skutkowatoby powstaniem niezgodno$ci opracowywanego planu ze studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego i tym samym naruszenie
przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2023 r., o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.) oraz ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0
zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 poz. 1688, ze zm.). Opisana sytuacja spowodowata konieczno$¢
podziatu obszaru planu na etapy obejmujace tereny, ktére otrzymaty taka zgode i tereny,
ktére takiej zgody nie otrzymaty. Kontynuowanie procedury planistycznej dla obszaru
objetego Etapem A (w granicach, ktérego wszystkie grunty posiadajg zgode na zmiang
przeznaczenia na cele nierolnicze) i zakoficzenie procedury dla pozostatych etapéw.
Podziat obszaru planu na etapy skutkowat jednocze$nie ponowieniem procedury
planistycznej w zakresie konsultacji spotecznych. Wojt Gminy Gotymin-Osrodek
zastosowat procedure zgodng z prowadzonymi wczesniej konsultacjami spotecznymi, w
tym w zakresie stosownego ogtoszenia. W trakcie ponownych konsultacji nie wptynety
zadne uwagi co umozliwito przekazanie projektu planu Radzie Gminy Gotymin-O$rodek,
celem uchwalenia.

Dokumentacja dotyczgca planu miejscowego znajduje sig¢ w siedzibie Urzedu Gminy
Gotymin Osrodek i moze by¢ udostepniona, z zachowaniem przepiséw dotyczacych
udostepnienia informacji publicznych. Procedura planistyczna jest prowadzona tym
samym w sposéb jawny i przejrzysty, z uwzglednieniem przepisoéw ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Zwiekszenie jawnosci procedur planistycznych wynika rowniez z procesu porzadkowania
cyfryzacji planowania przestrzennego w Polsce. Przepisy w tym zakresie i
zagospodarowaniu przestrzennym na podstawie Rozdziatu 5a ustawy z dnia 16 kwietnia
2020 r. o zmianie ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz niektorych innych
ustaw. Przepisy te weszly w zycie 31 pazdziernika 2020 r. Rozporzgdzeniem Ministra
Rozwoju, Pracy i Technologii w sprawie zbioréw danych przestrzennych oraz
metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego. Regulacja ta wprowadzita
szczegdtowe zasady dotyczace tworzenia i prowadzenia zbiorow obejmujacych dane
przestrzenne aktu planowania przestrzennego, ktére zostaty zapisane w art. 67a ust. 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Przyjete rozwigzania naktadajg na organ sporzadzajacy miejscowy plan
zagospodarowania  przestrzennego lub  studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania  przestrzennego obowigzek tworzenia cyfrowych  danych
przestrzennych, obejmujacych granice i zakres tych dokumentow. Podstawowy zakres
danych obejmuje: utworzenie granicy planu w postaci wektorowej, z lokalizacjg
przestrzenng obszaru objetego aktem w powigzaniu z panstwowym systemie odniesien
przestrzennych oraz z rysunkiem planu lub zatgcznika graficznego do studium w postaci
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rastra z georeferencjg (odniesieniem przestrzennym zgodnym z panstwowym systemem
odniesien przestrzennych) i odniesieniem do atrybutéw tresci dokumentu (linki do tresci
dokumentéw powigzanych z aktem). Wytworzone dane powinny zostac zapisane w pliku
GML.

11. Uwzglednienie potrzeb zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich
skutkow dla zdrowia ludzkiego i Srodowiska (art. 1 ust. 2 pkt. 14).

W planie wprowadzono zakaz lokalizowania zaktadéw o zwigkszonym lub duzym ryzyku

wystgpienia powaznych awarii, o ktérych mowa w przepisach odrebnych.

12. Uwzglednienie potrzeb zwigzanych z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni
produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej (art. 1 ust. 2 pkt. 15).

Zgodnie z wczesniejszymi rozdziatami uzasadnienia zgodnie z kierunkami rozwoju gminy
wskazanymi w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
przewiduje sie rozbudowe centralnego uktadu urbanistycznego gminy — jej centrum
administracyjno — ustugowego. Docelowy ukiad przestrzenny Gofymina wskazany w
studium jest jednak ograniczony przestrzennie do istniejgcego juz obecnie ukiadu wsi
Gotymin - O$rodek i terenéw bezposrednio do niego przylegajacych. Skutkiem tego jest
pozostawienie w ustaleniach sporzadzanego planu rozlegtych terenéw rolniczych
otaczajacych wieé Gotymin - Osrodek. Strefowanie w ten sposdb obszaréw
inwestycyjnych umozliwia zachowanie zasadniczego ukigdu kompleksow glebowo —
rolniczych bez znaczacych zmian w strukturze rolniczej przestrzeni produkcyjnej gminy.

13. Uwzglednienie interesu publicznego i prywatnego przy ustaleniach planu (art. 1

ust. 3).

Ustalajac przeznaczenie terendéw oraz sposéb ich zagospodarowania Wojt uwzglednit
zaréwno interes publiczny jak i interes prywatny. Przeprowadzone analizy funkcjonalno —
przestrzenne dla obszaru planu wykazaly jego predyspozycje do rozwoju funkciji
mieszkaniowych, mieszkaniowo — ustugowych, =zwigzanych z produkcjg i
magazynowaniem, ustugami i handlem oraz utrzymaniem funkgji istniejacej zabudowy
zagrodowej. Predyspozycje te wynikajg zaréwno ze stanu zagospodarowania terenow jak
rowniez ustalen studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
dla obszaru planu. Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym plan miejscowy nie moze naruszaé¢ ustalen studium. Wybor funkcji tym
samym zostat ukierunkowany ustaleniami studium. Funkcja jaka petni strukturze
przestrzennej gminy obszar objety opracowywanym planem miejscowym predysponuje
go réwniez do utrzymania funkgji istniejgcych ustug publicznych wraz ze wskazaniem
rezerw terenowych na ich powigkszenie w przypadku pojawiajacego si¢ zapotrzebowania
na ten cel. Przyjete rozwigzania planistyczne uwzgledniajg zaréwno interes publiczny
gminy (rozwdj terenéw inwestycyjnych) oraz interes prywatny (realizacja zamierzen
inwestycyjnych). W planie do inwestycji celu publicznego zaliczono:

e KDR, KDG, KDZ, KDL, KDD jako tereny do realizacji celow publicznych
zwigzanych z wydzielaniem gruntéw pod drogi publiczne, drogi rowerowe,
budowa, utrzymaniem oraz wykonywaniem robét budowlanych tych drog,
obiektéw i urzadzen transportu publicznego, a takze tgcznoéci publicznej i
sygnalizacji oraz z budowg i utrzymywaniem publicznych urzadzen stuzgcych do
zaopatrzenia ludnosci w wode oraz gromadzenia, przesytania, oczyszczania i
odprowadzania sciekow,

e UE-US, UK-UB jako tereny do realizacji celow publicznych zwigzanych z budowg
i utrzymywaniem pomieszczen dla szkdt publicznych, panstwowych lub
samorzadowych instytucji kultury w rozumieniu przepiséw o organizowaniu i
prowadzeniu dziatalnosci kulturalnej, a takze publicznych: przedszkoli i obiektow
sportowych.

Dopuszczono réwniez realizacje celéw publicznych na innych terenach znajdujgcych sig
W granicach opracowania.
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14. Dazenie do minimalizowania transportochtonnosci ukiadu przestrzennego i
maksymalne wykorzystanie transportu zbiorowego (art. 1 ust. 4 pkt. 1 2).

Wskazane w planie drogi oznaczone symbolem KDR, KDG, KDZ, KDL i KDD mozna
zaliczyé do drég tgczacych obszar planu z uktadem komunikacyjnym gminy, oprocz
funkcji bezposredniej obstugi terenéw inwestycyjnych, jakg majg petni¢ drogi KDZ, KDL i
KDD. Utrzymanie funkgji tych drég zminimalizuje tym samym transportochtonno$¢ uktadu
przestrzennego wyznaczonego w granicach planu. Uktad drég wymienionych powyze;
umozliwia réwniez swobodny dojazd do poszczegdinych terenéw zwigzanych z funkcjami
inwestycyjnymi wyznaczonych w planie.

Rezerwy terenowe wskazane w planie na cele drég publicznych umozliwiajg realizacje
przystankéw komunikacji autobusowej, stanowigcej podstawg systemu transportu
zbiorowego w gminie. Rezerwy te umozliwiaja wykonanie drég w parametrach
technicznych umozliwiajgcych wykonanie nawierzchni przystosowanej do ruchu
ciezkiego, w tym autobuséw komunikacji zbiorowej. Wyznaczenie dodatkowych linii
autobusowych do obstugi obszaru planu bedzie zrealizowane po rozwoju
zagospodarowania i wystapieniu takich potrzeb.

15. Zapewnienie rozwiazan przestrzennych, utatwiajacych przemieszczanie sie
pieszych i rowerzystow (art. 1 ust. 4 pkt. 3).

W projekcie planu wprowadzono ustalenia umozliwiajgce realizacje ciggéw komunikacji
pieszej oraz realizacje $ciezek rowerowych. Sg one dopuszczone na catym obszarze
planu. Realizacja ich bedzie wykonana w miare wystapienia potrzeb w tym zakresie.
Dziatania gminy bedg ogranicza¢ sie do realizacji tych urzgdzeh w wyznaczonych w
planie drogach publicznych i innych terenach publicznych znajdujacych si¢ w zarzadzie
miasta. W przypadku terenéw inwestycyjnych beda to urzadzenia wewngtrzne,
realizowane przez inwestoréw.

16. Dazenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy na obszarach o w petni
wyksztalconej zwartej strukturze funkcjonalno — przestrzennej (art. 1 ust. 4 pkt.
4).
Tereny przeznaczone w planie na cele budowlane tworzg zwarty obszar terenow
inwestycyjnych. Rozwdj zagospodarowania zgodnie z ustaleniami planu uniemozliwi
powstanie rozproszonych uktadéw urbanistycznych, nie powigzanych ze sobg
przestrzennie. Korelacje przestrzenne terenéw inwestycyjnych w granicach planu zostaty
wskazane w obowigzujgcym studium. Analiza ustalen tego dokumentu wskazuje, ze
obszar planu stanowi cze$¢ terenéw inwestycyjnych gminy Gotymin - Oérodek.

17. Zgodno$é projektu planu z wynikami analizy zmian w zagospodarowaniu
przestrzennym gminy (art. 15 ust. 1 pkt. 2).

Projekt planu jest zgodny z wykonang w ....... r. oceny aktualnosci studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Gotymin - Oérodek i
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Ocena aktualnosci zostata
przyjeta przez Rade Gminy Gotymin - Osrodek na podstawie Uchwaty....................
Analiza wykazata, ze obowigzujgce w gminie plany miejscowe wymagajg uaktualnienia.
Analiza wskazuje réwniez na konieczno$¢ powiekszenia obszaréw objetych planami
miejscowymi do docelowej struktury przestrzennej terenéw inwestycyjnych wskazanych
w kierunkach polityki przestrzennej gminy. Wszystkie przestanki okreslone w analizie sg
specyficzne dla obszaru sporzgdzanego planu, tym samym projekt planu jest zgodny z
wynikami analizy.

18. Wplyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy (art. 15 ust. 1 pkt. 3).

Analiza przyjetego przeznaczenia terenéw w planie miejscowym wskazuje, ze rozwoj
zagospodarowania bedzie ukierunkowany przede wszystkim na rozwoj form zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej o obnizonej intensywnosci zabudowy. Inne formy
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zagospodarowania terenéw beda miaty charakter uzupetniajgcy w stosunku do zabudowy
mieszkaniowej. Srodki budzetowe jakie mogg byé pozyskane przez gming z takich
teren6w obejmujg gtéwnie rente planistyczna, optaty adiacenckie i podatki od
nieruchomosci. Najwiecej $rodkéw jakie moze gmina pozyska¢ z tych optat to renta
planistyczna. Pozostate optaty sg zdecydowanie obnizone w stosunku do gruntow
przewidzianych w planie miejscowym na cele zwigzane z dziatalnoscig gospodarcza.
Jednoczesnie tereny takie wymagajg zaangazowania wysokich $rodkow do
przygotowania ich do inwestycji, gtéwnie wykonania drég publicznych i uzbrojenia ich w
infrastrukture techniczng. Zatem koszty wykupu gruntéw w celu realizacji celow
publicznych oraz ich urzadzenia, gtéwnie budowy i przebudowy drdg publicznych wraz z
niezbedng infrastrukturg mogg w pierwszej fazie wykonania planu przewyzszac dochody
jakie gmina moze uzyska¢ z rozwoju zagospodarowania terenow inwestycyjnych.
Sytuacja ta zacznie sie stabilizowa¢ po wykonaniu przez gmine niezbgdnych inwestycii
infrastrukturalnych. Po zakonczeniu tych inwestycji realizacja zagospodarowania bgdzie
generowaé gtownie dochody dla budzetu gminy, zwigzane z poborem podatkéw od
budynkéw i gruntow.

Analiza ustalen planu wskazuje réwniez, ze pomimo przyjecia w projekcie planu
przeznaczenie terendéw i zasad ich zagospodarowania pozwalajgcego na uzyskanie
najwyzszych mozliwych dochodéw do budzetu gminy oraz ograniczenia do niezbgdnego
minimum  kosztéw realizacji ustalen planu, uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego moze by¢ finansowo korzystne dla gminy dopiero w
dtuzszej perfektywnie czasowe;.

Procedura
1. Przeprowadzone elementy obowiazujacej procedury planistycznej.

a) zebrano wnioski po wystosowaniu ogtoszen i zawiadomien,

b) wykonano projekt planu wraz prognoza oddziatywania na srodowisko,

c) projekt planu zostat przestany do uzgodnien i opiniowania,

d) przygotowano wniosek o zgode na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze i skierowano go wedtug kompetencji do Ministra Rolnictwa i
Rozwoju Wsi,

e) w skutek decyzji Ministra Rolnictwa w sprawie zgody na zmiang przeznaczenia
gruntéw rolnych na cele nierolnicze, w ktérej stosowng zgode uzyskato jedynie
cze$é wnioskowanych gruntéw, wystapita konieczno$¢ ponowienia konsultacii
spotecznych,

f) brak uwag zgtoszonych w trakcie ponowionych konsultacji spotecznych umozliwit
przekazanie projektu planu Radzie Gminy Gotymin-O$rodek celem uchwalenia.

2. Podstawa uchwalenia.

Plan miejscowy zostat uchwalony na podstawie Uchwaty Nr ................ Rady Gminy
Gotymin - Osrodek z dnia ........... Podstawg uchwalenia planu jest art. 18 ust. 2 pkt. 5
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153, ze
zmianami) oraz art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, ze zmianami).
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