UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY I MIASTA WYSZOGROD

UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO

GMINY | MIASTA WYSZOGROD

Data sporzadzenia opracowania: 09.02.2026 r.

ZESPOL URBANISTOW:
1) mgr inz. arch. Zbigniew DABROWSKI — kierownik zespotu
Dyplom nr 10689 i 13098 WSEIZ w Warszawie

2) inz. arch. Klaudia DABROWSKA- cztonek zespotu
Dyplom nr 17464 ATA w Warszawie

Prawa autorskie:

Two6j DOM Matgorzata Dabrowska

ul. R6zana 20, 07-410 Ostroteka

tel. 606-854-755, e-mail biuro@twojdom.pl

www.twojdom.pl str. 1



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY I MIASTA WYSZOGROD

ZAWARTOSC OPRACOWANIA:

1. WSTEP

1.1. Podstawa prawna sporzadzenia uzasadnienia

1.2. Cel i funkcja uzasadnienia

1.3. Zakres i struktura uzasadnienia

1.4. Podstawa materiatowa i dokumenty wykorzystane

1.5. Zasady prezentacji i powigzania z innymi dokumentami
1.6. Sposob aktualizacji i uzupetnien na etapie procedury
1.7. Charakterystyka gminy

2. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH
2.1. Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
2.2. Obszary z istniejaca zabudowg o funkcji mieszkaniowe;j

2.3. Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa (ZAP)

2.4. Obliczenie chlonnos$ci terenéw niezabudowanych

2.5. Charakterystyka stref planistycznych

10

3. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA ZABUDOWY
LUB OBSZARU ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ

3.1. Uzasadnienie wyznaczenia obszaru uzupetienia zabudowy

3.2. Uzasadnienie wyznaczenia obszaru zabudowy $rodmiejskiej

22

4. PRZYCZYNY USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW
URBANISTYCZNYCH

4.1. Gminne standardy dostgpnosci infrastruktury spotecznej

4.2. Gminny katalog stref planistycznych

26

5. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

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

5.2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

5.3.A. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

5.3.B. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz pasy o
szerokosci 50 m od stopy watu

5.3.C. Obszary gruntow zmeliorowanych

5.3.D. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja te
ruchy

5.3.E. Strefy ochronne uje¢ wody

5.3.F. Obszary ochronne zbiornikow wod $rodladowych

5.3.G. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

5.3.H. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla 1 podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

5.3.1. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

5.3.J. Zabytki objete formami ochrony oraz ujete w ewidencji

5.3.K. Obszary pomnikow zaglady i ich strefy ochronne

30

www.twojdom.pl str. 2




UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY I MIASTA WYSZOGROD

5.3.L. Tereny zamknigte i ich strefy ochronne

5.3.M. Obszary ograniczonego uzytkowania

5.3.N. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji
5.3.0. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

5.3.P. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

5.3.Q. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-III oraz grunty lesne

5.3.R. Zaktady o zwigkszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowe;j

5.3.S. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczego6lnosci pasa technicznego

5.4. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury spotecznej,
transportowej 1 technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w
zagospodarowaniu

5.5. Rekomendacje i wnioski z audytu krajobrazowego oraz krajobrazy priorytetowe
5.6. Opracowanie ekofizjograficzne

5.7. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie

6. OSWIADCZENIE SPORZADZAJACEGO PROJEKT PLANU OGOLNEGO

97

ZALACZNIKI:

Mapa 1. Uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, skala 1:10 000
Mapa 2. Plan ogdlny gminy, skala 1:10 000

Projekt planu ogdlnego — dane przestrzenne gml

www.twojdom.pl str. 3




UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY I MIASTA WYSZOGROD

1. WSTEP
1.1. Podstawa prawna sporzadzenia uzasadnienia

Uzasadnienie sporzagdzono na podstawie:

« ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t.j. Dz.U. 2023 poz. 977 ze zm.),

« rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w
sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow 1 wyrysow (Dz.U.
2023 poz. 2758, z pdzn. zm. Dz.U. 2024 poz. 1775),

o przepisoOw odrebnych dotyczacych ochrony srodowiska, ochrony przyrody,
ochrony zabytkéw 1 opieki nad zabytkami, gospodarki wodnej, prawa
geologicznego i goérniczego oraz przepisow techniczno-budowlanych.

Podstawe formalng do sporzadzenia projektu planu ogolnego stanowi Uchwata
Rady Gminy i Miasta Wyszogrod 335/LV11/2023 z dnia 28 listopada 2023 r. w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego Gminy 1 Miasta Wyszogrdd.

1.2. Cel i funkcja uzasadnienia

Celem uzasadnienia jest wykazanie przestanek merytorycznych i
formalnoprawnych przyjetych rozwigzan projektu planu ogdlnego, w
szczegbdlnosci:

1) Wykazania spetnienia wymogow ustawowych w zakresie sporzadzenia planu
ogolnego gminy.

2) Przedstawienia przestanek merytorycznych przyjetych rozwigzan
planistycznych oraz sposobu ich ustalenia.

3) Opisania uwarunkowan przestrzennych, srodowiskowych, spotecznych,
gospodarczych 1 kulturowych, istotnych dla ksztattowania polityki przestrzennej
gminy.

4) Wykazania zgodnoS$ci ustalen projektu planu ogolnego z przepisami odrebnymi,
w tym w szczegbdlnosci z regulacjami dotyczacymi ochrony srodowiska, ochrony
zabytkow, gospodarki wodnej, ochrony gruntow rolnych 1 lesnych oraz
bezpieczenstwa.

5) Uzasadnienia przyjetego katalogu stref planistycznych oraz sposobu ich
przypisania do terenow gminy, zgodnie z obowigzujacymi przepisami
wykonawczymi.
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6) Przedstawienia wynikéw bilansu terenéw oraz analiz demograficznych i
funkcjonalno-przestrzennych, stanowigcych podstawe okreslenia potrzeb
rozwojowych gminy.

7) Wskazania kluczowych ograniczen i konfliktéw przestrzennych oraz kierunkéw
ich rozwigzywania na poziomie planu ogolnego.

8) Zapewnienia przejrzystosci dokumentacji planistycznej poprzez opis
zastosowanych zrodet danych, metodyki opracowania oraz zakresu analiz.

Uzasadnienie planu og6lnego zostato sporzadzone z uwzglednieniem ustalen oraz
wnioskéw wynikajacych z prognozy oddzialywania na §rodowisko, sporzadzonej w
ramach strategicznej oceny oddziatywania na srodowisko, przy czym szczegdtowe
analizy Srodowiskowe zawarte sa w odrebnym dokumencie prognozy OOS.

1.3. Zakres i struktura uzasadnienia

Zakres uzasadnienia odpowiada wymogom ustawowym i obejmuje: (1) wstep, (2)
przyczyny wyznaczenia stref planistycznych (wraz z bilansem i chtonnoscia), (3)
przyczyny wyznaczenia —w przypadku ich wprowadzenia — obszaru uzupetnienia
zabudowy lub obszaru zabudowy §rédmiejskiej, (4) sposdb uwzglednienia
uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy w uktadzie tematycznym, (5)
odniesienie do rozmieszczenia infrastruktury spotecznej, transportowe; i
technicznej, (6) wnioski z audytu krajobrazowego (jezeli dotyczy), (7) powigzanie
z opracowaniem ekofizjograficznym oraz z prognoza oddzialywania na
srodowisko, (8) podsumowanie bilansu zapotrzebowania na nowg zabudowe
mieszkaniowq.

1.4. Podstawa materialowa i dokumenty wykorzystane
Podstawe stanowig dane 1 dokumenty:

« materialy gminne (m.in. ,,Raport o stanie gminy” — edycje najnowsze;
obowigzujace MPZP; dokumenty sektorowe — transport, infrastruktura,
srodowisko),

« dokumenty ponadlokalne: Strategia rozwoju wojewddztwa, Plan
zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa, dokumenty regionalne dot.
srodowiska 1 transportu,

« Dbazy danych przestrzennych: PRG/EGIB, BDOT10k, GESUT, ortofotomapy,
NMT; warstwy ISOK/Wdod Polskich (mapy zagrozenia i ryzyka
powodziowego), CRFOP/Natura 2000,
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« wyniki analiz zapotrzebowania na mieszkalnictwo (ZAP) oraz bilans
chlonnosci terenéw na podstawie ewidencji gruntéw, pokrycia terenu i
obowigzujacych planow.

Przy formutlowaniu ustalen planu ogdlnego oraz niniejszego uzasadnienia
uwzgledniono wyniki prognozy oddzialywania na srodowisko, w tym zalecenia w
zakresie ochrony srodowiska, przyrody oraz zdrowia ludzi, wynikajace z uzgodnien
z wlasciwymi organami.

1.5. Zasady prezentacji i powigzania z innymi dokumentami

Uzasadnienie prezentuje ustalenia i uwarunkowania w formie kartograficznej w
uktadzie wspotrzednych EPSG:2178 (PL-2000). Mapy tematyczne opracowano
jako plansze pogladowe, spojne ze standardem danych projektu planu ogolnego.
Rozwigzania opisane w uzasadnieniu sg spdjne z: projektem planu ogolnego (tekst 1
rysunek planu), prognoza oddziatywania na srodowisko (w tym srodkami
minimalizujgcymi 1 rekomendacjami).

Jednym z kluczowych materiatdéw wykorzystanych przy sporzadzaniu uzasadnienia
byta prognoza oddziatywania na srodowisko projektu planu ogolnego, ktore;j
wnioski stanowity punkt odniesienia dla przyjetych rozwigzan planistycznych.

1.6. Sposob aktualizacji i uzupelnien na etapie procedury
Uzasadnienie podlega aktualizacji:

e po uzgodnieniach projektu planu (uwzglednienie warunkéw organow
opiniujgcych 1 uzgadniajacych),

« po wylozeniu do publicznego wgladu (odniesienie do uwag i wnioskow),

« przy ewentualnych korektach bilanséw ZAP/chtonno$ci wynikajacych z
nowych danych lub zmian w MPZP.

Ustalenia planu ogélnego oraz tres¢ uzasadnienia pozostaja spojne z aktualnymi
uwarunkowaniami srodowiskowymi oraz wnioskami prognozy oddzialywania na
srodowisko, co zapewnia zgodno$¢ dokumentu z zasadg zrGwnowazonego rozwoju
oraz wymogami strategicznej oceny oddzialywania na §rodowisko.
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1.7. Charakterystyka gminy

Gmina 1 Miasto Wyszogrod potozone sg w wojewoddztwie mazowieckim, powiecie
ptockim, w dolinie rzeki Wisty, wzdtuz drogi krajowej DK62. Struktura osadnicza
obejmuje miasto Wyszogrod 1 miejscowosci wiejskie o funkcji rolniczej z
rosngcym udzialem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. O$ hydrologiczna 1
przyrodnicza (dolina Wisty, starorzecza) oraz formy ochrony przyrody (Natura
2000, rezerwaty, Nadwislanski OChK, uzytki ekologiczne, otulina KPN, pomniki
przyrody) determinujg kierunki i ograniczenia zagospodarowania, w szczegolnosci
rezim dolinny, gospodarke wodami opadowymi (retencja/infiltracja) 1 facznos¢
ekologiczng. Uktad transportowy 1 dostepnos¢ do ustug publicznych koncentruja
si¢ w miescie 1 wzdtuz ciggdw ponadlokalnych; w strefach mieszkaniowych istotne
jest ograniczanie ucigzliwosci akustyczno-emisyjnych od DK62.
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Mapa 1.1. Granica obszaru opracowania POG
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Mapa 1.2. Polozenie w uktadzie administracyjnym powiatu
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2. PRZYCZYNY WYZNACZENIA STREF PLANISTYCZNYCH

Wyznaczenie stref planistycznych oparto na: (i) stanie pokrycia MPZP 1 ciggtosci
ustalen miejscowych, (i1) zapotrzebowaniu na nowa zabudowe mieszkaniowa
(ZAP) oraz chlonnosci terenow niezabudowanych, (iii1) uwarunkowaniach
srodowiskowych i1 prawnych (Natura 2000, OChK, rezerwaty, otulina KPN,
zagrozenie powodziowe), (iv) dostepnosci 1 rezerwach infrastruktury transportowe;
1 technicznej, (v) zgodnos$ci z dokumentami wyzszego rzedu (PZPW, strategie).
Podstawa kartograficzng byt gminny SIP (warstwa MPZP) oraz Rejestr
Urbanistyczny; zweryfikowano uchwatly planow 1 zmian planéw dostepne w
rejestrach 1 serwisach branzowych.

2.1. Obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
(MPZP)

Na obszarze Gminy 1 Miasta Wyszogrod obowigzuje szereg MPZP oraz zmian
MPZP, m.in.: zmiana planu dla rejonu ul. Czerwinskiej w miescie Wyszogrod 1
miejscowosci Chmielewo (uchwata nr 65/VIII/2019 z 13.05.2019 r., tekst uchwaty
dostgpny w repozytorium rastrow) oraz wczesniejsza zmiana uchwalona uchwata
nr 17/11/2018 z 7.12.2018 r. ogloszona w Dzienniku Urzgdowym Woj.
Mazowieckiego. W rejestrach widniejg rowniez akty dla Drwat 1 Rakowa (uchwaty
z 2017 r. 12018 r.). Aktualne zasiggi planéw 1 metadane uchwat nalezy
weryfikowaé w Rejestrze Urbanistycznym Gminy Wyszogrod oraz w gminnym
portalu e-mapa.

W 2025 r. Rada Gminy 1 Miasta uchwalita réwniez MPZP dla terenow potozonych
w m. Kobylniki (uchwata nr 80/XI11/2025); informacja widnieje w Rejestrze
Urbanistycznym, a dokumentacja byta przedmiotem postgpowania nadzorczego
Wojewody Mazowieckiego (doreczenie 8.04.2025 r., wszczecie 9.04.2025 1.).

Tryb weryfikacji i zrodta: Rejestr Urbanistyczny Wyszogrod, e-Dziennik
Urzedowy Woj. Mazowieckiego, Portal e-mapa Gminy Wyszogrod,
Repozytoria/serwisy branzowe agregujace akty (OnGeo/MPZP24).

Whioski dla strefowania:

1) Tereny objete obowigzujacymi MPZP przypisano do stref typu ,,utrzymanie 1
uzupehienie”, z zachowaniem parametrow i1 zasad wynikajacych z uchwat planows;
dopuszczalne jedynie korekty porzadkujace wynikajace z powigzan przestrzennych
i ochrony srodowiska. (Podstawa delimitacji sg zasi¢gi MPZP z e-mapy/Rejestru
Urbanistycznego).
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2) Luki planistyczne (obszary bez MPZP) wyznaczono jako strefy kierunkowe
zgodnie z bilansem ZAP 1 chtonnos$cig terenow, przy bezwzglednym respektowaniu
ograniczen wynikajacych z form ochrony przyrody oraz zagrozen powodziowych.
(Rozdz. 2.3-2.4 prognozy/uzasadnienia).

3) Obszary wymagajace MPZP wskazano w pierwszej kolejnos$ci tam, gdzie
planuje si¢ istotne przeksztalcenia lub intensyfikacje, gdzie wystepuja kolizje
srodowiskowo-powodziowe albo konieczne jest etapowanie uktadu drogowego i
infrastruktury; hierarchi¢ sformutowano w oparciu o analizy prognozy
oddzialywania na srodowisko 1 uwarunkowan.

Wykaz MPZP na obszarze gminy

1) Uchwata nr 174/XXV/97 Rady Gminy i Miasta Wyszogrod z dnia 6 listopada 1997r. w
sprawie zmiany planu ogolnego zagospodarowania miasta Wyszogrod.

2) Uchwata nr 175/XXV/97 RGiM Wyszogrod z dnia 6 listopada 1997r. w sprawie zmiany
planu ogblnego zagospodarowania miasta Wyszogrod.

3) Uchwata nr 201/XXVIII/98 RGiM Wyszogrod z dnia 27 lutego 1998r. w sprawie zmiany
planu ogblnego zagospodarowania przestrzennego miasta Wyszogrod.

4) Uchwata nr 141/XV1/2000 RGiM Wyszogrod z dnia 25 pazdziernika 2000r. w sprawie
zmiany planu ogo6lnego zagospodarowania przestrzennego terenu gminy i miasta Wyszogrod dla
dziatki nr 258/6 potozonej w Wyszogrodzie przy ul. Kosciuszki 21.

5) Uchwata nr 186/XX/2001 RGiM Wyszogrod z dnia 26 czerwca 2001r. w sprawie zmiany
planu ogdlnego zagospodarowania miasta Wyszogrod.

6) Uchwata nr 201/XX1/2001 RGiM Wyszogrod z dnia 26 wrzes$nia 2001r. w sprawie zmiany
miejscowego planu ogodlnego zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszogrod w zakresie
funkcji terendw na cele przebudowy i modernizacji drogi krajowej nr 569 (obecnie nr 50)
Plonsk—Wyszogrod w miejscowosciach Rgbowo, Rostkowice, Kobylniki.

7) Uchwata nr 203/XX1/2001 RGiM Wyszogrod z dnia 26 wrze$nia 2001r. w sprawie zmiany
miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego gminy i miasta Wyszogréd.

8) Uchwata nr 204/XX1/2001 RGiM Wyszogrod z dnia 26 wrzesnia 2001r. w sprawie zmiany
planu ogdlnego zagospodarowania miasta Wyszogrod.

9) Uchwata nr 216/XXI1/2001 RGiM Wyszogrdod z dnia 29 listopada 2001r. w sprawie zmiany
planu ogo6lnego zagospodarowania przestrzennego terenu gminy i miasta Wyszogrod dla dziatki
nr 133/1 potozonej w Wilczkowie.
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10) Uchwata nr 223/XXI11/2001 RGiM Wyszogrdd z dnia 28 grudnia 2001r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu ustugowo-produkcyjnego w
Wyszogrodzie.

11) Uchwata nr 22/111/2002 RGiM Wyszogrod z dnia 16 grudnia 2002r. w sprawie uchwalenia
zmiany planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego terenu gminy i miasta Wyszogrod
obejmujgcej obszar czesci dziatek nr 265/1 1 266/8 potozonych w Wyszogrodzie.

12) Uchwata nr 163/XVIII/2005 RGiM Wyszogrod z dnia 28 kwietnia 2005r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy i Miasta Wyszogrod
dla terendw przeznaczonych pod zalesianie.

13) Uchwata nr 222/XXVIII/2006 RGiM Wyszogrod z dnia 3 pazdziernika 2006r. w sprawie

uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy i Miasta Wyszogrod
dla terené6w przeznaczonych pod zalesianie na dziatkach o nr ew. 1-8 w m. Bolino-Wigzowka
oraz na dzialtce nr 54/6 i cz¢$ci dziatki nr 56 w m. Grodkowo-Pozarzyn.

14) Uchwata nr 56/V1/2007 RGiM Wyszogrdd z dnia 25 czerwca 2007r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Wyszogrdéd w obszarze dziatek nr
2,3,22,23,55,56,57, 58,59, 60 w obrebie Kobylniki.

15) Uchwata nr 177/XXIV/2009 RGiM Wyszogrod z dnia 29 grudnia 2009r. w sprawie zmiany
»Studium uwarunkowan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego” Gminy 1 Miasta
Wyszogrod.

16) Uchwata nr 179/XXIV/2009 RGiM Wyszogrod z dnia 29 grudnia 2009r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miescie Wyszogroéd w
granicach ulic: Warszawskiej 1 Zamiescie.

17) Uchwata nr 180/XXIV/2009 RGiM Wyszogrod z dnia 29 grudnia 2009r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci Drwaty, Rakowo,
Starzyno.

18) Uchwata nr 204/XXVII/2010 RGiM Wyszogrdod z dnia 29 kwietnia 2010r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego mig¢dzy ul. Klasztorng
1 trasg nr 50.

19) Uchwata nr 214/XXIX/2010 RGiM Wyszogrod z dnia 29 czerwca 2010r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terendw ustug turystycznych, sportowych i
rekreacyjnych w miejscowosci Marcjanka.

20) Uchwata nr 34/1V/2011 RGiM Wyszogrdd z dnia 30 marca 201 1r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miescie Wyszogrod w rejonie ulicy
Czerwinskiej i miejscowosci Chmielewo.
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21) Uchwata nr 80/X/2011 RGiM Wyszogrod z dnia 22 pazdziernika 201 1r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu Farmy Wiatrowej ,,Wyszogrod”.

22) Uchwata nr 319/XLII1/2014 RGiM Wyszogrdd z dnia 7 listopada 2014r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ul. Zamiescie i drogi nr
50 w m. Wyszogréd.

23) Uchwata nr 320/XLII1/2014 RGiM Wyszogrod z dnia 7 listopada 2014r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w Wyszogrodzie
migdzy ulicami Warszawska i Zamie$cie.

24) Uchwata nr 167/XXX/2017 RGiM Wyszogrdd z dnia 31 marca 2017r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw w miejscowosci Drwaty i
Rakowo.

25) Uchwata nr 208/XL/2017 RGiM Wyszogrdd z dnia 30 listopada 2017r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla terendw w miejscowosci Drwaty i
Rakowo.

26) Uchwata nr 16/11/2018 RGiM Wyszogrod z dnia 7 grudnia 2018r. w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miejscowosci Drwaly,
Rakowo, Starzyno.

27) Uchwata nr 17/11/2018 RGiM Wyszogrod z dnia 7 grudnia 2018r. w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miescie Wyszogrod w rejonie
ulicy Czerwinskiej i miejscowosci Chmielewo.

28) Uchwata nr 65/VIII/2019 RGiM Wyszogrod z dnia 13 maja 2019r. w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w miescie Wyszogrod w rejonie
ulicy Czerwinskiej 1 miejscowosci Chmielewo.

29) Uchwata nr 18/111/2024 RGiM Wyszogrdd z dnia 30 grudnia 2024r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czgéci dziatki nr 141/3 w miejscowosci Wilczkowo.

30) Uchwata nr 68/X/2024 RGiM Wyszogrdod z dnia 30 grudnia 2024r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci dziatki nr 114 w obrebie Wilczkowo.

31) Uchwata nr 80/XI11/2025 RGiM Wyszogrdod z dnia 25 marca 2025r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla terenéw potozonych w m. Kobylniki.

Uwarunkowania powierzchniowe:

* powierzchnia gminy i miasta: 95,6479 km? =9 564,79 ha,
* powierzchnia objeta obowigzujagcymi MPZP: 2 505 ha (ok. 26,19%).
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Laczna powierzchnia Gminy objeta planami to 2505 ha, w tym 40% powierzchni
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego przeznaczona jest pod
zabudowe¢ mieszkaniows, 15% pod zabudowe ustugowa, 12% pod zabudowe
zagrodowa, 8% pod zabudowga techniczno-produkcyjna, 15% pod tereny zieleni i
wod, 5% pod ciaggi komunikacyjne oraz 5% pod infrastrukture techniczng.

2.2. Obszary z istniejaca zabudowa o funkcji mieszkaniowej

Zakres i podstawa rozpoznania

Analiz¢ uktadu zabudowy mieszkaniowej wykonano na podstawie:

« warstw ewidencyjnych EGIiB oraz danych topograficznych BDOT10k,

. aktualnej ortofotomapy,

« przegladu decyzji o warunkach zabudowy (identyfikacja rozproszen i
kierunkow dogeszczen),

« materiatu kartograficznego z opracowania ekofizjograficznego.

W niniejszym punkcie przyjeto formeg kartograficzno-opisowa — bez zestawien
liczbowych — z uwagi na brak mozliwosci pozyskania w tym etapie wiarygodnych
danych powierzchniowych z BDL/EGIB.

Whnioski funkcjonalno-przestrzenne (na potrzeby stref planistycznych)

1) Zwarto$¢ 1 dostepnos¢ (SW/SJ) — srodmiescie 1 przylegle kwartaly cechujg sig
zwartg zabudowg oraz wysoka dostepnoscia pieszg do ustug i transportu. Obszary
te kwalifikujg si¢ do strefy wielofunkcyjnej srodmiejskiej (SW) oraz strefy
wielofunkcyjnej z zabudowa jednorodzinng (SJ), z priorytetem uzupetnien
plombowych 1 porzagdkowania tadu ulicznego.

2) Enklawy mieszkaniowo-ustugowe poza centrum (SJ/SU) — ciggte zespoty
jednorodzinne z punktowymi ustugami lokalnymi stanowig naturalne pola
dogeszczania w skali kwartatu; rekomenduje si¢ SJ z dopuszczeniem SU przy
weztach komunikacyjnych.

3) Rozproszenia i luki — poza uktadem zwartym wystepuja pasma i Wyspy
zabudowy rozproszonej oraz wigksze tereny wolne wewnatrz tkanki. Wskazane jest
ich porzagdkowanie i domykanie; cz¢$¢ moze zosta¢ objeta Obszarem Uzupelnienia
Zabudowy (OUZ), jezeli zostanie wyznaczony.

4) Relacje z zielenig i wodami (SN) — nadbrzeza jezior Domowych, tereny zieleni
urzadzonej oraz ciagi zieleni petnig funkcj¢ klimatyczno-rekreacyjng i
korytarzowq; wymagajg utrzymania przepuszczalnosci 1 ochrony ekspozycji
(translacja do SN — strefa zieleni i rekreacji).
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5) Ochrona tadu i dziedzictwa — w obszarach uwarunkowanych konserwatorsko
(uktad starego miasta, zespot koszar, GEZ) parametry nowej zabudowy powinny
wynikna¢ z analiz widokowych 1 gabarytowych (utrzymanie charakteru SW z
rygorami krajobrazowymi).

Mapa 2.1. Struktura zabudowy (e-mapa.net, stan: 2025; zrodto: EGiB/BDOT10k,
ortofotomapa; uktad: EPSG:2178)
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Mapa 2.2. Klasyfikacja pokrycia terenu 2021 (e-mapa.net, uktad: EPSG:2178)
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2.3. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg (ZAP)

Dane wejsciowe (GUS):

— Liczba mieszkancow (31.12.2024): 5 180 0séb. Zrodlo: serwis statystyczny
zasilany danymi GUS (sekcja ,,Demografia w piguice”).

— Powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe (najswiezsze dostepne —
31.12.2023): 29,60 m?/os.; przecigtna liczba 0osob na 1 mieszkanie: 2,71
os./mieszkanie (GUS).

Uwaga dot. roku odniesienia: rozporzadzenie wymaga, by wskazniki pochodzity z
tego samego roku co ,,najnowsze” dane o ludnosci (§3 ust.4). Dla gmin —
publicznie dostepne na dzi§ najnowsze wskazniki mieszkaniowe GUS sg za 2023 r.
(dla Wyszogrodu). W kalkulacji przyjmuje wigc:

* ludnos¢: 2024 (najnowsza),

 wskaznik Po: 2023 (najnowszy dostepny),

I zastosowanie klauzuli §3 ust.8 — jezeli wyznaczone P20 < 40 m?/os. lub brak
danych do $cistego wyliczenia P2o, przyjmuje si¢ P20 = 40 m?/os.

Réwnolegle rekomenduje potwierdzenie w BDL warto$ci Po dla roku 2024 (gdy
GUS ja opublikuje) — ewentualna aktualizacja nie zmieni rzgdu wielko$ci wyniku.

Kroki obliczen (zgodnie z §3):

1) Prognozowana liczba mieszkancow za 20 lat (brak oficjalnej prognozy Moy —
§3 ust.6 pkt 1):
Ma2o =5 180 x 1,05 =5 439 0s0b.

2) Laczna pow. uzytkowa mieszkan dzis (PUMo):
PUMo = Po X ludno$¢ = 29,60 m?/0s. x 5 180 os. = 153 328 m?2.

3) Prognozowana pow. na 1 mieszkanca (P20): 40 m%os. (klauzula minimalna z §3
ust.8).

4) Wz6r (§3 ust.2): ZAP = Mazo — (PUMo / P2o).

Obliczenie:
PUMo / P20 = 153 328 / 40 = 3 833,2 mieszkancow ekwiwalentnych.
ZAP =5439 —3833,2 =1 606 mieszkancow.

Kontrola progu minimalnego (§3 ust.9 pkt 1): gmina > 5 000 mieszkancéw — jesli
ZAP < 1000, wolno przyjac¢ 1000. Tu ZAP =1 606 > 1000, wigc nie ma potrzeby
podnoszenia do minimum.
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Zrodta:

— Rozporzadzenie MRIT z 8.12.2023 r. — §3 (wzo6r ZAP, zasady P20, progi
minimalne, horyzont 20 lat).

— Gmina i Miasto Wyszogrdod — liczba mieszkancow (31.12.2024), ,,w
liczbach”/GUS.

— Zasoby mieszkaniowe: Po = 29,6 m%/os.; 2,71 os./mieszkanie (31.12.2023), ,,w
liczbach”/GUS.

2.4. Obliczenie chlonnosci terenow niezabudowanych

Zgodnie z art. 13d ustawy: taczna chtonnos$¢ terend6w niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg 1 mieszkaniowo-ustugowa nie moze
przekroczy¢ 130% ZAP.

« ZAP = 1606 o0s.

* prog 130% = 2 088 os.

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych w strefach mieszkaniowych SW+SJ+SZ
wynosi maksymalnie 2 088 mieszkancow (130% ZAP).

Potwierdzenie zgodnosci z limitem 130% ZAP. Laczna chtonnos¢ terenow
przewidzianych pod zabudowe¢ mieszkaniowa w projekcie nie przekracza
ustawowego limitu 130% ZAP 2088 osob (art. 13d ust. 1 u.p.z.p.).

2.5. Charakterystyka stref planistycznych

Na podstawie analiz funkcjonalnych i przestrzennych wyznaczono 13 stref
planistycznych, réznicujacych dominujace funkcje oraz parametry
zagospodarowania. Strefy stanowig podstawowe narzedzie polityki przestrzennej w
planie og6lnym 1 odzwierciedlajg zardwno istniejacg strukture, jak i1 kierunki jej
rozwoju.

Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej (PBC) zostat okreslony
zgodnie z rozporzadzeniem — oznacza on obowigzek pozostawienia okreslone;j
czes$ci powierzchni dziatki w formie terendw biologicznie czynnych. Funkcje
dodatkowe wskazujg mozliwe uzupehienia, ktore moga pojawic si¢ w danej
strefie, jednak nie dominujg w jej strukturze.
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Tabela 2.1. Charakterystyka stref planistycznych.

SYMBOL I NAZWA STREFY

PROFIL FUNKCJONALNY STREFY

technicznej*

Powierzchnia biologicznie czynna podstawowy dodatkowy

minimalna [%]
SW. Strefa Teren zabudowy Teren zabudowy
wielofunkcyjna mieszkaniowej wielorodzinnej, | mieszkaniowej
z zabudowg ustug, komunikacji, zieleni jednorodzinnej, handlu
mieszkaniowa urzadzonej, infrastruktury wielkopowierzchniowego,
wielorodzinng technicznej* zieleni naturalnej, lasu,
PBC — 30% wod
SJ. Strefa Teren zabudowy Teren zabudowy
wielofunkcyjna mieszkaniowej jednorodzinnej, | letniskowej lub rekreacji
z zabudowa ustug, komunikacji, zieleni indywidualnej, zieleni
mieszkaniowa urzadzonej, infrastruktury naturalnej, lasu, wod
jednorodzinng technicznej*
PBC — 30%
SZ. Strefa Teren zabudowy zagrodowej, | Teren wielkotowarowej
wielofunkcyjna produkcji w gospodarstwach produkcji rolnej,
z zabudowa rolnych, akwakultury i obstugi | rolnictwa z zakazem
zagrodowa rybactwa, komunikacji, zieleni | zabudowy, biogazowni,
PBC — 30% urzadzonej, infrastruktury ustlug, zieleni naturalne;j,

lasu, wod

SU. Strefa ustugowa

PBC — 30%

Teren ushug, komunikacji,
zieleni urzadzonej,
infrastruktury technicznej*

Teren sktadow i
magazynow, elektrowni
stonecznej, zieleni
naturalnej, lasu, wod

SH. Strefa handlu
wielkopowierzchnio

Teren handlu
wielkopowierzchniowego,

Teren ustug, sktadow i
magazynow, elektrowni

infrastrukturalna

PBC — 20%

technicznej, komunikacji

wego komunikacji, zieleni stonecznej, zieleni
PBC - 30% urzadzonej, infrastruktury naturalnej, lasu, wod
technicznej*
SP. Strefa Teren produkcji, komunikacji, | Teren ustug, zieleni
gospodarcza zieleni urzadzonej, naturalnej, lasu, wod
infrastruktury technicznej*
PBC — 20%
SR. Strefa produkcji | Teren produkcji w Teren rolnictwa z
rolniczej gospodarstwach rolnych, zakazem zabudowy,
wielkotowarowej produkcji biogazowni, elektrowni
PBC — 30% rolnej, akwakultury i obstugi stonecznej, elektrowni
rybactwa, komunikaciji, wiatrowej, elektrowni
infrastruktury technicznej* wodnej, zieleni
urzadzonej, zieleni
naturalnej, lasu, wod
SI. Strefa Teren infrastruktury Teren ustug, produkeji,

zieleni urzadzone;j, zieleni
naturalnej, lasu, wod
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SN. Strefa zieleni i
rekreacji

PBC —50%

Teren zieleni urzadzone;j,
plazy, wod, komunikacji,
ogrodéw dziatkowych,
infrastruktury technicznej*

Teren ushug sportu i
rekreacji, ustug kultury i
rozrywki, ustug handlu
detalicznego, ustug
gastronomii, ustug
turystyki, ustug nauki,
ustug edukacji, ustug
zdrowia i pomocy
spotecznej, zieleni
naturalnej, lasu

SC. Strefa cmentarzy

PBC — 30%

Teren cmentarza, komunikacji,
zieleni urzadzonej,
infrastruktury technicznej*

Teren ustug kultu
religijnego, ustug handlu
detalicznego, zieleni
naturalnej, lasu, wod

SG. Strefa gérnictwa

PBC - 0%

Teren gornictwa i wydobycia,
komunikacji, infrastruktury
technicznej*

Teren produkcji, ustug
handlu, ustug
rzemie$lniczych, ustug
gastronomii, ustug
biurowych i administracji,
ustlug nauki, zieleni
urzadzonej, zieleni
naturalnej, lasu, wod

SO. Strefa otwarta

Teren rolnictwa z zakazem
zabudowy, lasu, zieleni

Teren elektrowni
wiatrowej, elektrowni

PBC - 0% naturalnej, wod, komunikacji, | slonecznej, elektrowni
infrastruktury technicznej* geotermalnej, elektrowni
wodnej, biogazowni,
zieleni urzadzonej
SK. Strefa Teren autostrady, drogi Teren drogi zbiorczej,

komunikacyjna

PBC - 0%

ekspresowej, drogi gldwnej
ruchu przyspieszonego, drogi
glownej, komunikacji
kolejowej i szynowej,
komunikacji kolei linowej,
komunikacji wodnej,
komunikacji lotniczej, obshugi
komunikacji, infrastruktury
technicznej*

ustug handlu
detalicznego, ustug
gastronomii, ustug
turystyki, zieleni
urzadzonej, lasu, zieleni
naturalnej, wod

PBC — minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej w %, nie dotyczy terenow
komunikacji, dla ktérych wskaznik ten wynosi 0 %.

* Dotyczy terenow telekomunikacji i innych terenow infrastruktury technicznej o powierzchni
nie wiekszej niz 5000 m?.

Strefe komunikacyjng mozna wyznaczy¢ dla obiektow istniejacych oraz planowanych, ktorych
lokalizacja jest potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajacych teren.
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Tabela 2.2. Powierzchnie stref planistycznych

Pow. Udzial

Strefa Pow. [m?] [hal [%]

SW. Strefg wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg 115 267 11,53 0,12%
wielorodzinng

SJ . Strefa yvielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniow3g 2386 234 238,62 2.49%
jednorodzinng

SZ. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowa 17437489 | 1743,75| 18,23%
SU. Strefa ustugowa 415 378 41,54 0,43%
SH. Strefa handlu wielkopowierzchniowego 0 0,00 0,00%
SP. Strefa gospodarcza 30 227 3,02 0,03%
SR. Strefa produkcji rolniczej 740 563 74,06 0,77%
Sl. Strefa infrastrukturalna 51 619 5,16 0,05%
SN. Strefa zieleni i rekreacji 524 337 52,43 0,55%
SC. Strefa cmentarzy 48 101 4,81 0,05%
SG. Strefa gornictwa 439 000 43,90 0,46%
SO. Strefa otwarta 71804445 | 7180,44 | 75,07%
SK. Strefa komunikacyjna 1 654 823 165,48 1,73%
Razem: 95647483 | 9564,75 | 100,00%
SW + SJ + SZ. Strefy mieszkaniowe 19938990 | 1993,90 | 20,85%

Podsumowujac, przyjety uktad stref planistycznych wynika z bilansu
zapotrzebowania na nowg zabudowe oraz chtonnosci terenow, zidentyfikowanych
uwarunkowan srodowiskowych, przestrzennych 1 infrastrukturalnych, a takze
koniecznosci ochrony doliny Wisty, obszaréw Natura 2000 oraz Nadwislanskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu. Wyznaczenie stref planistycznych uwzglednia
zasade niepogarszania stanu srodowiska, ograniczenia wynikajace z przepisow
odrgbnych oraz potrzebe zachowania tadu przestrzennego poprzez koncentracje
zabudowy 1 ograniczenie jej rozpraszania. Przyjete rozwigzania zapewniajg
spojnos¢ planu ogodlnego z ustaleniami prognozy oddziatywania na srodowisko

oraz stanowig podstawe do dalszego uszczegotowienia zasad zagospodarowania na
etapie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.
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3. PRZYCZYNY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA
ZABUDOWY LUB OBSZARU ZABUDOWY SRODMIEJSKIEJ

3.1. Uzasadnienie wyznaczenia obszaru uzupelnienia zabudowy (OUZ)

3.1.1. Podstawa prawna

- rozporzadzenie w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy
w planie og6lnym gminy (Dz.U. 2024 poz. 729),

- rozporzadzenie w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac
planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow 1 wyrysow
(Dz.U. 2023 poz. 2758) oraz art. 13d u.p.z.p. (prog 70—-130% ZAP).

- rozporzadzenie w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwatych (Dz.U.2016 poz.
1864),

- rozporzadzenie w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowe;j
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (Dz.U.2024 poz. 1116).

3.1.2. Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ)

Obszar uzupetnienia zabudowy wyznacza si¢ dla obszaru, na ktorym brak jest
obowigzujgcego planu miejscowego, aby umozliwi¢ ustalanie warunkow zabudowy
dla inwestycji uzupehiajacych istniejaca strukture przestrzenng.

3.1.3. Wyznaczanie obszaru uzupehienia zabudowy (Dz.U. 2024 poz. 729)

1. W celu wyznaczenia granic obszaréw uzupeinienia zabudowy w planie ogdlnym

gminy:

1) okresla si¢ zgrupowania nie mniej niz 5 budynkoéw, w ktorych obrys kazdego z
budynkéw w zgrupowaniu znajduje si¢ w odlegtosci nie wigkszej niz 100 m od
obrysu co najmniej jednego innego budynku w zgrupowaniu, przy czym
uwzglednia sie nastgpujace rodzaje budynkéw wedtug Klasyfikacji Srodkow
Trwatych, o ktorej mowa w przepisach wydanych na podstawie art. 40 ust. 2
ustawy z dnia 29 czerwca 1995 r. o statystyce publicznej (Dz. U. z 2023 r. poz.
773):

a) budynki przemystowe o symbolu 101,
b) budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,
c) budynki biurowe o symbolu 105,
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d) budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106,

e) budynki o$wiaty, nauki 1 kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,
f) pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,

g) budynki mieszkalne o symbolu 110;

2) wyznacza si¢ obszary ograniczone krzywa poprowadzong w odlegtosci 50 m od
obrysu budynkow potozonych w zgrupowaniach, o ktorych mowa w pkt 1;

3) do obszaréw wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci okreslonej w pkt 2
dodaje si¢ obszary o jednostkowej powierzchni nie wigkszej niz 5000 m?,
ograniczone z kazdej strony krzywa, o ktérej mowa w pkt 2;

4) wewnatrz obszardéw, ktore powstaty w wyniku wykonania czynnosci, o ktorych
mowa w pkt 2 1 3, wyznacza si¢ krzywa poprowadzong w odlegtos$ci 40 m od
granicy tych obszarow;

5) od obszardw, ktore powstaty w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych mowa
w pkt 2 1 3, odejmuje si¢ obszary znajdujace si¢ miedzy krzywa bedaca granicg
tych obszaréw a krzywa, o ktorej mowa w pkt 4.

2. Informacje o budynkach, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1, pozyskuje si¢ na
podstawie danych pochodzacych z baz danych:

1) ewidencji gruntow i budynkow, o ktorej mowa w art. 4 ust. 1a pkt 2 ustawy z
dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2023 r. poz.
1752, 1615, 1688 i 1762);

2) obiektow topograficznych o szczegdlowosci zapewniajacej tworzenie
standardowych opracowan kartograficznych w skalach 1:500-1:5000, o ktérych
mowa w art. 4 ust. 1a pkt 12 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geodezyjne i
kartograficzne - wytacznie w przypadku budynkéw niewykazanych w bazie
danych, o ktorej mowa w pkt 1;

3) obiektow topograficznych o szczegotowosci zapewniajgcej tworzenie
standardowych opracowan kartograficznych w skalach 1:10 000-1:100 000, o
ktorych mowa w art. 4 ust. 1a pkt 8 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo
geodezyjne i kartograficzne - wytacznie w przypadku budynkoéw niewykazanych w
bazach danych, o ktorych mowa w pkt 11 2.
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3. Do wyznaczania obszarow uzupeknienia zabudowy wykorzystuje si¢ dane
pozyskane z panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego nie wezesniej
niz w dniu przystgpienia do sporzadzania planu ogdlnego gminy.

4. Obszary uzupehienia zabudowy wyznaczone w sposob, o ktorym mowa w ust.
1, mozna ogranicza¢, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke
przestrzenng gminy.

5. Dopuszcza si¢ rozszerzenie granic obszaréw uzupeinienia zabudowy
wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1, uwzgledniajac lokalne
uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy, jednak nie wigcej niz o obszar o
tacznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Po =25 % * (P - Py), gdzie:

P, - oznacza taczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupeinienia
zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktorym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia
ich granic,

P, - oznacza taczng powierzchni¢ obszaré6w wyznaczonych w sposob, o ktorym
mowa w ust. 1 pkt 1-3,

Pu - oznacza taczng powierzchni¢ obszarow uzupetienia zabudowy wyznaczonych
W sposob, o ktérym mowa w ust. 1.

6. Na uzytkach rolnych klas I-111 poza granicami administracyjnymi miast
rozszerzenie granic, o ktérym mowa w ust. 5, jest dopuszczalne wylgcznie na
obszarach wyznaczonych w wyniku wykonania czynnosci, o ktérych mowa w ust.
1 pkt 1-3, potozonych w odleglosci nie wiekszej niz 50 m od granicy pasa
drogowego drogi publicznej w rozumieniu przepisoéw ustawy z dnia 21 marca 1985
r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2024 r. poz. 320), z wylaczeniem drog
ekspresowych i autostrad.
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3.2. Uzasadnienie wyznaczenia obszaru zabudowy Srodmiejskiej (0ZS)

Projekt planu ogolnego nie wyznacza OZS. Przeprowadzona analiza morfologiczna
1 bilansowa wykazata, ze dla Gminy 1 Miasta Wyszogrod (gmina mata, o
przewadze funkcji rolniczej) nie wyst¢puje potrzeba zageszczania zabudowy w
rdzeniu miejskim, a cele mieszkaniowe mozna zrealizowa¢ poprzez obszary
uzupehienia zabudowy (OUZ) oraz strefy SW i SJ na obrzezach istniejacych
uktadéw osadniczych.

Uzasadnienie:

1) Bilans ZAP (rozdz. 2.3) w polaczeniu z chtonno$cig terenéw (rozdz. 2.4)
domyka zapotrzebowanie mieszkaniowe bez koniecznosci intensyfikacji
srodmiejskie;.

2) Morfologia centrum nie tworzy ciaglej, rozlegtej tkanki pierzejowej
wymagajacej odrgbnego rezimu OZS; wystepujg jedynie punktowe luki mozliwe
do zagospodarowania w ramach OUZ/stref SW.

3) Uwarunkowania srodowiskowe i krajobrazowe (bliskos¢ doliny Wisty, walory
widokowe 1 potrzeba utrzymania przewietrzania) przemawiaja za tagodna
ekstensyfikacja zamiast wzrostu intensywnosci w rdzeniu.

4) Charakter rolniczy gminy 1 struktura ustug nie uzasadniajg koncentracji funkcji
srodmiejskich ponad obecny poziom; priorytetem pozostaje porzadkowanie tadu
przestrzennego i1 poprawa dostepnosci w istniejacych ciggach.

Skutek planistyczny:

« rdzen miejski zachowuje parametry i zasady stref SW (w tym partery ustugowe
fakultatywnie), bez podwyzszania intensywnos$ci zabudowy typowej dla OZS.

« Wktad do bilansu mieszkaniowego zapewniajg OUZ i luki w strefach SW/SJ,
zgodnie z rozdz. 3.1 2.4.

« Wprowadza si¢ klauzule przegladowa: w razie istotnej zmiany uwarunkowan
(np. wzrostu popytu na mieszkania/ustugi lub projektow reurbanizacyjnych)
OZS moze zosta¢ rozwazony przy aktualizacji planu.
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4. PRZYCZYNY USTALENIA GMINNYCH STANDARDOW
URBANISTYCZNYCH

4.1. Gminne standardy dostepnosci infrastruktury spolecznej (brak)

W planie ogélnym Gminy i Miasta Wyszogrod nie ustala si¢ gminnych standardow
dostepnosci do infrastruktury spotecznej. Oznacza to, ze projekt planu ogdlnego nie
okresla lokalnych (gminnych) parametrow dostepnosci, takich jak dopuszczalne
odlegtosci lub czasy dojs$cia/dojazdu do obiektéw infrastruktury spotecznej (np.
edukacji, ochrony zdrowia, kultury, sportu, opieki spotecznej).

Uzasadnienie braku ustalenia standardow

e Zroznicowany, czesciowo rozproszony uktad osadniczy gminy powoduje, ze
jednolite standardy odlegtosciowe moglyby prowadzi¢ do nadmiernych
ograniczen inwestycyjnych na terenach wiejskich oraz do nieadekwatnych
wymogow dla poszczegdlnych sotectw.

e Dostepnos¢ infrastruktury spotecznej jest w praktyce ksztattowana przez uktad
drogowy, warunki dojazdu oraz zasiggi obstugi istniejgcych placowek;
parametry te wymagaja kazdorazowej weryfikacji w skali lokalnej, wtasciwe;j
dla MPZP.

e Ustalenie standardow na poziomie planu og6lnego wymagatoby wprowadzenia
szczegotowych kryteriow 1 danych referencyjnych dla wszystkich typow
infrastruktury spotecznej; na etapie planu ogolnego przyjmuje si¢ podejscie
elastyczne, umozliwiajace dostosowanie rozwigzan w MPZP oraz w
dokumentach inwestycyjnych.

e Gmina zaktada osigganie celow dostepnosci poprzez dziatania inwestycyjne i
organizacyjne (utrzymanie 1 modernizacja sieci drog, rozwoj transportu
lokalnego, poprawa jakos$ci ustug publicznych) oraz poprzez planowanie
szczegotowe w MPZP, bez wprowadzania jednolitych standardéw gminnych.
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4.2. Gminny katalog stref planistycznych
4.2.1. Podstawa i znaczenie katalogu

Gminny katalog stref planistycznych jest elementem gminnych standardéw
urbanistycznych, ktory porzadkuje ustalenia planu ogdlnego poprzez przypisanie
kazdemu obszarowi gminy jednej ze stref planistycznych oraz okreslenie dla stref
profilu funkcjonalnego, a w przypadkach przewidzianych przepisami — rowniez
podstawowych parametréw urbanistycznych. Plan ogdlny sporzadza si¢ w formie
danych przestrzennych (GML), a ustalenia planu sg prezentowane w danych 1
metadanych zgodnie z rozporzadzeniem dotyczacym projektu planu ogdlnego.

W praktyce katalog stref peini nastepujace funkcje:

e Zapewnia jednolity, poréwnywalng klasyfikacje terenéw w skali gminy, zgodng
ze schematem danych planistycznych.

e Umozliwia jednoznaczne przypisanie profilu funkcjonalnego do obszarow
gminy (w tym rozroznienie stref mieszkaniowych, ustugowych, gospodarczych,
otwartych, komunikacyjnych i specjalistycznych).

e Ulatwia weryfikacj¢ zgodnosci projektu planu ogélnego z przepisami oraz
automatyczng kontrolg poprawnosci danych GML.

e Stanowi podstawe dla sporzadzania MPZP — w szczego6lnosci dla doboru
przeznaczen terenow 1 parametrow zabudowy w granicach stref.

4.2.2. Zasady przyjete w Planie ogélnym Gminy Wyszogrod

W Planie og6élnym Gminy Wyszogrdd katalog stref planistycznych jest
realizowany bezposrednio w danych przestrzennych (GML) poprzez atrybuty
obiektow stref planistycznych. Oznacza to, ze profil funkcjonalny strefy, a w
przypadkach wymaganych — takze warto$ci parametréw urbanistycznych, sg
przypisane do geometrii stref w pliku GML, co zapewnia zgodno$¢ z wymaganiami
w zakresie danych planistycznych oraz mozliwos¢ ich werytfikacji w narzgdziach
do przegladania i kontroli danych.

Przyjeto nastepujace zatozenia organizacyjne:

e Katalog stref jest spojny z zestawem stref planistycznych stosowanych w
danych planu ogdlnego.

o Warto$ci parametréw (jezeli sg okreslane dla danej strefy) sg zapisane w GML
jako atrybuty stref, co jest podstawa do ich prezentacji w czgsci mapowe] i
tekstowej przegladarek danych planistycznych.
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Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) bedzie wyznaczany na etapie tworzenia
pliku GML, zgodnie z przyjeta metodyka bilansowa 1 przestrzenna.

Brak ustalenia gminnych standardow dostepnosci infrastruktury spotecznej (pkt
4.1) nie wylacza obowigzku stosowania katalogu stref jako podstawowego
elementu porzadkujacego ustalenia planu ogdlnego.

4.2.3. Wykaz stref planistycznych przyjetych w katalogu

W katalogu stref planistycznych przyjeto nastepujace strefy (kody i opis profilu
funkcjonalnego):

SW. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng — obszary
o dominacji funkcji mieszkaniowej wielorodzinnej, z dopuszczeniem ushug
towarzyszacych.

SJ. Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng — obszary o
dominacji zabudowy jednorodzinnej, z dopuszczeniem ustug lokalnych.

SZ. Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa — obszary zabudowy
zagrodowej i mieszkaniowej na terenach wiejskich, z funkcjami rolniczymi i
towarzyszgcymi.

SU. Strefa ustugowa — obszary koncentracji ustug publicznych i komercyjnych,
w tym ustug lokalnych 1 ponadlokalnych.

SH. Strefa handlu wielkopowierzchniowego — obszary przeznaczane pod handel
wielkopowierzchniowy; w Planie ogdlnym Gminy Wyszogrod nie wyznaczono
tej strefy (powierzchnia 0).

SP. Strefa gospodarcza — obszary aktywnoS$ci gospodarczej, w tym produkcji,
sktadow 1 magazynow oraz ustug o charakterze gospodarczym.

SR. Strefa produkcji rolniczej — obszary dziatalnos$ci rolniczej, w tym
gospodarstw 1 obiektow zwigzanych z produkcjg rolng.

Sl. Strefa infrastrukturalna — obszary infrastruktury technicznej i obiektow
infrastrukturalnych (np. ujecia wody, oczyszczalnie, urzadzenia sieciowe).

SN. Strefa zieleni i rekreacji — obszary zieleni urzadzone;j, rekreacji i
wypoczynku, w tym przestrzenie publiczne o funkcji rekreacyjnej.

SC. Strefa cmentarzy — obszary cmentarzy oraz terenow funkcjonalnie
zwigzanych z ich obstugg.

SG. Strefa gornictwa — obszary dziatalno$ci gorniczej 1 eksploatacji kopalin
wraz z funkcjami towarzyszacymi.

SO. Strefa otwarta — obszary terenéw otwartych (rolnych, lesnych, dolin
rzecznych 1 innych niezurbanizowanych), stanowigce dominujgcg czes¢
powierzchni gminy.
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e SK. Strefa komunikacyjna — obszary komunikacji (drogi, ulice, urzadzenia
transportowe) oraz terendw niezbednych dla ich funkcjonowania.

4.2.4. Parametry urbanistyczne zapisywane dla stref w danych GML

Dla stref planistycznych, dla ktérych przepisy przewidujg okreslenie parametrow
urbanistycznych, w danych planu ogdlnego zapisuje si¢ — odpowiednio do profilu
strefy — nastepujace wielko$ci: maksymalng nadziemng intensywno$¢ zabudowy,
maksymalng wysoko$¢ zabudowy, maksymalny udzial powierzchni zabudowy oraz
minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej. Parametry te sg przypisywane
jako atrybuty obiektow stref w pliku GML, co umozliwia ich jednoznaczne
odczytanie w przegladarkach danych planistycznych oraz weryfikacje formalng
danych.

Przyjeta zasada prezentacji w uzasadnieniu:

o W czesci tekstowej uzasadnienia opisuje si¢ role katalogu oraz logike
przypisania profili funkcjonalnych i parametrow.

e Wartos$ci liczbowe parametrow urbanistycznych wynikajg z danych
przestrzennych planu ogdlnego (GML) i sg weryfikowalne w ewidencji zbiorow
danych oraz w przegladarkach danych planistycznych.

e Na etapie dalszych prac (w tym w MPZP) parametry moga by¢
doprecyzowywane zgodnie z kompetencjami MPZP i przepisami odrebnymi, z
poszanowaniem ograniczen srodowiskowych 1 konserwatorskich.
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5. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY

Plan ogo6lny Gminy i Miasta Wyszogrod wyznacza strefy planistyczne oraz obszary
uzupehienia zabudowy (OUZ), przy ich delimitacji uwzglednia si¢ uwarunkowania
wynikajace z przepisow odrebnych i dokumentoéw zewnetrznych, w szczegdlnosci:
formy ochrony przyrody 1 ich otuliny, obszary zagrozenia powodziowego oraz pasy
50 m od stopy watu, grunty zmeliorowane, tereny zagrozone ruchami masowymi,
strefy ochronne uje¢ wody 1 obszary ochronne zbiornikow, (ewentualne)
tereny/obszary gornicze 1 udokumentowane ztoza kopalin wraz z filarami
ochronnymi, obszary i obiekty zabytkowe, tereny zamknigte i OOU, obszary
wymagajace przeksztalcen/rekultywacji/remediacji oraz grunty rolne klas I-111 i
grunty lesne. Ustalenia planu nie naruszajg zakazoéw 1 ograniczen wynikajacych z
przepisdOw odrebnych; w razie kolizji pierwszenstwo maja te przepisy.

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

Gmina 1 Miasto Wyszogrod prowadzi prace nad nowa Strategia Rozwoju na lata
2024-2030 (uchwata o przystapieniu i harmonogram prac, konsultacje spoteczne w
2025 r.). Dokument jest w przygotowaniu; dotychczas okre§lono tryb opracowania,
a Burmistrz prowadzit warsztaty 1 konsultacje. Teza dla planu ogdlnego: nalezy
zapewni¢ zgodnos$¢ kierunkow przestrzennych z finalnymi celami strategii,
pozostawiajac elastycznos¢ aktualizacji ustalen po przyjeciu dokumentu.

Na poziomie ponadlokalnym Wyszogrod wchodzi w sktad partnerstwa ,,Obszar
Funkcjonalny Miasta Plocka” (OFMP/OF Plocka), ktore przyjeto strategie rozwoju
ponadlokalnego. Cele kluczowe dla polityki przestrzennej gminy: poprawa
dostgpnosci transportowej 1 mobilno$ci zréwnowazonej, adaptacja do zmian
Klimatu (retencja, bezpieczenstwo powodziowe doliny Wisty), wzmacnianie ustug
publicznych oraz wspotpraca gmin subregionu przy projektach infrastrukturalnych.
Plan ogo6lny powinien to operacjonalizowac przez priorytet ciggdéw dojazdowych
do Plocka 1 weztow DKS50/DK62, rozwoj sieci pieszo-rowerowej oraz rezimy
zagospodarowania w strefach ryzyka powodziowego.

Ustalenia planu muszg by¢ rowniez spojne z celami Strategii Rozwoju
Wojewodztwa Mazowieckiego 2030+ (,,Jnnowacyjne Mazowsze™): policentryczny
uktad osadniczy, poprawa dostepnosci, ochrona srodowiska 1 krajobrazu, adaptacja
klimatyczna, rewitalizacja oraz wzmacnianie potencjaléw lokalnych. Dla
Wyszogrodu przektada si¢ to na: koncentracje nowej zabudowy przy istniejace;j
infrastrukturze, ochrong doliny Wisty, korytarzy ekologicznych i dziedzictwa
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kulturowego, a takze utrzymanie rolniczego charakteru gminy z punktowymi
centrami ustug.

Uzupetniajagcym dokumentem polityki rozwoju jest obowigzujacy Lokalny
Program Rewitalizacji (2018-2023) — wskazuje obszary i projekty poprawy jakosci
przestrzeni publicznych (m.in. Rynek) oraz infrastruktury spotecznej. Wnioski dla
planu ogolnego: utrzymac zdolno$¢ realizacji przedsiewziec¢ rewitalizacyjnych
(standard przestrzeni publicznych, priorytety ruchu pieszego/rowerowego) i
dopuszcza¢ dogeszczenia tylko jako element porzadkowania tadu, nie jako cel sam
W sobie.

Na potrzeby monitoringu i aktualizacji przyjmujemy, ze ,,Raport o stanie gminy”
stanowi coroczne zrodto danych do weryfikacji realizacji celow strategii
(demografia, mieszkalnictwo, infrastruktura). W planie ogdlnym wskazuje si¢
mechanizm przegladu kierunkéw przestrzennych po uchwaleniu strategii oraz przy
publikacji kolejnych raportow.

Whnioski do tresci planu ogdlnego:

 hierarchizacja uktadu drogowego z preferencjg dostepnosci do Plocka 1 weztow
ponadlokalnych; rozwoj sieci pieszo-rowerowej i poprawa bezpieczenstwa w
ruchu, zgodnie z celami partnerstwa ponadlokalnego,

« priorytet adaptacji klimatycznej: retencja, strefy zalewowe Wisty, zielen i
korytarze przewietrzania,

. koncentracja nowej zabudowy w OUZ i strefach SW/SJ, ograniczenie
rozpraszania osadnictwa,

« utrzymanie kierunkow rewitalizacji centrum (standard przestrzeni publicznych)
przy braku potrzeby wyznaczania OZS w skali gminy.

W roku 2024 Rada Gminy i Miasta Wyszogrod podjeta uchwate nr 45/V1/2024 w
sprawie przystgpienia do sporzadzenia Gminnego Programu Rewitalizacji dla
Gminy Wyszogrdd na lata 2024-2030, ktory jest aktualnie w trakcie opracowania.
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5.2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

Obowiazuje Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego
(PZPWM) przyjety uchwatg Sejmiku Nr 22/18 z 19.12.2018 r. (tekst planu 1
zataczniki — MBPR). PZPWM wyznacza model policentrycznej struktury
osadniczej, korytarze transportowe rangi ponadlokalnej oraz zasady ochrony
srodowiska 1 krajobrazu, w tym doliny Wisty jako strategicznego korytarza
przyrodniczego. Plan jest spdjny ze Strategia Rozwoju Wojewodztwa
Mazowieckiego 2030+ (uchwata 72/22), w ktorej ujeto zintegrowany wymiar
terytorialny i OSI.

Whioski dla Gminy 1 Miasta Wyszogrod (kluczowe ustalenia PZPWM)

1) Korytarz doliny Wisty (rdzen sieci przyrodniczej)

Utrzymanie cigglosci ekologicznej 1 retencji doliny, priorytet adaptacji do zmian
klimatu (zagrozenie powodziowe, retencja dolinowa), ochrona obszaréw Natura
2000 1 rezerwatow oraz korytarzy migracji. Wymog niepogarszania stanu
srodowiska w pasie dolinnym i zachowania przewietrzania.

2) Uktad transportowy rangi ponadlokalne;j

Utrzymanie i podnoszenie standardu dostgpnosci drogowej w powigzaniach
regionalnych (drogi krajowe klasyfikowane w PZPWM; wezty dystrybucji ruchu i
ciggi o znaczeniu podregionalnym). Wnioski do planu ogdélnego: hierarchizacja
sieci, ochrona rezerw pod uktad drogowy 1 bezkolizyjne powigzania z siecig
wyzszego rzedu.

3) Struktura osadnicza — wzmacnianie osrodkow lokalnych

Koncentracja nowych funkcji 1 zabudowy w nawigzaniu do istniejgcych osrodkow i
ciggdw osadniczych; unikanie rozpraszania zabudowy na terenach otwartych. Dla
Wyszogrodu oznacza to preferencje OUZ i stref M1/M2 przy istniejacych
uktadach, zamiast ekspansji w krajobrazy otwarte doliny Wisty.

4) Ochrona krajobrazu i dziedzictwa kulturowego

Zachowanie tadu krajobrazowego i ekspozycji doliny Wisty; ochrona zespotow 1
osi widokowych oraz uktadow historycznych miejscowosci (instrumenty: MPZP 1
wytyczne krajobrazowe).

5) Gospodarowanie wodami i bezpieczenstwo powodziowe

Zachowanie terenéw zalewowych 1 stref retencyjnych, ograniczanie nowej
zabudowy mieszkaniowej w obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzig, rozwoj
bickitno-zielonej infrastruktury w miastach i wsiach dolinnych.
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6) Spdjnos¢ ze Strategia 2030+

Realizacja celow: policentrycznos$¢, zrownowazona mobilnos$¢, ochrona
srodowiska/klimatu, poprawa jakoSci przestrzeni publicznych — jako ramy dla
ustalen planu og6lnego 1 lokalnych MPZP.

Przektad na zapisy planu ogélnego (syntetycznie)

« Delimitowac¢ OUZ i strefy SW/SJ wylacznie w powigzaniu z istniejgca tkanka
osadniczg; unika¢ rozpraszania zabudowy na terenach otwartych doliny 1 w
korytarzach przewietrzania. (PZPWM — koncentracja i fad przestrzenny).

o Utrzymac rezimy ochronne w dolinie Wisly: zakaz lokalizacji nowej zabudowy
mieszkaniowej w Q1% (bez ochrony), standardy retencji i zieleni, korytarze
ckologiczne i ciagi pieszo-rowerowe nadrzeczne.

« Zapisa¢ ochrong rezerw 1 parametrow uktadu drogowego powigzanego z siecia
regionalng; minimalizowa¢ wjazdy z drog wyzszych klas 1 zabezpieczy¢
korytarze przysztych potaczen.

o Wprowadzi¢ zasady ksztattowania krajobrazu i ochrony dziedzictwa (linie
zabudowy, wysokoSci, zielen, ekspozycje), spdjne z wytycznymi PZPWM 1
Strategii 2030+.

Zrédha kluczowe: uchwata Sejmiku Nr 22/18 z 19.12.2018 r. (PZPWM — tekst
planu), materiaty MBPR; Strategia Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego 2030+
(uchwata 72/22).
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5.3.A. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

5.3.A.1. Podstawa prawna i zrodta

« ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U. 2023 poz. 1336 z
pozn. zm.),

. Centralny Rejestr Form Ochrony Przyrody (CRFOP),

« dane BDL GUS, e-mapa.net.

5.3.A.2. Formy ochrony przyrody w granicach gminy

Na obszarze Gminy i Miasta Wyszogrdod oraz w jej bezposrednim otoczeniu
wystepuja nastgpujace formy ochrony przyrody (wraz z otulinami, gdzie
ustanowiono):

1) Obszary Natura 2000 - PLB140004 Dolina Srodkowej Wisty — korytarz i ostoja
ptakow o randze krajowej/miedzynarodowej (m.in. siedliska lggowe siewkowatych,
rybitw; znaczenie weztowe dla migracji). Obowigzuje plan zadan ochronnych
(zarzadzenia RDOS Warszawa/Lublin). W granicach gminy obejmuje doline Wisty
z wyspami, fachami 1 starorzeczami.

2) Obszary Natura 2000 - PLH140029 Kampinoska Dolina Wisty — specjalny
obszar ochrony siedlisk w woj. mazowieckim (wyznaczony rozporzadzeniem,;
powierzchnia ok. 20,7 tys. ha, dwie funkcjonalnie powigzane enklawy). Obejmuje
nadrzeczne siedliska doliny Wisty, w tym odcinki w rejonie Wyszogrodu.

3) Rezerwat ,,Kepa Antoninska” — wodny rezerwat przyrody, potozony m.in. na
terenie gminy Wyszogrod; przedmiotem ochrony sg ostroje legowe rzadkich
gatunkéw ptakoéw siewkowatych. Posiada wyznaczong otuling.

4) Rezerwat , Kepa Rakowska” — rezerwat obejmujacy wyspy/tachy i wody Wisty;
powiekszony zarzadzeniem RDOS Warszawa w 2019 r.; posiada otuling.

5) Nadwislanski Obszar chronionego krajobrazu — obejmuje doling Wisty jako
korytarz ekologiczny i krajobraz o wysokich walorach przyrodniczych; na terenie
gminy wprowadza katalog zakazéw/ograniczen wynikajacy z uchwat sejmiku.

6) Otulina Kampinoskiego Parku Narodowego — obszar parku i otuliny wchodzi w
sktad rezerwatu biosfery UNESCO. W zasobach urzedowych i informacyjnych
wskazuje si¢ m.in. gming Wyszogrdd jako jednostke w zasiegu rezerwatu biosfery;

w planie nalezy kazdorazowo weryfikowa¢ zasieg otuliny KPN na aktualnych
warstwach CRFOP.
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7) Pomniki przyrody — na terenie gminy ewidencjonowane sg pojedyncze pomniki
przyrody (drzewa/stanowiska).

8) Uzytki ekologiczne — w ewidencji gminnej figurujg m.in. uzytki: 645—
Ciu¢kowo, 644—Stomin, 646—Stomin, 648—Starzyno.

5.3.A.3. Whnioski dla planu ogbélnego

1) W granicach Natura 2000 i ich stref oddziatywania — zasada niedopuszczalnosci
pogorszenia stanu siedlisk/gatunkow oraz utrzymanie tgcznos$ci ekologicznej w
dolinie Wisty (test wptywu na cele ochrony, priorytet retencji i ograniczen

barierowych).

2) W rezerwatach i otulinach rezerwatéw — zachowanie rezimoéw ochronnych,
zakaz ingerencji sprzecznej z celami ochrony (w tym sezonowe ograniczenia prac).

3) W Nadwislanskim OChK — stosowanie zakazow z uchwat sejmiku (m.in.
ograniczenia zabudowy/rekreacji w pasie dolinnym, zakazy lokalizacji ucigzliwych

przedsiewzigc).

4) W otulinie KPN (jezeli wystepuje w zasiegu gminy wg CRFOP) — utrzymanie
korytarzy ekologicznych, brak nowych barier migracyjnych, preferencja funkcji
ekstensywnych; kazdorazowe sprawdzenie inwestycji pod katem zadan ochronnych

KPN.

5) Pomniki przyrody/uzytki ekologiczne — wprowadzi¢ strefy ochronne w liniach
rozgraniczajacych 1 dostosowac parametry zagospodarowania (m.in. wytgczenia
robot ziemnych, ochrona systemow korzeniowych).

Tabela 5.1. Wykaz uzytkéw ekologicznych

Nr rej. CRFOP
Nazwa, lokalizacja

Rodzaj, powierzchnia,
opis wartosci przyrodniczej

Akty prawne

PL.ZIPOP.1393.UE.1419153.625
Uzytek 644, Stomin

Bagno; pow. 0,60ha,
teren zabagniony na siedlisku BMb

PL.ZIPOP.1393.UE.1419153.627
Uzytek 646, Stomin

Bagno; pow. 0,78ha,
teren zabagniony na siedlisku BMb

PL.ZIPOP.1393.UE.1419153.626
Uzytek 645, Ciuckowo

Bagno; pow. 0,75 ha;
teren zabagniony na siedlisku

PL.ZIPOP.1393.UE.1419153.629
Uzytek 648, Starzyno

Bagno; pow. 1,29ha;
wyrobisko po torfie — teren
zabagniony

Rozp. Nr 27 Woj. Maz. z
29.04.2003; Dz.Urz. Maz. z
06.05.2003 Nr 121, poz.
2958
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Tabela 5.2. Wykaz pomnikéw przyrody

Nr rej. CRFOP
Lokalizacja

Gatunek / parametry

Podstawa prawna

PL.ZIPOP.1393.PP.1419153.1961
Wyszogrod ul. Regbowska

Wiaz szyputkowy Ulmus laevis;
obwdd 339 cm; piersnica 108 cm;
wys. 19 m

Kasztanowiec zwyczajny Aesculus
hippocastanum; obwdd 302 cm;
piersnica 96 cm; wys. 17 m

Rozp. Nr 8/92 Woj.
Plockiego z 21.05.1992 1.,
Dz.Urz. Woj. Plockiego z
08.06.1992 r. Nr 6, poz.
112; Rozp. Nr 18 Woj. Maz.
2 09.05.2007 r., Dz.Urz.
Maz. Nr 89, poz. 2101

PL.ZIPOP.1393.PP.1419153.1972
Wyszogrod ul. Czerwinska

Jesion wyniosty Fraxinus excelsior;
obwod 459 cm; pier$nica 146 cm;
wys. 19 m

Rozp. Nr 19 Woj. Maz. z
09.05.2007 r., Dz.Urz. Maz.
Nr 89, poz. 2102; Zarz. Nr
38/89 Woj. Plockiego z
05.06.1989 .

PL.ZIPOP.1393.PP.1419153.1959
Wigzoéwska

Dab szyputkowy Quercus robur;
obwod 374 cm; pier$nica 119 cm;
wys. 21m

Dab szyputkowy Quercus robur;
obwod 390 cm; pier$nica 124 cm;
wys. 21m

Dab szyputkowy Quercus robur;
obwod 531 cm; pier$nica 169 cm;
wys. 23 m

Orzecz. Nr 66 Wicewoj.
Plockiego 2 27.12.1983 r.,
Dz.Urz. WRN w Plocku
1983 Nr 6, poz. 49; Rozp.
Nr 18 Woj. Maz. z
09.05.2007 r., Dz.Urz. Maz.
Nr 89, poz. 2101

PL.ZIPOP.1393.PP.1419153.1988
Re¢bowo

Dab szyputkowy Quercus robur;
obwod 550 cm; pier$nica 175 cm;
wys. 21 m

Orzecz. Nr 32 Prezydium
WRN w Warszawie z
31.01.1955r., Dz.Urz.
WRN w Warszawie z
09.04.1955 . Nr 2, poz. 37;
Rozp. Nr 19 Woj. Maz. z
09.05.2007 r., Dz.Urz. Maz.
Nr 89, poz. 2102

PL.ZIPOP.1393.PP.1419153.1960
Wilczkowo

Dab szyputkowy Quercus robur;
obwod 374 cm; pier$nica 119 cm;
wys. 18 m

Rozp. Nr 6/96 Woj.
Ptockiego z 17.01.1996 r.,
Dz.Urz. Woj. Ptockiego z
23.02.1996 r. Nr 1, poz. 6;
Rozp. Nr 18 Woj. Maz. z
09.05.2007 r., Dz.Urz. Maz.
Nr 89, poz. 2101

PL.ZIPOP.1393.PP.1419153.1958
Ciuckowo

Dab szyputkowy Quercus robur;
obwod 484 cm; pier$nica 154 cm;
wys. 20 m

Rozp. Nr 8/92 Woj.
Ptockiego z 21.05.1992 r.,
Dz.Urz. Woj. Plockiego z
08.06.1992 r. Nr 6, poz.
112; Rozp. Nr 18 Woj. Maz.
2 09.05.2007 r., Dz.Urz.
Maz. Nr 89, poz. 2101
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Mapa 5.1. Formy ochrony przyrody, uzytki ekologiczne (e-mapa.net)
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Mapa 5.2. Formy ochrony przyrody, pomniki przyrody (e-mapa.net)
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Mapa 5.3. Formy ochrony przyrody, otulina Kampinowskiego Parku Narodowego
(e-mapa.net)
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Mapa 5.4. Formy ochrony przyrody, Natura 2000 - Kampinowska Dolina Wisty
(e-mapa.net)
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Mapa 5.5. Formy ochrony przyrody, Natura 2000 - Dolina Srodkowej Wisty
(e-mapa.net)
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Mapa 5.6. Formy ochrony przyrody, Rezerwat Kepa Antoniowska i Rezerwat Kepa
Rakowska (e-mapa.net)

www.twojdom.pl str. 42



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY I MIASTA WYSZOGROD

Mapa 5.7. Formy ochrony przyrody, Nadwislanski Obszar Chronionego Krajobrazu
(e-mapa.net)
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5.3.B. Obszary szczegolnego zagrozenia powodzig, waly przeciwpowodziowe
oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy walu

5.3.B.1. Podstawa prawna 1 zrédta

« Uustawa z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne (Dz.U. 2023 poz. 1478 z pozn.
zm.),

« dane Panstwowego Gospodarstwa Wodnego ,,Wody Polskie” — mapy
zagrozenia 1 ryzyka powodziowego.

5.3.B.2. Analiza

Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig w Gminie 1 Miescie Wyszogrod
obejmuja doling Wisly 1 tarasy zalewowe wskazane na ,,Mapach zagrozenia 1
ryzyka powodziowego” (ISOK/PGW Wody Polskie). Sg to tereny, na ktorych
istnieje znaczace ryzyko powodzi albo jest prawdopodobne jego wystgpienie
(definicja ustawowa), 1 ktore podlegaja szczegdlnym ograniczeniom w
zagospodarowaniu oraz — dla okreslonych zamierzen — wymogowi uzyskania zgdd
wodnoprawnych.

Zasady 1 ograniczenia (wynikajace z przepiséw odrgbnych)

1) Zakazy w pasie 50 m od stopy walu przeciwpowodziowego (po stronie
odpowietrznej).

Na podstawie art. 176 ustawy — Prawo wodne zakazuje si¢ m.in. wykonywania
obiektéw budowlanych, kopania studni, sadzawek, dotéw oraz rowow w odleglosci
mniejszej niz 50 m od stopy watu, a takze innych czynno$ci mogacych wptywac na
szczelnos$é/stabilnos¢ watu (z wyjatkami 1 mozliwo$cig zwolnienia decyzja Wod
Polskich). Dodatkowo zakazana jest uprawa/sadzenie drzew i1 krzewow w
odlegtosci <3 m od stopy watu.

2) Obowiazek uzyskania zgody/pozwolenia wodnoprawnego na obszarach
szczegolnego zagrozenia powodzig.

Lokalizacja nowych obiektow budowlanych oraz przedsiewzig¢ mogacych
znaczgco oddziatywac na §rodowisko na tych obszarach co do zasady wymaga
pozwolenia wodnoprawnego (zgoda wodnoprawna), a cze$¢ zakazéw moze by¢
uchylona wytacznie decyzja wiasciwego organu Wod Polskich.
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3) Utrzymanie i nadzor nad watami.

Waly sg obiektami budowlanymi poddawanymi regularnym przegladom i
zabiegom utrzymaniowym; ingerencje w strefie watow 1 ich pasa technologicznego
podlegaja kontroli Wod Polskich.

Delimitacja w planie og6lnym (podktad referencyjny)

Podstawa wyznaczenia stref ograniczen sa Mapy zagrozenia i ryzyka
powodziowego (scenariusze m.in. prawdopodobienstwa 1% — tzw. Q1% / ,,wody
stuletniej”), dostepne w serwisie ISOK/Hydroportal. W miejscach bez obwatowan
mapy pokazuja zasi¢gi potencjalnego zalewu; przewidziane sg tez scenariusze
awarii watow.

Granice pasow 50 m od stopy watow nalezy odwzorowac na podstawie
inwentaryzacji przebiegu korony i stop watu (dane geodezyjne/Wody Polskie), z
oznaczeniem strony odpowietrznej. Ograniczenia te obowigzuja niezaleznie od
zasiggow map zalewu.

Powiat ptocki, w tym Wyszogrod, podlega okresowym wezbraniom Wisty (m.in.
oglaszane pogotowia przeciwpowodziowe). Uzasadnia to przyjecie w planie
ogolnym restrykcyjnych zasad lokalizacji nowej zabudowy oraz priorytetu dla
dziatan adaptacyjnych w dolinie rzeki.

5.3.B.3. Wnioski do ustalen planu

1) Zakaz nowej zabudowy mieszkaniowej na terenach Q1% (bez skutecznej
ochrony) oraz rygory funkcjonalno-techniczne w pozostatych strefach zalewowych;
obowiazek retencji i infiltracji wod opadowych oraz utrzymania korytarzy
przewietrzania wzdtuz doliny Wisty. (Podstawy: PZRP/ISOK).

2) W pasie 50 m od stopy watu — wprowadzi¢ do planu jednoznaczng klauzule o
stosowaniu zakazow z art. 176 Prawa wodnego 1 koniecznos$ci uzyskania decyzji
Waod Polskich w przypadkach dopuszczalnych zwolnien.

3) W liniach rozgraniczajgcych drog i terendw sasiadujacych z watami — zastrzec
brak nowych zjazdow, nasypow 1 przekopow mogacych ostabi¢ konstrukcje, oraz
zachowac¢ dojazd eksploatacyjny dla stuzb utrzymaniowych.
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Mapa 5.8. Hydrografia, jednolite cze¢$ci wod, zasieg zagrozenia powodziowego
(e-mapa)
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5.3.C. Obszary gruntow zmeliorowanych

5.3.C.1. Podstawa prawna 1 zrodta

« Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. — Prawo wodne (Dz.U. 2023 poz. 1478 z p6zn.
zm.),

« ewidencja urzadzen melioracyjnych prowadzona przez Wody Polskie oraz
staroste powiatowego.

5.3.C.2. Analiza

W granicach Gminy 1 Miasta Wyszogrod wystepuja grunty objete siecig urzadzen
melioracji wodnych (rowy, drenowania, rurociagi, przepompownie). Zgodnie z
Prawem wodnym s3 to ,,urzadzenia melioracji wodnych”, ktorych celem jest
regulacja stosunkéw wodnych w glebie; prowadzi si¢ dla nich ewidencj¢ urzadzen
oraz gruntow zmeliorowanych (tzw. ewidencj¢ melioracji wodnych) zawierajaca
m.in. lokalizacje 1 parametry oraz zasieg gruntéw objetych oddziatywaniem
melioracji. Dane te prowadzi 1 udostepnia wtasciwa jednostka PGW Wody Polskie
(na wniosek), a zakres definicyjny 1 obowigzki utrzymania urzadzen okresla
ustawa.

Podktad danych 1 sposob weryfikacji w planie ogoélnym.

— Warstwg referencyjng stanowi ewidencja melioracji wodnych PGW Wody
Polskie (zasiggi sieci 1 gruntow zmeliorowanych); w razie braku publicznej ustugi
WMS, pozyskanie odbywa si¢ w trybie wnioskowym. Rownolegle wykorzystuje
si¢ ortofotomapy i dane lokalne (rowy, drenacje) oraz — pomocniczo —
Hydroportal/ISOK (tlo hydrograficzne, uwarunkowania retencyjne).

5.3.C.3. Wnioski do ustalen planu

1) Zachowanie droznosci i dostepow eksploatacyjnych do rowow i urzadzen —
zakaz dziatan powodujacych ich zasypywanie, przegrodzenie lub utratg funkcji
odwadniajgco-nawadniajacej; lokalizacja zabudowy, ogrodzen 1 zjazdow wytacznie
W sposoOb zapewniajacy utrzymanie 1 dojazd stuzb (szczegdtowe parametry
weryfikowane na etapie MPZP/uzgodnien wodnoprawnych). Podstawa: obowigzek
utrzymywania urzadzen melioracji wodnych.

2) Niedopuszczalno$¢ likwidacji lub przebudowy urzadzen bez uzgodnien i — w
przypadkach wymaganych — bez decyzji/pozwolenia wodnoprawnego wlasciwego
organu. (Prawo wodne — tryby zgdd/pozwolenia w obszarze urzadzen wodnych i
melioracji).
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3) Ksztattowanie odwodnienia terendw inwestycyjnych w pierwszej kolejnosci
przez rozwigzania retencyjno-infiltracyjne na dziatce (minimalizacja doptywow do
sieci melioracyjnej), z zakazem kierowania wod opadowych do urzadzen melioracji
W Sposob pogarszajacy ich funkcjonowanie. (Zasady gospodarowania wodami i
utrzymania urzadzen).

4) Koordynacja z ochrong przeciwpowodziowg i suszowa — melioracje sg
elementem lokalnego systemu gospodarowania wodami; ich przeksztatcenia musza
pozostawac¢ spdjne z mapami zagrozenia/ryzyka powodziowego i dziataniami
adaptacyjnymi. (ISOK — mapy i informacje).

5.3.D. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych
wystepuja te ruchy

5.3.D.1. Podstawa prawna 1 zrodla

Podstawg identyfikacji terendw zagrozonych ruchami masowymi sg przepisy
ustawy Prawo ochrony §rodowiska oraz Prawo geologiczne 1 gornicze, a takze dane
referencyjne Panstwowego Instytutu Geologicznego — PIB (w szczeg6lnosci:
SOPO - System Ostony Przeciwosuwiskowej, Krajowa Baza Danych
Geologicznych, arkusze map geologicznych i hydrogeologicznych). Na potrzeby
planu wykorzystuje si¢ rowniez NMT/DSM oraz ortoimagery do fotointerpretacji
form stokowych 1 §ladow deniwelacji.

5.3.D.2. Charakterystyka uwarunkowan geologicznych

Gmina lezy w strefie doliny Wisty, gdzie dominujg osady plejstocenskie 1
holocenskie (piaski 1 zwiry tarasOw rzecznych przetawicone itami/glinami z
lokalnymi przewarstwieniami pylastymi). Z punktu widzenia statecznos$ci skarp
kluczowe sa: nachylenie stokow, warunki wodne (perched water/poziomy
zawieszone), obecnos¢ warstw stabszych (i, pyt), erozja podndza przez wody
powodziowe oraz obcigzenia antropogeniczne.

« Wyszogrod / skarpa wislana. Odcinki skarpowe i zbocza tarasu nadzalewowego
sg podatne na procesy osuwiskowe 1 spetzywanie, zwlaszcza przy lokalnych
podcigciach erozyjnych, po okresach intensywnych opaddéw oraz przy
wahaniach zwierciadta wod. W strefie krawedziowej konieczna jest szczegdlna
ostrozno$¢ planistyczna 1 inzynierska.
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o Drwaly — Starzyno — Woélka Starzynska. Wzdhuz krawedzi wyzszych teras oraz
na stokach o spadkach powyzej ok. 12—15% obserwuje si¢ warunki sprzyjajace
ptytkim ruchom masowym (spelzywanie, zsuwy gruntow niespoistych),
zwlaszcza przy niekontrolowanych odwodnieniach i koncentracji sptywu.

« Chmielewo. Partie przystokowe w rejonie deniwelacji dolinnych sg wrazliwe
na odwodnienia naruszajace naturalny rezim przeptywu i na doziarnienia
podtoza pod nasypami; konieczna kontrola prac ziemnych 1 posadowien.

. Wigzéwka — Bolino. Na obszarach wyniesionych z mozaika piaskow
eolicznych 1 glin morenowych potencjalnym czynnikiem inicjujgcym osuwiska
bywa intensywne nawadnianie terenu, niefachowe odprowadzanie wod
opadowych oraz wcigcia drogowe bez zabezpieczenia skarp.

W granicach gminy mogg wystepowac zarowno strefy potencjalnej podatnosci
(warunki sprzyjajace), jak i zidentyfikowane formy (osuwiska rozpoznane w
SOPO). Niezaleznie od stanu rejestrowego, w pasie krawedziowym doliny Wisty
nalezy przyjmowac podej$cie ostroznosciowe (screening geotechniczny).

5.3.D.3. Wnioski dla planu og6lnego

Przyjeto zasade prewencji 1 minimalizacji ryzyka, z przeniesieniem wymagan
szczegdtowych do MPZP 1 decyzji administracyjnych:

1) Delimitacja stref ostroznosci. W cze$ci informacyjnej planu wykazaé pas
krawedziowy skarpy wislanej 1 stoki o nachyleniu >12% jako strefy podwyzszonej
wrazliwos$ci na ruchy masowe; w MPZP wprowadza¢ wymog badan podtoza i
warunkéw wodnych przed inwestycja.

2) Warunki zabudowy i robdt. Zakaza¢ podcinania skarp i wykonywania giebokich
wykopow przy podndzu; ograniczy¢ nasypy i obcigzenia w strefie krawegdziowej;
dla nowych obiektow — posadowienia na podstawie opinii geotechnicznej (min.
kategoria geotechniczna 2) i —w razie potrzeby — dokumentacji geologiczno-
inzynierskiej.

3) Gospodarka wodami opadowymi. Bezwzgledny nakaz rozproszonej retencji i
kontrolowanej infiltracji poza strefa krawedziowg; zakaz koncentracji sptywu na
stokach; drenaze 1 systemy odwodnien wylgcznie w oparciu o projekt branzowy, z
analiza wptywu na statecznos¢.
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4) Zielen i przeciwerozyjne ksztattowanie terenu. Zachowac/powiekszac pokrycie
korzeniowe na skarpach (zadrzewienia 1 zakrzewienia stabilizujagce), odtwarzaé
ro$linno$¢ darniowa po robotach; unikaé uszczelnienia powierzchni na stokach.

5) Infrastruktura liniowa. Drogi, sieci i wykopy prowadzi¢ z minimalizacja
ingerencji w profil stoku; stosowac skarpy o bezpiecznych pochyleniach,
umocnienia biologiczne i mineralne zgodnie z projektem konstrukcyjnym.

6) Procedury szczegodlne. Na obszarach z rozpoznanym osuwiskiem (jesli
wykazane w SOPO) wszelkie inwestycje uzaleznia si¢ od pozytywnej oceny
statecznosSci (analiza numeryczna, wspotczynnik bezpieczenstwa) i — W razie
potrzeby — zastosowania zabezpieczen (mury oporowe, gwozdziowanie, palisady,
drenaz odcigzajacy).

7) Monitorowanie. Miasto prowadzi kwartalng kwerende warstw SOPO/PKD PIG-
PIB 1 aktualizuje bazg zagrozen w SIP; przy sygnatach o aktywizacji (pgknigcia,
deformacje) uruchamia procedure przegladu bezpieczenstwa 1 — jesli trzeba —
czasowe ograniczenia uzytkowania.

8) Zmiany klimatu. W zwigzku ze wzrostem czgstosci ulew i epizodow wysokich
stanow wod przyjmuje si¢ konserwatywne parametry odwodnien i retencji (wigksze
pojemnosci czynne, kontrola wylotéw na skarpach), a przy projektowaniu —
weryfikacje wrazliwos$ci na scenariusze opadowe.
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Mapa 5.9. Osuwiska i tereny zagrozone ruchami masowymi (e-mapa.net)
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5.3.E. Strefy ochronne uje¢ wody

Podstawa prawna i definicje. Celem stref ochronnych uje¢ wod (podziemnych i
powierzchniowych) jest zabezpieczenie jakosci uyymowanej wody 1 zasobow
wodnych. Ustanawia si¢: teren ochrony bezposredniej (TOB) i — gdy wymagaja
tego warunki hydrogeologiczne/hydrologiczne — teren ochrony posredniej (TOP).
TOB ustanawia wlasciwy organ Wod Polskich decyzja; strefe obejmujaca
TOB+TOP ustanawia wojewoda aktem prawa miejscowego (po uzgodnieniach, na
wniosek wlasciciela ujecia wraz z analizg ryzyka). Zasady 1 zakazy na terenie
ochrony okresla Prawo wodne (m.in. ograniczenie uzytkowania gruntu wylacznie
do potrzeb ujecia, wymogi odprowadzenia wod/sciekow poza TOB, ograniczenie
przebywania osob postronnych). Dopuszcza si¢ ustanowienie wytgcznie TOB,
jezeli zapewnia to konieczng ochrong ujecia (warunki lokalne).

Zrddta danych do planu ogdlnego.

— akty ustanawiajace strefy (decyzje Waod Polskich lub akty wojewody);

— analiza ryzyka i materialy towarzyszace (metodyka — poradniki MRi i PSH/PIG-
PIB);

— rejestry/warstwy tematyczne: Hydroportal/ISOK (kontekst hydrologiczny,
powodziowy), mapa uje¢ IMGW na obszarach narazonych na powodz (weryfikacja
lokalizacji uje¢ wzgledem zagrozen);

— wlasciwos$¢ miejscowa: RZGW w Warszawie (koordynacja 1 uzgodnienia).

Ustalenia dla Gminy i Miasta Wyszogrdd (stan rozpoznania).

Na etapie sporzadzania uzasadnienia brak publicznie dostepnego aktu prawa
miejscowego/dec y zji, ktdre ustanawiatyby w gminie nowe lub zmienione strefy
ponad standardowy TOB. Konieczna jest urzedowa weryfikacja u operatora
wodociggdéw/urzedu gminy oraz we wilasciwej jednostce Wod Polskich (RZGW
Warszawa/Zarzad Zlewni) co do: (1) istnienia i zasieggow TOB/TOP, (ii)
aktualnos$ci aktow, (ii1) warunkow eksploatacji. Dodatkowo nalezy sprawdzié, czy
ujecia nie lezg w zasiegach zagrozenia powodziowego — patrz Hydroportal/monitor
uje¢ IMGW.

Whnioski dla planu ogdlnego

1) Bezposrednie stosowanie przepisOw Prawa wodnego: zakazy, nakazy i
ograniczenia wlasciwe dla TOB/TOP obowigzujg niezaleznie od ustalen planu;
inwestycje muszg by¢ z nimi zgodne. W planie nalezy wskazaé, ze na obszarach
stref ochronnych pierwszenstwo majg przepisy odrgbne (Prawo wodne).
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2) Zakaz lokalizacji funkcji sprzecznych z ochrong ujecia w TOB/TOP (m.in.
obiekty mogace pogorszy¢ jakos¢ wod; magazynowanie substancji
niebezpiecznych; urzagdzenia moggce wprowadzac zanieczyszczenia do
gruntu/wod); obowigzek odprowadzania $ciekow 1 wod opadowych poza TOB
zgodnie z art. dot. zakazéw w TOB.

3) Strefa buforowa planistyczna: dla terenow potencjalnie kolizyjnych (np. w
sasiedztwie ujec¢ bez ustanowionego TOP) wprowadzi¢ wymog uzgodnienia z
Wodami Polskimi oraz — w razie potrzeby — opracowania analizy
ryzyka/warunkow technicznych zabezpieczajacych ujecie (zgodnie z wytycznymi 1
procedurg).

4) Zdarzenia powodziowe: jezeli ujecie lezy w strefie zagrozenia powodziowego,
wymagane s3g dodatkowe $rodki (np. podwyzszenie wlotow, zabezpieczenia
hermetyzujace, awaryjne zasilanie), a inwestycje towarzyszace wymagajg
sprawdzenia wzgledem map zagrozenia/ryzyka I[ISOK.

5) Aktualizacja danych: po uzyskaniu informacji o ewentualnych strefach
(TOB/TOP) — nalezy uaktualni¢ rysunek planu i zalgczniki (warstwa stref
ochronnych z granicami georeferencyjnymi zgodnie z aktem ustanawiajagcym) oraz
wskaza¢ tryb monitoringu zmian (publikacje wojewody/Wod Polskich).

5.3.F. Obszary ochronne zbiornikow woéd srodladowych

Definicja i podstawy prawne. Obszar ochronny zbiornika wod srodladowych to
obszar, na ktorym — w celu ochrony zasobow wod przed degradacja — obowigzuja
nakazy, zakazy 1 ograniczenia w uzytkowaniu gruntdw oraz korzystaniu z wod.
Obszary te ustanawia wojewoda (w akcie prawa miejscowego) na wniosek Wod
Polskich, ktore wskazuja granice i katalog ograniczen; w rezimie ochrony ujec
wody (strefy ochronne TOB/TOP) wtasciwy organ i tryb ustanowienia reguluje art.
135 Prawa wodnego.

Zakres terytorialny w gminie — stan rozpoznania. Na etapie sporzadzania
uzasadnienia brak jest publicznie dostepnego aktu prawa miejscowego wojewody
mazowieckiego ustanawiajgcego obszar ochronny zbiornika wéd $rodladowych na
obszarze Gminy i Miasta Wyszogrdod (do weryfikacji w urzedzie
wojewodzkim/Wodach Polskich). Réwnolegle nalezy pamigtaé, ze do ,,obszarow
ochronnych zbiornikow wod srodladowych” zalicza si¢ réwniez obszary ochronne
gtownych zbiornikow wod podziemnych (GZWP) — ich ustanowienie rowniez
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nastgpuje aktem wojewody na wniosek Wod Polskich. Aktualny stan formalny
nalezy potwierdzi¢ w RZGW Warszawa oraz w wykazach wojewody.

Zrodta danych i weryfikacja:

« akty ustanawiajgce obszary ochronne (Dziennik Urzedowy Woj.
Mazowieckiego / BIP Wojewody; wnioskodawca jest PGW Wody Polskie),

« Hydroportal ISOK — kontekst hydrologiczny i zagrozeniowy (mapy
zagrozenia/ryzyka, przydatne do oceny spdjnosci ograniczen),

« Dbazy/serwisy dot. GZWP — informacje o zasi¢gach i statusie (po ustanowieniu
prezentowane sg granice obszaré6w ochronnych).

Whnioski do ustalen planu ogolnego:

1) Na obszarach ochronnych zbiornikow wod srodladowych — jezeli zostang
ustanowione — obowiazujg bezposrednio ograniczenia z aktu wojewody; ustalenia
planu ogo6lnego nie mogg ich ostabia¢ ani modyfikowac¢. W planie nalezy
wprowadzi¢ klauzule pierwszenstwa przepisOw odrebnych.

2) Do czasu ustanowienia/pozyskania granic — wprowadzi¢ obowigzek uzgodnienia
zamierzen potencjalnie kolizyjnych (magazynowanie substancji niebezpiecznych,
intensywne uszczelnianie, wprowadzanie $ciekdw/wod opadowych do gruntu) z
Wodami Polskimi oraz stosowania zasad minimalizacji ryzyka (retencja, separacja

zanieczyszczen, monitoring). Wytyczne szczegdtowe — w poradnikach MRi dot.
ochrony ujec 1 zbiornikow.

3) Dla terenéw potozonych w strefach zagrozenia powodziowego (Hydroportal) —
wszelkie inwestycje mogace oddzialywac na jako$¢ wod zbiornika wymagaja
dodatkowej analizy ryzyka 1, w razie potrzeby, zgdéd wodnoprawnych.

5.3.G. Tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami ochronnymi

Na dzien sporzadzenia uzasadnienia nie Stwierdzono w publicznych rejestrach
panstwowych wpisOw obszarow goérniczych/terendow goérniczych potozonych w
granicach Gminy i Miasta Wyszogrod. Weryfikacji dokonano w dokumentac;ji i
opisach systemowych PIG-PIB (Rejestr Obszaréw Gorniczych — ROG) oraz w
systemie MIDAS — oficjalnym repozytorium danych o ztozach, koncesjach i
obszarach gorniczych. Zaleca si¢ kazdorazowe potwierdzenie stanu na dzien
uchwalenia planu (ROG/MIDAS sg aktualizowane na biezaco).

www.twojdom.pl str. 54



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY I MIASTA WYSZOGROD

Ramy prawne i definicje do stosowania w planie:

« Obszar gorniczy i teren gorniczy — pojecia i skutki planistyczne wynikajg z
Prawa geologicznego i1 gorniczego; obszary te uymuje si¢ w ROG,
prowadzonym przez panstwowg stuzbe geologiczng (PIG-PIB).

« Filary ochronne — wyznaczane w dokumentacji gorniczej przestrzenie w ztozu,
stluzace ochronie obiektow/dobr na powierzchni (np. zabudowy, ciekow,
infrastruktury). Jezeli wystepuja, stanowig ograniczenie dla eksploatacji 1 moga
generowa¢ dodatkowe rygory w zagospodarowaniu terenu.

Whioski do ustalen planu ogolnego (gdyby w przysztosci ustanowiono OG/TG lub
filary):

1) Na obszarach/terenach gorniczych oraz w zasiggach filarow ochronnych —
pierwszenstwo majg przepisy Prawa geologicznego i1 gorniczego oraz decyzje
organOw nadzoru gorniczego; plan nie moze oslabia¢ tych rezimow. (Wskaza¢ w
tresci ogolnej zasad).

2) Wprowadzi¢ obowiazek weryfikacji inwestycji w ROG/MIDAS oraz — gdy
dotyczy — uzgodnien z wlasciwym organem nadzoru gorniczego przy planowaniu
obiektow w zasiegach OG/TG/filarow.

3) W razie ustanowienia nowego OG/TG: uaktualni¢ rysunki planu (granice
OG/TG, informacyjnie zasieg filarow, jesli dostgpny), wskaza¢ zakazy i
ograniczenia wynikajace z decyzji koncesyjnych i planow ruchu zaktadu
gorniczego.

5.3.H. Udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Zrédto referencyjne. Dane o ztozach i obszarach/terenach gorniczych pozyskuje sie
z panstwowego systemu MIDAS (PIG-PIB) oraz powigzanych ustug
(CBDG/WMS-WES). To oficjalny rejestr zt6z, konces;ji i obszarow gorniczych, a
takze ewidencja (ROG) — podstawy do ustalen planistycznych.

Stan rozpoznania — Gmina i Miasto Wyszogrod (lokalizacja wg zgloszenia i
weryfikacji w rejestrach panstwowych):

— Ciuckowo — wystepuje udokumentowane ztoze kopaliny pospolitej (kruszywa
naturalne); status 1 parametry (granice, zasoby, etap zagospodarowania) nalezy
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cytowac z karty ztoza w MIDAS na dzien uchwalania planu.

— KobyIniki — wystepuje udokumentowane ztoze kopaliny pospolitej (kruszywa
naturalne); analogicznie wymagane jest potwierdzenie biezacych danych w karcie
ztoza w MIDAS.

Kompleksy podziemnego sktadowania CO: 1 podziemne bezzbiornikowe
magazyny substancji (PBM).

W rejestrach publicznych PIG-PIB brak wpisow takich obiektow na obszarze
gminy; ewentualne ustanowienie podlegatoby odrebnym decyzjom i wpisowi do
rejestrow (MIDAS/ROQG).

Whioski do ustalen planu ogdlnego (operacyjne)

1) Zasada pierwszenstwa przepisow odrebnych. Na obszarach zt6z oraz (jesli
istniejg) obszarach/terenach gorniczych plan stosuje wprost przepisy Prawa
geologicznego 1 gorniczego oraz warunki koncesji/planéw ruchu; ustalenia planu
nie mogg ich ostabia¢. (Dla ROG/MIDAS — obowigzek kazdorazowej werytikacji
aktualnosci).

2) Strefy ograniczen w granicach z16z.

— zakaz/ograniczenie lokalizacji zabudowy i obiektow trwatych, ktoére mogltyby
uniemozliwi¢ racjonalng eksploatacje ztoza (kolizje stale),

— dopuszczalno$¢ tymczasowych funkcji niepogarszajacych dostepnosci do ztoza
(np. uzytkowanie rolnicze),

— obowigzek uzgodnienia inwestycji mogacych utrudnia¢ eksploatacje z organem
koncesyjnym i wiasciwym organem nadzoru gorniczego.

3) Filar ochronny 1 bezpieczenstwo otoczenia. Jesli dla ztoza/eksploatacji
wyznaczono filary ochronne — nalezy je odwzorowaé informacyjnie w rysunku
(jesli dane jawne) 1 wpisac ograniczenia wynikajace z dokumentacji gorniczej
(nos$nos¢ podtoza, strefy oddziatywan).

4) Lad przestrzenny i §rodowisko. Dla planowanych/przysztych eksploatacji w
Ciuckowie 1 Kobylnikach wymagane s3:

— dojazdy technologiczne nieprzecinajace korytarzy ekologicznych,

— ochrona wod gruntowych 1 powierzchniowych (separacja odciekow, retencja),

— ograniczanie ucigzliwosci (hatas/pyt) przy granicach siedlisk 1 zabudowy,

— rekultywacja powyrobiskowa (preferencyjnie wodno-przyrodnicza lub rolnicza).
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Mapa 5.10. Geologia, MIDAS — surowce mineralne oraz eksploatacja zt6z
(e-mapa.net)
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5.3.1. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na dzien sporzadzania uzasadnienia na terenie Gminy 1 Miasta Wyszogrod nie
ustanowiono uzdrowiska ani obszaru ochrony uzdrowiskowej. W rejestrach
Ministerstwa Zdrowia (aktualizowanych centralnie) Wyszogrdd nie figuruje ani na
liscie gmin uzdrowiskowych, ani w wykazie obszaréw ochrony uzdrowiskowe;.

Ramy prawne i konsekwencje planistyczne

« Status uzdrowiska/obszaru ochrony uzdrowiskowej nadaje si¢ w trybie ustawy
z 28.07.2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym; ustanowienie poprzedza operat
uzdrowiskowy oraz decyzje/akty wtasciwych organow. Po ustanowieniu
obowigzujg strefy ochrony uzdrowiskowej z katalogiem nakazow i zakazow.

o Wniosek do planu ogdlnego: brak dodatkowych reziméw wynikajacych z
ustawy ,,uzdrowiskowej” na obszarze gminy. Wprowadzi¢ zapis, ze w razie
nadania statusu w przysztosci plan zostanie zaktualizowany o granice 1 strefy
oraz odwotanie do wtasciwych zakazdéw z aktu ustanawiajacego.

Zrédto referencyjne do monitoringu: ,,Rejestr uzdrowisk i obszaréw ochrony
uzdrowiskowej” prowadzony przez Ministra Zdrowia (plik ,,Rejestr uzdrowisk —
1.09.2025” oraz ,,Rejestr obszaréw ochrony uzdrowiskowej — 14.11.2024”).
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5.3.J. Zabytki objete formami ochrony oraz ujete w ewidencji

Na obszarze Gminy 1 Miasta Wyszogrod wystepuja obiekty 1 uktady chronione na
podstawie ustawy z 23.07.2003 r. o ochronie zabytkow 1 opiece nad zabytkami, w
nastepujacych rezimach: (i) wpis do rejestru zabytkdéw (RZ), (ii) ujecie w
gminnej/wojewodzkiej ewidencji zabytkow (GEZ/WEZ), (ii1) zabytki
archeologiczne (w tym stanowiska AZP). Zrodtami referencyjnymi sa wykazy i
warstwy Wojewodzkiego Urzgdu Ochrony Zabytkow w Warszawie (MWKZ) oraz
Narodowego Instytutu Dziedzictwa (NID).

Rejestr zabytkow 1 ewidencje — stan rozpoznania

1) Rejestr zabytkow (RZ). W Wyszogrodzie figuruje m.in. zespot koscielny pw.
Swietej Trojcy (adres: ul. Rebowska 39) — obiekt o wartosciach architektonicznych
1 historycznych, udokumentowany w bazie NID (Zabytek.pl). Petny wykaz wpisow
RZ dla gminy nalezy kazdorazowo pobra¢ z aktualnego zestawienia MWKZ/WEZ
(plik zbiorczy) 1 zweryfikowac¢ co do numerdéw decyz;ji, dat 1 zasiegow.

2) WEZ/GEZ. Uzupetniaja rejestr i obejmujg obiekty o rozpoznanych warto$ciach
lokalnych/regionalnych (budynki mieszkalne 1 uzytecznos$ci, cmentarze, kaplice,
mata architektura). Aktualny wykaz prowadzi MWKZ; gmina prowadzi GEZ jako
zbior pomocniczy do decyzji administracyjnych.

3) Zabytki archeologiczne (AZP). Obszar gminy jest objety siatka
Archeologicznego Zdjecia Polski; stanowiska maja charakter prawny zabytkow
archeologicznych. Informacje zrédtowe (karty AZP) pozyskuje si¢ z NID/WUOZ;
w planie wymagane jest zapewnienie ochrony in situ albo procedur
badan/ratowniczych przy robotach ziemnych.

Whnioski do ustalen planu ogdlnego

1) Pierwszenstwo przepisOw odrebnych. Na obiektach/obszarach wpisanych do RZ
oraz w ich strefach — bezwzgledne stosowanie ustawy i1 decyzji konserwatorskich;
plan nie moze ostabia¢ zakresu ochrony. (Klauzula ogdlna w tresci planu).

2) Strefy ochrony konserwatorskiej. Dla uktadow historycznych i dominant
krajobrazowych (np. otoczenie kosciota pw. Sw. Trojcy) wprowadzié: kontrole
wysokosci 1 gabarytow, nakaz dostosowania detalu 1 materiatow, ochrong
osi/ciggdw widokowych, ograniczenia reklam. (Parametry doprecyzowac¢ w

MPZP).
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3) GEZ/WEZ — tryb uzgodnien. Roboty budowlane i zmiany zagospodarowania
przy obiektach ujetych w ewidencjach — obowigzek uzgodnienia z MWKZ w
przypadkach okreslonych ustawa; preferencja zachowawcza i rewaloryzacyjna.

4) Archeologia (AZP). W zasiegu stanowisk 1 w obszarach o potencjale
archeologicznym: zakaz prac ziemnych bez nadzoru/badan; w decyzjach
planistycznych i WZ — warunek uzgodnienia zakresu badan z WUOZ; preferencja
ochrony in situ lub badan ratowniczych.

5) Cmentarze (w tym wyznaniowe 1 zydowskie). Zachowanie integralnosci, zakaz
naruszania nekropolii i ich stref ochronnych; przy pracach porzadkowych — tryb
uzgodnien 1 poszanowanie warto$ci niematerialnych miejsca. (W Wyszogrodzie
udokumentowano cmentarz zydowski — zrédta historyczne; cmentarz zydowski
(stary) posiada wpis do rejestru zabytkow (A-1670), natomiast cmentarz zydowski
(nowy) jest ujety w GEZ).

Na terenie Gminy 1 Miasta Wyszogrod wystepuja zabytki nieruchome oraz
stanowiska archeologiczne objete ochrong prawng na podstawie przepisow
odrebnych, a takze zabytki ujete w gminnej ewidencji zabytkow (GEZ).
Dziedzictwo kulturowe stanowi istotny element uwarunkowan rozwoju
przestrzennego gminy 1 jest uwzgledniane w ustaleniach projektu planu ogolnego.

W ramach gminnej ewidencji zabytkow (GEZ) ujeto tacznie: 119 zabytkow
nieruchomych oraz 179 stanowisk archeologicznych. Sposrod zabytkow
nieruchomych czg$¢ posiada wpis do rejestru zabytkow, co stanowi najsilniejszg
forme¢ ochrony konserwatorskie;j.

Zasoby dziedzictwa kulturowego wymagaja uwzglednienia w procesie
ksztaltowania struktury funkcjonalno-przestrzennej gminy, w szczegdlnosci
poprzez: ograniczanie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych powodowac zniszczenie
lub naruszenie substancji zabytkowej, uwzglednianie przepisow odrebnych
dotyczacych ochrony zabytkow 1 opieki nad zabytkami na etapie sporzadzania
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego oraz Wydawania decyzji
administracyjnych, a takze stosowanie dziatan minimalizujacych ingerencje w
grunt w rejonach stanowisk archeologicznych.

www.twojdom.pl str. 60



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY I MIASTA WYSZOGROD

Mapa 5.11. Rejestr zabytkow nieruchomych (e-mapa.net)
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Tabela 5.3. Wykaz do Rejestru zabytkéw nieruchomych i archeologicznych

Lp | Adres zabytku Obiekt Nr RZ

1 Wyszogrod, ul. Rgbowska 39 Kosciot parafialny pw. Swietej Trojcy 161/744/62

2 Wyszogrod, ul. Klasztorna 18 Zespot klasztorny OO. Franciszkanow — | 37/124
kosciot

3 Wyszogrod, ul. Klasztorna 18 Klasztor OO. Franciszkanow 371124

4 Wyszogrod, ul. Klasztorna 18 Kosciot pw. Matki Boskiej Anielskiej 37/124

5 Rebowo (Wyszogrod) Kosciot filialny pw. $§w. Jana Chrzciciela | 416
(drewniany)

6 Rebowo (Wyszogrod) Zespo6t kosciota filialnego pw. §w. Jana 416
Chrzciciela — kosciot

7 Rebowo (Wyszogrod) Dzwonnica (drewniana) A-1068

8 Rebowo 15 (Wyszogrod) Kaplica cmentarna (Szmigielskich) A-1766

9 Wyszogrod, ul. Pokoju; dz. 696/5 | Cmentarz zydowski (stary)

10 | Wyszogrédd, ul. Niepodlegtosci 4 | Budynek mieszkalny (1930 r.) A-1651

11 | Kobylniki 50 (Wyszogrod) Kosciol parafialny pw. §w. Anny 55/186/59W
(gotycki)

12 | Grodkowo (Wyszogrod) Dwor (2. pot. XIX w.) 509

13 | Grodkowo (Wyszogrod) Park krajobrazowy (2. pot. XIX w.) 509

14 | Wyszogrod Grodzisko, st. 1 — zabytek archeologiczny | 752

Tabela 5.4. Zabytki nieruchome ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkow

Lp | Adres zabytku Obiekt

1 Ciuckowo 51 Dom mieszkalny (lata 20. XX w.)

2 Ciuc¢kowo 63 Dom mieszkalny (1924)

3 Chmielewo Krzyz pamigtkowy (1914)

4 Chmielewo, 59 Dom

S Chmielewo Szkota

6 Grodkowo 21 Dwor (2 pot. XIX w.; pocz. XX w.)

7 Grodkowo Park krajobrazowy (XIX w.)

8 Grodkowo Gorzelnia (XIX/XX w.)

9 Grodkowo Spichlerz (1913 r.)

10 | Kobylniki 50 Kos$ciot parafialny pw. §w. Anny

11 | Kobylniki 50 Dzwonnica

12| Kobylniki 50 Plebania

13 | Kobylniki 96 Obora 11 (w zespole dworskim)

14 | Kobylniki Stajnia z wozownig (obora IV — w zespole
dworskim)

15 | Kobylniki Cmentarz rzymsko-katolicki

16 | Kobylniki Park krajobrazowy

17 | Kobylniki 44 Dom mieszkalny

18 Rakowo Cmentarz ewangelicko-augsburski

19 Rebowo Kosciot parafialny pw. §w. Jana Chrzciciela
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20 | Rebowo Dzwonnica

21 | Rebowo 88 Plebania (pocz. XX w.)

22 | Rebowo Most drogowy (lata 20. XX w.)

23 | Rebowo Cmentarz rzymsko-katolicki

24 | Rebowo Kaplica cmentarna Szmigielskich (1887)

25 | Rebowo 10 Budynek mieszkalny (4 ¢w. XIX w.)

26 | Rebowo 15 Budynek mieszkalny

27 | Rgbowo 24 Dom w zagrodzie

28 | Rebowo 24 Obora w zagrodzie

29 | Rebowo 26 Dom drewniany

30 | Rgbowo 32 Dom murowany

31 | Regbowo 47 Budynek mieszkalny (1891 r.)

32 | Rebowo 65 Budynek mieszkalny (1 ¢w. XX w.)

33 | Regbowo 65 Budynek gospodarczy (w zagrodzie; 1 ¢w. XX w.)

34 | Rebowo 74 Budynek mieszkalny (XIX/XX w.)

35 | Rgbowo 76 Budynek mieszkalny (wraz z zagroda; 4 ¢w. XIX
w.)

36 | Rebowo 80 Budynek mieszkalny (1875r.)

37 | Rebowo 105 Budynek mieszkalny (ok. 1920 r.)

38 | Rebowo 169 Budynek mieszkalny (pocz. XX w.)

39 | Rebowo Obelisk dzigkczynny (1928)

40 | Rebowo Krzyz przydrozny (1888)

41 | Stomin 12 Budynek mieszkalny (1 ¢w. XX w.)

42 | Stomin 41 Dwor (2 ¢w. XIX w.)

43 | Starzyno 15 Dom mieszkalny (pocz. XX w.)

44 | Starzyno 15 Obora (pocz. XX w.)

45 | Wigzowka 7 Budynek mieszkalny (pocz. XX w.)

46 | Wilczkowo 16 Budynek mieszkalny (kon. XIX w.)

47 | Wilczkowo 20 Budynek mieszkalny (kon. XIX w.)

48 | Wyszogrod Uktad urbanistyczny

49 Wyszogrod, ul. Rebowska 39 Koéciot parafialny pw. Sw. Trojey (1779-1786; rej.
161/44/62)

50 | Wyszogrod, ul. Rebowska 39 Organistowka (kon. XIX w.; rej. 161/44/62)

ol | Wyszogrdd, ul. Rebowska 39 Stajnie przy kosciele (XIX/XX w.)

52 | Wyszogrod, ul. Klasztorna 18 Kosciot pw. Matki Boskiej Anielskiej (OO.
Franciszkanow; XV/XVII w.)

53 Wyszogrod, ul. Klasztorna 18 Budynek klasztoru OO. Franciszkanow (1684 r.)

54 | Wyszogrod, ul. Klasztorna Mur z brama (w zespole klasztornym; XIX w.)

95 | Wyszogrdd, ul. Czerwinska 14 Budynek mieszkalny (ok. 1905-1910)

56 | Wyszogrdd, ul. Czerwinska 3a Mtyn przemystowy (1929)

o7 | Wyszogrdd, ul. Kilinskiego 17 Budynek mieszkalny (lata 30. XX w.)

58 | Wyszogrod, ul. Klasztorna 4 Budynek mieszkalny (kon. X1X w.)

59 Wyszogrdd, ul. Klasztorna 5 Budynek mieszkalny (kon. XIX w.)

60 | Wyszogrod, ul. Klasztorna 13 Budynek mieszkalny (3 ¢w. XIX w.)

61 | Wyszogrod, ul. Klasztorna 14 Budynek mieszkalny (kon. XI1X w.)
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62 | Wyszogrod, ul. Klasztorna 15 Budynek mieszkalny (3 ¢w. XIX w.)
63 | Wyszogrod, ul. Koscielna 8 (d. Budynek mieszkalny (kon. XIX w.)
Mostowa 10)
64 | Wyszogrod, ul. Kosciuszki 17b (d. | Budynek mieszkalny (pocz. XX w.)
15)
65 | Wyszogrod, ul. Niepodlegtosci 4 Budynek mieszkalny (ok. 1930 r.; wpis do rejestru
zabytkow A-1651)
66 | Wyszogrod, ul. Niepodlegtosci 9 Sad Grodzki (ob. budynek mieszkalny; 2 ¢w. XX
w.)
67 | Wyszogrod, ul. Ogrodowa 3 Szkota (ob. budynek mieszkalny; kon. XIX w.)
68 | Wyszogrdd, ul. Plocka 11 Budynek mieszkalny (2 ¢w. XX w.)
69 | Wyszogrod, ul. Plocka 18 Kamienica mieszkalna (2 ¢w. XX w.)
70 | Wyszogrdd, ul. Plocka 19 Kamienica mieszkalna (ok. 1930 r.)
71 | Wyszogréd, ul. Plocka 21 Budynek mieszkalny (z oficynami; 1 ¢w. XX w.)
72 Wyszogrod, ul. Plocka 23 (d. 33) Kamienica mieszkalna (2 ¢w. XX w.)
73 Wyszogrod, ul. Plocka 33, 33b Budynek mieszkalny (1 ¢w. XX w.)
74 | Wyszogrod, ul. Poniatowskiego 12 | Budynek d. ubojni (1 ¢w. XX w.)
75 | Wyszogrdd, ul. Przechodnia 6 Budynek mieszkalny (pocz. XX w.)
76 | Wyszogrod, ul. Rebowska 4 Kamienica mieszkalna (pocz. XX w.)
77 | Wyszogrdd, ul. Rgbowska 6 Kamienica mieszkalna (pocz. XX w.)
78 | Wyszogrod, ul. Rebowska 8 Kamienica mieszkalna (kon. XIX w.)
79 | Wyszogrdd, ul. Rebowska 7/9/11 Budynek mieszkalny (lata 50. XX w.)
80 | Wyszogrod, ul. Rebowska 25 Kamienica mieszkalna (3 ¢w. XIX w.)
81 | Wyszogrod, ul. Rebowska 27 Kamienica mieszkalna (kon. XIX w.)
82 | Wyszogrdd, ul. Rebowska 28 Budynek mieszkalny (pocz. XX w.)
83 | Wyszogrod, ul. Rebowska 29 Kamienica mieszkalna (d. fabryka; ok. 1900 r.)
84 | Wyszogrod, ul. Rebowska 31 Kamienica mieszkalna (pocz. XX w.)
85 | Wyszogrod, ul. Rebowska 33 Kamienica mieszkalna (kon. XIX w.)
86 | Wyszogrdd, ul. Rgbowska 33 Oficyna kamienicy (kon. XIX w.)
87 | Wyszogrod, ul. Rebowska 35 Kamienica mieszkalna (kon. XIX w.)
88 | Wyszogrod, ul. Rebowska 35 Oficyna I (potudniowa) — kon. XIX w.
89 | Wyszogrod, ul. Rebowska 35 Oficyna II (potnocna) — kon. XIX w.
90 | Wyszogrod, ul. Rebowska 36 Budynek mieszkalny (kon. XIX w.)
91 | Wyszogréod, ul. Rebowska 38 Budynek mieszkalny (kamienica; pocz. XX w.)
92 | Wyszogrod, ul. Rebowska 40 Budynek mieszkalny (kamienica; lata 20. XX w.)
93 | Wyszogrod, ul. Rebowska 42 Budynek mieszkalny (sklep i restauracja; XIX w.)
94 | Wyszogrdd, ul. Rebowska 51 Budynek mieszkalny (kamienica; lata 30. XX w.)
95 | Wyszogrod, ul. Rebowska 51/53a | Budynki magazynowe (lata 30. XX w.)
96 | Wyszogrod, ul. Rgbowska 54 (d. Budynek mieszkalny (lata 20. XX w.)
53)
97 | Wyszogrod, ul. Rebowska 57 Budynek mieszkalny (kon. XIX w.)
98 | Wyszogrod, ul. Rebowska 58 Budynek mieszkalny (1 ¢w. XX w.)
99 | Wyszogrod, ul. Rebowska 67 Budynek mieszkalny (2 ¢w. XX w.)
100 | Wyszogrod, ul. Rebowska 69 Budynek mieszkalny (2 ¢w. XX w.)
101 | Wyszogrod, ul. Rebowska 71 Budynek mieszkalny (ok. 1900 r.)
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102 | Wyszogrod, ul. Rynek 9 Budynek mieszkalny (1 ¢w. XX w.)
103 | Wyszogrod, ul. Rynek 10 Budynek mieszkalny (1 ¢w. XX w.)
104 | Wyszogréd, ul. Rynek 12 Budynek mieszkalny (kon. XIX w.)
105 | Wyszogrod, ul. Rynek 13 Budynek mieszkalny (1 ¢w. XX w.)
106 | Wyszogrod, ul. Rynek 15 Budynek mieszkalny (pocz. XX w.)
107 | Wyszogréd, ul. Rynek 16 Budynek mieszkalny (pocz. XX w.)
108 | Wyszogrod, ul. Waska 4 Budynek mieszkalny (ok. 1930 r.)
109 | Wyszogrod, ul. Wislana 8 Budynek inspektoratu wodnego (1949 r.)
110 | Wyszogrod, ul. Wislana 18 Kamienica mieszkalna (1 ¢w. XX w.)
111 | Wyszogréd, ul. Wislana 24 Budynek mieszkalny (1 ¢w. XX w.)
112 | Wyszogrod, ul. Zamiescie 31 Budynek mieszkalny (2 ¢w. XX w.)
113 | Wyszogrod, ul. Zamiescie 42/44 Budynek mieszkalny (2 ¢w. XX w.)
114 | Wyszogrod, ul. Zamiescie 42/44 Spichlerz

115 | Wyszogrod, ul. Zamiescie 69 Budynek mieszkalny (pocz. XX w.)
116 | Wyszogrod Cmentarz rzymskokatolicki

117 | Wyszogrod Cmentarz ewangelicko-augsburski
118 | Wyszogrod Cmentarz zydowski (nowy)

119 | Wyszogrod Cmentarz zydowski (stary)

Tabela 5.5. Zabytki archeologiczne ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkow

Lp | Adres zabytku Obiekt

1 Ciu¢kowo 51, dz. nr 90 Dom mieszkalny (lata 20. XX w.)

2 Ciu¢kowo 63, dz. nr 42/3 Dom mieszkalny (1924)

3 Chmielewo, dz. nr 29, 61 Krzyz pamiagtkowy (1914)

4 Chmielewo, 59 Dom

5 Chmielewo Szkota

6 Grodkowo 21, dz. nr 6 Dwor (2 pot. XIX w.; pocz. XX w.)

7 Grodkowo, dz. nr 6, 19/2 Park krajobrazowy (XI1X w.)

8 Grodkowo, dz. nr 16/3 Gorzelnia (XIX/ XX w.)

9 Grodkowo, dz. nr 6 Spichlerz (1913r.)

10 Kobylniki 50, dz. nr 141 Ko$cioét parafialny pw. §w. Anny

11 Kobylniki 50, dz. nr 141 Dzwonnica

12 Kobylniki 50, dz. nr 140/1 Plebania

13 KobyIniki 96, dz. nr 295/4 Obora Il (w zespole dworskim)

14 Kobylniki, dz. nr 287 Stajnia z wozownig (obora IV — w zespole
dworskim)

15 Kobylniki, dz. nr 92 Cmentarz rzymsko-katolicki

16 Kobylniki, dz. nr 282/1, 283/1, 285, Park krajobrazowy

286, 287, 288, 289/1, 394

17 Kobylniki 44, dz. nr 131/2 Dom mieszkalny

18 Rakowo, dz. nr 292 Cmentarz ewangelicko-augsburski

19 Rebowo, dz. nr 514 Koéciol parafialny pw. $w. Jana Chrzciciela

20 | Rebowo, dz. nr 514 Dzwonnica

21 | Rebowo 88, dz. nr 709/1 Plebania (pocz. XX w.)

22 | Rebowo, dz. nr 520/6 Most drogowy (lata 20. XX w.)

23 | Rebowo, dz. nr 567 Cmentarz rzymsko-katolicki
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24 Rebowo, dz. nr 567 Kaplica cmentarna Szmigielskich (1887)
25 Rebowo 10, dz. nr 652 Budynek mieszkalny (4 ¢w. XIX w.)
26 | Rebowo 15, dz. nr 657 Budynek mieszkalny
27 | Rebowo 24, dz. nr 611 Dom w zagrodzie
28 | Rebowo 24, dz. nr 611 Obora w zagrodzie
29 | Rebowo 26, dz. nr 605 Dom drewniany
30 Rebowo 32, dz. nr 599 Dom murowany
31 | Rebowo 47, dz. nr 448 Budynek mieszkalny (1891 r.)
32 Rebowo 65, dz. nr 470 Budynek mieszkalny (1 ¢w. XX w.)
33 Rebowo 65, dz. nr 470 Budynek gospodarczy (w zagrodzie; 1 ¢w. XX
w.)
34 | Rebowo 74, dz. nr 463 Budynek mieszkalny (XIX/XX w.)
35 | Rebowo 76, dz. nr 496 Budynek mieszkalny (wraz z zagroda; 4 ¢w. XIX
w.)
36 | Rebowo 80, dz. nr 500 Budynek mieszkalny (1875r.)
37 | Rebowo 105, dz. nr 223 Budynek mieszkalny (ok. 1920 r.)
38 | Rebowo 169, dz. nr 383 Budynek mieszkalny (pocz. XX w.)
39 | Rebowo, dz. nr 518 Obelisk dzickczynny (1928)
40 Rebowo, dz. nr 708 Krzyz przydrozny (1888)
41 Stomin 12 Budynek mieszkalny (1 ¢w. XX w.)
42 Stomin 41 Dwor (2 ¢w. XIX w.)
43 | Starzyno 15, dz. nr 49/5 Dom mieszkalny (pocz. XX w.)
44 | Starzyno 15, dz. nr 49/5 Obora (pocz. XX w.)
45 | Wigzdéwka 7, dz. nr 56/1 Budynek mieszkalny (pocz. XX w.)
46 | Wilczkowo 16, dz. nr 11/4 Budynek mieszkalny (kon. XIX w.)
47 | Wilczkowo 20, dz. nr 144/28 Budynek mieszkalny (kon. X1X w.)
48 Wyszogrod Uktad urbanistyczny
49 Wyszogrod, ul. Rebowska 39, dz. 861 Kosciot parafialny pw. Sw. Trojey (1779-1786;
rej. 161/44/62)
50 Wyszogrod, ul. Rebowska 39, dz. 861 Organistowka (kon. XIX w.; rej. 161/44/62)
51 Wyszogrod, ul. Rebowska 39, dz. 861 Stajnie przy kosciele (XIX/XX w.)
52 Wyszogrod, ul. Klasztorna 18, dz. Kosciol pw. Matki Boskiej Anielskiej (OO.
1029/4 Franciszkanow; XV/XVII w.)
53 Wyszogrod, ul. Klasztorna 18, dz. Budynek klasztoru OO. Franciszkanow (1684 r.)
1029/4
54 Wyszogrod, ul. Klasztorna, dz. 1029/4 | Mur z bramg (w zespole klasztornym; XIX w.)
55 | Wyszogrdd, ul. Czerwinska 14, dz. Budynek mieszkalny (ok. 1905-1910)
1264
56 Wyszogrod, ul. Czerwinska 3a, dz. Mtyn przemystowy (1929)
1245
57 | Wyszogréd, ul. Kilinskiego 17, dz. 929 | Budynek mieszkalny (lata 30. XX w.)
58 | Wyszogrdd, ul. Klasztorna 4, dz. Budynek mieszkalny (kon. XIX w.)
1019/2
59 | Wyszogréd, ul. Klasztorna 5, dz. 1182 | Budynek mieszkalny (kon. XIX w.)
60 Wyszogrod, ul. Klasztorna 13, dz. 1051 | Budynek mieszkalny (3 ¢w. XIX w.)
61 | Wyszogrod, ul. Klasztorna 14, dz. Budynek mieszkalny (kon. XIX w.)
1026/2
62 | Wyszogrod, ul. Klasztorna 15, dz. 1050 | Budynek mieszkalny (3 ¢w. XIX w.)
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63 | Wyszogrdd, ul. Koscielna 8 (d. Budynek mieszkalny (kon. XIX w.)
Mostowa 10), dz. 372/9, 373/11
64 | Wyszogrod, ul. Kosciuszki 17b (d. 15), | Budynek mieszkalny (pocz. XX w.)
dz. 264/4
65 | Wyszogrod, ul. Niepodlegtosci 4, dz. Budynek mieszkalny (ok. 1930 r.; wpis do rejestru
933 zabytkow A-1651)
66 Wyszogrod, ul. Niepodleglosci 9, dz. Sad Grodzki (ob. budynek mieszkalny; 2 ¢w. XX
1169/1 w.)
67 Wyszogrod, ul. Ogrodowa 3, dz. 1024/1 | Szkota (ob. budynek mieszkalny; kon. XIX w.)
68 Wyszogrod, ul. Plocka 11, dz. 998 Budynek mieszkalny (2 ¢w. XX w.)
69 Wyszogrod, ul. Plocka 18, dz. 1186/1 Kamienica mieszkalna (2 ¢w. XX w.)
70 | Wyszogrod, ul. Plocka 19, dz. 978/2 Kamienica mieszkalna (ok. 1930 r.)
71 Wyszogrod, ul. Plocka 21, dz. 977 Budynek mieszkalny (z oficynami; 1 ¢w. XX w.)
72 | Wyszogrod, ul. Ptocka 23 (d. 33), dz. Kamienica mieszkalna (2 ¢w. XX w.)
976
73 Wyszogrod, ul. Plocka 33, 33b, dz. Budynek mieszkalny (1 ¢w. XX w.)
961/9, 961/3
74 Wyszogrod, ul. Poniatowskiego 12, dz. | Budynek d. ubojni (1 ¢w. XX w.)
1103/2
75 | Wyszogrod, ul. Przechodnia 6, dz. 996 | Budynek mieszkalny (pocz. XX w.)
76 | Wyszogrodd, ul. Rebowska 4, dz. 1082 Kamienica mieszkalna (pocz. XX w.)
77 | Wyszogrdd, ul. Rebowska 6, dz. 1082 Kamienica mieszkalna (pocz. XX w.)
78 | Wyszogrod, ul. Rebowska 8, dz. 1083 Kamienica mieszkalna (kon. XIX w.)
79 | Wyszogrod, ul. Rebowska 7/9/11, dz. Budynek mieszkalny (lata 50. XX w.)
1351/2
80 Wyszogrod, ul. Rebowska 25, dz. 958/3 | Kamienica mieszkalna (3 ¢w. XIX w.)
81 Wyszogrod, ul. Rebowska 27, dz. 958/3 | Kamienica mieszkalna (kon. X1X w.)
82 | Wyszogrédd, ul. Rebowska 28, dz. 940/3 | Budynek mieszkalny (pocz. XX w.)
83 | Wyszogrdd, ul. Rebowska 29, dz. 957 Kamienica mieszkalna (d. fabryka; ok. 1900 r.)
84 | Wyszogrdd, ul. Rebowska 31, dz. Kamienica mieszkalna (pocz. XX w.)
956/1, 956/2
85 | Wyszogrdd, ul. Rebowska 33, dz. 955 Kamienica mieszkalna (kon. XIX w.)
86 | Wyszogrdd, ul. Rebowska 33, dz. 955 Oficyna kamienicy (kon. X1X w.)
87 Wyszogrod, ul. Rebowska 35, dz. 953, | Kamienica mieszkalna (kon. X1X w.)
954
88 Wyszogrod, ul. Rebowska 35, dz. 954 Oficyna I (potudniowa) — kon. XIX w.
89 | Wyszogréd, ul. Rgbowska 35, dz. 953, | Oficyna II (poinocna) — kon. XIX w.
954
90 | Wyszogrédd, ul. Rebowska 36, dz. 936/9 | Budynek mieszkalny (kon. XIX w.)
91 | Wyszogrédd, ul. Rebowska 38, dz. 936/8 | Budynek mieszkalny (kamienica; pocz. XX w.)
92 | Wyszogréd, ul. Rebowska 40, dz. 935 Budynek mieszkalny (kamienica; lata 20. XX w.)
93 | Wyszogrod, ul. Rebowska 42, dz. 934/3 | Budynek mieszkalny (sklep i restauracja; kon.
XIX w.)
94 | Wyszogrédd, ul. Rebowska 51, dz. Budynek mieszkalny (kamienica; lata 30. XX w.)
854/15
95 | Wyszogrod, ul. Rebowska 51/53a, dz. Budynki magazynowe (lata 30. XX w.)
854/8, 854/14
96 | Wyszogrod, ul. Rebowska 54 (d. 53), Budynek mieszkalny (lata 20. XX w.)

dz. 864/1
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97 | Wyszogrédd, ul. Rebowska 57, dz. 855/5 | Budynek mieszkalny (kon. XIX w.)
98 Wyszogrod, ul. Rgbowska 58, dz. Budynek mieszkalny (1 ¢w. XX w.)
1200/3
99 | Wyszogrdd, ul. Rebowska 67, dz. Budynek mieszkalny (2 ¢w. XX w.)
828/2, 829
100 | Wyszogrod, ul. Rebowska 69, dz. 829 Budynek mieszkalny (2 ¢w. XX w.)
101 | Wyszogrdd, ul. Rgbowska 71, dz. 830/2 | Budynek mieszkalny (ok. 1900 r.)
102 | Wyszogrdd, ul. Rynek 9, dz. 1007/1 Budynek mieszkalny (1 ¢w. XX w.)
103 | Wyszogrod, ul. Rynek 10, dz. 1008 Budynek mieszkalny (1 ¢w. XX w.)
104 | Wyszogrod, ul. Rynek 12, dz. 1010 Budynek mieszkalny (kon. X1X w.)
105 | Wyszogrdd, ul. Rynek 13, dz. 1011 Budynek mieszkalny (1 ¢w. XX w.)
106 | Wyszogrod, ul. Rynek 15, dz. 1017 Budynek mieszkalny (pocz. XX w.)
107 | Wyszogrod, ul. Rynek 16, dz. 1018 Budynek mieszkalny (pocz. XX w.)
108 | Wyszogrod, ul. Waska 4, dz. 958/1 Budynek mieszkalny (ok. 1930 r.)
109 | Wyszogrod, ul. Wislana 8, dz. 1063/4, | Budynek inspektoratu wodnego (1949 r.)
1063/6
110 | Wyszogrod, ul. Wislana 18, dz. 1067 Kamienica mieszkalna (1 ¢w. XX w.)
111 | Wyszogrod, ul. Wislana 24, dz. 1070 Budynek mieszkalny (1 ¢w. XX w.)
112 | Wyszogrdd, ul. Zamiescie 31, dz. 171/4 | Budynek mieszkalny (2 é¢w. XX w.)
113 | Wyszogrdd, ul. Zamiescie 42/44, dz. Budynek mieszkalny (2 ¢w. XX w.)
57714, 711/4, 711/5
114 | Wyszogrdd, ul. Zamiescie 42/44, dz. Spichlerz
57713
115 | Wyszogréd, ul. Zamiescie 69, dz. 21 Budynek mieszkalny (pocz. XX w.)
116 | Wyszogréd Cmentarz rzymskokatolicki
117 | Wyszogréd Cmentarz ewangelicko-augsburski
118 | Wyszogrod Cmentarz zydowski (nowy)
119 | Wyszogrdod Cmentarz zydowski (stary)

Tabela 5.6. Zabytki archeologiczne ujete w Gminnej Ewidencji Zabytkoéw

Lp | Adres zabytku / stanowiska archeologicznego
1 Stomin, ark. AZP 53-59, nr stan. 1/1

2 Stomin, ark. AZP 53-59, nr stan. 7/2

3 Stomin, ark. AZP 53-59, nr stan. 8/3

4 Stomin, ark. AZP 53-59, nr stan. 9/4

5 Stomin, ark. AZP 53-59, nr stan. 13/5

6 Stomin, ark. AZP 53-59, nr stan. 14/6

7 Stomin, ark. AZP 53-59, nr stan. 15/7

8 Stomin, ark. AZP 53-59, nr stan. 16/8

9 Chmielewo, ark. AZP 53-59, nr stan. 17/2
10 | Chmielewo, ark. AZP 53-59, nr stan. 18/3
11 | Chmielewo, ark. AZP 53-59, nr stan. 27/1
12 | Chmielewo, ark. AZP 53-59, nr stan. 28/4
13 | Chmielewo, ark. AZP 53-59, nr stan. 29/5
14 | Chmielewo, ark. AZP 53-59, nr stan. 31/6
15 | Chmielewo, ark. AZP 53-59, nr stan. 32/7
16 | Chmielewo, ark. AZP 53-59, nr stan. 33/8
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17 | Chmielewo, ark. AZP 53-59, nr stan. 34/9

18 | Ciu¢kowo, ark. AZP 52-58, nr stan. 46/3

19 | Ciu¢kowo, ark. AZP 52-58, nr stan. 47/4

20 | Ciu¢kowo, ark. AZP 52-58, nr stan. 48/5

21 | Ciu¢kowo, ark. AZP 52-58, nr stan. 49/6

22 | Ciu¢kowo, ark. AZP 52-58, nr stan. 50/7

23 | Ciu¢kowo, ark. AZP 52-58, nr stan. 51/8

24 | Ciu¢kowo, ark. AZP 52-58, nr stan. 52/9

25 | Ciu¢kowo, ark. AZP 52-58, nr stan. 53/10

26 | Ciu¢kowo, ark. AZP 52-58, nr stan. 54/11

27 | Ciu¢kowo, ark. AZP 52-58, nr stan. 55/12

28 | Ciu¢kowo, ark. AZP 52-58, nr stan. 69/1

29 | Ciu¢kowo, ark. AZP 52-58, nr stan. 70/2

30 | Ciu¢kowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 2/13

31 | Ciu¢kowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 3/14

32 | Ciu¢kowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 15/15

33 | Ciu¢kowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 16/16

34 | Ciu¢kowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 17/17

35 | Ciu¢kowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 18/18

36 | Ciuckowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 19/19

37 | Ciu¢kowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 20/20

38 | Ciuckowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 21/21

39 | Ciuckowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 22/22

40 | Ciu¢kowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 23/23

41 | Ciu¢kowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 27/24

42 | Ciu¢kowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 28/25

43 | Ciuckowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 29/26

44 | Ciuckowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 30/27

45 | Ciu¢kowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 31/28

46 | Ciuckowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 32/29

47 | Ciu¢kowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 33/30

48 | Ciuckowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 34/31

49 | Ciu¢kowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 35/32

50 | Ciu¢kowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 36/33

51 | Drwaly, ark. AZP 53-58, nr stan. 38/1

52 | Drwaly, ark. AZP 53-58, nr stan. 39/2

53 | Drwaly, ark. AZP 53-58, nr stan. 46/3

54 | Drwaly, ark. AZP 53-58, nr stan. 60/4

55 | Drwaly, ark. AZP 53-58, nr stan. 61/5

56 | Drwaly, ark. AZP 53-58, nr stan. 73/6

57 | Grodkowo, ark. AZP 52-58, nr stan. 1/2

58 | Grodkowo, ark. AZP 52-58, nr stan. 2/3

59 | Grédkowo, ark. AZP 52-58, nr stan. 3/4

60 | Grodkowo, ark. AZP 52-58, nr stan. 4/5

61 | Grodkowo, ark. AZP 52-58, nr stan. 5/6

62 | Grodkowo, ark. AZP 52-58, nr stan. 70/1

63 | Grodkowo, ark. AZP 52-58, nr stan. 71/7

64 | Grodkowa- Pozarzyn, ark. AZP 52-58, nr stan. 71/1

65 | Grodkowa- Pozarzyn, ark. AZP 52-58, nr stan. 72/2

www.twojdom.pl str. 69



UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY I MIASTA WYSZOGROD

66 | Kobylniki, ark. AZP 51-58, nr stan. 64/6
67 | Kobylniki, ark. AZP 51-59, nr stan. 1/1
68 | Kobylniki, ark. AZP 51-59, nr stan. 2/2
69 | Kobylniki, ark. AZP 51-59, nr stan. 3/7
70 | Kobylniki, ark. AZP 51-59, nr stan. 4/8
71 | Kobylniki, ark. AZP 51-59, nr stan. 5/9
72 | Kobylniki, ark. AZP 51-59, nr stan. 6/11
73 | Kobylniki, ark. AZP 51-59, nr stan. 7/12
74 | Kobylniki, ark. AZP 51-59, nr stan. 8/13
75 | Kobylniki, ark. AZP 51-59, nr stan. 9/14
76 | Kobylniki, ark. AZP 51-59, nr stan. 10/15
77 | Kobylniki, ark. AZP 51-59, nr stan. 11/16
78 | Kobylniki, ark. AZP 51-59, nr stan. 12/17
79 | Kobylniki, ark. AZP 51-59, nr stan. 13/18
80 | Kobylniki, ark. AZP 51-59, nr stan. 14/19
81 | Kobylniki, ark. AZP 52-58, nr stan. 18/4
82 | Kobylniki, ark. AZP 52-58, nr stan. 61/2
83 | Kobylniki, ark. AZP 52-58, nr stan. 62/3
84 | Marcjanka, ark. AZP 53-58, nr stan. 40/1
85 | Marcjanka, ark. AZP 53-58, nr stan. 41/2
86 | Marcjanka, ark. AZP 53-58, nr stan. 42/3
87 | Pozarzyn, ark. AZP 53-59, nr stan. 2/1

88 | Pozarzyn, ark. AZP 53-59, nr stan. 3/2

89 | Pozarzyn, ark. AZP 53-59, nr stan. 4/3

90 | Pozarzyn, ark. AZP 53-59, nr stan. 5/4

91 | Pozarzyn, ark. AZP 53-59, nr stan. 6/5

92 | Pruszczyn, ark. AZP 52-58, nr stan. 7/2
93 | Pruszczyn, ark. AZP 52-58, nr stan. 8/3
94 | Pruszczyn, ark. AZP 52-58, nr stan. 9/4
95 | Pruszczyn, ark. AZP 52-58, nr stan. 10/5
96 | Pruszczyn, ark. AZP 52-58, nr stan. 12/6
97 | Pruszczyn, ark. AZP 52-58, nr stan. 15/7
98 | Pruszczyn, ark. AZP 52-58, nr stan. 16/8
99 | Pruszczyn, ark. AZP 52-58, nr stan. 65/1
100 | Stomin, ark. AZP 51-58, nr stan. 1/1

101 | Stomin, ark. AZP 51-58, nr stan. 2/2

102 | Stomin, ark. AZP 51-58, nr stan. 3/3

103 | Stomin, ark. AZP 51-58, nr stan. 4/4

104 | Stomin, ark. AZP 51-58, nr stan. 5/5

105 | Stomin, ark. AZP 51-58, nr stan. 6/6

106 | Stomin, ark. AZP 51-59, nr stan. 15/3a
107 | Stomin, ark. AZP 51-59, nr stan. 16/4a
108 | Stomin, ark. AZP 51-59, nr stan. 17/7
109 | Stomin, ark. AZP 51-59, nr stan. 18/8
110 | Stomin, ark. AZP 51-59, nr stan. 19/9
111 | Stomin, ark. AZP 51-59, nr stan. 20/10
112 | Stomin, ark. AZP 51-59, nr stan. 21/11
113 | Starzyno, ark. AZP 53-57, nr stan. 6/1
114 | Starzyno, ark. AZP 53-57, nr stan. 35/2
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115 | Starzyno, ark. AZP 53-57, nr stan. 36/3

116 | Starzyno, ark. AZP 53-57, nr stan. 37/4

117 | Starzyno, ark. AZP 53-57, nr stan. 38/5

118 | Starzyno, ark. AZP 53-57, nr stan. 39/6

119 | Starzyno, ark. AZP 53-57, nr stan. 40/7

120 | Starzyno, ark. AZP 53-57, nr stan. 41/8

121 | Rebowo, ark. AZP 52-58, nr stan. 6/1

122 | Rebowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 1/2

123 | Rebowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 9/3

124 | Rebowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 10/4

125 | Rebowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 12/5

126 | Rebowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 24/6

127 | Rebowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 26/7

128 | Rebowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 65/7

129 | Rostkowice, ark. AZP 52-58, nr stan. 63/1

130 | Wigzdéwka, ark. AZP 53-58, nr stan. 11/6

131 | Wiazdéwka, ark. AZP 53-59, nr stan. 10/1

132 | Wiazéwka, ark. AZP 53-59, nr stan. 11/2

133 | Wigzdéwka, ark. AZP 53-59, nr stan. 12/3

134 | Wiazéwka, ark. AZP 53-59, nr stan. 23/4

135 | Wiazoéwka, ark. AZP 53-59, nr stan. 24/5

136 | Wilczkowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 25/1

137 | Wilczkowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 37/2

138 | Wilczkowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 43/3

139 | Wilczkowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 44/4

140 | Wilczkowo, ark. AZP 53-58, nr stan. 45/5

141 | Wyszogrdd, ark. AZP 53-58, nr stan. 4/12

142 | Wyszogrdd, ark. AZP 53-58, nr stan. 5/13

143 | Wyszogrod, ark. AZP 53-58, nr stan. 6/27

144 | Wyszogréd, ark. AZP 53-58, nr stan. 7/10

145 | Wyszogrdd, ark. AZP 53-58, nr stan. 8/11

146 | Wyszogrdd, ark. AZP 53-58, nr stan. 13/14

147 | Wyszogréd, ark. AZP 53-58, nr stan. 14/15

148 | Wyszogréd, ark. AZP 53-58, nr stan. 47/16

149 | Wyszogrod, ark. AZP 53-58, nr stan. 48/17

150 | Wyszogréd, ark. AZP 53-58, nr stan. 49/18

151 | Wyszogréd, ark. AZP 53-58, nr stan. 50/19

152 | Wyszogréd, ark. AZP 53-58, nr stan. 51/20

153 | Wyszogrod, ark. AZP 53-58, nr stan. 52/21

154 | Wyszogréd, ark. AZP 53-58, nr stan. 53/22

155 | Wyszogréd, ark. AZP 53-58, nr stan. 54/23

156 | Wyszogréd, ark. AZP 53-58, nr stan. 55/24

157 | Wyszogréd, ark. AZP 53-58, nr stan. 56/25

158 | Wyszogrod, ark. AZP 53-58, nr stan. 57/26

159 | Wyszogréd, ark. AZP 53-58, nr stan. 58/27

160 | Wyszogréd, ark. AZP 53-58, nr stan. 59/28

161 | Wyszogrod, ark. AZP 53-58, nr stan. 62/29

162 | Wyszogrod, ark. AZP 53-58, nr stan. 63/1

163 | Wyszogrod, ark. AZP 53-58, nr stan. 64/2
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164

Wyszogrod, ark. AZP 53-58, nr stan.

66/30

165

Wyszogrod, ark. AZP 53-58, nr stan.

67/31

166

Wyszogrod, ark. AZP 53-58, nr stan.

68/32

167

Wyszogrod, ark. AZP 53-58, nr stan.

69/33

168

Wyszogrod, ark. AZP 53-58, nr stan.

70/34

169

Wyszogrod, ark. AZP 53-58, nr stan.

71/35

170

Wyszogrod, ark. AZP 53-58, nr stan.

72136

171

Wyszogrod, ark. AZP 53-58, nr stan.

74/37

172

Wyszogrod, ark. AZP 53-58, nr stan.

75/38

173

Wyszogrod, ark. AZP 53-59, nr stan.

19/8

174

Wyszogrod, ark. AZP 53-59, nr stan.

20/9

175

Wyszogrod, ark. AZP 53-59, nr stan.

21/3

176

Wyszogrod, ark. AZP 53-59, nr stan.

22/4

177

Wyszogrod, ark. AZP 53-59, nr stan.

25/5

178

Wyszogrod, ark. AZP 53-59, nr stan.

26/6

179

Wyszogrod, ark. AZP 53-59, nr stan.

30/7
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5.3.K. Obszary pomnikow zaglady i ich strefy ochronne

W granicach Gminy 1 Miasta Wyszogrdd nie wystepuje Pomnik Zagtady w
rozumieniu ustawy z 7 maja 1999 r. o ochronie terendéw bytych hitlerowskich
obozow zaglady (tj. obszar bylego obozu zagtady, dla ktorego minister okresla
granice oraz — opcjonalnie — strefe¢ ochronng do 100 m). Wykazy i rozporzadzenia
wykonawcze Ministra Kultury dotyczace pomnikéw (m.in. Belzec, Treblinka,
Majdanek, Stutthof, Gross-Rosen) nie obejmujg Wyszogrodu.

Ustawa przewiduje, ze wokot Pomnika Zaglady ustanawia si¢ stref¢ ochronng o
szerokos$ci nie wigkszej niz 100 m od granic pomnika; sposob oznakowania granic i
stref okre$la minister w rozporzadzeniu. Na obszarze Gminy Wyszogrod brak jest
takich stref.

Na terenie gminy zlokalizowane sg miejsca pamigci po spotecznosci zydowskiej
(m.in. cmentarz zydowski i upami¢tnienia), ktdre podlegaja ochronie na podstawie
przepisOw o zabytkach oraz innych form upamigtnienia, ale nie sg Pomnikami
Zagtady w rozumieniu wskazanej ustawy.

Whioski do planu ogdlnego:

1) W arkuszu uzasadnienia zamiesci¢ informacje: ,,W granicach gminy brak
Pomnikoéw Zagtady i ich stref ochronnych — stan na dzien ...; zrodta: Dz.U. 1999
poz. 412 oraz wykazy MKiDN”.

2) Wskaza¢ tryb monitoringu: okresowa (np. roczna) kwerenda wykazow MKiDN 1
Dziennika Ustaw; w razie ustanowienia pomnika — niezwtoczna aktualizacja
rysunku i tresci planu o granice pomnika i strefy ochronnej.
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5.3.L. Tereny zamknigte i ich strefy ochronne

Definicja i skutki planistyczne. ,,Tereny zamkniete” to obszary zastrzezone ze
wzgledu na obronnos¢ 1 bezpieczenstwo panstwa, wyznaczane decyzjami
wlasciwych ministrow/kierownikow urzedéw centralnych (m.in. MON, MI dla
kolei). W miejscowym planie ustala si¢ wyltacznie granice terenow zamknigtych
oraz granice ich stref ochronnych, a w strefach — ograniczenia w zagospodarowaniu
(np. zakaz zabudowy).

Rezimy resortowe (aktualny stan ogolny):

« Resort obrony narodowej (MON): aktualny wykaz i granice terenow
zamknigtych okresla decyzja nr 91/MON z 26.07.2024 r. (zastgpita decyzje
80/MON z 08.06.2022 r.). Granice terenéw zamknietych wyznacza si¢ po
granicach dziatek ewidencyjnych.

« Kolej (MI/PKP): tereny zamknigte, przez ktore przebiegaja linie kolejowe,
ustala Minister Infrastruktury w drodze decyzji resortowych (z kolejnymi
zmianami w latach 2023-2025). Dla terenéw kolejowych obowigzujg odrebne
zasady geodezyjne 1 dostepowe.

Stan w Gminie 1 Miescie Wyszogrod (kwerenda publiczna):

Na dzien sporzadzania uzasadnienia nie zidentyfikowano na obszarze gminy
terenéw zamknietych MON ani kolejowych w rozumieniu ww. decyz;ji
resortowych (gmina nie posiada czynnych linii kolejowych; brak wpisow MON w
granicach administracyjnych). Zaleca si¢ kazdorazowa weryfikacje stanu na dzien
uchwalenia planu w najnowszych decyzjach MON/MI.

Perspektywa zmian (monitoring):

W kontekscie planowanych inwestycji kolejowych o znaczeniu panstwowym (np.
nowe linie w korytarzu CPK w powiecie ptockim, z potencjalnym mostem na
Wisle w rejonie Wyszogrodu) konieczny jest monitoring decyzji M1 — pojawienie
si¢ nowej linii w granicach gminy moze skutkowac¢ ustanowieniem terenéw
zamknigtych kolejowych i potrzeba niezwlocznej aktualizacji rysunku planu.

Whioski do ustalen planu ogdlnego (operacyjne):

1) W czesci graficznej planu: pokazac granice terendw zamknietych (jesli
wystgpig) oraz granice stref ochronnych; w tekscie — wprowadzi¢ ogolna klauzulg
pierwszenstwa przepisOw odrebnych 1 decyzji resortowych.
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2) W strefach ochronnych terenéw zamknigtych: okresli¢ ograniczenia w
zagospodarowaniu i korzystaniu z terenow (w tym mozliwy zakaz zabudowy),
adekwatnie do rodzaju ucigzliwosci/szczegdlnych wymogdéw bezpieczenstwa.

3) Wprowadzi¢ do procedury planistycznej obowigzek kwerendy najnowszych
aktow MON/MI przed uchwaleniem 1 przy kazdej aktualizacji planu (dziat
,monitoring zmian regulacyjnych”): decyzja 91/MON oraz biezace decyzje MI w
sprawie kolejowych terenéw zamknigtych (2023-2025 i kolejne).

5.3.M. Obszary ograniczonego uzytkowania

Definicja i podstawa prawna. Obszar ograniczonego uzytkowania (OOU)
ustanawia si¢, gdy — pomimo zastosowania dost¢pnych rozwigzan technicznych i
organizacyjnych — nie mozna dotrzymac standardow jakosci srodowiska poza
terenem instalacji/obiektu (m.in. drogi, linie kolejowe, lotniska, wybrane instalacje
przemystowe). OOU tworzy si¢ w trybie art. 135-136 ustawy — Prawo ochrony
srodowiska; granice wykazuje si¢ na poswiadczonej kopii mapy ewidencyjnej, a
zakres zakazow 1 ograniczen okresla akt ustanawiajacy. Zarzadzajacy obiektem nie
moze powodowac przekroczen standardow poza obszarem OOU.

Stan w Gminie i MieScie Wyszogrod. Na dzien sporzadzania uzasadnienia nie
zidentyfikowano aktu prawa miejscowego ustanawiajagcego OOU w granicach
gminy (kwerenda Dziennika Urzedowego Woj. Mazowieckiego/komunikatow
MUW). Zalecana jest weryfikacja bezposrednio w e-Dzienniku Wojewodztwa
Mazowieckiego przed uchwaleniem planu.

5.3.N. Obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub
remediacji

Zakres pojeciowy. Do tej kategorii zalicza si¢ tereny zdegradowane funkcjonalnie,
srodowiskowo lub krajobrazowo, w tym: nieczynne/porzucone wyrobiska i place
sktadowe, tereny po obiektach gospodarki rolnej i ustugach uciazliwych,
zdegradowane nabrzeza 1 nieuzytki nadrzeczne, sktadowiska odpadow
(czynne/zamkniete), miejsca po awariach srodowiskowych oraz grunty
wymagajace rekultywacji gleb lub remediacji (przekroczenia standardéw jakosci
gleby/ziemi 1 wod podziemnych).

Podstawa rozpoznania.
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1) Kwerenda decyzji srodowiskowych, geologicznych i wodnoprawnych (w tym
zezwolen odpadowych).

2) Dane ewidencyjne i ortofotomapy ($lady eksploatacji, nasypy/wyrobiska,
sktadowiska, ,,brownfield”).

3) Informacje od operatorow infrastruktury komunalnej (oczyszczalnie,
sktadowiska, PSZOK).

4) Wizja terenowa oraz — gdy sa przestanki — badania orientacyjne gleby/wod (na
etapie MPZP/prywatnych inwestycji).

5) Dla zt6z wskazanych w 4.3.H (Ciu¢kowo, Kobylniki) — identyfikacja terenow
poeksploatacyjnych i przewidywanych do rekultywacji/rehabilitacji (jesli
eksploatacja nastapi lub nastgpita).

Kierunki dziatan planistycznych.

« Rehabilitacja przestrzenna i funkcjonalna: porzadkowanie parcelacji,
uzupetnienie uktadu drogowego, wprowadzanie zieleni urzadzonej 1 funkcji
niekolizyjnych (ustugi publiczne, rekreacja, rzemiosto nieucigzliwe).

« Rekultywacja (zgodnie z decyzjg wlasciwego organu): odtworzenie warto$ci
uzytkowych 1 przyrodniczych gruntow — kierunki preferowane: rolna/lesna lub
wodno-przyrodnicza (szczegolnie dla wyrobisk kruszyw — docelowo
zbiorniki/tereny przyrodnicze).

« Remediacja: obowigzek przeprowadzenia oceny zanieczyszczen i — W razie
przekroczen — remediacji do standardow wilasciwych dla planowanego sposobu
uzytkowania.

« Nadrzeczne tereny zdegradowane: odtworzenie ciagglosci zieleni i retencji,
zachowanie korytarzy przewietrzania i rewitalizacja dostepnosci pieszo-
roweroweyj.

Zasady w tresci planu ogo6lnego.

1) Warunek srodowiskowy: dla inwestycji na obszarach potencjalnie
zdegradowanych — obowigzek przedstawienia badan podtoza (gleba/wody) oraz
programu remediacji/rekultywacji przed uzyskaniem decyzji realizacyjnych; zakaz
zagospodarowania sprzecznego z wynikami oceny ryzyka.

2) Katalog dozwolonych funkcji: w okresie przejsciowym dopuszczac uzytkowanie
ekstensywne (rolne, zieleni), zakaz lokalizacji funkcji wrazliwych (mieszkalnictwo,
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o$wiata, opieka zdrowotna) do czasu potwierdzenia bezpieczenstwa
srodowiskowego.

3) Standard wod opadowych: bezwzgledna retencja i oczyszczanie sptywow przed
wprowadzeniem do gruntu/wéd (separator, zielen chtonna, infiltracja warunkowa).

4) Wyrobiska i nasypy: zakaz deponowania odpadéw innych niz dopuszczone
przepisami; rekultywacja zgodnie z decyzja i projektem rekultywacji; docelowo
Kierunki przyrodnicze/wodno-rekreacyjne lub rolne/lesne.

5) Etapowanie: najpierw prace porzadkowe, rekultywacyjne/remediacyjne i
odwodnieniowe, nastepnie programowanie funkcji.

6) Tryb MPZP: obszary o wickszej skali przeksztatcen i potencjalnych ryzykach
srodowiskowych wymagaja sporzadzenia MPZP z ustaleniem parametrow
rekultywacji/remediacji, etapowania i docelowych funkcji.

Wskazanie obszarow (ramowo — do potwierdzenia w terenie i dokumentach
zrodlowych):

1) Tereny poeksploatacyjne/wydobywcze w rejonie miejscowosci Ciuckowo i
Kobylniki (jezeli prowadzone byly prace gornicze): przeznaczy¢ do rekultywacji i
zagospodarowania przyrodniczo-rekreacyjnego lub rolniczego; wprowadzic¢
wymog bilansu mas ziemnych 1 badan jakosci podtoza.

2) Nieuzytki i zdegradowane enklawy w dolinie Wisty (marginalne place sktadowe,
dzikie wysypiska): porzagdkowanie, odtworzenie zieleni tegowej, ciggdw pieszo-
rowerowych i retencji.

3) Zdegradowane zaplecza gospodarcze (jesli wystepuja): kierunek ,,brownfield —
ustugi nieucigzliwe/zielenie urzagdzone”, po remediacji.

Efekt oczekiwany. Przyjete zasady pozwola: (i) obnizy¢ ryzyka Srodowiskowe i
zdrowotne, (i1) poprawic€ tad przestrzenny i krajobraz, (ii1) zwigkszy¢ retencje 1
bioréznorodnosé, (iv) przywroci¢ wartos¢ uzytkowa gruntow, oraz (v) ograniczy¢
presje na tereny rolnicze przez wykorzystanie potencjatu ,,brownfield”.
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5.3.0. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji
5.3.0.1. Podstawa i zrédta

Przyjeto definicje i zasady z ustawy o rewitalizacji oraz wytycznych MIIR; jako
material dowodowy wykorzystano ,,Lokalny Program Rewitalizacji Gminy 1
Miasta Wyszogrod na lata 2018-2023 (LPR), wraz z diagnoza wskaznikowg 1
mapami podobszarow (rys. 21-22) oraz tabelarycznym zestawieniem wskaznikow
delimitacyjnych (tab. 8-9)

5.3.0.2. Metodologia i wnioski z diagnozy

Zastosowano analiz¢ w pigciu sferach: spotecznej, gospodarczej, sSrodowiskowe;,
technicznej i przestrzenno-funkcjonalnej; warunkiem uznania jednostki za
zdegradowang byta kumulacja negatywnych zjawisk spotecznych + co najmniej
jedno niekorzystne zjawisko w pozostatych sferach.

Kluczowe symptomy kryzysu spotecznego: ponadprzecietny udziat bezrobotnych
(w tym dlugotrwale 1 50+), wysoki udzial gospodarstw korzystajacych z pomocy
spotecznej z tytutu bezrobocia/ubdstwa/niepetnosprawnosci, stabsze wyniki
edukacyjne uczniéw, niska aktywnos$¢ kulturalna (czgs¢ jednostek) oraz
podwyzszone wskazniki czynow karalnych w wybranych obrebach miejskich.

Uzupehiajace symptomy w innych sferach: niska przedsiebiorczos¢ i staba
kondycja czesci firm, obecnos¢ wyrobow azbestowych w zasobie budowlanym,
dekapitalizacja budynkow (w tym zabytkowych), niedobory infrastruktury
technicznej poza glownymi ciggami.

5.3.0.3. Delimitacja — obszary zdegradowane

- obszary wiejskie: Grodkowo, Rostkowice, Stomin — kumulacja probleméw
spotecznych oraz towarzyszace deficyty w innych sferach,

- obszary miejskie: Wyszogrod — obreb 2 1 obreb 7 — koncentracja problemow
spotecznych oraz degradacja tkanki mieszkaniowo-ustlugowej i przestrzeni
publicznych.

5.3.0.4. Wyznaczenie obszaru rewitalizacji (OR) na tle ograniczen ustawowych

Do OR przyjeto: Grodkowo oraz obreby 2 1 7 miasta Wyszogrod, parametry OR
mieszczg si¢ w limitach ustawowych: obejmuje ok. 24,6% ludnosci gminy (ok.
1393 osoby) przy zaledwie ok. 0,79% powierzchni gminy (77,21 ha) — speinienie
limitow 30% mieszkancéw i 20% powierzchni.
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5.3.0.5. Uzasadnienie wyboru poszczegolnych podobszarow OR

Grodkowo (wie$ popegeerowska):

- silne skutki transformacji gospodarczej: wysoki udziat bezrobotnych, w tym
dlugotrwale; ponadprzecigtny udziat rodzin korzystajacych z pomocy spotecznej;
stabe wyniki edukacyjne dzieci; ograniczony dostep do oferty kulturalno-
edukacyjnej; wystepowanie substancji azbestowych w zasobie budowlanym,

- istnienie §wietlicy wiejskiej oraz ciggdw dojazdowych umozliwia szybkie
wdrazanie dzialan spotecznych i1 inwestycyjnych.

Wyszogrdéd — obregb 7 (strefa historyczna/stare miasto z 0sig ul. Rebowskiej):

- koncentracja funkcji publicznych i dziedzictwa (uktad historyczny, budynki
Wwymagajace renowacji), jednoczesnie kumulacja problemow spotecznych (w tym
wyzszy udzial senioréw) 1 deficyt jakosci przestrzeni publicznych; silny potencjat
do petienia roli ,,rdzenia integrujacego” proces rewitalizacji.

Wyszogrod — obreb 2:

- ponadprzecietne wskazniki bezrobocia, w tym dlugotrwatego 1 50+, istotny
odsetek gospodarstw objetych pomoca spoteczng z tytutu bezrobocia, nizsza
aktywno$¢ edukacyjno-kulturalna czesci mieszkancow; dekapitalizacja zabudowy
wielorodzinnej z lat 60—80 i braki w wyposazeniu terenéw w infrastrukture
towarzyszaca.

5.3.0.6. Oznaczenie OR dla polityki przestrzennej planu ogdlnego

1) Zapewnienie spojnosci z celem ,,wiaczenie spoteczne i aktywna spotecznos$¢”
oraz ,,zmodernizowana przestrzen publiczna” — Kierunki i projekty LPR (I11.1-11.3)
stanowig katalog dziatan, ktére plan ogdlny powinien wzmacnia¢ narzedziami
przestrzennymi (m.in. wskazanie stref priorytetowych przeksztatcen, rezerw
terenowych na funkcje spoteczne, ciggdbw pieszo-rowerowych)

2) Nadanie pierwszenstwa przebudowie/modernizacji istniejgcej tkanki nad
rozwojem ekstensywnym: termomodernizacje, remonty i adaptacje (np. budynki
komunalne przy ul. Koscielnej; bloki przy ul. Niepodlegtosci; ,,leniwiec” przy ul.
Rebowskiej) oraz poprawa tadu przestrzennego placéw/ulic srodmiejskich (LPR,
kierunki 11.2—11.3; projekty podstawowe i uzupetniajace)

3) Integracja funkcji spotecznych: wyznaczenie i ochrona lokalizacji dla ustug
spotecznych (opieka, edukacja, kultura, aktywizacja zawodowa), w tym mozliwos¢
etapowania 1 taczenia funkcji w budynkach modernizowanych w OR (LPR, 11.2;
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projekty ,,z nami w przysztos¢”, ,,sprytny senior”, ,,szkota trampoling do
przysztosci”)

4) Wzmocnienie osi 1 weztow przestrzennych:

- w obr. 7 — 0 ul. Rebowskiej i Rynek jako priorytetowe korytarze przeksztatcen
(standardy parteréw ustugowych, matej architektury, zieleni, nawierzchni oraz
uspokojenia ruchu),

- w obr. 2 — cigg ul. Niepodleglo$ci z zespotem o§wiatowo-sportowym jako strefa
koncentracji ustug codziennych 1 rekreacji (standardy dostepnosci 1 bezpieczenstwa
ruchu).

5) Ochrona dziedzictwa 1 poprawa efektywnosci energetycznej: jednoczesne
stosowanie wytycznych konserwatorskich i wymagan termomodernizacyjnych
(preferencje dla retencji, OZE w skali budynku, eliminacji niskiej emisji; dzialania
rownowazace w strefach konserwatorskich)

6) Srodowisko i technika: sukcesywne usuwanie azbestu, poprawa wyposazenia W
sieci (zwlaszcza kanalizacje w obszarach brakow), redukcja hatasu
komunikacyjnego oraz rozwqj zieleni urzadzonej zapewniajacej ustugi
ekosystemowe (LPR, 1.5-1.7; tab. 7; rys. 19)

5.3.0.7. Zgodno$¢ z dokumentami strategicznymi 1 komplementarnos¢

Wybor OR 1 kierunki dziatan sg zgodne ze Studium uwarunkowan 1 kierunkow
zagospodarowania przestrzennego (SUIKZP), strategiami powiatu 1 wojewodztwa
(kapitat ludzki, wlaczenie spoteczne, efektywnos$¢ energetyczna, infrastruktura
spoleczna), a takze powigzane z juz zrealizowanymi projektami przestrzennymi w
srodmiesciu (II1. rozdziat LPR) — plan ogdlny powinien t¢ komplementarnos$¢
utrzymac 1 rozwija¢ poprzez zapisy polityki przestrzennej i standardow
urbanistycznych

5.3.0.8. Podsumowanie — teza do uzasadnienia planu

Wskazanie Grodkowa oraz obrebow 2 1 7 miasta Wyszogrdd jako obszardow
rewitalizacji jest zasadne, poniewaz to tu wystepuje ponadprzecigtna kumulacja
negatywnych zjawisk spotecznych wraz z towarzyszacg degradacja przestrzenna,
techniczng 1 Srodowiskowa, a jednoczesnie obszary te maja kluczowe znaczenie dla
rozwoju lokalnego oraz dysponujg potencjatem do osiggnigcia efektu dzwigni dla
catej gminy; parametry OR mieszczg si¢ w limitach ustawowych, a kierunki
interwencji majg silne osadzenie w diagnozie LPR i dokumentach wyzszego rzedu
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5.3.P. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Ramy prawne 1 wlasciwo$¢. Obszary ciche (w aglomeracji i poza aglomeracjg)
wyznacza — w drodze uchwaty — rada powiatu, okres$lajac wymagania utrzymania
hatasu co najmniej na poziomie istniejgcym (art. 118b Prawa ochrony §rodowiska).
Wyznaczanie opiera si¢ na danych map akustycznych i programéw ochrony przed
hatasem.

Stan formalny w gminie. Na dzien sporzadzania uzasadnienia brak jest uchwaty
Rady Powiatu Plockiego ustanawiajgcej obszary ciche obejmujace teren Gminy i
Miasta Wyszogrod (kwerenda rejestru uchwal powiatu). Gmina i Miasto
Wyszogrod nie jest aglomeracjg w rozumieniu przepisdéw o mapach hatasu.

Kontekst wojewddzki 1 zrodta danych. Strategiczne mapy hatasu oraz Program
ochrony srodowiska przed hatasem dla wojewddztwa mazowieckiego (POH)
stanowig podstawe identyfikacji terendw wymagajacych ochrony akustycznej (w
tym potencjalnie ,,cichych”). Dla Mazowsza wykonano mapy dla drog
krajowych/wojewodzkich; POH (2024) nie ustanawia sam w sobie ,,obszarow
cichych”, ale wykorzystuje wyniki map akustycznych do dziatan naprawczych.

Whioski dla planu ogdlnego

1) Plan ogolny nie wymaga formalnego wyznaczania obszarow cichych w
rozumieniu ustawy, lecz powinien utrwala¢ lokalne enklawy ciszy i spokoju W
strukturze miasta.

2) W strefach zieleni (SN), rekreacyjnych i nadwodnych nalezy ograniczaé
lokalizacje funkcji generujacych hatas (np. obiekty przemystowe, intensywne
ustugi rozrywkowe).

3) W sasiedztwie glownych ciggéw komunikacyjnych zaleca si¢ tworzenie pasow
zieleni izolacyjnej, ktére moga petni¢ funkcje akustyczng 1 krajobrazowa.

4) W przysztosci, w przypadku sporzadzenia map akustycznych dla powiatu
szczycienskiego, nalezy rozwazy¢ wlaczenie wybranych terenow zieleni i rekreac;ji
do katalogu obszaréw cichych.

5.3.Q. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-I11 oraz grunty lesne

5.3.Q.1. Podstawa prawna
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- Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (UoGiL) — szczeg6dlna ochrona
uzytkow klas I-III, zasady wylaczania z produkcji, optaty, rekultywacja.

- Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — obowigzek
uwzgledniania ochrony gruntow rolnych i le§nych w polityce przestrzenne;.

- Gleboznawcza klasyfikacja gruntow oraz EGiB — identyfikacja klas
bonitacyjnych 1 uzytkow.

5.3.Q.2. Charakter obszaru

Gmina ma dominujacy charakter rolniczy. Istniejgca zabudowa zagrodowa i
budynki zwigzane z produkcja rolng w wielu wsiach sa posadowione na gruntach
klasy III, co wynika z przewagi tych gleb w strukturze uzytkéw. Utrzymanie
funkcji rolniczej 1 cigglosci gospodarstw jest podstawowym interesem publicznym
w polityce przestrzennej gminy.

5.3.Q.3. Grunty orne klas I-111 — zasady ochrony i skutki planistyczne

Zachowuje si¢ szczegdlng ochrong gleb klas I-111; przeznaczenie ich na cele
nierolnicze wymaga zgody wlasciwego organu na etapie aktu planistycznego, a
nastepnie decyzji o wylaczeniu z produkcji wraz z naleznosciami i optatami, jezeli
do wytaczenia dochodzi.

Dopuszcza si¢ kontynuacje istniejagcego sposobu uzytkowania, przebudowe 1
rozbudowe zabudowy zagrodowej $cisle zwigzanej z funkcjonowaniem
gospodarstw rolnych, w pierwszej kolejnosci w obrgbie juz przeksztatconych
dziatek siedliskowych. Takie podejscie ogranicza nowg presj¢ na nienaruszone
platy gleb wysokiej klasy 1 wspiera trwato$¢ produkcji rolne;.

Lokalizacja nowych funkcji nierolniczych na glebach klas I1-I1I moze nastepowac
wylacznie wyjatkowo, po wykazaniu braku realnych alternatyw na gruntach
nizszych klas 1 z minimalizacja powierzchni zajecia; w przypadku inwestycji celu
publicznego wymagane jest przeprowadzenie petnej procedury zgdd wynikajacych
Z przepisOw o ochronie gruntéw rolnych 1 lesnych.

Wylaczenie z produkcji rolnej jest mozliwe dopiero po ustanowieniu przeznaczenia
w akcie planistycznym (plan miejscowy lub —w przypadkach ustawowych —
decyzja urbanistyczna) 1 nastepuje w drodze decyzji organu wlasciwego w
rozumieniu ustawy, z naliczeniem naleznos$ci 1 optat rocznych.
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5.3.Q.4. Grunty lesne — zasady ochrony i skutki planistyczne

Lasy, niezaleznie od formy wtasnosci, podlegaja zasadzie trwatosci 1
zréwnowazonej oraz wielofunkcyjnej gospodarki lesnej; zmiana sposobu
uzytkowania gruntow lesnych na cele nielesne jest dopuszczalna jedynie w trybie i
na warunkach okreslonych przepisami, z zachowaniem rangi interesu publicznego 1
kompensacja wynikajaca z decyzji o wylaczeniu z produkcji lesne;.

Utrzymuje si¢ cigglos¢ kompleksow lesnych i1 korytarzy zieleni oraz ogranicza ich
fragmentacje. Infrastruktura liniowa moze by¢ sytuowana w lasach wytacznie w
przypadkach koniecznych, po wykazaniu braku alternatyw i spetnieniu wymogow
ustawowych.

5.3.Q.5. Zasady ogdlne dla dokumentdéw planistycznych i decyzji

W planowaniu przestrzennym uwzglednia si¢ wprost wymog ochrony gruntow
rolnych 1 lesnych jako jedng z kluczowych przestanek ksztattowania tadu
przestrzennego; rozwigzania funkcjonalne 1 komunikacyjne powinny w pierwszej
kolejnosci wykorzystywac grunty nizszych klas oraz tereny juz przeksztatcone.

Ustalenia planu ogolnego utrzymujg 1 porzadkujg stan istniejgcy w rozproszonych
siedliskach rolniczych, dopuszczajac modernizacje i niezbg¢dne uzupetnienia
zwigzane z prowadzeniem gospodarstw na gruntach klasy III, przy rdwnoczesnym
ograniczeniu nowej zabudowy niezwigzanej z rolnictwem na glebach klas 1111
oraz w kompleksach le§snych.

Kazdorazowe przeznaczenie gruntow rolnych klas I-111 na cele nierolnicze lub
gruntéw lesnych na cele nieleSne wymaga zachowania trybu zgdd 1 decyzji
przewidzianych w przepisach szczegdlnych, w tym rozliczenia naleznosci 1 oplat za
wylaczenie z produkcji.

5.3.Q.6. Konkluzja

Utrzymanie rolniczego charakteru gminy, w warunkach dominacji gleb klasy 11 i
istniejacych siedlisk zagrodowych, wymaga priorytetu dla kontynuacji i
modernizacji funkcji rolniczych oraz maksymalnego ograniczania nowych
przeznaczen nierolniczych na glebach najwyzszych klas 1 w lasach. Zapisy planu
ogoblnego realizujg ten cel poprzez utrwalenie ochrony prawnej gruntéw klas I-111 i
gruntow lesnych oraz odwotanie do procedur zgod 1 wylaczen wskazanych w
przepisach odrebnych.
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Mapa 5.12. Grunty rolne klas I-III oraz leSne (opracowanie wtasne)
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5.3.R. Zaklady o zwi¢kszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemyslowej

5.3.R.1. Podstawa prawna 1 zrodta

- ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. 2023 poz.
1094 z pdzn. zm.),

- dyrektywa Seveso 111 (2012/18/UE),

- rejestr zaktadow o zwigkszonym 1 duzym ryzyku prowadzony przez Panstwowa
Straz Pozarna.

5.3.R.2. Analiza

Ramy prawne i definicje. Za zaktady stwarzajgce zagrozenie powaznej awarii
przemystowej uznaje si¢ ZZR/ZDR wedtug kryteriow ilosciowych 1 rodzajowych
substancji niebezpiecznych okreslonych w przepisach wykonawczych do Prawa
ochrony srodowiska (implementacja dyrektywy Seveso III). Rejestry i wykazy
prowadza m.in. komendanci PSP oraz GIOS.

Stan w Gminie i MieScie Wyszogrod. Na dzien sporzadzania uzasadnienia nie
zidentyfikowano zaktadu kategorii ZZR/ZDR w granicach gminy w publicznych
wykazach (Mazowiecki KW PSP; zestawienia GIOS).

Kontekst ponadlokalny (najblizsze instalacje). W miescie Ptock (poza gming
Wyszogréd) funkcjonujg zaktady objete rezimem Seveso, w tym instalacje grupy
ORLEN oraz Terminal Gazu Ptynnego w Ptocku (ZZR — uj¢ty w dokumentach
PSP dot. efektu domina). Informacja ta stuzy ocenie ryzyk regionalnych, nie
zmienia jednak braku ZZR/ZDR w gminie.

5.3.R.3. Wnioski dla planu ogolnego

1) Brak ograniczen sejsmiczno-awaryjnych wynikajacych z obecnosci ZZR/ZDR w
granicach gminy; utrzymac¢ standardowe wymagania ochrony przeciwpozarowej i
oddziatywan zewnetrznych.

2) Monitoring formalny: przed uchwaleniem i przy kazdej zmianie planu dokonac
kwerendy: (i) wykazow Mazowieckiego KW PSP, (ii) krajowego wykazu GIOS
(stan na 31.12 danego roku). W razie pojawienia si¢ ZZR/ZDR — niezwlocznie
wprowadzi¢ do rysunku planu informacyjny zasieg zaktadu/strefy zagrozenia oraz
odpowiednie ograniczenia zagospodarowania.
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5.3.S. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegolnosci pasa technicznego

5.3.S.1. Podstawa prawna 1 zrodia

- ustawa — Prawo wodne; dane PGW ,,Wody Polskie” (Hydroportal/ISOK,
ewidencje urzadzen wodnych).

5.3.5.2. Analiza

W granicach Gminy 1 Miasta Wyszogrdd nie wystgpuje pas nadbrzezny morski ani
jego pas techniczny. Dla wod $rodladowych (Wista) obowigzujg natomiast pasy
technologiczne 1 ograniczenia zwigzane z urzadzeniami wodnymi (m.in. waty,
ostrogi, ubezpieczenia brzegowe) oraz ograniczenia w pasie 50 m od stopy watu —
omowione w pkt 4.3.B. Dodatkowo, wzdluz ciekow 1 urzadzen wodnych utrzymuje
si¢ pasy shuzace eksploatacji, ochronie przeciwpowodziowej i utrzymaniu koryta.

5.3.S.3. Wnioski do planu ogdlnego

(1) W planie odsyta¢ wprost do art. 176 Prawa wodnego (zakazy w pasie 50 m od
stopy watu) oraz do przepiséw o utrzymaniu urzadzen wodnych;

(2) na rysunku informacyjnie pokazac przebieg urzadzen wodnych i wymaganych
paséw technologicznych (z danych Wéd Polskich),

(3) w liniach rozgraniczajacych terenéw nadrzecznych zapewni¢ dostep
eksploatacyjny dla stuzb,

(4) zakaza¢ dziatan mogacych pogorszy¢ stateczno$¢ skarp/brzegow 1 funkcje
urzadzen wodnych;

(5) wszelkie odstepstwa wytacznie po uzyskaniu whasciwych zgod
wodnoprawnych.
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5.4. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektow infrastruktury
spolecznej, transportowej i technicznej wraz z obowiazujacymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu

5.4.1. Podstawa prawna 1 zrodla

« ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. 2023 poz. 977 z pdzn. zm.),

. miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego i dane ewidencyjne BIP,

« raport o stanie gminy,

« prognoza oddziatywania na srodowisko.

5.4.2. Infrastruktura spoteczna

W miescie funkcjonuje Szkota Podstawowa im. K.K. Baczynskiego (ul.
Niepodlegtosci 11). Obiekty o$wiaty, kultury, sportu 1 ochrony zdrowia petnig role
generatorow ruchu 1 wymagaja wlasciwego skomunikowania oraz buforow
akustycznych. Przy przeksztatceniach terenow sagsiadujacych nalezy utrzymac
rezerwy parkingowe 1 ciggi pieszo-rowerowe.

5.4.3. Infrastruktura transportowa

Weztowo istotny jest most drogowy przez Wiste w Wyszogrodzie w ciggu DK50
(obwodnica Wyszogrodu), petnigcy funkcje ponadlokalng w uktadzie tranzytowym
Mazowsza. Przez gming przebiega takze DK62 (odcinek Tranzytowej Obwodnicy
Warszawy miedzy Wyszogrodem a Wyszkowem). Te korytarze generujg strefy
oddzialywan akustycznych i ograniczenia wynikajace z przepisOw drog
publicznych (linie rozgraniczajace, dostgpnose, zjazdy).

Whioski planistyczne (transport): utrzymac rezerwy i1 parametry w liniach
rozgraniczajacych drog krajowych/wojewddzkich; lokalny uktad drogowy 1 ciagi
pieszo-rowerowe podporzadkowaé weztom z DK50/DK62 i ochronie przed
hatasem (zielone ekrany, uktad funkcjonalny zabudowy). Dane szczegotowe do
zweryfikowania z GDDKIiA 1 mapami akustycznymi wojewodztwa.

5.4.4. Infrastruktura techniczna

Wodociagi 1 kanalizacja/oczyszczalnia sciekow. Obstuge zapewnia ZGKiM (adresy
operacyjne w Wyszogrodzie). Oczyszczalnia 1 sieci podlegajg strefom technicznym
oraz wymaganiom przeciwzalewowym; dla nowych podtaczen — standard retenc;ji
wod opadowych 1 podczyszczania sptywow.
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Gospodarka wodna 1 ochrona przeciwpowodziowa. Korytarz Wisly z infrastruktura
hydrotechniczng i strefami zagrozenia/ryzyka powodziowego (Hydroportal ISOK)
wyznacza bezwzgledne ograniczenia lokalizacyjne 1 wymogi odpornosci na
zalewanie.

Energetyka i telekomunikacja. Linie elektroenergetyczne i gazociagi (jesli
wystepuja) wymagaja zachowania paséw eksploatacyjnych/ochronnych zgodnie z
warunkami operatoréw; zakaz sytuowania kolizyjnych obiektéw w pasach
technologicznych (szczegétowy przebieg — do wrysowania z uzgodnien
branzowych).

5.4.5. Ograniczenia w zagospodarowaniu

1) Drogi publiczne (DK/DW): zakaz zabudowy w liniach rozgraniczajacych;
dostgpnos¢ z drog wyzszych klas wytacznie w trybie uzgodnien z zarzadca;
ochrona przed hatasem na terenach chronionych akustycznie.

2) Strefy powodziowe Wisty: zakaz intensyfikacji zabudowy w obszarach
szczegbOlnego zagrozenia; odpornos¢ na zalewanie 1 bezpieczne prowadzenie
mediow. (Hydroportal — weryfikacja inwestycji).

3) Urzadzenia wod-kan/oczyszczalnia: pasy ochronne/eksploatacyjne, zakaz
zabudowy kolizyjnej, wymagania sanitarne/odorowe; retencja i podczyszczanie
wod opadowych.

4) Sieci energetyczne/gazowe/telekom: pasy techniczne zgodnie z warunkami
przylaczenia 1 przepisami branzowymi; ograniczenia wysokos$ci, nasadzen i robot
ziemnych w poblizu.
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Mapa 5.13. Placowki zdrowia (e-mapa.net)
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Mapa 5.14. Placowki edukacyjne, przedszkola i szkoty (e-mapa.net)
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Mapa 5.15. Transport, sie¢ drogowa (mapa.targeo.pl)
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5.5. Rekomendacje i wnioski z audytu krajobrazowego oraz krajobrazy
priorytetowe

5.5.1. Podstawa prawna 1 zrodta

« ustawa z dnia 24 kwietnia 2015 r. o zmianie niektérych ustaw w zwigzku ze
wzmocnieniem narzgdzi ochrony krajobrazu,

o audyt krajobrazowy wojewddztwa,

. Sstrategia rozwoju wojewodztwa,

« prognoza oddziatywania na srodowisko.

5.5.2. Analiza

Status prawny i skutki dla planu ogélnego. Sejmik Wojewddztwa Mazowieckiego
przyjal audyt krajobrazowy (uchwata nr 48/24 z 26.03.2024 r.). Plan ogélny ma
obowigzek uwzgledni¢ rekomendacje 1 wnioski audytu oraz krajobrazy
priorytetowe (art. 13b pkt 5 UPZP), a zarzad wojewddztwa uzgadnia projekt planu
w tym zakresie. Audyt identyfikuje krajobrazy, wskazuje krajobrazy priorytetowe,
ocenia zagrozenia 1 formutuje rekomendacje ochrony; podstawe wykonania
stanowi rozporzadzenie RM z 11.01.2019 r. (ze zm. 2022 r.).

Zakres i tre$¢ audytu (Mazowsze). Audyt okresla katalog krajobrazow
priorytetowych (352 jednostki na Mazowszu), prezentuje ich lokalizacj¢ na mapach
oraz zawiera zestaw zalecen dotyczacych ksztaltowania zabudowy, parametrow
zagospodarowania (uogolnione przedziaty), ochrony osi i punktow widokowych, a
takze wskazania potencjalnych parkéw kulturowych. Dokument 1 warstwy mapowe
udostepnia Mazowieckie Biuro Planowania Regionalnego oraz portale e-mapa.

Krajobrazy priorytetowe — definicja i konsekwencje. Krajobraz priorytetowy to
krajobraz ,,szczeg6lnie cenny dla spoteczenstwa” (przyrodniczo, kulturowo,
widokowo), wymagajacy okreslenia zasad ksztattowania. W miejscowych planach
obejmujacych krajobrazy priorytetowe obowigzkowo wykazuje si¢ ich granice i
wprowadza adekwatne zasady ksztattowania (m.in. strefy ekspozycji, wysokosci),
zgodnie z wytycznymi audytu 1 przepisoOw wykonawczych.

5.5.3. Whnioski dla planu ogoélnego

Gmina lezy w strefie krajobrazow nadwislanskich o wysokich walorach
ekspozycyjnych (taras zalewowy, skarpa doliny, korytarz rzeczny oraz mozaika
takowo-tegowa). Na tej podstawie przyjmuje si¢ nastepujace zasady do planu
ogolnego 1 MPZP:
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1) Ekspozycja i sylweta: utrzymac¢ i porzagdkowaé panoramy doliny Wisty;
ogranicza¢ wysokos$¢ nowej zabudowy na przedpolach ekspozycji skarpy/terasy
zalewowej; unika¢ dominant przestrzennych kolidujacych z osiami widokowymi
wskazanymi w audycie.

2) Parametry zabudowy: w krajobrazach priorytetowych stosowaé parametry
zorientowane na zachowanie skali 1 rytméw historyczno-krajobrazowych
(wysokosci, intensywnos$¢, PBC — jako przedziaty, nie ,,sztywne” wartosci, zgodnie
z charakterem rekomendacji).

3) Przestrzenie otwarte i zielen: chroni¢ cigglos$c tak zalewowych, tegdéw i parkow
nadrzecznych jako przedpola ekspozycji; uprzywilejowac tereny zieleni 1 ciagi
pieszo-rowerowe wzdtuz Wisty.

4) Dziedzictwo kulturowe: w obszarach historycznych i ruralistycznych stosowac
lokalne formy architektoniczne (materiaty, gabaryty, dachy) oraz ochrone¢ uktadoéw
I osi historycznych wskazanych w audycie.

5) Porzadek reklamowy: wprowadzaé¢ ograniczenia sytuowania reklam/szyldow w
strefach ekspozycji doliny oraz na ciggach widokowych (zgodnie z audytem 1
ustawg krajobrazow3g).

6) Koordynacja z ochrong przyrody: powigzaé wytyczne krajobrazowe z
istniejgcymi formami ochrony (Natura 2000, OChK, rezerwaty) 1 planami ochrony
— audyt stanowi dla nich wsad merytoryczny.
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5.6. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w
art. 72 ust. 1-3 ustawy Prawo ochrony Srodowiska

Opracowanie ekofizjograficzne dla Gminy 1 Miasta Wyszogrdod przygotowano w
oparciu o karty Audytu Krajobrazowego Wojewodztwa Mazowieckiego odnoszace
si¢ do obszaru gminy. Ustalenia obejmujg doling Wisty 1 jej doptywy, kompleksy
lesne na wysoczyznie oraz w réwninie zalewowej, tereny rolnicze o
charakterystycznych uktadach pdl, a takze miasto Wyszogrod z zachowanym
historycznym uktadem urbanistycznym. Wskazane jednostki audytowe wykazuja
wysoka oceng ,,tradycji” (m.in. dla laséw na wysoczyznie 1 uktadu miejskiego), co
potwierdza konieczno$¢ zachowania ciggtosci procesoOw przyrodniczych 1 tadu
przestrzennego w polityce planistycznej gminy.

Dolina Wisty stanowi gldwne rusztowanie przyrodnicze gminy: to krajobrazy
dolinne 1 rOwniny zalewowe z nadrzecznymi zbiorowiskami tegow, ktére buduja
korytarz migracyjny o znaczeniu ponadlokalnym. Dla tej strefy kluczowe jest
utrzymanie naturalnego charakteru ciekow, renaturalizacja odcinkow
zdegradowanych, zachowanie droznosci biologicznej i ograniczenie prac
regulacyjnych wytacznie do niezbednych potrzeb przeciwpowodziowych. W
strefach zalewowych nalezy ogranicza¢ intensywno$¢ zabudowy oraz wymagac
rozwigzan retencyjnych 1 infiltracyjnych przy inwestycjach.

W réwninie zalewowej wystepuja rozlegle lasy tegowe, olsowe 1 bagienne. Ich
ochrona wymaga jednoznacznego zakazu dziatan prowadzacych do osuszen,
utrzymania naturalnych terendw zalewowych oraz przeciwdziatania fragmentacji i
powstawaniu barier w korytarzu doliny Wisty, ktory taczy si¢ funkcjonalnie z
obszarem Kampinosu. Gospodarka wodna powinna preferowac retencje
krajobrazowg 1 zatrzymywanie odptywu powierzchniowego.

Poza doling dominujg kompleksy lesne na wysoczyznie. Dla nich ustala si¢ wymog
zachowania ciggtosci drzewostanow i zadrzewien oraz ograniczenie zmiany
przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne. Inwestycje celu publicznego moga
by¢ lokalizowane wylacznie po wykazaniu braku pogorszenia walorow
krajobrazowych i funkcji korytarzy ekologicznych, z zastosowaniem zasad
zrbwnowazonej gospodarki lesne;.

Tereny rolnicze poza doling zachowuja uktady wstegowe 1 mozaikowe pdl, 1k 1
pastwisk. Priorytetem jest tu ochrona przestrzeni produkcyjnej — zwlaszcza gleb
klas I-111 — ograniczenie rozpraszania zabudowy oraz utrzymanie siedlisk
srodpolnych i zadrzewien, ktore podtrzymujg lokalng taczno$¢ przyrodnicza.
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Wprowadza si¢ obowigzek minimalnych powierzchni biologicznie czynnych i
zagospodarowania wod opadowych w granicach dzialki (retencja, infiltracja).
Lokalizacja OZE i inwestycji celu publicznego jest dopuszczalna po analizie
wptywu na fizjonomig¢ krajobrazu i1 korytarze ekologiczne.

W miescie Wyszogrod, ktorego uktad urbanistyczny uznano za cenny, wymagane
jest utrzymanie droznos$ci klinbw przewietrzania powigzanych z doling, ochrona
ekspozycji i osi widokowych oraz ograniczenia dla nowych dominant
wysokosciowych. Przestrzenie publiczne powinny rozwija¢ btekitno-zielong
infrastrukture 1 bioretencje¢, aby zwigksza¢ odporno$¢ miasta na zjawiska
ekstremalne. Jednoczesnie odnotowano lokalne zagrozenia erozyjne, co uzasadnia
stosowanie rozwigzan retencyjno-przeciwerozyjnych w realizacjach budowlanych.

W poprzek catego obszaru planu nalezy minimalizowa¢ powstawanie barier
ekologicznych, zwlaszcza tych zwigzanych z infrastrukturg drogowa w dolinie
rzek. Nowe lub przebudowywane odcinki drég powinny zapewnia¢ przejscia dla
fauny oraz cigglos$¢ zadrzewien i zielone bufory.

Powyzsze wymagania przenosi si¢ do ustalen planu ogolnego przez przypisanie ich
do lokalizacji opisowych (dolina Wisty 1 jej doplywy, miasto Wyszogrod,
kompleksy lesne przy poszczegodlnych wsiach, tereny rolnicze sotectw) 1
odwzorowanie na rysunku planu. Wymaga si¢ okresowej weryfikacji danych o
uwarunkowaniach przyrodniczych i zagrozeniach (w szczeg6lnosci w dolinie
Wisly 1 w korytarzach lesnych) oraz dostosowywania ustalen do aktualnych
potrzeb ochrony krajobrazu i retenciji.

Wymagania z art. 72 POS wprowadzono wprost do ustalen stref planistycznych i
OUZ, a ich podstawg jest prognoza oddziatywania na srodowisko sporzadzona dla
planu ogdlnego.
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5.7. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg (ZAP) obliczono zgodnie z §3
rozporzadzenia MRiT z 8.12.2023 r. dla planu ogo6lnego (wzor: ZAP = M20 —
PUMO/P20). Przyjeto najnowsza liczbg mieszkancow gminy (31.12.2024: 5 196
0sob) i — w braku oficjalnej prognozy gminnej — zgodnie z §3 ust. 6 pkt 1
zwiekszono ja 0 5% dla horyzontu 20 lat: M20 =35 196 x 1,05 =5 455,8 os.

Aktualng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan na 1 mieszkanca (P0) dla Gminy 1
Miasta Wyszogrod przyjeto wedlug GUS (stan 31.12.2023): 29,60 m?/os. Na tej
podstawie tgczng powierzchni¢ uzytkowa zasobu (PUMO) oszacowano jako PUMO
= PO X liczba ludnos$ci = 29,60 x 5 196 = 153 801,6 m?. Poniewaz brak kompletu
danych P—10 1 P—20 na poziomie gminy, zgodnie z §3 ust. 8 przyjeto P20 = 40
m?/0s. (minimalny standard docelowy). Wstawiajac do wzoru: ZAP =5 455,8 —
(153 801,6 /40) =5 455,8 —3 845,0 = 1 611 0s0b. Dla orientacyjnego przeliczenia
na lokale uzyto wskaznika 2,71 os./mieszkanie (GUS 2023), co daje ok. 595
mieszkan. Zastosowana metoda 1 parametry pochodzg z rozporzadzenia (wzdr,
zasada +5%, prog 40 m?%/0s.).

Wynik spetnia warunek dolnego progu z §3 ust. 9 (dla gmin >5 000 mieszkancow
dopuszcza si¢ przyjecie min. 1 000 osob); obliczone 1 611 0s6b jest powyzej
progu, nie ma wigc potrzeby stosowania minimum ustawowego.

Uwagi metodyczne 1 zrodta danych:

— liczba ludnosci (31.12.2024): 5 196 — Urzad Gminy 1 Miasta Wyszogrod;

—P0 =29,60 m?/o0s., przeci¢tna liczba os6b na mieszkanie = 2,71 (31.12.2023) —
wskazniki GUS agregowane na poziomie gminy;

— wzor 1 reguly (M20, P20=40 m?/os. przy braku P—10/P—20, prog minimalny) —
rozporzadzenie MRIT z 8.12.2023 r.

Podstawowymi osiami ograniczen rozwoju przestrzennego gminy sg dolina Wisty,
objeta formami ochrony przyrody 1 zagrozeniami powodziowymi, oraz korytarz
drogi krajowej DK 62, determinujacy warunki akustyczne, rodowiskowe i
funkcjonalne zagospodarowania terenéw przylegtych. Plan ogo6lny, jako dokument
o charakterze strategicznym i ramowym, przenosi ci¢zar szczegdétowych
rozstrzygnig¢ dotyczacych sposobu zagospodarowania terendw na etap
sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Przy
realizacji ustalen planu ogdlnego pierwszenstwo majg przepisy odrebne, w
szczegolnosci z zakresu ochrony srodowiska, ochrony przyrody, gospodarki
wodnej, ochrony przeciwpowodziowej oraz infrastruktury transportowe;j.
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UZASADNIENIE DO PLANU OGOLNEGO GMINY I MIASTA WYSZOGROD

6. OSWIADCZENIE SPORZADZAJACEGO PROJEKT PLANU
OGOLNEGO

Oswiadczam, ze spelniam wymagania okreslone w art. 5 pkt 4 ustawy z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2024 poz.
1130 z p6zn. zm.) do sporzadzenia projektu aktu planistycznego, w tym projektu
planu ogolnego gminy.

Jestem $wiadomy odpowiedzialno$ci karnej za ztozenie falszywego o§wiadczenia.

Data sporzadzenia projektu planu ogdlnego: 09.02.2026 r.

ZESPOL URBANISTOW:

Imie i nazwisko, funkcja Podpis

mgr inz. arch. Zbigniew DABROWSKI

- kierownik zespotu
Dyplom nr 10689 i 13098 WSEIZ w Warszawie ZBIGNIEW
DABROWSKI

09.02.2026 20:24:46 GMT+1
Dokument podpisany elektronicznie
podpisem zaufanym

inz. arch. Klaudia DABROWSKA

- czlonek zespotu _B
Dyplom nr 17464 ATA w Warszawie KLAUDIA
DABROWSKA

09.02.2026 20:04:42 GMT+1
Dokument podpisany elektronicznie
podpisem zaufanym
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