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IL.1. SYNTEZA UWARUNKOWAN I CELE POLITYKI
PRZESTRZENNEJ

Istniejagce uwarunkowania, zaréwno wewnetrzne jak 1 zewnetrzne determinuja rozwoj
i zagospodarowanie przestrzenne. Uwarunkowania zawarte w pierwszej cze$ci dokumentu pozwalajg
okresli¢ najbardziej pozadany i realny kierunek przemian funkcjonalno - przestrzennych.

Ponizej syntetycznie przytoczono uwarunkowania odgrywajace wiodaca role w ksztaltowaniu
polityki przestrzennej gminy Zatory, z ich podzialem na sprzyjajace i zagrazajace rozwojowi
przestrzennemu gminy.

I1.1.1. SYNTEZA UWARUNKOWAN
Kluczowe uwarunkowania gminy Zatory:

=  Gmina Zatory potozona jest w pdinocnej czesci wojewoddztwa mazowieckiego, w powiecie
puttuskim, w odlegtosci 50 km od Warszawy. Jest gming wiejska.

= Zachodnig granice gminy stanowi linia brzegowa rzeki Narew.

=  Gming¢ Zatory w 2010 r. zamieszkiwato 4 718 0sob , co stanowito ok. 9,26% ludnosci powiatu
puttuskiego. Na przetomie analizowanych 10 lat odnotowano nieznaczny spadek liczby
mieszkancoéw gminy (-3,1%).

= Miejscowosciami o najwickszej liczbie ludnosci sg: Zatory (967) oraz Pniewo (500).

= W gminie wystepuja wahania liczby ludnos$ci zwigzane z sezonowym naplywem oséb. W
okresie od wezesnej wiosny do jesieni, liczba 0s6b przebywajacych na obszarze gminy wzrasta
kilkukrotnie. Powyzszy wzrost wynika przede wszystkim ze wzmozonego pobytu osob we
wsiach potozonych nad Narwia.

= W 2010 r. na terenie gminy Zatory dziatalno$¢ gospodarczg prowadzito 327 zarejestrowanych
podmiotow gospodarki narodowej, co oznacza 40% wzrost w poréwnaniu z rokiem 2000.

= Wskaznik bezrobocia w gminie Zatory w 2010 r. wynosit 11,9%.

= Wilasno$¢ osob fizycznych stanowi 63% gruntow. Sposrod nich 92% to grunty wchodzace w
sktad gospodarstw rolnych.

=  Grunty Skarbu Panstwa stanowig 34% wszystkich gruntdéw w gminie. Wérdéd nich wyraznie
dominujg grunty w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe (89%).
Za$ 10% stanowia grunty wchodzace w sklad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa.

= Na obszarze gminy obowigzuja 24 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.
Pokrycie planami dla terenu gminy wynosi 100% jej powierzchni.

=  Najwickszym zainteresowaniem inwestycyjnym cieszg si¢ Zatory oraz sotectwa potozone nad
Narwia (m.in. Burlaki oraz Stawinoga).

=  Dominujacg funkcja wsi polozonych w gminie Zatory jest obstuga rolnictwa. Na zachodzie
gminy, w bezposrednim sasiedztwie nadnarwianskich wsi, wyksztalcity sie osiedla zabudowy
letniskowej. Obszary te pelnia dodatkowo funkcje rekreacyjno - wypoczynkowe (Kruczy
Borek, Burlaki, Holendry, Stawinoga, Kopaniec).

= W strukturze uzytkowania gruntéw dominujg uzytki rolne, zajmujac ponad 60% powierzchni
gminy. Lesisto$¢ ksztaltuje si¢ na poziomie okoto 34%. Natomiast tereny zabudowane i
zurbanizowane stanowig okoto 3% powierzchni gminy.

= Prawnie ustanowionymi formami ochrony przyrody na obszarze gminy Zatory sg: rezerwaty
przyrody (2), obszar Natura 2000 (1), pomniki przyrody (17).

= Niemalze potowa obszaru gminy lezy w zasiggu korytarza ekologicznego o znaczeniu
miedzynarodowym Obszar Puszczy Kurpiowskiej (22M) oraz w bezposrednim sgsiedztwie
obszaru weztowego o znaczeniu mi¢dzynarodowym Doliny Dolnego Bugu (24M).

= W zasiegu obszaru Natura 2000 znajduje si¢ centralna i potnocno-wschodnia cze¢$¢ gminy o
powierzchni 7 328,9 ha co stanowi ok. 61,1% powierzchni gminy.



* QGleby dobrych klas bonitacyjnych (II-IV) zajmuja okoto 40% uzytkéw rolnych tj. 25%
powierzchni gminy, w tym objgte ochrong (II-II1) okoto 4% uzytkéw rolnych. W gminie nie
wystepuja gleby I klasy bonitacyjne;.

=  Warunki rolniczej przestrzeni produkcyjnej gminy Zatory sg niesprzyjajace. Obszar gminy
posiada stabe warunki naturalne do rozwoju produkcji rolnej. W wiekszosci obrebow struktura
agrarna jest niekorzystna.

* Na obszarze gminy zostaly udokumentowane dwa zloza o zasobach bilansowych: kopaliny
ilaste dla ceramiki budowlanej (zloze ,,Drwaly”) oraz kruszywo naturalne, stanowiacego
surowiec dla budownictwa i drogownictwa (zloze ,,Kruczy Borek”). Eksploatowane jest
jedynie ztoze ,,Drwatly”.

= Zloze ,.Drwaly” zostalo wybilansowane, a teren i obszar gorniczy ,,Drwaty” zostaly zniesione
decyzja Marszatka Wojewodztwa Mazowieckiego nr 40/13/PS.G z dnia 22.02.2013 r., znak
PS-11.7422.8.2013.KK.

= (Caly obszar gminy znajduje si¢ w obrebie trzeciorzedowego zbiornika wod podziemnych —
Subniecka Warszawska (zbiornik GZWP 215A) w jej czeSci centralnej. Na terenie gminy
Zatory nie wystgpuja obszary najwyzszej ochrony (ONO), ani obszary wysokiej ochrony
(OWO).

= Na terenie gminy znajduje si¢ 10 obiektéw i obszaréw wpisanych do rejestru Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkow.

*  Przez teren gminy przechodzi droga wojewodzka nr 618 o przebiegu Goltymin — Pultusk —
Wyszkéw, stanowigca wazne potaczenie regionalne pomiedzy powiatami ciechanowskim,
puttuskim i wyszkowskim, wyprowadzajaca ruch w kierunku drég krajowych nr 8 (Warszawa
— Biatystok) i nr 61 (Warszawa — Augustow).

= Obecny system transportowy gminy zaspakaja potrzeby komunikacyjne mieszkancow i
gospodarki i nie wymaga rozbudowy o nowe elementy znaczenia podstawowego.

= Obecnie wszystkie wsie w gminie Zatory sg podtaczone do wodociagu. Poza jego zasiegiem
znajduja si¢ pojedyncze, rozproszone gospodarstwa. W 2010 r. 65,5% ludnosci korzystato z
sieci wodociagowe;j.

= Na terenie gminy funkcjonuja dwie oczyszczalnie Sciekow: w Zatorach oraz Gladczynie. W
2010 . z sieci kanalizacyjnej korzystato 1630 0sob, co stanowito 34% ludnosci gminy. Obecnie
dostep do sieci kanalizacyjnej posiadaja mieszkancy Zator oraz osiedla zabudowy
wielorodzinnej w Gladczynie.

= Na terenie gminy nie wystepujg zrodta wytwarzania energii elektrycznej i nie przebiegaja linie
energetyczne wysokiego napigcia oraz nie planuje si¢ ich przebiegu. Energia elektryczna
dostarczana jest dla odbiorcow w gminie Zatory czterema napowietrznymi liniami 15kV
wyprowadzonymi ze stacji 110/15 kV — GPZ ,,Wyszkow 2”.

=  Gmina nie posiada gazu przewodowego.

* (Gmina Zatory nie posiada wlasnego czynnego sktadowiska odpadéw komunalnych. Obszar
gminy Zatory wchodzi w sktad ciechanowskiego regionalnego obszaru gospodarki odpadami,
ktory przewidziany jest do obstugi przez skladowisko odpadow komunalnych w Woli
Pawlowskiej, gmina Ciechanow.

* GOmina posiada rozwini¢ta sie¢ telekomunikacyjng oparta na istniejacej sieci kablowej,
napowietrznej i $wiattowodowe;j.

= Obszary szczegolnego zagrozenia powodzig (prawdopodobienstwo p = 5%, p = 1% oraz
p=0,5%) wystepuja w bezposrednim sgsiedztwie gminy, nie wkraczajac na jej obszar. Na
terenie gminy wyznaczony zostal obszar narazony na niebezpieczenstwo powodzi o
powierzchni 972,45 ha, co stanowi ponad 8% powierzchni gminy. Obszar ten wyznaczony
zostat w obrebach Borsuki Kolonia, tecino, Kruczy Borek, Sliski, Burlaki, Zatory, PGR
Zatory, Stawinoga.

I1.1.2. OCENA UWARUNKOWAN
Glownymi uwarunkowaniami sprzyjajgcymi rozwojowi przestrzennemu gminy sq:

= Wysokie walory srodowiska przyrodniczego oraz srodowiska kulturowego, stanowigce o duzej
atrakcyjnosci turystycznej gminy (w tym m.in. bezposrednie sgsiedztwo rzeki Narew).



= Korzystne polozenie administracyjne (wojewddztwo mazowieckie, w zasiggu oddziatywania
aglomeracji warszawskiej).

= Zakonczony etap planistyczny dla przygotowania rozwoju terendow zabudowy rekreacji
indywidualnej (funkcje wskazane w obowigzujgcych mpzp).

= 100% pokrycie obszaru gminy obowigzujagcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego.

Glownymi zagroZeniami dla rozwoju przestrzennego gminy mogq byc¢:

= Duza presja inwestycyjna na obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi (ogdtem stanowia
8% obszaru gminy, w tym 2,4% z obszarami istniejacej i planowanej wg. mpzp zabudowy).

= Niezadowalajacy stan komunikacji.

=  Brak rozwinigtej sieci kanalizacyjne;j.

= Niekorzystne warunki naturalne do rozwoju rolnictwa, przy obecnych warunkach rynkowych.

11.1.3. SZACUNKOWE ZMIANY DEMOGRAFICZNE

Przeprowadzona na potrzeby Studium uproszczona "prognoza zmian demograficznych" w gminie
Zatory opiera si¢ na danych statystycznych dotyczacych ogoélnej liczby ludnosci, przyrostu naturalnego
i salda migracji w okresie 1995-2011.

Przy zatozeniu utrzymania si¢ dotychczasowych tendencji demograficznych, okreslono
przyblizone zmiany liczby ludnosci do 2030 r.

Wykres 1: Liczba mieszkafncow gminy oraz jej prognoza zmian
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Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych BDL GUS

Jak wynika z powyzszego wykresu, w prognozowanym okresie liczba ludno$ci gminy Zatory,
bedzie utrzymywac sie¢ na wzglednie statym poziomie i w roku 2030 moze wynosi¢ okoto 4800
mieszkancow.

I1.1.4. CELE POLITYKI PRZESTRZENNEJ

Kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy oraz jej polityka przestrzenna muszg
uwzglednia¢ zasade zrownowazonego rozwoju, wedle ktorej: zachowanie trwalosci podstawowych
procesow przyrodniczych i rownowagi przyrodniczej, zintegrowane z procesami rozwoju spoleczno-
gospodarczego, dajag rownowazne szanse dostgpu do $rodowiska obecnym, jak 1 przysztym
pokoleniom.

Majac na wzgledzie powyzsza zasade, na podstawie analizy uwarunkowan rozwoju okreslonych w
I czgsci studium, wskazuje si¢ nastepujace cele polityki przestrzennej gminy Zatory



1) Zapewnienie zrOwnowazonego rozwoju gminy, poprzez zagospodarowanie przestrzenne
rownowaznie uwzgledniajace m.in.:
= rozwoj terendw inwestycyjnych, w tym poprzez podniesienie standardow technicznych istniejgcej

zabudowy i zagospodarowania,
= gprawne funkcjonowanie systemu komunikacji i infrastruktury technicznej,
= ochrong przyrody, krajobrazu i dziedzictwa kulturowego;
2) Zachowanie wartosci obecnego zainwestowania gminy, wykorzystania jego rezerw terenowych,
podnoszenia standardu struktur zabudowy, humanizacji warunkéw zycia, realizowanych gltownie
poprzez :
= okreSlenie zroznicowanych terenow zabudowy mieszkaniowej, zespotow ustugowych z zielenia,
rejondéw intensywnego rozwoju ustug i produkcji, infrastruktury technicznej itd., ktorych realizacja
stworzy warunki wyboru miejsca i réznych form zabudowy i zagospodarowania,

= zachowanie ciaggdw aktywnosci przyrodniczej — zieleni urzadzonej i nieurzadzonej wprowadzonych
do rejonow zabudowanych i wymagajacych zagospodarowania,

= ochrona terendw o najwyzszych walorach do rozwoju rolnictwa,

=  powigkszanie zasobow lesnych poprzez zalesianie gruntow o niskiej przydatnosci dla rozwoju
rolnictwa,

= okreslenie zespotow zabudowy wymagajacych rehabilitacji i/lub przeksztatcen,

= umozliwienie wprowadzenia obiektow i zespotow odpowiadajacych funkcja i1 standardem
wspotczesnym zatozeniom, przy jednoczesnym respektowaniu ustalen konserwatorskich;
3) Wykorzystanie szans rozwojowych gminy wynikajgcych z:
= geograficznego i komunikacyjnego potozenia gminy, poprzez zabezpieczenie terenéw dla rozwoju
mieszkalnictwa, rekreacji i wypoczynku oraz przedsigbiorczosci;

= wysokich waloréw przyrodniczo — krajobrazowych, w tym przede wszystkim objetych ochrong na
podstawie przepisow odregbnych (m.in.: obszary NATURA 2000);

= zachowania cennych zespoléw i obiektow dziedzictwa kulturowego, w tym przede wszystkim
zatozenie palacowo-parkowe w Zatorach oraz dworsko-partkowe w Gladczynie, koSciolow,
cmentarzy, obiektow architektury i budownictwa a takze stanowisk archeologicznych;

4) Ograniczenie lub zniesienie barier rozwoju gminy oraz sytuacji konfliktowych i problemowych, m.
in. poprzez:
= uporzadkowanie funkcjonalno - przestrzenne i estetyczne zabudowy — m.in. poprzez strefowanie

funkcji z jednoczesng eliminacja wspdlistnienia (w tym sasiedztwa) funkcji wzajemnie
wykluczajacych sie i/lub stworzenie podstaw do eliminacji ewentualnych ucigzliwo$¢ i zagrozen;
= przeksztalcenie i rozbudowe uktadu drogowego w sposob zapewniajacy:
o sprawne polaczenia z ukladem drég zewngtrznych;
o dogodne skomunikowania terenéw rozwojowych z istniejacym zagospodarowaniem,
o stworzenie sieci §ciezek rowerowych wzdhuz drég o duzym natgzeniu ruchu;
= rozbudowg infrastruktury technicznej, w tym systemow uzbrojenia komunalnego;
= podnoszenie poziomu warunkow zycia mieszkancéw poprzez ksztattowane obszarow:
o koncentracji ushug, w tym publicznych i komercyjnych (programowanie),
o zieleni publicznej i innej,
o przestrzeni publicznych;
= zachowanie w istniejacym zasiggu przestrzennym regionalnych korytarzy ekologicznych.

Powyzsze cele sg podstawg do formutowania zasad i wyznaczenia kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy.



IL.2. KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ GMINY
ORAZ W PRZEZNACZENIU TERENOW W TYM TERENY
WYLACZONE SPOD ZABUDOWY

Zmiana studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory jest
kontynuacja polityki przestrzennej przyjetej w Studium(...) uchwalonym w 2001 r. Pozostaje w
zgodzie z przyjetymi kierunkami zmian, jednoczesnie aktualizujac je i dostosowujgc do obecnych
potrzeb rozwoju gminy i wymogow prawa.

Za priorytetowy kierunek rozwoju przestrzennego miejscowosci Zatory uznaje si¢ funkcje
centrotworcze: ustugowg, administracyjng, oSwiatowa, kulturalng itp. Funkcje centrotworcze wskazuje
si¢ rowniez w miejscowosci Pniewo. W obu wyzej wymienionych miejscowosciach rownorzgdnym
kierunkiem rozwoju jest mieszkalnictwo.

We wschodniej czgsci gminy jako podstawowe wskazuje si¢ funkcje rolnicze i obstugi rolnictwa
(m.in. zabudowy zagrodowej), uzupetniang przez funkcj¢ mieszkaniowa jednorodzinna, rekreacyjno-
wypoczynkowg oraz w mniejszym stopniu funkcje produkcyjno-ustugowa. Wymienione funkcje
pozarolnicze winny rozwija¢ si¢ przede wszystkim w lokalnych osrodkach ustugowych (Ciensza,
Drwaty, Gtadczyn) oraz w mniejszym stopniu w osrodkach wspomagajacych (Ciski, Dgbiny, Gtadczyn
Rzadowy, Gtadczyn Szlachecki, Lutobrok, Lutobrok Folwark, Nowe Borsuki, Mystkowiec Kalinowka,
Mystkowiec Szczucin, Pniewo Kolonia, Topolnica). W pozostatych jednostkach osadniczych tj.
osrodkach podstawowych winny rozwija¢ si¢ funkcje niezbedne do prawidlowego funkcjonowania
tych terenow.

W zachodniej czesci gminy, obok funkcji rolniczych i obstugi rolnictwa, jako wiodaca wskazuje
si¢ rowniez funkcje rekreacyjno-wypoczynkowa, zwigzana z atrakcyjnos$cia przyrodnicza i
krajobrazowg tego obszaru.

Wyznaczone kierunki zmian beda realizowane poprzez dzialania prowadzace do osiggania
wczesniej wymienionych celow zagospodarowania przestrzennego.

Funkcja mieszkaniowa zwigzana jest przede wszystkim z obszarami zwartej oraz w mniejszym
stopniu rozproszonej, zabudowy wsi. Przeksztalcenia w obrgbie tych terendéw maja na celu stworzenie
wysokiej jako$ci przestrzeni, gdzie harmonijnie wspotistnieja ze soba tereny roznych funkcji w tym
przede wszystkim: zabudowa jednorodzinna i zagrodowa oraz ustugi obstugujace te tereny. Zmiany w
samej strukturze funkcjonalnej maja na celu wspomaganie rozwoju zwartego charakteru zabudowy,
poprzez doggszczenie terendw czesciowo juz zainwestowanych wzdtuz istniejacych drog gminnych i
powiatowych, przy jednoczesnym zapewnieniu wlasciwych parametrow drog.

Funkcja rekreacyjno-wypoczynkowa winna rozwijac¢ si¢ przede wszystkim w ramach obszarow
zabudowy rekreacji indywidualnej i ustugowej. Miejscowosciami szczeg6lnie predysponowanymi do
rozwoju tej funkcji s3: Stawinoga, Kopaniec, Burlaki, Sliski, Kruczy Borek, Lecino, Borsuki Kolonia.

Tereny produkcyjno-ustugowe, koncentruja si¢ gtdéwnie w potnocnej czesci gminy wzdtuz drogi
wojewddzkiej nr 618. Pozostate, o mniejszej powierzchni, wystepuja w rozproszeniu na catym obszarze
gminy.

Na terenie gminy nie wyznacza si¢ terenow lokalizacji obiektow handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?, tj. wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych.

Zakres przeksztatcen i kierunkéw zmian w strukturze przestrzennej dla obszaréw gminy
sformutowano w odniesieniu do wyodrebnionych jednostek strukturalno-funkcjonalnych opisanych
ponizej.

I1.2.1. OKRESLENIE STRUKTURY FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNEJ
Strefy funkcjonalne
Strefy funkcjonalne stanowig podstawowe jednostki przestrzenne okreslone dla wytonienia

obszarow predysponowanych do instrumentalizacji celow okreslonych w polityce rozwoju
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przestrzennego gminy. Stanowia wigc obszary najwigksze powierzchniowo oraz najbardziej
zgeneralizowane i uogoélnione pod wzgledem mozliwosci funkcjonalnych. Rodzaj oraz granice
poszczegblnych stref zdeterminowane sg wiodagcymi uwarunkowaniami rozwoju gminy.

W ramach struktury przestrzennej gminy Zatory wydzielono cztery strefy funkcjonalne:
= osadniczg (O),

=  rolniczo-osadnicza (R),

=  przyrodniczo-krajobrazows (K),

= rekreacyjno-wypoczynkowa (R-L).

W obrebie wyznaczonych na rysunku studium stref funkcjonalnych ustala si¢ nastepujace kierunki
zmian w strukturze i przeznaczeniu terenow:

= strefa osadnicza (O) — priorytet dla rozwoju réznych form zabudowy i zagospodarowania terenu, w
tym aktywnosci gospodarczej. Strefa obejmuje zwarty obszar miejscowosci Zatory i Pniewo oraz
czg¢sciowo Lemany i Drwaty.

= strefa rolniczo-osadnicza (R) — priorytet dla rozwoju funkcji rolniczej z zabudowa z jednoczesnym
zachowaniem podwyzszonych rygoréw ekologicznych na obszarach ciggéw i ostoi przyrodniczych
(lasy oraz doliny ciekéw wodnych). Strefa obejmuje wschodnig czg$¢ gminy, obreby: Woélka
Zatorska, Debiny, Wiktoryn, Ciski, Mierzecin, Mystkéwiec Szczucin, Lutobrok Folwark,
Topolnica, Pniewo Kolonia, Gladczyn oraz czg$¢ obrebdw: Mystkowiec Kalinowka, Drwatly,
Zatory, Pniewo, Lutobrok, Lemany, Ciensza, Gtadczyn Szlachecki, Gladczyn Rzgdowy.

= strefa przyrodniczo-krajobrazowa (K) — priorytet dla rozwoju funkcji ekologicznych. Strefa
obejmuje gtdéwnie obszary zwartych kompleksow lesnych.

= strefa rekreacyjno-wypoczynkowa (R-L) — priorytet dla rozwoju funkcji rolniczej z zabudowa oraz
funkcji rekreacyjnej i wypoczynkowej, ze szczegolnym uwzglednieniem obszaréw narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi. Strefa obejmuje zachodnia cze¢$¢ gminy potozong dolinie rzeki Narew,
obreby: Borsuki Kolonia, L.ecino, Sliski, Kruczy Borek, Burlaki oraz czesciowo: Stawinoga i Nowe
Borsuki.

Obszary funkcjonalne

Na terenie gminy wydzielono dwie grupy obszaréw funkcjonalnych: obszary zainwestowania oraz
obszary otwarte. Podstawa ich wydzielenia jest stopien ich planowanego zagospodarowania. Obszary
te wzajemnie si¢ przenikaja. W ramach obszaréw wydzielono tereny petniace okreslone funkcje w
przestrzeni, nazwane terenami funkcjonalnymi, przypisano im ogélne zasady 1 wskazniki
zagospodarowania.

= Obszary zainwestowania, na ktorych przewiduje si¢ utrzymanie istniejagcej i rozwdj nowej
zabudowy i innych inwestycji.

Tworza je obszary koncentracji osadnictwa wraz z terenami niezbe¢dnej infrastruktury techniczne;j
i komunikacyjnej zapewniajgcej ich obstuge. Optymalne funkcjonowanie i rozwoj catego uktadu
obszaréw zabudowy 1 zainwestowania, zapewniaja dziatania koordynujace i integrujace polityki:
zagospodarowania przestrzennego, rozwoju komunikacji, rozwoju infrastruktury oraz ochronng.
Prowadza one do zapobiegania nadmiernemu rozprzestrzenianiu si¢ uktadu osadniczego i w rezultacie
zmniejszaniu kosztow jego funkcjonowania.

W tym zakresie gtéwnymi dziataniami powinny by¢:

9] Wzmocnienie roli Zator jako miejscowosci gminnej poprzez jej rewitalizacje.

2) Utrzymanie zwartego charakteru zabudowy oraz dazenie do nierozpraszania zabudowy na
obszarze gminy.

3) Przeciwdziatanie przenoszeniu si¢ osadnictwa na obszary trudne do obstugi lub wymagajace
znacznych naktadéw dla jej zapewnienia.

4) Izolacja terenéw mieszkaniowych oraz generujacych ucigzliwo$ci obszarow

wykorzystywanych gospodarczo.
5) Ksztattowanie zagospodarowania
przyjaznego ruchowi pieszemu i rowerowemu oraz
umozliwienie jego obstugi transportem zbiorowym.
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6) Rozwdj infrastruktury technicznej.

Obszary otwarte,. na ktorych przewiduje si¢ utrzymanie przeznaczenia terendw zwigzanego z
produkcja rolng i lesng, obszarami wod powierzchniowych i ptynacych oraz nieuzytkéw (w obszarach
otwartych znajduja si¢ obszary cenne przyrodniczo). Ponadto, w ramach obszaréw otwartych

przewiduje si¢ utrzymanie istniejacej zabudowy (gtéwnie zagrodowa i gospodarcza potozona w obrebie
obszarow otwartych).

Podstawowym zalozeniem ksztaltowania obszaréw otwartych jest dazenie do stworzenia

powigzanego funkcjonalnie i strukturalnie uktadu wewnetrznych i zewngtrznych powigzan
przyrodniczych gminy.

Celem wszelkich zabiegdbw powinno by¢ utrzymanie cigglosci strukturalnej i funkcjonalnej

istniejacych powiazan ekologicznych, zachowanie ich potencjatu biologicznego oraz ograniczenie
dziatan mogacych zmieni¢ warunki siedliskowe.

Rysunek 1: Strefy funkcjonalne oraz obszary zainwestowania
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Podstawowa zasadg dla kierunkow zmian w przeznaczaniu terendw jest tworzenie
wielofunkcyjnych struktur przestrzennych miejscowosci, z priorytetem dla:

= uporzadkowania funkcjonalno - przestrzennego i estetycznego terenow,
wskazania terendw rozwojowych gminy,

przeksztatcenia i rozbudowy infrastruktury technicznej w tym uktadu drogowego

przy jednoczesnym uwzglednieniu racjonalnego wykorzystania terenow otwartych jak rowniez
ekonomicznych skutkow realizacji polityki przestrzenne
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Tereny funkcjonalne wydzielono, uwzgledniajac istniejace zainwestowanie w zakresie
mieszkalnictwa, ustug publicznych i komercyjnych, turystyki i rekreacji, rolniczej i le$nej przestrzeni
produkcyjnej oraz uwarunkowan wynikajacych z przepisow odrgbnych, przy czym:

1) obszary zainwestowania uwzgledniaja istniejacy stan zagospodarowania, dyspozycje
obowigzujacych plandw miejscowych oraz prognozowane potrzeby. Zasiegi wydzielen
terenéw (np. MU, AG) stanowia wytyczne do miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, moga by¢ korygowane w trybie ich opracowywania i nie wymagaja
przeprowadzania zmiany studium.

2) obszary otwarte ze wzgledu na walory §rodowiska przyrodniczego, nie sa wyznaczone jako
tereny planowanego zainwestowania gminy. Mozliwe jest jednak ograniczone wykorzystanie
tych obszaréw dla funkcji rekreacyjnej oraz zabudowy dopuszczonej na podstawie przepiséw
odrebnych, zgodnie z pozostatymi ustaleniami studium.

Obszary funkcjonalne i tereny funkcjonalne wskazano na rysunku ,,Kierunki i polityka
przestrzenna”.

Tereny funkcjonalne posiadaja symbol jednoznacznie identyfikujacy je na rysunku ,,Kierunki i
polityka przestrzenna”.

I1.2.2. KIERUNKI ZMIAN I WSKAZNIKI DOTYCZACE ZAGOSPODAROWANIA
ORAZ UZYTKOWANIA TERENOW

11.2.2.1. Obszar zainwestowania gminy

W  niniejszym rozdziale okreslono mig¢dzy innymi funkcje podstawowe (udzial w
zagospodarowaniu dziatki budowlanej w granicach terenu wynosi minimum 60% udziatu powierzchni
uzytkowej), uzupetniajace (udzial w zagospodarowaniu dziatki budowlanej w granicach tego terenu
wynosi maksimum 40% udziatu powierzchni uzytkowej; parametry te nie dotycza infrastruktury
technicznej oraz niezbgdnego zagospodarowania terenu dziatki) i dopuszczalne (fakultatywne,
mozliwe do wprowadzenia w miare pojawiajacych si¢ potrzeb) dla poszczegdlnych terendow
funkcjonalnych oraz zawarto podstawowe wskazniki zabudowy 1 zagospodarowania terenu
wymagajace uszczegdlowienia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Okreslone ponizej wskazniki dotycza nowo kreowanego zagospodarowania i/lub zabudowy. W
stosunku do terenow z istniejgca zabudowa, ktére nie spetniajg warunkéw jak ponizej dopuszcza sig
zachowanie wskaznikow i parametrow zgodnie ze stanem istniejgcym.

Dla nowokreowanego zagospodarowania i zabudowy okreslone wskazniki sa maksymalnymi
dopuszczalnymi.

Na obszarze gminy Zatory w ramach obszarow zainwestowania wyodrgbniono nastepujace tereny
funkcjonalne wraz z ich kategoriami:

I.  Tereny o dominujacym udziale zabudowy zagrodowej, oznaczone na rysunku ,.Kierunki i
polityka przestrzenna” symbolem M — obejmuja obszary istniejacej i planowanej zabudowy
zagrodowej lub mieszkaniowej jednorodzinnej. Tereny M wystepujg na obszarze catej gminy.

= funkcja podstawowa: zabudowa zagrodowa, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

= funkcja uzupetniajaca: ustugi zapewniajace obstuge mieszkancow oraz inne ushugi nieucigzliwe,
w tym ustugi publiczne, zabudowa rekreacji indywidualnej, zielen urzadzona, tereny sportu i
rekreacji oraz niezbedne do prawidlowego funkcjonowania tych terenéw urzadzenia
infrastruktury technicznej i komunikacja;

= zabudowa wolnostojaca Iub blizniacza z dopuszczong funkcja ushug nieucigzliwych
realizowanych w czgéci budynku mieszkalnego lub jako osobny obiekt w granicach dziatki;

= zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywac na srodowisko, chyba,
ze przeprowadzona procedura wykazata brak negatywnego wplywu na $rodowisko, z
wylaczeniem obiektéw celu publicznego, w szczegdlnosci infrastruktury technicznej i drog;
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II.

III.

dopuszczenie lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko — chyba ze przepisy odrgbne stanowig inaczej.

Wskazniki:
Wskazniki zabudowy i1 zagospodarowania terenu do uszczeg6towienia w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, przy zachowaniu:

dla zabudowy zagrodowej:

o przynajmniej 30% terenu dziatki budowlanej jako teren biologicznie czynny;

o minimalnej powierzchni nowowydzielanej dziatki — 1000 m? przy czym zalecana
powierzchnia dziatki wynosi 3000 m?;

o maksymalnej wysokosci zabudowy do 12 m (zaleca si¢ aby ostatnia kondygnacje
realizowa¢ jako poddaszows), przy czym wysokos$¢ obiektow i urzadzen technicznych
niezbednych do wlasciwego funkcjonowania terenu warunkuje si¢ wymaganiami
technicznymi.

dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j - jak dla terenéw MN okreslonych przy ich opisach.

Tereny zabudowy zagrodowej polozone na obszarach narazonych na niebezpieczenstwo
powodzi, oznaczone na rysunku ,.Kierunki i polityka przestrzenna” symbolem Mz — obejmuja
istniejgca, gldwnie rozproszona, zabudowe zagrodowg potozong w dolinie Narwi, w obrgbach:
Borsuki Kolonia, Eecino, Sliski, Burlaki, Stawinoga oraz wskazang do rozwoju w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego.
funkcja podstawowa: zabudowa zagrodowa;
funkcja uzupetniajaca: zielen urzadzona oraz niezb¢dne do prawidlowego funkcjonowania tych
terendow urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacja;
utrzymanie istniejacej zabudowy mieszkaniowej z dopuszczeniem jej rozbudowy i przebudowy;
zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko oraz
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, chyba, ze przeprowadzona procedura
wykazata brak negatywnego wptywu na srodowisko, z wylaczeniem obiektéw celu publicznego,
w szczego6lnosci infrastruktury technicznej 1 drog.

Wskazniki:
Wskazniki zabudowy i zagospodarowania terenu do uszczegolowienia w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, przy zachowaniu:

przynajmniej 30% terenu dziatki budowlanej jako teren biologicznie czynny;

minimalnej powierzchni nowowydzielanej dziatki — 1500 m?, przy czym zalecana powierzchnia
dziatki wynosi 3000 m?;

maksymalnej wysokosci zabudowy do 12 m (zaleca si¢ aby ostatnig kondygnacje realizowac jako
poddaszowa), przy czym wysokos¢ obiektow i urzadzen technicznych niezbednych do wtasciwego
funkcjonowania terenu warunkuje si¢ wymaganiami technicznymi.

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone na rysunku ,,Kierunki i polityka
przestrzenna” symbolem MN — obejmuja obszary istniejacej i planowanej zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej. Tereny MN wystepuja w poinocnej oraz zachodniej czesci Zator, potudniowej czesci
Drwat oraz mniejszymi fragmentami w Gladczynie i Cienszy.
funkcja podstawowa: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;
funkcja uzupehiajgca: ustugi zapewniajagce obstuge mieszkancoéw oraz inne ustugi nieuciazliwe w
tym ustugi publiczne, zielen urzadzona, tereny sportu i rekreacji oraz niezbedne do prawidlowego
funkcjonowania tych terenéw urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacja;
funkcja dopuszczalna: zabudowa zagrodowa pod warunkiem ustalenia szczegdlowych zasad
zagospodarowania terenu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego zgodnie z
obowigzujacymi przepisami odrgbnymi;
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zabudowa wolnostojaca, blizniacza z dopuszczong funkcjg ustug nieucigzliwych realizowanych
w czesci budynku mieszkalnego lub jako osobny obiekt w granicach dziatki. Nalezy przyjac, ze
dopuszczona funkcja ustugowa powinna stanowi¢ nie wigcej niz 30% terenu zabudowanego lub
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego;

utrzymanie istniejacej zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem jej rozbudowy i przebudowy;
zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko, chyba,
ze przeprowadzona procedura wykazata brak negatywnego wplywu na S$rodowisko, z
wylaczeniem obiektéw celu publicznego, w szczegdlnosci infrastruktury technicznej i drog;
dopuszczenie lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na
srodowisko — chyba ze przepisy odrgbne stanowig inaczej.

Wskazniki:
Wskazniki zabudowy i1 zagospodarowania terenu do uszczegdtowienia w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, przy zachowaniu:

przynajmniej 50% terenu kazdej dziatki budowlanej jako teren biologicznie czynny;

minimalnej powierzchni nowowydzielanej dziatki budowlanej: dla zabudowy: blizniaczej — 500
m?, dla wolnostojacej 1000 m?; przy czym zalecana powierzchnia dziatki wynosi 2000 m?;
maksymalnej wysokosci zabudowy do 12 m (zaleca si¢ aby ostatnig kondygnacjg realizowac jako
poddaszowa), przy czym wysoko$¢ obiektow i urzadzen technicznych niezbednych do
wlasciwego funkcjonowania terenu warunkuje si¢ wymaganiami technicznymi.

Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczone na rysunku ,,Kierunki i polityka
przestrzenna” symbolem MW — obejmujg obszary istniejgcej zabudowy wielorodzinnej (bloki 4-
kondygnacyjne) w Zatorach oraz Gladczynie oraz zabudowy folwarcznej tzw. czworaki w
Zatorach.

funkcja podstawowa: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, w tym mate domy mieszkalne
zawierajace 4 - 8 lokali,

funkcja uzupehiajaca: ustugi komercyjne, w szczegdlnosci ustugi handlu i gastronomii, ustugi
publiczne, zielen publiczna, tereny sportu i rekreacji oraz niezbedne do prawidlowego
funkcjonowania tych terenow urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacja;

zabudowe funkcji uzupetniajacej mozna realizowa¢ w czesci budynku funkcji podstawowej lub
jako osobny obiekt w granicach dzialtki;

zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na srodowisko, chyba,
ze przeprowadzona procedura wykazata brak negatywnego wplywu na Srodowisko, z
wylaczeniem obiektéw celu publicznego, w szczegolnosci infrastruktury technicznej i drog;
dopuszczenie lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko — chyba ze przepisy odrgbne stanowig inaczej.

Wskazniki:
Wskazniki zabudowy 1 zagospodarowania terenu do uszczegdtowienia w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, przy zachowaniu ponizszych wskazan:

minimalnej powierzchni biologicznie czynnej - 30%;

minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki budowlanej — nie okresla si¢ (zgodnie z
potrzebami);

maksymalnej wysokosci zabudowy: do 15 m (4 kondygnacje); przy czym wysokos¢ obiektow
urzadzen technicznych niezbednych do wlasciwego funkcjonowania terenu warunkuje si¢
wymaganiami technicznymi;

Tereny zabudowy mieszkaniowo-uslugowej, oznaczone na rysunku ,.Kierunki i polityka
przestrzenna” symbolem MU — obejmuja obszary istniejacej i planowanej zabudowy
mieszkaniowej oraz uslugowej potozonej w centralnej czeSci miejscowosci Zatory oraz Pniewo.

funkcja podstawowa: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna lub zagrodowa oraz ustugi
nieuciazliwe komercyjne, w szczegdlnosci ustugi handlu i gastronomii;
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funkcja uzupehiajaca: ushugi inne niz funkcji podstawowej, w tym ustugi publiczne, zielen
urzadzona (w tym publiczna), tereny sportu i rekreacji oraz niezb¢dne do prawidlowego
funkcjonowania tych terendw urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacja oraz inne
funkcje uzupetniajace bez ktérych nie jest mozliwe wlasciwe zagospodarowanie i uzytkowanie
tych terenow;

realizacje¢ funkcji podstawowych dopuszcza si¢ w nastepujacych formach: jako zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng lub zabudowe zagrodowa, mieszkaniowo-ustugowa i ustugowa,
przy czym w granicach jednostki funkcjonalnej powinna dominowac¢ funkcja mieszkaniowa;
zabudoweg funkcji podstawowych mozna realizowac jako obiekty samoistne (jako osobny
obiekt w granicach dziatki) lub wspotistniejace (w czesci budynku wiodacej funkcji) ;
utrzymanie istniejacej zabudowy szeregowej z dopuszczeniem jej rozbudowy i przebudowy;
zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywaé na srodowisko,
chyba, ze przeprowadzona procedura wykazata brak negatywnego wplywu na $rodowisko, z
wylaczeniem obiektéw celu publicznego, w szczego6lnosci infrastruktury technicznej i drog;
dopuszczenie lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywaé na
srodowisko — chyba ze przepisy odrgbne stanowig inaczej.

Wskazniki:
Wskazniki zabudowy 1 zagospodarowania terenu do uszczegdtowienia w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, przy zachowaniu:

przynajmniej 40% terenu dziatki budowlanej jako teren biologicznie czynny;

minimalnej powierzchni dziatki dla zabudowy mieszkaniowej i mieszkaniowo-ustlugowej 800
m?, dla zabudowy ustugowej 600 m?;

wysokosci zabudowy jednorodzinnej i zagrodowej do 12 m (3 kondygnacje naziemne, w tym
ostatnia zalecana jako poddaszowa), przy czym wysokos$¢ obiektow i urzadzen technicznych
niezbednych do wiasciwego funkcjonowania terenu warunkuje si¢ wymaganiami
technicznymi;

Tereny zabudowy rekreacji indywidualnej, oznaczone na rysunku ,Kierunki i polityka
przestrzenna” symbolem ML — obejmuja obszary istniejacej i planowanej zabudowy rekreacji
indywidualnej potozonej gtéwnie w dolinie rzeki Narew oraz w miejscowosciach: Ciensza,
Drwaty, Nowe Borsuki, a takze mate fragmenty w Zatorach oraz Pniewie Koloni.

funkcja podstawowa: zabudowa rekreacji indywidualne;;
funkcja uzupehiajgca: ustugi zapewniajgce obstuge mieszkancow, zielen urzadzona, tereny
sportu i rekreacji oraz niezbedne do prawidtowego funkcjonowania tych terendw urzadzenia
infrastruktury technicznej i komunikacja;
funkcja dopuszczalna: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna (w obrebach: Stawinoga, PGR
Zatory, Burlaki, Sliski, Kruczy Borek, tecino, Borsuki Kolonia, Nowe Borsuki, Ciensza,
Drwaty) pod warunkiem:

o potozenia poza obszarem narazonym na niebezpieczenstwo powodzi,

o ustalenia szczegdtowych zasad zagospodarowania terenu w miejscowym planie

zagospodarowania przestrzennego zgodnie z obowigzujacymi przepisami odrebnymi;

zabudowa wolnostojaca z dopuszczong funkcjg ustug nieucigzliwych realizowanych w czegsci
budynku mieszkalnego. Nalezy przyjac, ze dopuszczona funkcja ustugowa powinna stanowic
nie wigcej niz 30% powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego;
utrzymanie istniejacej zabudowy zagrodowej z dopuszczeniem jej rozbudowy i przebudowy;
zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na §rodowisko oraz
przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, z wylaczeniem
obiektow celu publicznego, w szczegdlnosci infrastruktury technicznej i drog.

Wskazniki:
Wskazniki zabudowy 1 zagospodarowania terenu do uszczegdlowienia w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, przy zachowaniu:

przynajmniej 60% terenu kazdej dziatki budowlanej jako teren biologicznie czynny;
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minimalnej powierzchni nowowydzielanej dziatki budowlanej: 1000 m?, przy czym zalecana
powierzchnia dziatki wynosi 1500 m?;

maksymalnej wysokosci zabudowy do 9 m (2 kondygnacje naziemne, w tym ostatnia jako
poddaszowa), przy czym wysoko$¢ obiektow i1 urzadzen technicznych niezbednych do
wlasciwego funkcjonowania terenu warunkuje si¢ wymaganiami technicznymi.

Tereny zabudowy rekreacji indywidualnej polozone na obszarach narazonych na
niebezpieczenstwo powodzi, oznaczone na rysunku ,,Kierunki i polityka przestrzenna” symbolem
MLz — obejmujg zabudowe rekreacji indywidualnej potozong w dolinie Narwi, w obrebach:
Borsuki Kolonia, t.ecino, Kruczy Borek, Sliski, Burlaki, Stawinoga.

funkcja podstawowa: zabudowa rekreacji indywidualne;;

funkcja uzupetniajaca: zielen urzadzona, tereny sportu i rekreacji oraz niezbedne do
prawidtowego funkcjonowania tych terenow urzadzenia infrastruktury technicznej i
komunikacja;

zakaz budowy budynkow z podpiwniczeniem;

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé na §rodowisko oraz
przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, z wylaczeniem
obiektow celu publicznego, w szczeg6lnosci infrastruktury technicznej i drog.

Wskazniki:
Wskazniki zabudowy 1 zagospodarowania terenu do uszczegdtowienia w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, przy zachowaniu:

przynajmniej 70% terenu kazdej dziatki budowlanej jako teren biologicznie czynny;
minimalnej powierzchni nowowydzielanej dziatki budowlanej: 1000 m?; przy czym zalecana
powierzchnia dziatki wynosi 1500 m?;

maksymalnej wysokosci zabudowy do 9 m (2 kondygnacje naziemne, w tym ostatnia jako
poddaszowa), przy czym wysoko$¢ obiektow i1 urzadzen technicznych niezbednych do
wlasciwego funkcjonowania terenu warunkuje si¢ wymaganiami technicznymi.

Tereny ushug publicznych, oznaczone na rysunku ,,Kierunki i polityka przestrzenna” symbolem
UP - obejmujg obszary istniejacych wydzielonych ustug publicznych. Studium wyréznia tereny
wydzielonych ustug publicznych, w ktorych priorytetem dla lokalizacji sg ustugi celu publicznego
z zakresu infrastruktury spolecznej: o§wiaty, zdrowia, kultury, bezpieczenstwa publicznego, sportu
i rekreacji. Wydzielenie obejmuje rowniez tereny kultu religijnego.

funkcja podstawowa: ustugi publiczne;

funkcja uzupetniajgca: ustugi nieuciazliwe, w tym kultury fizycznej, zielen urzadzona oraz
niezbedne do prawidlowego funkcjonowania tych terendéw urzadzenia infrastruktury
technicznej i komunikacja;

zakaz realizacji zabudowy mieszkaniowej za wyjatkiem mieszkan stuzbowych;

obowiazek zapewnienia dogodnej dostgpnosci komunikacyjnej oraz odpowiedniej ilo§ci miejsc
postojowych w ich rejonie;

dopuszczenie lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco i przedsigwzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko, chyba ze przepisy odrgbne stanowia inacze;j.

Wskazniki:
Wskazniki zabudowy 1 zagospodarowania terenu do uszczegdélowienia w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, przy zachowaniu:

dla obiektow ustug publicznych - gabaryty i standardy oraz zagospodarowanie terendw ustug
publicznych nalezy ksztattowa¢ indywidualnie w dostosowaniu do wielkosci i rodzaju
pemionej funkcji. Zaleca si¢ realizacje jako budynkow wolnostojacych o formie
architektonicznej stanowigcej dominant¢ przestrzenng z jednoczesnym zagospodarowaniem
dziatek ich posadowienia zielenig urzadzona;
dla obiektéw ustug nieucigzliwych lub mieszkalnictwa:

o przynajmniej 30% terenu dziatki budowlanej jako powierzchni biologicznie czynnej,
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o minimalnej powierzchni nowowydzielanej dziatki budowlanej: 600 m?;

o maksymalnej wysokosci zabudowy: 12 m (3 kondygnacje w tym ostatnia jako
poddaszowa), przy czym wysoko$¢ obiektow i urzadzen technicznych niezbednych do
wlasciwego funkcjonowania terenu warunkuje si¢ wymaganiami technicznym;

o preferuje si¢ wprowadzenie ograniczenia wysokosci obiektow kubaturowych do
wysokosci maksymalnej wyznaczonej dla sgsiednich terenéw mieszkaniowych lub z
udziatem zabudowy mieszkaniowe;.

Tereny aktywnos$ci gospodarczej, oznaczone na rysunku ,.Kierunki i polityka przestrzenna”
symbolem AG — obejmuja obszary istniejacej i projektowanej aktywnos$ci gospodarczej. Sa to
tereny skoncentrowane przede wszystkim wzdluz drogi wojewddzkiej w obrebie Lemany, a takze
w miejscowosci Zatory i Gladczyn oraz dwa tartaki w Topolnicy i Nowych Borsukach.

funkcja podstawowa: dziatalno$¢ produkcyjna, ustugowa, rzemie$lnicza, wytworcza oraz sktady,
magazyny, hurtownie;

funkcja uzupehiajaca: zielen izolacyjna, zabudowa administracyjna, uslugowa, socjalna i
biurowa stuzaca obstudze funkcji podstawowej oraz niezbgdne do prawidtowego funkcjonowania
tych terenow urzadzenia infrastruktury technicznej i komunikacja;

za wyjatkiem mieszkan stuzbowych zakaz lokalizowania zabudowy mieszkaniowej, przy czym
zaleca si¢ aby jej udzial nie przekraczat 10 % powierzchni catkowitej zabudowy;

zabudowie mieszkaniowej nalezy zapewni¢ ochrong przed ewentualnymi ucigzliwo$ciami od
istniejacych badz projektowanych obiektow mogacych nies¢ takie ucigzliwosci,

dopuszcza si¢ lokalizowanie:

o przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywac na srodowisko,

o organizacj¢ baz transportowych,

o realizacj¢ obiektow handlowych prowadzacych sprzedaz hurtowa lub poéthurtowa oraz
sprzedaz detaliczng towarow wyspecjalizowanych, wielkogabarytowych, wymagajacych
duzych powierzchni magazynowania i specjalnego transportu np. materialty budowlane,
ogrodnicze, artykuly wyposazenia mieszkan itp.;

ewentualne uciazliwosci musza by¢ ograniczone do granic dziatki/ek do ktorej/ych inwestor
posiada tytut prawny.

obowigzek nasadzenia wysokiej i $redniej zieleni izolacyjnej wzdhuz granic bezposrednio
sasiadujacych z zabudowa mieszkaniowg lub z jej udziatem.

Wskazniki:
Wskazniki zabudowy 1 zagospodarowania terenu do uszczegdlowienia w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, przy zachowaniu:

przynajmniej 35% (dla czgséci z dopuszczong zabudowa mieszkaniowa stuzbowa) lub 20% (dla
zabudowy pozostatych funkcji) dziatki budowlanej jako teren biologicznie czynny;

wielko§¢ nowowydzielanych dzialek do okres$lenia w planach miejscowych, z zachowaniem
zasady oszczednego korzystania z gruntow przeznaczonych do zabudowy;

maksymalnej wysokosci zabudowy przemystowej produkcyjnej, wytworczej, magazynowej,
sktadowej i innych obiektow funkcji podstawowej: do 12 m, za wyjatkiem czgsci obiektow
wymagajacych zwigkszenia wysokosci ze wzgledow technologicznych; wysokos$¢ obiektow i
urzadzen technicznych niezbednych do wilasciwego funkcjonowania terenu warunkuje si¢
wymaganiami technicznymi;

maksymalna wysoko$¢ zabudowy administracyjnej, biurowe;j i innej funkcji uzupetiajacej do 10
m:

2

Tereny powierzchniowej eksploatacji surowcéw, oznaczone na rysunku ,,Kierunki i polityka
przestrzenna” symbolem PE — obejmujg obszar istniejacej eksploatacji surowcow w Drwatach oraz
teren przylegly, planowany jako powickszenie eksploatacji, a takze planowane obszary w Wolce
Zatorskiej oraz Drwatach.

funkcja podstawowa: powierzchniowa eksploatacja kopalin;

18



funkcja uzupehiajaca: w miare potrzeb zabudowa shuzagca obstudze funkcji podstawowej oraz
obiekty i wurzadzenia niezbedne do prowadzenia dziatalnosci eksploatacyjnej i
unieszkodliwiania odpadéw wydobywczych;

nakaz rekultywacji terenu wyrobiska po zakonczeniu eksploatacji, zgodnie z przepisami
odrebnymi;

zaleca si¢ rekultywacje terenu w kierunku rolno — le$§nym;

zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko,
chyba, ze przeprowadzona procedura wykazata brak negatywnego wplywu na srodowisko, z
wylaczeniem obiektow celu publicznego, w szczegolnosci infrastruktury technicznej i drog;
dopuszczenie lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddzialywac na
srodowisko — chyba ze przepisy odrebne stanowia inaczej.

Wskazniki:
Wskazniki zabudowy i1 zagospodarowania terenu do uszczegdtowienia w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, przy zachowaniu:

minimalna powierzchnia biologicznie czynna - nie dotyczy;

minimalna powierzchnia dzialek — zgodnie z potrzebami;

wysokos$¢ dopuszczonej zabudowy — do 7 m, przy czym wysokos$¢ obiektow i urzadzen
technicznych niezbednych do wlasciwego funkcjonowania terenu warunkuje si¢ wymaganiami
technicznymi.

XI.  Tereny infrastruktury technicznej, oznaczone na rysunku ,.Kierunki i polityka przestrzenna”
symbolem IT — obejmujg wybrane obszary istniejacych i projektowanych urzadzen lub obiektow
infrastruktury technicznej. Sg to tereny rozproszone na obszarze calej gminy, obejmujace tereny
oczyszczalni Sciekdw oraz uje¢ wody.

funkcja podstawowa: tereny infrastruktury technicznej — obiekty obstugi mieszkancéw gminy
i rejonu w zakresie zaopatrzenia w wodg, energi¢ elektryczna, gaz, oczyszczania $ciekow itp.
funkcja uzupetniajgca: niezbgdne do prawidlowego funkcjonowania tych terendw urzadzenia
infrastruktury technicznej i komunikacja;

zakaz lokalizacji wszelkich obiektow nie zwigzanych z funkcja obstugi technicznej i ustug z
nimi zwigzanych;

lokalizacje wszelkich obiektéw szczegodlnie szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzi oraz
obiektow mogacych pogorszy¢ funkcjonowanie srodowiska naturalnego, w szczegolnosci
obiektow mogacych zawsze znaczaco lub potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko,
warunkuje si¢ ich niezbednoscia dla obstugi techniczne;.

Wszystkie obiekty obstugi technicznej gminy, a w szczegdlnosci wodno-kanalizacyjne, energetyczne,
cieptownicze w tym obiekty kubaturowe i budowle lokalizowane na innych terenach funkcjonalnych
nalezy realizowa¢ zgodnie z opracowaniami dotyczacymi rozwoju infrastruktury techniczne;.

Wskazniki:
Nie dotyczy, do indywidualnego ksztaltowania zgodnie z potrzebami

XII.  Tereny cmentarzy, oznaczone na rysunku ,,Kierunki i polityka przestrzenna” symbolem ZC —
obejmuja obszary istniejacych i projektowanych powigkszen cmentarzy w Zatorach oraz Pniewie.

funkcja podstawowa: cmentarz (zielen cmentarna);

funkcja uzupelniajgca: urzadzenia infrastruktury technicznej niezbedne do prawidlowego
funkcjonowania tych teren6w oraz obszaru gminy i komunikacja;

dopuszcza si¢ zabudowe zwigzang z podstawowa funkcja terenu (kaplice) oraz obiekty o
charakterze architektury ogrodowej, w tym zwigzang z funkcjg komunikacyjng (schody,
$ciezki) a takze ogrodzenia;

dla obiektow zabytkowych lub o wartosciach kulturowych - obowigzek rewaloryzacji wedilug
wymogow wynikajacych z ochrony wartosci zabytkowych i kulturowych przede wszystkim
utrzymanie lub uczytelnienie kompozycji, w tym poprzez ochrong i pielggnacje drzewostanu
oraz zachowanie lub renowacj¢ obiektow architektury cmentarne;j;
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XIII.

XIV.

dla cmentarzy czynnych obowiazek utrzymania stref sanitarnych - zabrania si¢ lokalizowania
wszelkiej nowej zabudowy mieszkalnej, zakladow zywienia zbiorowego, badz zaktadow
przechowujacych zywno$¢ oraz studzien stuzacych do czerpania wody do celow
konsumpcyjnych i potrzeb gospodarczych w odlegtosci do 50 m wokot cmentarzy dla
zabudowy uzbrojonej w wodociag oraz do 150 m wokot cmentarzy dla pozostatej zabudowy,

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco i przedsigwzig¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, chyba, ze przeprowadzona procedura
wykazata brak negatywnego wpltywu na $rodowisko, z wylaczeniem obiektéw celu
publicznego, w szczegdlnosci infrastruktury technicznej i drog.

Wskazniki:
Nie dotyczy, do indywidualnego ksztattowania zgodnie z potrzebami

Tereny zieleni urzadzonej, oznaczone na rysunku ,,Kierunki i polityka przestrzenna” symbolem
ZP — obejmuje obszar istniejagcego zalozenia patacowo-parkowego w Zatorach, dworsko-
parkowego w Gladczynie oraz wydzielong przestrzen w centrum Zator.

funkcja podstawowa: zielen urzadzona, w tym o funkcji reprezentacyjnej i stuzacej rekreacji i
wypoczynkowi;

funkcja uzupetniajaca: zabudowa ustug nieucigzliwych z preferencja ustug z zakresu
hotelarstwa 1 gastronomii, mieszkalnictwo jednorodzinne rezydencjonalne, urzadzenia
infrastruktury technicznej niezbedne do prawidtowego funkcjonowania tych terenéw oraz
obszaru gminy i komunikacja;

zabudowa, dopuszczona w funkcji uzupetniajacej, nie powinna stanowi¢ wiecej niz 20% terenu
funkcjonalnego lub dziatki geodezyjnej (wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do
terenu funkcjonalnego lub dziatki 0.20) i moze by¢ wprowadzona wylacznie na podstawie
projektu rewaloryzacji i ewentualnie adaptacji zatozenia palacowo - parkowego w Zatorach lub
dworsko - parkowego w Gtadczynie ;

dopuszcza si¢ modernizacj¢ istniejacych i realizacje nowych obiektow o charakterze
architektury ogrodowe;j;

dopuszczone obiekty nalezy realizowaé¢ w iloSci odpowiadajacej skali terenu lub dziatki
inwestycyjnej;

utrzymanie i konserwacja zbiornikéw wodnych;

obowiazek rewaloryzacji wedlug wymogoéw wynikajacych z ochrony wartosci zabytkowych i
kulturowych, przede wszystkim utrzymanie lub uczytelnienie kompozycji zalozen, w tym
poprzez ochrone i pielegnacje drzewostanu oraz zachowanie lub renowacje obiektow
architektury ogrodowe;j;

zakaz lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco 1 przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na srodowisko, chyba, ze przeprowadzona procedura
wykazata brak negatywnego wpltywu na $rodowisko, z wylaczeniem obiektow celu
publicznego, w szczegdlnosci infrastruktury technicznej i drog.

Wskazniki:
Wskazniki zabudowy 1 zagospodarowania terenu do uszczegdlowienia w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, przy zachowaniu:

przynajmniej 80% terenu jako teren biologicznie czynny,

powierzchnia dziatki — zgodnie ze stanem istniejacym,

wysokos$¢ dopuszczonych obiektow do 15m, przy czym wysoko$¢ obiektow i urzadzen
technicznych niezbednych do wiasciwego funkcjonowania terenu warunkuje si¢ wymaganiami
technicznymi.

Tereny zieleni nieurzadzonej, oznaczone na rysunku ,.Kierunki i polityka przestrzenna”

symbolem ZN — obejmuja obszar w centrum Zator oraz obszar w bezposrednim sgsiedztwie
cmentarza w Pniewie.

funkcja podstawowa: zielen nieurzadzona, w tym o funkcji izolacyjnej;
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= funkcja uzupehiajaca: urzadzenia infrastruktury technicznej niezbgdne do prawidlowego

funkcjonowania obszaru gminy i komunikacja;

= zakaz zabudowy (realizacji obiektow kubaturowych);
= zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco i przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie

znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, chyba, ze przeprowadzona procedura wykazata brak
negatywnego wptywu na srodowisko, z wylaczeniem obiektow celu publicznego, w szczegdlnosci
infrastruktury technicznej i drog.

Wskazniki:
Wskazniki zabudowy i1 zagospodarowania terenu do uszczegélowienia w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, przy zachowaniu:

= minimalnej powierzchni biologicznie czynnej - przynajmniej 80% terenu;
= minimalnej powierzchni nowowydzielanej dziatki budowlanej — nie okresla sig.

XV.

XVL

Tereny komunikacji kolowej i pieszo - kolowej

- tereny drog publicznych klasy glownej (G),

- tereny drég publicznych klasy zbiorczej (Z),

- tereny drég publicznych klasy lokalnej (L),

- tereny drog publicznych klasy lokalnej lub dojazdowej (L/D),

- funkcja podstawowa: transport drogowy, drogi publiczne; ciagi piesze i lub pieszo — jezdne;

- funkcja uzupetniajaca: obiekty i urzadzenia pomocnicze dla funkcji podstawowej, w szczegolnosci
wyposazenia technicznego drog oraz infrastruktura techniczna nie zwigzana z droga;

- zakaz lokalizacji zabudowy nie zwigzanej z funkcja podstawowa;

- lokalizacje wszelkich obiektow w tym szczegdlnie szkodliwych dla §rodowiska i zdrowia ludzi

oraz obiektéw mogacych pogorszy¢ funkcjonowanie srodowiska naturalnego warunkuje sie ich

niezbgdnoscig dla transportu drogowego.

Wskazniki:
Kierunki rozwoju komunikacji scharakteryzowano w rozdziale ,I1.5. KIERUNKI ROZWOJU
KOMUNIKACIT”.

11.2.2.2. Obszary otwarte gminy
Na obszarze gminy w ramach obszaréw otwartych wyodrebniono nastepujace tereny funkcjonalne:
Tereny lasow i dolesien oznaczone na rysunku ,,Kierunki i polityka przestrzenna” symbolem ZL

— obejmuja zwarte 1 rozproszone obszary lesne. Ponadto zawieraja si¢ wsrdd nich obszary
szczegolnie predysponowane do wprowadzenia zalesien.

= funkcja podstawowa: las, dolesienia;
= funkcja uzupetniajaca: urzadzenia i obiekty stuzace funkcji podstawowej; urzadzenia infrastruktury

technicznej niezbedne do prawidtowego funkcjonowania obszaru gminy, drogi;

= dopuszcza si¢ realizacje infrastruktury technicznej i drog oraz zabudowy dopuszczonej na podstawie

przepisow odrebnych;

= dopuszcza si¢ wprowadzenie zagospodarowania rekreacyjnego tj. lesne $ciezki przyrodnicze, trasy

rowerowe, urzadzenia turystyczne, parkingi lesne itp.;

= zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco i przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie

znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko, chyba, Zze przeprowadzona procedura wykazata brak
negatywnego wptywu na srodowisko, z wytaczeniem obiektow celu publicznego oraz infrastruktury
technicznej i drog.

Wskazniki:

Wskazniki zabudowy 1 zagospodarowania terenu do uszczegélowienia w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, przy zachowaniu:

- przynajmniej 65% terenu dziatki budowlanej jako teren biologicznie czynny;
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XVIL

maksymalnej wysokos$ci zabudowy do 10,0 m (2 kondygnacje nadziemne; zaleca si¢ aby ostatnia
kondygnacje realizowac jako poddaszowa),

minimalna odleglo$¢ zabudowy lokalizowanej na terenach sgsiadujacych z lasami - 12 m od
granicy lasow.

Tereny rolne, oznaczone na rysunku ,,Kierunki i polityka przestrzenna” symbolem R — obejmuja

zwarte obszary gtownie uzytkowane rolniczo. Wystgpuja na calym obszarze gminy, ze

szczegolnym uwzglednieniem centralnej i wschodniej czesci.

= funkcja podstawowa: rolnictwo;

= funkcja uzupehiajagca: zabudowa zagrodowa dopuszczona na podstawie przepiséw odrebnych,
urzadzenia i obiekty stuzace funkcji podstawowej; drogi i urzadzenia infrastruktury technicznej
niezbedne do prawidlowego funkcjonowania obszaru gminy, w tym obszaréw i terenow
funkcjonalnych wskazanych w studium, a takze urzadzenia i obiekty stuzace funkcji
rekreacyjno-sportowej i wypoczynkowej; na obszarach wskazanych na rysunku studium
»Kierunki i polityka przestrzenna” dopuszcza si¢ rowniez urzadzenia infrastruktury technicznej
w postaci urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych Zrddet energii, wykorzystujacych
energi¢ stloneczng (ogniwa fotowoltaiczne), o mocy przekraczajacej 100kW;

= utrzymanie i dopuszczenie rozwoju istniejacej zabudowy zagrodowej polozonej w obrebie
terenow rolnych, zgodnie z przepisami odrebnymi;

= dopuszczenie wykorzystania turystycznego;

= dopuszczenie zmiany przeznaczenia gruntdéw rolnych na cele le$ne, na terenach o niskiej
przydatnosci do produkcji rolnej (po spelnieniu warunkéw zawartych w przepisach odrebnych);

» zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywaé¢ na srodowisko,
chyba, ze przeprowadzona procedura wykazata brak negatywnego wplywu na srodowisko, z
wylaczeniem obiektéw celu publicznego oraz infrastruktury technicznej i drog;

= dopuszczenie lokalizacji przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na
srodowisko — chyba ze przepisy odrgbne stanowig inaczej.

Wskazniki:

Wskazniki zabudowy 1 zagospodarowania terenu do uszczegodlowienia w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego, przy zachowaniu:

przynajmniej 35% terenu dziatki budowlanej jako teren biologicznie czynny, z wyjatkiem terenow
na ktoérych dopuszczona bedzie lokalizacja urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych
zrodet energii, wykorzystujacych energie stoneczng (ogniwa fotowoltaiczne), o mocy
przekraczajacej 100kW, dla ktérych dopuszcza si¢ ustalenie powyzszego wskaznika na poziomie
10%;

maksymalnej wysokosci zabudowy do 10 m (zaleca si¢ aby ostatnig kondygnacje¢ realizowaé jako
poddaszowa).

XVIII.  Tereny rolne z dopuszczeniem lokalizacji urzadzen elektrowni fotowoltaicznych oznaczone na
rysunku ,,Kierunki i polityka przestrzenna” symbolem Rf — obejmujg obszar w obrgbie Wiktoryn.
= funkcja podstawowa: rolnictwo intensywne;
= funkcja uzupekniajaca: urzadzenia i obiekty stuzace funkcji podstawowej; drogi i urzadzenia

infrastruktury technicznej niezbgdne do prawidtowego funkcjonowania obszaru gminy, w tym
obszaréw 1 terenow funkcjonalnych wskazanych w studium, a takze urzadzenia i obiekty
stuzace funkcji rekreacyjno-sportowej i wypoczynkowej;

= zakaz zabudowy (lokalizowania budynkow);

» dopuszcza si¢ lokalizacje obiektow, urzadzen i instalacji wykorzystujacych promienie
stoneczne do produkc;ji energii (planowana lokalizacja farm fotowoltaicznych) o mocy powyzej
100kW, pod warunkiem spetnienia przepisoéw odregbnych;

» zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych potencjalnie i zawsze znaczgco oddziatywa¢ na
srodowisko, chyba, ze przeprowadzona procedura wykazata brak negatywnego wptywu na
srodowisko.

Wskazniki:
Nie dotyczy.
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XIX.

Tereny rolne z wysokim udzialem trwalych uzytkéw zielonych, oznaczone na rysunku
»Kierunki i polityka przestrzenna” symbolem Re — obejmuja obszary potozone w dolinie rzeki

Narew oraz innych wazniejszych dolinach w gminie. Zawieraja si¢ wsrod nich gtownie trwate
uzytki zielone, a takze niewielkie enklawy gruntow ornych.

funkcja podstawowa: rolnictwo ekstensywne;

funkcja uzupehiajaca: urzadzenia i obiekty stuzace funkcji podstawowej; drogi i urzadzenia
infrastruktury technicznej niezbgdne do prawidtowego funkcjonowania obszaru gminy, w tym
obszarow i terendw funkcjonalnych wskazanych w studium, a takze urzadzenia i obiekty
stuzace funkcji rekreacyjno-sportowej i wypoczynkowej; na obszarach wskazanych na rysunku
studium ,,Kierunki i polityka przestrzenna” dopuszcza si¢ rowniez urzadzenia infrastruktury
technicznej w postaci urzadzen wytwarzajacych energic z odnawialnych Zrodet energii,
wykorzystujacych energi¢ stoneczng (ogniwa fotowoltaiczne), o mocy przekraczajacej 100kW;
zakaz zabudowy (realizacji obiektow kubaturowych);

dopuszczenie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele lesne, na terenach o niskiej
przydatnosci do produkcji rolnej (po spelnieniu warunkéw zawartych w przepisach odrebnych);
dopuszczenie ograniczonego wykorzystania turystycznego — szlaki turystyczne, Sciezki itp.
obowiazek racjonalnego gospodarowania na terenach trwatych uzytkow zielonych, petnigcych
istotng role w zachowaniu funkcji ekologicznych w calosci systemu przyrodniczego gminy;
zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ moggcych zawsze znaczaco i przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, chyba, ze przeprowadzona procedura
wykazata brak negatywnego wplywu na S$rodowisko, z wylaczeniem obiektow celu
publicznego oraz infrastruktury technicznej i drog.

Wskazniki:
Nie dotyczy.

XX.

Tereny wod powierzchniowych, oznaczone na rysunku ,,Kierunki i polityka przestrzenna”
symbolem W — obejmuja tereny ciekdw wodnych oraz stawoéw w Stawinodze.

funkcja podstawowa: wody powierzchniowe;

zagospodarowanie tych terenow moze polega¢ na powszechnym, zwyklym lub szczegolnym
korzystaniu z wod;

zakaz lokalizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco i przedsigwzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddzialywa¢ na $rodowisko, chyba, ze przeprowadzona procedura
wykazata brak negatywnego wplywu na S$rodowisko, z wyltaczeniem obiektow celu
publicznego oraz infrastruktury technicznej i drég.

Wskazniki:
Nie dotyczy.

I1.2.3. BILANS TERENOW

Tabela 1: Bilans terenow

TERENY FUNKCJONALNE (wraz z ich oznaczeniami
) o ) ] Pow. [ha] %
na rysunku ,,Kierunki i polityka przestrzenna”)
R — Tereny rolne 4533,89 37,83
D
= Rf — Tereny rolne z dopuszczeniem lokalizacji urzadzen
§ elektrowni fotowoltaicznych 2,46 0,02
S - ) e
P Re — Tereny rolne z wysokim udziatem trwatych uzytkow 1279.69 10,68 83,19
s zielonych
w
8 ZL — Tereny lasow i dolesief 4081,75 34,06
W - Tereny wod powierzchniowych 72,67 0,61
S S g M - Tereny o dominujacym udziale zabudowy zagrodowej 965,94 8,06
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Mz - Tereny zabudowy zagrodowej potozone na obszarach
. . . , . 17,14 0,14

narazonych na niebezpieczenstwo powodzi

MN - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j 64,79 0,54
MW - Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 6,35 0,05
MU - Tereny zabudowy mieszkaniowo-ustugowej 127,00 1,06
ML - Tereny zabudowy rekreacji indywidualnej 429,77 3,59
MLz — Tereny zabudowy rekreacji indywidualnej potozone

. . AW . 278,40 2,32

na obszarach narazonych na niebezpieczenstwo powodzi
UP - Tereny ustug publicznych 12,96 0,11
AG — Tereny aktywnos$ci gospodarczej 50,47 0,42
PE — Tereny powierzchniowej eksploatacji surowcow 24,61 0,21
IT — Tereny infrastruktury technicznej 2,56 0,02
ZC — Tereny cmentarzy 6,14 0,05
ZP — Tereny zieleni urzadzone;j 25,59 0,21
ZN- Tereny zieleni nieurzadzonej 3,12 0,03 16,81

Zrédlo: Opracowanie wlasne

W oparciu o powyzszy bilans terenu okreslono potencjalng pojemnos¢ terendw mieszkaniowych
wskazanych w Studium. Wartos$¢ ta ponad 5-krotnie przekracza prognozowang liczbe ludnosci w 2030
roku.

I1.2.4. POSTULOWANA KOLEJNOSC UDOSTEPNIANIA OBSZAROW
ROZWOJOWYCH ZABUDOWY

W celu racjonalnego wykorzystania obszarow rozwojowych, optymalizacji skutkow finansowych
oraz ochrony zasobow $rodowiska przyrodniczego studium zaleca nastgpujace etapy udostepniania
inwestorom obszarow rozwojowych zabudowy:

ETAP I:

= tereny zabudowy istniejacej z mozliwoscig dogeszczania i przeksztatcen zgodnie z niniejszym

studium i planami miejscowymi,

= tereny rozwoju zabudowy i zagospodarowania posiadajace bezposredni dostep do drogi

publicznej z istniejagcym uzbrojeniem w infrastruktur¢ wodno-kanalizacyjna;

= tereny zorganizowanej dzialalnosci inwestycyjnej w obrebie ktorej zainwestowanie terenu

* nastgpuje na podstawie obowigzujacego planu miejscowego, po ewentualnym podziale lub

scaleniu i podziale dziatek oraz ich uzbrojeniu w infrastrukture techniczna;
ETAP II - tereny rozwojowe zabudowy dla ktorych sg projektowane i realizowane inwestycje z zakresu
infrastruktury technicznej;
ETAP III - tereny perspektywicznego rozwoju zabudowy — bez projektow uzbrojenia terenéw w
infrastrukture techniczna; istnieje mozliwos$¢ inwestowania po uprzednim uzbrojeniu terenu.

I1.3. OBSZARY ORAZ ZASADY OCHRONY SRODOWISKA I JEGO

ZASOBOW, OCHRONY PRZYRODY, KRAJOBRAZU
KULTUROWEGO

Rozwoj gminy Zatory musi zachodzi¢ na zasadach rozwoju zrownowazonego (rozwdj spoteczny,
gospodarczy 1 przestrzenny z jednoczesng ochrong srodowiska przyrodniczego i poszanowaniem jego
elementéw). Oznacza to konieczno$¢ okreSlenia zasad zagospodarowania pozwalajacych na
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zachowanie zasobow §rodowiska przyrodniczego, w tym poprzez ochrone jego cennych zasobow, przy
jednoczesnym racjonalnym wykorzystaniu jego walorow.

Do glownych celow polityki zagospodarowania przestrzennego gminy w zakresie ochrony srodowiska
i jego zasobow nalezq:

ochrona jako$ci wod powierzchniowych i podziemnych;

ochrona jakos$ci powietrza atmosferycznego;

zapobieganie przeksztalcaniu i degradacji powierzchni ziemi;

ochrona przed hatasem komunikacyjnym i przemystowym;

wdrozenie nowoczesnego systemu gospodarowania odpadami;

ochrona walorow srodowiska, przyrody i krajobrazu;

wspotdziatanie w ksztattowaniu systemu przyrodniczego gminy i ochrona obszarow
chronionych;

przeciwdziatanie zagrozeniom srodowiska na skutek wystapienia awarii przemystowych oraz
awarii wynikajacych z transportu materiatow niebezpiecznych.

Gloéwne kierunki ochrony §rodowiska i ksztattowania funkcji przyrodniczych:

utrzymanie cigglosci przestrzennej i funkcjonalnej obszaréow o szczegdlnych warto$ciach
przyrodniczych i krajobrazowych, ktore w strukturze gminy stanowiag system przyrodniczy,
obejmujac takze fragmenty ciggdw przyrodniczych o randze regionalnej;

wyeksponowanie w strukturze gminy obszaréw o duzych warto$ciach przyrodniczych i
krajobrazowych;

ochrona istniejgcej oraz wprowadzanie nowych terendéw zieleni urzadzonej;

poprawa jakos$ci Srodowiska;

wzrost bezpieczenstwa ekologicznego.

Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne stanowi instrument ochrony srodowiska i jego zasobow.
W tym celu w niniejszym studium okresla sig:

elementy srodowiska przyrodniczego budujace system przyrodniczy gminy;
obszary i obiekty objete ochrong na mocy ustawy o ochronie przyrody;
zasady ochrony powierzchni ziemi;

zasady ochrony powietrza atmosferycznego;

zasady ochrony zasoboéw wodnych i ich jakosci;

zasady ochrony przed hatasem;

zasady ochrony przed polami elektromagnetycznymi;

zasady ochrony kopalin;

zasady ochrony zwierzat i roslin.

11.3.1. SYSTEM PRZYRODNICZY GMINY

Podstawowymi strukturami ksztattujacymi system przyrodniczy gminy sg:

dolina Narwi wraz z przyleglymi terenami tarasu zalewowego i nadzalewowego, ktora
przebiega potudnikowo wzdtuz zachodniej czes$ci gminy, jednocze$nie potudniowo-zachodni
fragment objety jest ochrong w formie rezerwatu;

zwarte kompleksy le$ne nadlesnictwa Puttusk, rozmieszczone potudnikowo wzdtuz doliny
Narwi oraz rownoleznikowo wzdtuz doliny rzeki Prut, objete ochrong w ramach obszaru Natura
2000 Puszcza Biata;

dolina prawobrzeznego doptywu Narwi, rzeka Prut, ktdra przecina réwnoleznikowo teren
gminy.

Strukturami drugorzgdnymi sg rozbudowane uktady rowow i kanalow wraz z przyleglymi
obszarami tak i pastwisk.

Wymienione powyzej elementy systemu przyrodniczego gminy wchodza w sktad obszarow
otwartych. Nadrzednag rolg tych obszarow jest utrzymanie i wyksztatcenie powigzan przyrodniczych
umozliwiajacych wlasciwe funkcjonowanie przyrodnicze pozostatych obszaréw funkcjonalnych.

Na obszarach tworzacych system przyrodniczy:
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= obowigzuja nastgpujace zakazy:

o zakaz lokalizacji przedsigwzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddzialywa¢ na
srodowisko (chyba, ze przeprowadzona procedura wykazata brak negatywnego
wplywu na srodowisko), z wylaczeniem obiektéw celu publicznego i innych stuzacych
obstudze mieszkancow, w szczegolnosci infrastruktury technicznej i drog;

o zakaz dokonywania trwatych zmian stosunkow wodnych, a w szczegdlnosci
prowadzenia odwodnien i innych rob6t powodujacych trwate obnizenie poziomu wod
podziemnych lub ograniczenie zasilania poziomow wodonos$nych, ciekdéw i
zbiornikow wodnych, jezeli stuza innym celom niz ochrona przyrody i racjonalna
gospodarka wodna oraz ochrona przeciwpowodziowa;

o zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajacych naturalne formy rzezby
terenu i obnizajagcych walory krajobrazowe, za wyjatkiem prac zwigzanych z
zabezpieczeniem przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym, z utrzymaniem,
budowa, odbudowa i1 modernizacja urzadzen wodnych oraz przedsiewzigé
infrastrukturalnych shuzacych obstudze mieszkancow;

= dopuszcza si¢:

o wprowadzenie zagospodarowania obszaréow przyleglych do wod otwartych - jako
ogo6lnodostgpnych terendw zieleni (w tym czeSciowo urzadzonej), terendw
rekreacyjnych i sportowych przy zachowaniu i adaptacji zadrzewien i roslinnosci
naturalnej;

o budowe zbiornikow retencyjnych.

Na terenach Re (tereny rolne z wysokim udziatem trwatych uzytkow zielonych) zaleca si¢ w
szczegdlnosci utrzymanie trwatych uzytkow zielonych oraz wprowadzanie zieleni $rodpolnej w
sasiedztwie ciekow, celem eliminacji zrédel powierzchniowego zanieczyszczania wod
powierzchniowych i podziemnych, jakimi moze by¢ intensywnie nawozenie i uprawa ziemi.

I1.3.2. FORMY OCHRONY PRZYRODY

Prawnie ustanowionymi formami ochrony przyrody na obszarze gminy Zatory s3:
= Rezerwaty przyrody:
o Stawinoga;
o Wielgolas;
= Obszar Natura 2000 PLB140007 ,,Puszcza Biata”;
»  Pomniki przyrody (szt. 17).

Wszelkie zagospodarowanie i gospodarowanie w obrgbie obszaréw objetych ochrong reguluja
przepisy odrgbne w tej mierze.

Na terenach potozonych w granicach obszarow Natura 2000 obowigzujg ograniczenia wynikajace
z przepiséw odrebnych, w szczegdlnosci z ustawy o ochronie przyrody.

Obszary i obiekty te zostaly wskazane na rysunku ,,Kierunki i polityka przestrzenna”.

11.3.3. PROPONOWANE OBIEKTY I OBSZARY DO OBJECIA OCHRONA
PRZYRODY

Proponowanymi obszarami do objecia ochrong przyrody na terenie gminy Zatory sa:
=  Powigkszenie Nadbuzanskiego Parku Krajobrazowego;
= Utworzenie otuliny dla rezerwatu Stawinoga.

Na terenie gminy Zatory, zgodnie z Planem Ochrony Nadbuzanskiego Parku Krajobrazowego
planowane jest jego powickszenie. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze Plan Ochrony NPK — Operat
Generalny (2005) przedstawia jedynie zatozenia oraz proponowane warianty powiekszenia Parku. W
rozdziale 12.3 , Korekta granic NPK i proponowane powigkszenie obszaru NPK” II etap (I wariant)
rozwaza si¢ mozliwo$¢ wigczenia w granice NPK Doliny Dolnej Narwi i Puszczy Biatej w granicach
Obszaru Specjalnej Ochrony Ptakow Puszcza Biata (PLB140007). Za przyjeciem tego wariantu
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przemawia m.in. argument, iz Puszcza Biala stanowi naturalny korytarz ekologiczny miedzy gtéwna
czescig NPK i enklawg narwianskg.

Operat Generalny rozwaza rowniez w przypadku niezrealizowania koncepcji powigkszenia NPK
utworzenie odrgbnego parku krajobrazowego w granicach enklawy narwianskiej, przy uwzglednieniu:
= funkcjonowanie w obecnych granicach NPK dwdch odrebnych uktadéw przyrodniczych,

= odrgbne uwarunkowania spoteczno-gospodarcze i problemy ochrony enklawy nadbuzanskiej i
nadnarwianskiej Parku,
= potrzebe wickszej identyfikacji mieszkancéw i wltadz z problemami ochrony enklawy
nadnarwianskiej
Ponadto zgodnie z Protokotem z posiedzenia Komisji Zatozen Planu dla Nadlesnictwa Puttusk z dnia
20 wrze$nia 2011 r., cze$ci B — Zatozenia do planu urzadzenia lasu obecnie trwaja prace majace na celu
utworzenie otuliny dla rezerwatu Stawinoga. Nie zostata jednak okreslona granica planowanej otuliny
rezerwatu.

Objecie ochrong prawng planowanych form ochrony wymaga przeprowadzenia procedury
okreslonej przepisami odrebnymi. Uchwala Sejmiku Wojewddztwa lub zarzadzenie Regionalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska o ustanowieniu danej formy ochrony przyrody okresli ograniczenia,
zakazy i nakazy dotyczace danego obiektu lub sposobu gospodarowania i uzytkowania na danym
obszarze.

Gmina Zatory nie planuje powotania zadnych form ochrony przyrody, ktére pozostaja w jej
kompetencji. Nie wskazuje si¢ do objecia ochrong réwniez pozostatych planowanych form., tj. otuliny
rezerwatu i powickszenia Nadbuzanskiego Parku Krajobrazowego ze wzgledu na brak stosownych
kompetencji rady gminy do powotywania tych obszarow. Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze organy
wiasciwe do utworzenia ww. form ochrony przyrody nie ztozyly w tym zakresie zadnych wnioskoéw
do projektu zmiany studium. Aktualnie nie istnieje rowniez dokumentacja przyrodnicza Swiadczaca o
zamiarze ich powolania.

11.3.4. ZASADY W ZAKRESIE OCHRONY POWIERZCHNI ZIEMI
Ochrona zasoboéw powierzchni ziemi na terenie gminy, zgodnie z obowigzujacym prawem,
realizowana jest poprzez:

= zachowanie uksztaltowania naturalnych form rzezby terenu za wyjatkiem prac
eksploatacyjnych prowadzonych na wyznaczonych terenach goérniczych zgodnie z przepisami

=  odrgbnymi, prac zwigzanych z  zabezpieczeniem  przeciwpowodziowym  lub
przeciwosuwiskowym, z utrzymaniem, budowa, odbudowa urzadzen wodnych oraz
przedsiewzig¢ infrastrukturalnych stuzacych obstudze gminy i regionu,

= racjonalne gospodarowanie gruntami (poprzez ustalenia opisane przy kierunkach zmian w
przeznaczaniu terenow),

= zachowanie warto$ci przyrodniczych (poprzez ustalenia opisane w podrozdziatach powyzej),

= zachowanie mozliwosci produkcyjnego wykorzystania (poprzez ustalenia opisane przy
kierunkach zmian w przeznaczaniu terenow),

®  ograniczanie zmian naturalnego uksztaltowania (poprzez ustalenia opisane w podrozdziatach
powyzej),

* utrzymanie jako$ci gleby i ziemi na istniejacym poziomie, a w przypadku przekroczenia
wymaganych standardow doprowadzenie ich jako$ci (poprzez dziatania rekultywacyjne) co
najmniej do wymagane;j;

= zachowanie warto$ci kulturowych, z uwzglednieniem archeologicznych débr kultury, poprzez
ustalenia opisane w rozdziale ochrony warto$ci kulturowych.

W zakresie dziatan podejmowanych w ramach planowania i gospodarki przestrzennej, a
dotyczqcych ochrony pokrywy glebowej zaleca sig m.in.:

= wprowadzenie zieleni, celem eliminacji zwigkszonej erozji wodnej gleb.

W zakresie dziatan podejmowanych w ramach planowania i gospodarki przestrzennej, a
dotyczqcych ochrony powierzchni ziemi (pod wzgledem uksztattowania) obowiqzuje m.in.:
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= wprowadzenie na skarpach zakazu zamiany formacji ro§linnych o wyksztalconej strukturze
pionowej na rzecz nieuzytkow (zwigkszona erozja powierzchni ziemi, powodowana
zwickszeniem splywu powierzchniowego wod);

= zachowanie jak najwickszego udzialu powierzchni biologicznie czynnej na terenach
przewidzianych do zainwestowania;

= przeprowadzenie rekultywacji terenow poeksploatacyjnych, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

Dla charakterystycznych form uksztaftowania terenu — eksponowanych i identyfikowalnych w
krajobrazie gminy tj. dolin rzecznych ze szczegolnym uwzglednieniem doliny Narwi oraz naturalnie
uksztattowanych wydm, obowiqzujg nastepujqce zasady ochrony:

= zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych naturalne formy rzezby terenu i
obnizajacych walory krajobrazowe, za wyjatkiem prac zwigzanych z zabezpieczeniem
przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym, z utrzymaniem, budowa, odbudowa
urzadzen wodnych oraz przedsiewzie¢ infrastrukturalnych stuzacych obstudze mieszkancéw;

= zachowanie i ochrona roslinnos$ci oraz ksztattowanie powiazan przyrodniczych w oparciu o
formy rzezby terenu;

= realizacja zagospodarowania z priorytetem zachowania i wyeksponowania naturalnych
elementow krajobrazu w kompozycjach urbanistycznych i przestrzennych.

Na terenie gminy wystepuja kompleksy gleb o wysokiej klasie bonitacyjnej (II-I1I) oraz gleby
organiczne, ktére na podstawie przepisow odrebnych podlegaja ochronie.

Na terenie gminy Zatory znajduja si¢ udokumentowane oraz perspektywiczne zloza surowcow
mineralnych. Studium utrzymuje istniejace oraz dopuszcza mozliwo$¢ wyznaczania nowych terenow
gorniczych w obrebie rozpoznanych zt6z surowcoéw zgodnie z przepisami odrebnymi. Po zakonczeniu
eksploatacji Studium wprowadza obowigzek rekultywacji terenu wyrobiska. Planowana rekultywacje
terenu nalezy przeprowadzi¢ bezposrednio po zakonczeniu eksploatacji ztoza.

I1.3.5. ZASADY W ZAKRESIE OCHRONY POWIETRZA ATMOSFERYCZNEGO

Ochrona powietrza na terenie gminy Zatory polega na utrzymaniu stezen substancji z klasy A na
aktualnym poziomie z jednoczesnym wskazaniem dazenia do obnizania substancji z klasy B i C. Zasada
ta bezposrednio wynika z aktualnego stanu i jako$ci powietrza.

W przypadku zachodzacych w przysztosci niekorzystnych zmian w jako$ci powietrza (gdy nie sa
dotrzymane dopuszczalne poziomy substancji) nalezy dazy¢ do zmniejszania poziomow substancji w
powietrzu co najmniej do dopuszczalnych, zgodnie z obowigzujacym prawem.

W zakresie dziatan podejmowanych w ramach planowania i gospodarki przestrzennej, a
dotyczgcych ochrony powierza zaleca si¢ m.in.:

= stopniowa eliminacje nieekologicznych zrodet ciepta (gléwnie z sektora komunalno —
bytowego) powodujacych tzw. rozproszona emisje niska na rzecz ucieptownienia obszarow
zwartej zabudowy w oparciu o sie¢ lokalnych systemow centralnego zaopatrzenia w ciepto,
ogrzewania gazowego oraz systemow wykorzystujacych: energi¢ elektryczng, olej
niskosiarkowy lub odnawialne zrodta energii;

= usprawnienie istniejgcych  potaczen  komunikacyjnych oraz rozbudowa uktadu
komunikacyjnego dla nowego zagospodarowania, w tym poprzez wprowadzenie
zintegrowanego systemu transportowego w zakresie budowy drog obwodowych oraz rozwoju
$ciezek rowerowych, celem eliminacji przestojow w ruchu powodujacych wzrost
zanieczyszczenia pochodzacych z tego zrodta (gtownie NO2 i CO);

» wprowadzenie zieleni wzdhuz ciggéw komunikacyjnych o duzym nat¢zeniu ruchu pasa

= zieleni izolacyjnej, celem eliminacji unosu pylu z powierzchni terenu, drog, pol uprawnych itp
tj. tzw. emisji niezorganizowane;j;

= ograniczanie lokalizacji (przede wszystkim na terenach zabudowy mieszkaniowej oraz o
znacznym udziale tej zabudowy) obiektdéw wymagajacych pozwolenia na wprowadzenie
gazoéw i pytow do powietrza.
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I1.3.6. ZASADY W ZAKRESIE OCHRONY ZASOBOW WODNYCH I ICH JAKOSCI

Ochrona zasoboéw wodnych na terenie gminy polega na utrzymaniu wilasciwej jakosci wod
podziemnych i powierzchniowych (aktualnie odpowiadaja warunkom okreslonym w przepisach
odrebnych).

W zakresie dziatan podejmowanych w ramach planowania i gospodarki przestrzennej, a
dotyczgcych ochrony zasobow wodnych zaleca si¢ m.in.:

zakaz zabudowy na terenie dolin oraz ograniczanie na obszarach z brakiem izolacji lub stabg
izolacjg w utworach wodonosnych oraz w miejscach wychodni warstw wodonosnych (gtownie
tereny nizin aluwialnych), celem zmniejszenia ryzyka zanieczyszczania ~wod
powierzchniowych i podziemnych;

ograniczanie wprowadzania nowej zabudowy na terenach o niskim poziomie wod gruntowych
(z wysickami), celem zmniejszenia ryzyka zanieczyszczania wod powierzchniowych i
podziemnych;

uporzadkowanie gospodarki wodno - $ciekowej m.in. poprzez podiaczenie terenow zwartej
zabudowy do zbiorczych systeméw odprowadzania i oczyszczania $ciekow;

na obszarach rynien subglacjalnych preferowane rolnictwo ekstensywne tzn. z duzym udziatem
trwalych uzytkow zielonych, celem zapewnienia stref buforowych pomiedzy gruntami ornymi
a wodami powierzchniowymi w postaci pasa uzytkow zielonych, co ograniczy sptyw z terenéw
rolnych.

Generalne zasady ochrony wod powierzchniowych:

zapewnienie optymalnych warunkow zasilania ciekow;

ochrona zbiorowisk roslinnosci wodnej i przywodnej;

zakaz lokalizacji zabudowy w odlegtos$ci mniejszej niz 10 m od brzegéw ciekow i zbiornikow
wodnych, z wylaczeniem dopuszczonych obiektow przystani i innych celu publicznego;
zakaz grodzenia terenow w odleglo$ci mniejszej niz 5 m od brzegéw ciekow i zbiornikéw
wodnych.

Generalne zasady ochrony wod podziemnych:

okreslenie w planach miejscowych zasad zagospodarowania — migdzy innymi znaczny udziat
powierzchni biologicznie czynnej - zapewniajacych gromadzenie, przechowywanie i powolny
odptyw wdd opadowych i roztopowych;

ochrona i wykorzystanie naturalnych zaglebien terenu, zwlaszcza podmoktych, istniejacych
stawow oraz budowa sztucznych zbiornikow wodnych do retencjonowania wod w tym
podczyszczonych wod deszczowych i roztopowych;

ograniczanie wielkosci terendw pokrytych sztuczna, nieprzepuszczalng nawierzchnia (placow,
Sciezek, parkingow, skladow i innych) przez wprowadzanie (tam gdzie to mozliwe)
nawierzchni perforowanych lub innych indywidualnych rozwigzan;

zachowanie jak najwigkszego udzialu powierzchni biologicznie czynnej na terenach
przewidzianych do zainwestowania;

inwestycje w infrastrukture techniczng: w miar¢ mozliwosci likwidacja bezodptywowych
zbiornikow do gromadzenia $ciekow, w miarg potrzeby rozbudowa systemoéw kanalizacji
sanitarnej 1 deszczowej, miar¢ potrzeby rozbudowa oczyszczalni §ciekdw oraz promocja
przydomowych oczyszczalni Sciekow na terenach rolnych, nie witaczonych do systemu
kanalizacji.

Ochrona obszarow glownego zbiornika wod podziemnych nr 215A GZWP Subniecka Warszawska
realizowana jest przez implementacje¢ przepisOw wyzszego szczebla.
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11.3.7. ZASADY OCHRONY PRZED HALASEM

W celu ograniczenia ucigzliwosci hatasu komunikacyjnego nalezy dazy¢ do poprawy stanu zgodnie
z obowigzujacymi standardami, na etapie planowania, projektowania i eksploatacji systemu
transportowego, w szczegolnosci poprzez :
= poprawe jakoSci drog;
= stosowanie zabezpieczen akustycznych zabezpieczajacych tereny podlegajace ochronie
akustycznej oraz istniejagcg zabudowe przy drogach o duzym natezeniu ruchu, terenach
powierzchniowej eksploatacji kruszywa oraz aktywnoS$ci gospodarczej poprzez stosowanie
ekranow akustycznych, walow ziemnych, zieleni izolacyjnej, a w przypadku zaktadow
produkcyjnych réwniez instalacji i technologii ograniczajacych hatas produkcyjny; sytuowanie
drzew i krzewow oraz elementow ochrony akustycznej wzdtuz drog musi odbywac si¢ zgodnie
z zasadami okreslonymi w przepisach odrgbnych;
» rozwdj komunikacji zbiorowej oraz ruchu rowerowego.

11.3.8. ZASADY OCHRONY PRZED POLAMI ELEKTROMAGNETYCZNYMI

W zakresie dziatan podejmowanych w ramach planowania i gospodarki przestrzennej, a
dotyczgcych ochrony przed polami elektroenergetycznymi obowigzuje m.in.:
= ustanowienie stref ochronnych dla sieci i urzadzen radiolokacyjnych i radionawigacyjnych w
granicach ktorych zakaza¢ lokalizowania obiektow przeznaczonych na pobyt staly ludzi;
= preferowana lokalizacja stacji przekaznikowych telefonii komérkowej na terenach aktywnosci
gospodarczej.

11.3.9. ZASADY OCHRONY KOPALIN
Zasady ochrony kopalin okreslajg przepisy odrebne.
11.3.10. ZASADY OCHRONY ZWIERZAT 1 ROSLIN

W zakresie dziatan podejmowanych w ramach planowania i gospodarki przestrzennej, a
dotyczgcych ochrony roslin i zwierzqt obowiqzuje m.in..

= zachowanie cennych ekosystemoéw, roznorodnosci biologicznej i utrzymaniu réwnowagi
przyrodniczej, w tym ochrone obszaréw i obiektow cennych przyrodniczo, realizowane
poprzez ustalenia opisane w podrozdziatach powyzej (system przyrodniczy, obszary i obiekty
ochrony przyrody);

= zapobieganie zagrozeniom naturalnych kompleksow i twordéw przyrody oraz abiotycznych
elementow $rodowiska, realizowane poprzez ustalenia opisane w podrozdzialach powyzej
(zasady ochrony elementéw §rodowiska).
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IL4. OBSZARY I ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA
KULTUROWEGO 1 ZABYTKOW ORAZ DOBR KULTURY
WSPOLCZESNEJ

Ochrona elementow dziedzictwa kulturowego, w tym zabytkéw polega na: ich zachowaniu,
wyeksponowaniu i harmonijnej adaptacji w procesie rozwoju, jak rowniez na powstrzymaniu procesu
degradacji historycznej tkanki zabudowy poprzez podnoszenie standardow w ramach rewitalizacji
poszczegblnych obiektéw 1 obszarow oraz przywracaniu wartosci kulturowych, estetycznych i
uzytkowych budynkéw oraz zagospodarowania przestrzennego obiektow i obszardw.

Zasoby srodowiska kulturowego sg trwalym elementem struktury funkcjonalno-przestrzennej,
dlatego tez winny by¢ rozpatrywane kompleksowo z innymi komponentami zagospodarowania
przestrzennego gminy Zatory.

11.4.1. ZASADY OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO

Celem ochrony warto$ci kulturowych jest utrwalenie tozsamosci i odrebnosci regionu oraz ochrona
historycznie uksztalttowanych obszarow, zespotow zabytkowych, a takze pojedynczych obiektow.

Wyodregbniono nastepujace cele dzialan na rzecz ochrony zasobow przedstawiajacych wartosé
kulturowa, tj.:

= zachowanie i1 ochrona elementéw wchodzacych w sklad dziedzictwa kulturowego,
wyszczegolnionych w czgsci Uwarunkowan,

= rehabilitacja zdegradowanych obiektéw o wartosciach kulturowych poprzez przywracanie
historycznych funkcji, a w przypadku takiej mozliwos$ci, nadanie nowej funkcji dostosowanej
do charakteru obiektu,

» wykluczenie lokalizowania nowych obiektoéw dysharmonizujagcych z historycznym
sasiedztwem i przestaniajacych obiekty zabytkowe,

= uwzglednianie wymogow ochrony archeologiczne;j,

= zachowanie, przywracanie i ekspozycja zasobow krajobrazu kulturowego oraz jego struktury.

Realizacji ww. celéw odnoszacych si¢ do pojedynczych obiektéw jak i zespoldow majacych wartosci
kulturowe, stuzg nastepujace zadania:
= ochrona zasoboéw dziedzictwa kulturowego na podstawie przepiséw odrebnych,
= rozszerzenie ochrony na te zasoby, ktore sa wartosciowe dla tozsamosci kulturowej i
mozliwosci ich wykorzystania w dalszym rozwoju,
= poprawa stanu i funkcjonowania Srodowiska kulturowego, wplywajacego na jako$¢ zycia
mieszkancow, np. poprzez modernizacje lub zmiang funkcji tych zasobow, rehabilitacje
obszarow i obiektow zdegradowanych,
= ksztaltowanie nowych warto$ci §rodowiska kulturowego np. w zakresie elementow kompozycji
uktadéw przestrzennych, form zabudowy czy atrakcyjnosci krajobrazu,
= ustalenie zasad ochrony obszarow i obiektow podlegajacych ochronie w formie nakazow,
zakazow 1 ograniczen obowigzujacych przy budowie, rozbudowie, remontach oraz innych
przeksztatceniach i dziataniach przestrzennych,
* wyznaczenie obszarow objetych ochrona konserwatorska i archeologiczng oraz ustalenie zasad
ich zagospodarowania,
* minimalizacja wystepujacych zagrozen dla istniejacych wartosci zasobow dziedzictwa
kulturowego i czynnikow wywolujacych te zagrozenia,
» opracowanie gminnego programu opieki nad zabytkami,
= opracowanie gminnej ewidencji zabytkow.
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I1.4.2. OBSZARY 1 OBIEKTY ZABYTKOWE WPISANE DO REJESTRU
ZABYTKOW, OBJETE OCHRONA PRAWNA NA PODSTAWIE PRZEPISOW
ODREBNYCH

W stosunku do obszaréw i obiektéw zabytkowych wpisanych do rejestru zabytkow obowiazuje
priorytet wymagan konserwatorskich wynikajacy z przepiséw odrebnych.

Tabela 2: Wykaz obiektow wpisanych do rejestru zabytkéw wojewddztwa mazowieckiego

Lp. Miejscowos¢ Obiekt Nr rejestru Data wpisu
1 CIENSZA Wiatrak z XIX wieku 346-A 20.12.1961
Dworek murowany, XIX/XX w.
2 GLADCZYN Park z XVII/XIX w. 348-A 24.11.1978
3 GLADCZYN Park wiejski z XIX w. 348-A 20.01.1976
4 PNIEWO Koscidt p.w. Sw. Piotra i Pawta z k. XIX w. 347-A 20.12.1961
5 ZATORY Kosciot parafialny p.w. Sw. Matgorzaty z 1915 . 349-A 15.06.1984
6 ZATORY Dwor wraz z przylegtym parkiem z XIX wieku 350 -A 19.03.1962
ZespoOt przestrzenny zabudowan folwarcznych
z XIX w. :
. gorzelnia,
7 ZATORY e  mlyn, 350-A 17.03.1992
e magazyn spirytusowy,
. spichlerz,
e wozownia i stajnie
8 ZATORY Park otaczajacy patac o pow. 22 ha 350-A 10.12.1978
9 ZATORY Najstarsza cze$¢ cmentarza parafialnego 351-A 30.01.1986

rzymskokatolickiego

Zrédlo: Wojewddzki Urzqd Ochrony Zabytkéw, Rejestr Zabytkéw Nieruchomych

W obiektach zabytkowych wpisanych do rejestru zabytkéw ochronie podlega:

= oryginalna (historyczna) forma architektoniczna obiektu we wszystkich jej elementach

= (wysoko$¢, bryla, geometria i forma dachu, kompozycja bryly i elewacji wraz z detalem
architektonicznym i stolarka, zabytkowe wyposazenie, zasadnicze rozplanowanie wnetrza),

= oryginalny material budowlany (w tym rodzaj pokrycia dachowego),

= funkcja obiektu, ktérej ewentualna zmiana wymaga zgody wojewodzkiego konserwatora
zabytkow.

Pozwolenia wojewddzkiego konserwatora zabytkéw wymaga m.in.:
= prowadzenie prac konserwatorskich, restauratorskich lub robét budowlanych;
=  wykonywanie robdt budowlanych w otoczeniu zabytku;
= prowadzeni badan konserwatorskich;
= prowadzenie badan architektonicznych;
= prowadzenie badan archeologicznych;
= przemieszczanie zabytku;
= dokonanie podzialu zabytku;
* zmiana przeznaczenia zabytku lub sposobu korzystania z tego zabytku;
* umieszczania na zabytku urzadzen technicznych, tablic, reklam oraz napisow;
= podejmowanie innych dziatan, ktore moglyby prowadzi¢ do naruszenia substancji lub zmiany

wygladu zabytku.

Dla obiektow potozonych w granicach stref ochrony konserwatorskiej i /lub archeologicznej
obowigzuja dodatkowo ustalenia dla tych stref.

W zwiazku z art. 13 ustawy z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami,
obowigzuje kazdorazowa weryfikacja obiektow i obszarow wpisanych do rejestru zabytkéw podczas
prac planistycznych, w tym prac nad sporzadzaniem miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.
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Ewentualne rozbieznos$ci z wykazem zawartym w studium nie wplywaja na zachowanie zgodnosci
sporzadzanych planow miejscowych ze studium, ani nie dezaktualizujg ich ustalen.

Postgpowanie w sprawie skreslenia zabytku z rejestru wszczyna si¢ z urzedu lub na wniosek
wla$ciciela zabytku lub uzytkownika wieczystego gruntu, na ktérym znajduje si¢ zabytek nieruchomy.

Tabela 3: Wykaz stanowisk archeologicznych wpisanych do rejestru zabytkéw

Lp. Miejscowos¢ Obiekt Nr rejestru Data wpisu

1 CIENSZA Cmentarzysko ciatopalne z okresu latenskiego 795/291 16.12.1968

Zrédlo: UG Zatory, Wojewddzki Urzqd Ochrony Zabytkéw, Delegatura w Ciechanowie

Dla obiektow archeologicznych wpisanych do rejestru zabytkow wyrazem polityki przestrzennej
jest zakaz jakiejkolwiek ingerencji w teren zajmowany przez stanowiska archeologiczne wpisane do
rejestru zabytkow, w szczegdlnosci dziatalnosci inzynierskiej, budowlanej i innej zwigzanej z pracami
ziemnymi, chyba, ze przepisy odrebne stanowig inaczej.

Obowiazuje priorytet wymagan konserwatorskich wynikajacy z przepisow odrebnych.

Dla obiektéw potozonych w strefie ochrony archeologicznej W — obowigzuja ustalenia dotyczace
strefy.

Obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkow wskazano na rysunku ,Kierunki i polityka
przestrzenna”.

11.4.3. OBIEKTY I OBSZARY ZABYTKOWE WSKAZANE DO OCHRONY W
PLANACH MIEJSCOWYCH
11.4.3.1. Obiekty ujete w wojewddzkiej ewidencji zabytkow

Obiekty zabytkowe ujete w wojewddzkiej ewidencji zabytkow wymagaja ochrony poprzez
ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (zardwno poprzez ustalenia
dla obiektoéw jak tez stref ochrony konserwatorskiej).

Obowiazuje kazdorazowa weryfikacja obiektow oraz ich lokalizacji podczas prac nad
sporzadzaniem miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

Wykaz obiektow i obszaréw znajdujacych si¢ w wojewodzkiej ewidencji zabytkéw zostal
przedstawiony ponize;j.

Tabela 4: Wykaz obiektow i obszaréw znajdujacych sie¢ w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw

Lp Nr Nazwa Opis Data Material Uwagi
BIELE
1 | - | cmentarz wojenny | - | 1914-1918 1. | - |
CIENSZA
2 20a | budynek mieszkalny - pocz. XX w. drewniany
3 wiatrak holenderski - k. XIX w. drewniany
4 35 budynek mieszkalny - 1 éw. XX w. drewniany ruina = proponuje sig

nie ujmowaé¢ w GEZ

nieistniejacy —
5 55 budynek mieszkalny - 0k.1900 drewniany | proponuje si¢ nie
ujmowaé w GEZ

GLADCZYN
6 |- dwor - 1897-1900 r. murowany
7 - pozostalosci parku - XVII/XIX w. -

LEMANY

8 I - | wiatrak kozlak - | pocz. XX w. | drewniany

LUTOBROK
9 26 budynek mieszkalny - 1931 r. drewniany
10 | 27 budynek mieszkalny - 1902 r. drewniany
1 |- wiatrak kozlak - drewniany nieistniejacy —

proponuje si¢ nie
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| ujmowaé w GEZ
PNIEWO
12 | - kosciét parafialny Il;.i\(,)vt.rzsi"i)vf’awia 1914-1928 r. murowany
1311 budynek mieszkalny - 1 ¢w. XX w. drewniany
14 | - cmentarz parafialny - pol. XIX w. -
15 | - cmentarz przykoscielny - - -
WOLKA ZATORSKA
nieistniejacy —
16 | 20 budynek mieszkalny - 1920 1. drewniany | proponuje si¢ nie
ujmowaé w GEZ
ZATORY
17 | - cmentarz przykoscielny - - -
p-w.
18 | - koscidt parafialny Najswigtszej 1924-1926 1. murowany
Marii Panny
zespot patacowy: - - -
e palac - 1898 1. murowany
e  park - pocz. XX w. -
e  gorzelnia i mtyn - 2 pot. XIX w. murowany
e  spichlerz - k. XIX w. murowany
19 | - e  magazyn spirytusowy | - k. XIX w. murowany
e  zabudowania mam.
folwarczne wozownia ) )
i stajnie
e obora obecnie chlew k. XIX w. murowany
e Jlodownia - ok. 1918 r. -
obecnie
20 | 156 | czworak budynek k. XIX w. murowany
mieszkalny
obecnie
21 | 157 | czworak budynek 2 pot. XIX w. murowany
mieszkalny
nieistniejacy —
22 budynek Urzgdu Gminy pocz. XX w. murowany | proponuje si¢ nie
ujmowaé w GEZ
nieistniejacy —
23 Szkota 1927-28 murowana | proponuje si¢ nie
ujmowac w GEZ
24 | - cmentarz parafialny - - -

Zrédlo: Wojewddzka Ewidencja Zabytkéw, Wojewddzki Urzqd Ochrony Zabytkéw, Delegatura w Ciechanowie

Obecnie trwaja prace nad opracowaniem gminnej ewidencji zabytkow.
W obiektach zabytkowych ujetych w wojewddzkiej ewidencji zabytkow ochronie podlega w
szczegoOlnosci:

= oryginalna (historyczna) forma architektoniczna obiektu - gabaryty, geometria dachu, rodzaj
pokrycia dachu, kompozycja i wystroj elewacji, forma stolarki okiennej i drzwiowe;j.

Dla obiektow ujetych w wojewddzkiej ewidencji zabytkow wyrazem polityki przestrzennej jest:
= dla obiektow architektury i budownictwa oraz zespolow zabudowy: zachowanie i ochrona oraz
przywracanie historycznej formy obiektow i zespotow;
= utrzymanie tradycyjnej kompozycji architektonicznej obiektu, w tym kompozycji i wystroju
elewacji z nakazem zachowania i dowigzywania si¢ do form i elementow oryginalnych,
= dostosowanie wspolczesnych funkcji obiektow do wartosci zabytkowych tych obiektow a nie
odwrotnie, w szczegolnosci poprzez ograniczenia inwestycyjne w zakresie:

o rozbudow, dobudow, nadbuddéw oraz rozbiorek ich czgsci, bez opinii konserwatorskiej
dopuszczajacej takie dziatanie ze wzgledow technicznych lub stwierdzonego braku lub
niskiej wartosci obiektu,
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o adaptacji parterow, szczegdlnie zwigzanych ze zmianami konstrukcyjnymi, zmianami
w elewacjach, aranzacji nowych witryn, wej$¢ do budynku, schodow zewnetrznych,
zmian kolorystyki i montazu reklam i szyldow reklamowych,

o adaptacji poddaszy na cele mieszkalne, szczegélnie zwigzanych ze zmianami
konstrukcyjnymi w tym: zmian kubatury budynku, zmian geometrii dachow,
podnoszenia $cianek kolankowych, aranzacji nadbudow, wielkogabarytowych lukarn
oraz montazu kilkuelementowych zespotéw okien potaciowych,

w przypadku koniecznej rozbiorki obiektu (po orzeczeniu o zlym stanie technicznym)
obowiazek opracowania dokumentacji technicznej i fotograficznej obiektu (inwentaryzacja),
dla uktadéw zieleni komponowanej w tym przede wszystkim parkéw i cmentarzy: utrzymanie
kompozycji przestrzennej, przede wszystkim poprzez zachowanie historycznych lokalizacji
budowli zwigzanych z funkcjg terenu oraz form komponowanych zieleni i starodrzewu,
konserwacja, restauracja, rewaloryzacja, wzglednie modernizacja oraz remont z zachowaniem
substancji zabytku,

zalecenie stosowania tradycyjnych materiatdéw budowlanych,

dopuszczenie wymiany historycznej zabudowy, z zastrzezeniem uzyskania akceptacji
wojewodzkiego konserwatora zabytkow,

dla obiektow polozonych w strefach ochrony konserwatorskiej ,,A” lub ,,B” - obowiazuja
ustalenia dotyczace odnosnych stref,

konieczno$¢ uzyskania pozwolenia na budowe lub rozbiodrke obiektu budowlanego od
wlasciwego organu w uzgodnieniu z wojewodzkim konserwatorem zabytkow.

Ewentualne rozbiezno$ci z wykazem zawartym w studium nie wplywaja na zachowanie
zgodnosci sporzadzanych planéw miejscowych ze studium, ani nie dezaktualizujg ich ustalen.

11.4.3.2. Zaewidencjonowane stanowiska archeologiczne

Na terenie gminy zaewidencjonowano 78 stanowisk archeologicznych, ktorych wykaz
umieszczono ponize;j:

Tabela 5: Wykaz stanowisk archeologicznych

Lp. Miejscowos¢ Nr stanowiska Epoka/okres
1 Biele 1 49-68/2 Okres nowozytny

2 Ciensza 1 48-68/2 Neolit, epoka brazu

3 Ciensza 2 48-68/3 Neolit

4 Ciensza 3 48-68/4 Neolit, epoka brazu

5 Ciensza 4 48-68/7 Starozytno$é

6 Ciensza 5 48-68/8 Okres nowozytny

7 Ciensza 6 48-68/12 Starozytno$¢

8 Debinki 1 49-68/12 Sredniowiecze

9 Drwaty 1 48-68/5 Starozytno$é

10 | Drwaty 2 48-68/6 Epoka brazu

11 Drwaty 3 48-68/9 Okres nowozytny

12 | Drwaly 4 48-68/10 Okres rzymski

13 | Drwaty 5 48-68/11 Okres rzymski

14 | Gladczyn Rzadowy 1 47-68/1 Weczesna epoka zelaza

15 | Gladczyn Rzadowy 2 47-68/2 Wczesna epoka zelaza

16 | Gtadczyn Rzadowy 3 47-68/3 Pozne Sredniowiecze — nowozytnosé
17 | Gtadczyn Szlachecki 1 48-68/13 Epoka brazu, wczesna epoka zelaza
18 | Lemany I 48-68/1 Okres rzymski

19 | Wolka Zatorska 1 49-68/1 Neolit

20 | Wolka Zatorska 2 49-68/3 Okres nowozytny

21 Wolka Zatorska 3 49-68/4 Okres nowozytny

22 | Wolka Zatorska 4 49-68/5 Okres nowozytny

23 Wolka Zatorska 5 49-68/6 Neolit

24 | Zatory 1 49-68/7 Okres nowozytny

25 | Zatory 2 49-68/8 Sredniowiecze

26 | Zatory 3 49-68/9 Epoka brazu, wczesne sredniowiecze
27 | Zatory 4 49-68/10 Weczesna epoka brazu
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Lp. Miejscowosé Nr stanowiska Epoka/okres

28 | Zatory 5 49-68/11 Epoka brazu

29 | Zatory 6 49-68/13 Starozytno$é

30 | Zatory 7 49-68/14 PozZne Sredniowiecze

31 Zatory 8 49-68/15 Pozne $redniowiecze

32 | Zatory 9 49-68/16 Pozne $redniowiecze

33 | Zatory 10 49-68/17 PozZne Sredniowiecze

34 | Borsuki 48-67/1 Epoka brazu, wczesna epoka zelaza

35 | Borsuki 48-67/2 Epoka brazu, wczesna epoka zelaza

36 | Borsuki 48-67/3 Neolit, epoka brazu

37 Borsuki 48-67/4 Starozytno$¢, wezesne sredniowiecze

38 | Borsuki 48-67/5 Okres nowozytny

39 | Borsuki 48-67/6 Epoka brazu, wczesna epoka zelaza, okres rzymski

40 | Borsuki 48-67/7 Epoka brazu, wczesna epoka zelaza

41 Borsuki 48-67/8 Okres rzymski, wczesne Sredniowiecze

42 | Borsuki 48-67/9 Okres rzymski

43 | Lecino 48-67/10 Starozytno$¢, okres nowozytny

44 | Lecino 48-67/11 Starozytno$é

45 | Lecino 48-67/12 Epoka brazu

46 | Lecino 48-67/13 Weczesne $redniowiecze

47 | Lecino 48-67/14 Epoka brazu, wczesne §redniowiecze

48 | Kruczy Borek 48-67/15 Starozytno$¢, okres nowozytny

49 | Kruczy Borek 48-67/16 Neolit, epoka brazu, pdzne sredniowiecze

50 | Okopy 48-67/17 Epoka brazu, wczesna epoka zelaza, okres rzymski

51 Kruczy Borek 48-67/18 Starozytno$é, wezesne Sredniowiecze

52 | Kruczy Borek 48-67/19 Weczesna epoka brazu, pdzne $redniowiecze

53 Sliski 48-67/20 Starozytno$¢, wezesne Sredniowiecze

54 | Kruczy Borek 48-67/21 Weczesna epoka brazu, wezesne Sredniowiecze

55 | Sliski 48-67/22 Epoka kamienia

56 | Sliski 48-67/23 Okres nowozytny (XVI w.)

57 | Sliski 48-67/24 Okres nowozytny

58 Sliski 48-67/25 Mezolit, starozytno$¢, wezesne sredniowiecze

59 | Stawinoga 49-67/1 Mezolit, wezesna epoka brazu

60 | Stawinoga 49-67/2 ’Staro.iytn.os'c', wczesne $redniowiecze, pozne
sredniowiecze

61 Stawinoga 49-67/3 Starozytno$¢, wezesne Sredniowiecze

62 | Stawinoga 49-67/4 Epoka brazu, wczesna epoka zelaza, okres rzymski

63 Stawinoga 49-67/5 Weczesne $redniowiecze

64 | Debinki 49-67/6 Okres nowozytny

65 | Zatory 49-67/7 Epoka kamienia, epoka zelaza

66 | Zatory 49-67/8 Okres nowozytny

67 | Zatory 49-67/9 Weczesne §redniowiecze

68 | Zatory 49-67/10 Wczesne $redniowiecze

69 | Zatory 49-67/11 Weczesna epoka zelaza, pdzne sredniowiecze

70 | Kopaniec 50-67/39 Epoka brazu

71 Kopaniec 50-67/40 Neolit, epoka kamienia, wczesna epoka brazu

72 | Kopaniec 50-67/41 Wczesna epoka brazu

73 | Kopaniec 50-67/42 Weczesna epoka brazu

74 | Kopaniec 50-67/43 Epoka kamienia, wczesna epoka brazu

75 | Kopaniec 50-67/44 Mezolit, wczesna epoka brazu

76 | Kopaniec 50-67/45 Weczesna epoka brazu

77 | Kopaniec 50-67/46 Neolit

78 | Lutobrok 49-69 Brak danych

Zrédlo: UG Zatory, Wojewddzki Urzqd Ochrony Zabytkéw, Delegatura w Ciechanowie

Dla zabytkow archeologicznych obowigzuje priorytet wymagan konserwatorskich wynikajacy z

przepisow odrgbnych.

Dla zabytkow archeologicznych ujetych w ewidencji zabytkdw wyrazem polityki przestrzennej jest

przestrzeganie ustalen dotyczacych stref ochrony archeologicznej, w ktorej sa potozone.

Ochrona obiektow archeologicznych ujetych w ewidencji konserwatorskiej odbywa si¢ poprzez
zagospodarowania przestrzennego. Ewidencja
archeologicznych nie jest zbiorem zamknigtym — nadchodzace lata mogg przynies¢ nowe odkrycia

ustalenia w miejscowym planie
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lub negatywna weryfikacje obecnie zaewidencjonowanych stanowisk. Z tego wzgledu konieczna jest
cykliczna aktualizacja wykazu obiektow.

Ewentualne rozbieznos$ci z wykazem zawartym w studium nie wplywaja na zachowanie zgodnosci
sporzadzanych planow miejscowych ze studium, ani nie dezaktualizuja ich ustalen.

11.4.3.3. Strefy ochrony konserwatorskiej i archeologicznej

Studium proponuje wprowadzenie stref ochrony konserwatorskiej obejmujacych tereny
posiadajace warto$ci kulturowe i krajobrazowe, przedstawiono je na rysunku ,.Kierunki i polityka
przestrzenna”. Zasiggi stref ze wzgledu na skale opracowania maja charakter wstepny i wymagaja
uszczegotowienia na etapie opracowywania planéw miejscowych poszczego6lnych terenow.

Propozycje wprowadzenia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
nastepujacych stref ochrony konserwatorskie;j:

STREFA ,,A”- Scistej ochrony konserwatorskiej

Obejmuje obszary wpisane do rejestru zabytkow oraz tereny z obiektami wpisanymi do rejestru
zabytkow.
W strefie tej zaktada si¢ pierwszenstwo wymagan konserwatorskich nad wszelka dziatalnoscia
inwestycyjna.
W obrebie stref Scistej ochrony konserwatorskiej (A) obowigzujg dziatania prowadzace do
realizacji nastgpujacych celow ochrony:
= zachowanie historycznych proporcji ksztaltujacych sylwete zespotu wraz z dominantami,
= zachowanie istniejacej zabudowy zabytkowej (wpisanej do rejestru zabytkow),
= zachowanie i odtworzenie historycznych linii zabudowy oraz szeroko$ci frontow zabudowy,
= utrzymanie istniejacej zabudowy o wartosci historycznej lub lokalnej - kulturowej oraz
zachowanych elementéw zagospodarowania terenu, w tym zieleni komponowanej i malej
architektury, we wlasciwym stanie technicznym, funkcjonalnym, zdrowotnym,
= utrzymanie historycznej kompozycji obiektéw z ograniczeniem zakresu dopuszczalnych
przeksztatcen i z dostosowaniem elementow nowych do kompozycji historycznej,
* nawigzanie w nowej zabudowie do zasad historycznej kompozycji zespotu i charakteru
zabudowy sasiadujacej (historyczna dyspozycja terenu i typ zabudowy).

W stosunku do obiektow i obszarow lezacych w obrebie stref Scistej ochrony konserwatorskie;

» wyrazem polityki przestrzennej jest:

= trwale zachowanie historycznego ukladu przestrzennego ze wszystkimi elementami (osie
widokowe i1 kompozycyjne, panoramy, dominanty, drogi, place, linie zabudowy, kompozycja
wnetrz architektonicznych i krajobrazowych, zielen, nawierzchnie itp.);

= ochrona, konserwacja 1 rewaloryzacja zachowanych, gldwnych -elementéw ukladu
przestrzennego;

= likwidacja lub przebudowa obiektéw dysharmonizujacych;

= dostosowanie nowej zabudowy do historycznej kompozycji przestrzennej;

= realizacja celow ochrony poprzez ustalenie w miejscowych planach zagospodarowani
przestrzennego:

»  kompozycji urbanistycznej,

= linii zabudowy,

* intensywnosci zabudowy,

» form zabudowy - w tym: wysoko$ci budynkéw, rodzaju dachow, proporcji i kompozycji
elewacji, uzytych materiatdéw budowlanych, rodzaju detalu architektonicznego, kolorystyki,

» form zagospodarowania - w tym: elementoéw matej architektury i zieleni towarzyszacej
zabudowie, uzytych materialow, lokalizacji reklam, nawierzchni itp.,

= zachowanie, ochrona i odtwarzanie historycznych osi kompozycyjnych i widokowych,

* innych ustalen ochrony dobr kultury, w tym wynikajacych z ochrony ustawowej terenu i/lub
obiektu wpisanego do rejestru zabytkow oraz zobowigzan publicznoprawnych,
uwzgledniajacych wytyczne konserwatorskie m.in. z zakresu ograniczen inwestycyjnych
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dla obiektow zabytkowych (ograniczenie rozbudowy, dobudowy, nadbudowy, rozbiorki
oraz adaptacji parteréw i poddaszy).

STREFA ,,B” — ochrony konserwatorskiej wybranych elementow srodowiska kulturowego

Obejmuje teren otaczajacy zespot dworsko-parkowy w Gtadczynie oraz cmentarze o cechach
zabytkowych w Pniewie i Zatorach-Biele.

W obrebie stref posredniej ochrony konserwatorskiej (B) obowigzuja dziatania prowadzace do
realizacji nastgpujacych celow ochrony:

* utrzymanie wybranych elementéw historycznych oraz cze$ciowe ograniczenie swobody
ksztattowania elementow nowych, a w szczegolnosci:
o utrzymanie zasadniczego uktadu ulic i alejek,
o utrzymanie istniejgcej zabudowy o wartosci historyczne;j,
o utrzymanie historycznej kompozycji wybranych obiektow 2z dostosowaniem
elementéw nowych do kompozycji istniejace;j,
o zachowanie kompozycji uktadow zieleni wraz z koniecznoscia uzupetniania ubytkow
i kontrola dosadzen,

* nawigzanie w nowej zabudowie do zasad historycznej kompozycji zespotu i charakteru
zabudowy sasiadujacej (historyczna dyspozycja terenu i typ zabudowy, uktad, intensywno$¢,
gabaryty zabudowy).

W stosunku do obiektow i obszardéw lezacych w obrebie stref posredniej ochrony konserwatorskiej

(B) Wyrazem polityki przestrzennej jest:
ochrona, konserwacja i rewaloryzacja zachowanych, glownych elementow uktadu
przestrzennego,

= likwidacja lub przebudowa obiektéw dysharmonizujacych;

= dostosowanie lokalizowania nowej zabudowy do historycznej kompozycji przestrzennej;

= realizacja celow ochrony poprzez ustalenie w miejscowych planach zagospodarowani
przestrzennego:

o kompozycji przestrzennej,

o form zabudowy, w tym ukladu, intensywnosci, gabarytdéw zabudowy, wysokosci
budynkow, rodzajow dachow, proporcji i kompozycji elewacji ,

o innych ustalen ochrony dobr kultury, uwzgledniajacych wytyczne konserwatorskie
m.in. z zakresu ograniczen inwestycyjnych dla obiektow zabytkowych (ograniczenie
rozbudowy, dobudowy, nadbudowy, rozbidrki oraz adaptacji parteréw i poddaszy).

STREFA ,,W” — ochrony zabytkow archeologicznych

Obejmuje stanowisko ujete w rejestrze zabytkdw, cmentarzysko ciatopalne z okresu latenskiego w
Ciefiszy
W stosunku do obiektow lezacych w obrgbie stref ochrony zabytkoéw archeologicznych wyrazem
polityki przestrzennej jest:
= zakaz zabudowy, chyba, ze przepisy odrgbne stanowig inaczej,
= zakaz wszelkiej dziatalnosci inzynierskiej, budowlanej i innej zwigzanej z pracami ziemnymi
* (np. kopania studni, melioracji, karczunku i nasadzania drzew itd.), poza badaniami
archeologicznymi oraz pracami zabezpieczajacymi zabytek przed zniszczeniem,
prowadzonymi na zasadach okreslonych przepisami odrgbnymi dotyczacymi ochrony
zabytkow, chyba, ze przepisy odregbne stanowig inaczej,
= zachowanie istniejgcego uktadu topograficznego terenu.

STREFA ,,OW” — obserwacji archeologicznych
Obejmuje stanowiska ujete w ewidencji stanowisk archeologicznych.

W stosunku do obiektow lezacych w obrebie stref ochrony zabytkéw archeologicznych wyrazem
polityki przestrzennej jest:
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= ustala si¢ w przypadku wszelkich prac ziemnych - wykonanie wyprzedzajaco
archeologicznych badan wykopaliskowych lub zapewnienie dozoru archeologicznego
(stosownie do uzgodnien z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow).
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I1.5. KIERUNKI ROZWOJU KOMUNIKACJI
I1.5.1. POLITYKA ROZWOJU TRANSPORTU

IL.5.1.1. Cele polityki rozwoju transportu

Celem generalnym polityki rozwoju transportu, opartej na zasadach zréwnowazonego rozwoju, jest
stworzenie warunkéw dla sprawnego, bezpiecznego i ekonomicznego przemieszczania si¢ 0sob i
towardw, przy ograniczaniu szkodliwego wptywu transportu na srodowisko i warunki zycia.

Celami szczegdtowymi s3:

= udostepnienie zagospodarowania i celow podroézy w gminie,

= zapewnienie powigzan z ponadlokalnymi systemami transportowymi i terenami sgsiednimi,

= zaspokojenie potrzeb przewozowych mieszkancow i gospodarki,

= zapewnienie sprawnos$ci funkcjonowania transportu przy rosngcym poziomie motoryzacji,

= poprawa standardow podrézy i bezpieczenstwa ruchu,

= zapewnienie mozliwosci korzystania z komunikacji zbiorowej oraz dotarcia pomocy,

= poprawa warunkow ruchu pieszego i rowerowego oraz parkowania,

= ograniczeniec negatywnego wplywu transportu na $rodowisko oraz warunki Zycia

mieszkancow.

I1.5.1.2. Rekomendowany podzial zadan przewozowych pomie¢dzy komunikacje

indywidualng i zbiorowa

Ze wzgledu na strukture przestrzenng gminy, intensywnos$¢ i charakter zagospodarowania, za
wlasciwe uznaje si¢ umozliwienie petnej swobody korzystania z samochodu osobowego, towarzyszy¢
temu powinno tworzenie warunkow dla rozwoju komunikacji zbiorowej oraz ruchu rowerowego i
pieszego.

I1.5.2. KIERUNKI ROZWOJU PODSYSTEMOW TRANSPORTOWYCH
I1.5.2.1. Kierunki rozwoju systemu drogowego

Przy okreslaniu kierunkow rozwoju ukladu drogowego, wzigto pod uwage w szczegdlnosci
podstawowe zasady jego rozwoju ustalone w planach miejscowych, Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory (2001 r.) , Planie Zagospodarowania
Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego i1 Aktualizacji Strategii Rozwoju Wojewodztwa
Mazowieckiego.

Uktad drogowy gminy bgdzie tworzyt zhierarchizowany system, sktadajacy si¢ z:

= ukladu podstawowego (drogi gléwne i zbiorcze), do ktorego wejda droga wojewodzka i

powiatowe, majgce znaczenie ponadlokalne oraz lokalne o istotnym znaczeniu dla gminy,

= ukladu obslugujacego (drogi lokalne i dojazdowe), o znaczeniu lokalnym, tworzony przez

pozostate drogi powiatowe oraz gminne.

Uktad podstawowy bedzie wypetial nadrzedne funkcje, wynikajace z kierunkdw rozwoju systemu
transportowego wojewodztwa, stuzac powigzaniom regionalnym, a takze powigzaniom zewnetrznym i
wazniejszym wewngtrznym. Zadaniem tego uktadu bedzie przede wszystkim prowadzenie ruchu.
Obstuga zagospodarowania przy pomocy drog uktadu podstawowego bedzie ograniczona, w
szczegblnosci przy pomocy drogi wojewodzkiej i bedzie mogla odbywac si¢ w zakresie i w sposob,
ktore wynikajg z klas poszczegodlnych drog i przepiséw dotyczacych warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r.

Zadaniem ukladu obstugujacego bedzie zapewnienie bezposredniego dojazdu 1 obstuga

zagospodarowania, wyprowadzenie ruchu na uklad podstawowy oraz zapewnienie powigzan
zewnetrznych 1 wewnetrznych, nie obstugiwanych przez uktad podstawowy.
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Najwazniejszymi elementami podstawowego uktadu drogowego beda:
= droga wojewddzka nr 618 (Gotymin — Pultusk — Wyszkow), klasy drogi gtownej (G),
= drogi powiatowe bedace obecnie klasy zbiorczej (Z), ktérymi sa drogi nr nr:
o 3432W (Pultusk — Grabdwiec — Zatory — Zdzieborz),
o 3433W (Gostkowo — Obryte — Gladczyn — Zatory — Popowo Koscielne),
= drogi obecnie klasy lokalnej, ktére z uwagi na funkcje i zakres powigzan, postuluje si¢ do
rozbudowy i przebudowy do drog klasy zbiorczej (Z), sa to drogi nr nr:
o 3421W (Sokotowo — Plusy — Lutobrok — Pniewo — Mystkoéwiec — Zatory),
o 3422W (Pniewo — Obryte).

Wszystkie drogi uktadu podstawowego beda drogami jednojezdniowymi.

Dla ww. drég wojewodzkiej i powiatowych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego nalezy zapewni¢ mozliwosci przestrzenne ich budowy, rozbudowy i przebudowy,
zgodnie z wymaganiami, wynikajacymi z ich klas, w szczegolno$ci szerokosci jezdni i dostepnosci
oraz z uwzglednieniem ograniczenia oddziatywania hatasu drogowego i zabezpieczen akustycznych.

W ciagu drogi wojewddzkiej w miejscowosci Lemany, konieczna bedzie przebudowa i rozbudowa
istniejacych skrzyzowan drogi wojewddzkiej z drogami powiatowa 3422W oraz gminnymi 340716W
i 34016W ze wzgledu na obecna zbyt malg odleglo§¢ migdzy tymi skrzyzowaniami w stosunku do
wymaganych dla drogi klasy gtéwnej. Jako rozwigzanie optymalne rekomenduje si¢ zmiang przebiegu
koncowego odcinka drogi powiatowej poprzez doprowadzenie jej do skrzyzowania z droga
wojewddzka pod katem zblizonym do prostego oraz budowg na jej przedtuzeniu nowego fragmentu
drogi gminnej po potudniowej stronie drogi wojewddzkiej z jednoczesng likwidacja skrzyzowania
drogi wojewddzkiej z droga gminng Ciensza — Lemany — Lutobrok. Dojazd do zabudowy znajdujacej
si¢ przy jej koncowych odcinkach tej ostatniej drogi odbywaltby si¢ przy pomocy znajdujacych sie w
poblizu pozostatych drég gminnych i pozostatych skrzyzowan w ciagu drogi wojewodzkiej.

Rysunek 2: Koncepcja przebudowy skrzyzowania z droga wojewodzka w miejscowosci Lemany

Zrédlo: Opracowanie wlasne
W zakresie uktadu obstugujacego przewiduje sig:

= zapewnienie mozliwosci przestrzennych rozbudowy i przebudowy pozostalych drog
powiatowych klasy lokalnej (L),

» rozbudowe i przebudowe drog gminnych klasy lokalnej (L) i dojazdowej (D),

»  budowe nowych drog gminnych klasy lokalnej (L) i dojazdowej (D), przede wszystkim na

= terenach planowanego zagospodarowania.

Przedstawione na rysunku kierunkéw rozwoju drogi gminne nie wyczerpuja mozliwosci ich
rozwoju. W szczegdlnosci w sporzadzanych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
moga by¢ wyznaczane kolejne drogi gminne oraz uszczegdétowiane przebiegi planowanych drog
wskazanych w Studium.

Dopuszcza si¢ korekty przebiegu drog wszystkich kategorii 1 klas wskazanych na rysunkach w
zakresie wynikajagcym z analiz szczegdlowych oraz przyjetych rozwigzan przestrzennych i
technicznych.
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Ponadto w zakresie ulic uktadu obstugujacego i drog wewnetrznych, wskazane jest wyznaczanie w
miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego drog o minimalnej szerokosci w liniach
rozgraniczajacych odpowiednio:

* 15 mdla drog klasy lokalnej (L),

* 12 m drég klasy dojazdowej (D)

= droég wewnetrznych: 5 m dla zabudowy letniskowej, 6 m dla zabudowy mieszkaniowe;j

jednorodzinnej, 8 m dla terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, 10 m dla terenow
zabudowy przemyslowej, przemystowej z uslugami, ustugowych.

Dopuszcza si¢ zmnigjszenie szerokosci drog na warunkach okreslonych w przepisach odrgbnych.

I1.5.2.2. Rozwoj komunikacji autobusowej

Celem rozwoju komunikacji zbiorowe] jest zapewnienie mozliwosci korzystania z niej przez
wszystkich mieszkancow gminy.

Podstawowymi kierunkami przewozéw w lokalnej komunikacji zbiorowej beda aglomeracja
warszawska oraz osrodki powiatowe Pultusk i Wyszkow.

Trasy autobusow i lokalizacje przystankéw powinny zapewnia¢ dojscie piesze w granicach 500 -
1000 m dla wigkszosci obszaru gminy. Uktad linii autobusowych zaleze¢ bedzie od rozwoju uktadu
drogowego i bedzie ulegal zmianom w miare jego rozbudowy. Dla potrzeb funkcjonowania
komunikacji autobusowej, w planach miejscowych oraz projektach budowlanych nalezy przewidywacé
lokalizacj¢ przystankow z zatokami i wiatami oraz w miar¢ potrzeb i mozliwosci petli koncowych.

I1.5.2.3. Transport ladunkéw

Podobnie jak obecnie transport tadunkow odbywaé si¢ bedzie przy pomocy transportu
samochodowego.

I1.5.2.4. Ruch pieszy i rowerowy

Nalezy uwzglednia¢ potrzeby ruchu pieszego poprzez tworzenie dogodnych, krotkich i
bezpiecznych powigzan pieszych.

Celem rozwoju drog rowerowych jest zapewnienie kazdemu chetnemu mozliwo$ci korzystania z
roweru, poruszania si¢ bezpiecznie w dogodnych warunkach $rodowiskowych, uczynienie z roweru
atrakcyjnego srodka lokomocji oraz poprawa walorow turystycznych gminy.

Ze wzgledu na bezpieczenstwo rowerzystoOw proponuje si¢ wyposazenie w drogi rowerowe ($ciezki
rowerowe lub ciagi pieszo-rowerowe) drogi uktadu podstawowego, tj. droga wojewodzka i drogi
powiatowe klasy zbiorczej (Z). Na pozostatych drogach nizszych klas, z uwagi na mniejszy ruch,
rowerem bedzie mozna si¢ poruszaé na zasadach ogo6lnych, wspdlnie z ruchem pojazdow
samochodowych, niemniej w planach miejscowych oraz w miar¢ budowy nowych drég i modernizacji
istniejacych, kazdorazowo powinna by¢ przeanalizowana mozliwos$¢ i celowos¢ budowy drog
rowerowych takze i przy tych drogach.

Ponadto konieczne bedzie tworzenie miejsc do przechowywania i parkowania rowerow,
szczegolnie przy szkotach, obiektach handlowych i ustugowych.

I1.5.2.5. Polityka parkingowa

Zasady polityki parkingowej wynikaja z zalozonego dopuszczalnego wysokiego udziatu
komunikacji indywidualnej w podrézach. Oznacza to dobre udostgpnienie samochodem zrédet i celow
podrozy w calej gminie, wlacznie z zapewnieniem wilasciwej liczby i organizacji miejsc do parkowania.

W celu ujednolicenia standardéw zaspakajania potrzeb parkingowych, podstawa do ustalenia tych
wskaznikdow w planach powinny by¢ ponizsze ramowe wskazniki dla najczesciej wystepujacych
rodzajow obiektow:

= dla zabudowy wielorodzinnej - minimum 1 - 1,5 miejsca postojowego na parkingu Iub w

garazu) / lokal,

= dla zabudowy jednorodzinnej - minimum 1,5 - 2 miejsc postojowych na parkingu lub w garazu

/ 1 mieszkanie, dom lub segment,
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= dla wielofunkcyjnej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej - minimum 1 - 1,3 miejsca
postojowego / 1 mieszkanie i dodatkowo 1 miejsce postojowe / 30 m2 p.u. ustug,

= dla obiektow administracji i biur minimum 2,5 — 3,0 miejsca postojowe / 100 m2 powierzchni
uzytkowej,

= dla bankéw minimum 3,5 miejsca postojowe / 100 m2 powierzchni uzytkowej,

= dla handlu i ustug minimum 2,5 — 3,0 miejsca postojowe / 100 m2 powierzchni uzytkowe;j,

» dla przychodni zdrowia minimum 1 miejsce postojowe / 100 m2 powierzchni uzytkowej lub 1-
2 miejsca postojowe / 1 gabinet lekarski,

= dla szkoét minimum 3,0 miejsca postojowe / 10 zatrudnionych,

= dla obiektow sportu i rekreacji 0,5 — 2,0 miejsca postojowe / 10 uzytkownikoéw jednoczes$nie,

= dla hoteli i pensjonatéw minimum 3,5 miejsca postojowe / 10 t6zek lub 1 miejsce postojowe /
1 pokdj,

= dla obiektow o charakterze produkcyjnym minimum 2,5 — 3,0 miejsca postojowe / 10
zatrudnionych,

= dla hurtowni minimum 1,0 miejsce postojowe / 100 m2 powierzchni uzytkowej,

= dla magazynoéw, placow magazynowych, skladow, placow wystawowych i1 targowych
minimum 8 miejsca postojowego / 1000 m2 powierzchni uzytkowej Iub 3,0 miejsca postojowe
/ 10 0s6b zatrudnionych,

= dla koscioléw minimum 1 miejsce postojowe / 10 uzytkownikow jednoczesnie,

» dla cmentarzy minimum 10 miejsc postojowych / 1 ha,

= dla zabudowy rekreacji indywidualnej minimum 2 miejsca na kazdy domek lub dziatke
letniskowa,

= dla ogrodow dziatkowych 2 miejsca na 5 dziatek.

Parkingi nalezy realizowa¢ na terenie wtasnym inwestycji.

Realizacja miejsc postojowych w liniach rozgraniczajacych ulic w formie zatok i pasow
postojowych, dopuszczalna jest na warunkach okre§lonych w rozporzadzeniu MTiGM w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi i ich usytuowanie.

Dodatkowo nalezy przewidywa¢ miejsca dla przechowywania (postoju) rowerow w liczbie nie
mnigjszej niz 10% wyliczonej liczby miejsc dla samochodéw osobowych.

Na parkingach dla samochodéw osobowych, liczacych wiecej niz 15 miejsc postojowych, co
najmniej 4% miejsc nalezy przeznaczy¢ dla samochodow, z ktorych korzystaja osoby niepetnosprawne.

I1.5.3. KOORDYNACJA POLITYKI ROZWOJU TRANSPORTU 1 POLITYKI
ROZWOJU PRZESTRZENNEGO

Konieczne jest skoordynowanie polityki komunikacyjnej z politykg przestrzenna, dla zmniejszenia

transportochtonnosci i kosztow rozwoju catego uktadu.

Gtownymi dziataniami powinny by¢:

» utrzymanie zwarto$ci struktury przestrzennej terendw zabudowanych, przeciwdzialanie
przenoszenia si¢ osadnictwa na obszary trudne do obstugi, lub wymagajace znacznych
naktadow dla jej zapewnienia,

» utrzymanie wysokiej intensywnosci wykorzystania terendw o dogodnej obstudze
transportowe;j,

= ksztaltowanie zagospodarowania przyjaznego ruchowi pieszemu 1 rowerowemu oraz
umozliwiajacego jego obstuge transportem zbiorowym.

Zabudowa przy drogach powinna by¢ lokalizowana w sposob minimalizujacy uciazliwosci
komunikacyjne, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami Prawa ochrony $rodowiska oraz przepisami
dotyczacymi drog publicznych.

Nowe obiekty budowlane powinny by¢ sytuowane w odlegtosciach nie mniejszych niz wynika to
z zasiggu ucigzliwosci, w razie potrzeby z zastosowaniem zabezpieczen przeciwdzialajacych
ponadnormatywnemu hatasowi oraz w odleglosciach od zewnetrznej krawedzi jezdni, okreslonych w
ustawie o drogach publicznych.
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Zmniejszenie powyzszych odlegtosci mozliwe jest na warunkach okre§lonych w przepisach
szczegdlnych.

Obstuga komunikacyjna terenow potozonych przy drogach uktadu podstawowego (klasy zbiorczej
1 wyzszych) musi uwzglednia¢ ograniczenia w lokalizacji zjazdéw z jezdni tych drég, wynikajace z
przepisow o drogach publicznych, w tym obstuge od drog nizszej klasy i ewentualng budowe jezdni
zbiorczych serwisowych.

Prowadzenie infrastruktury technicznej wzdluz drég publicznych wymaga uwzglednienia
przepisow o drogach publicznych, a w szczeg6lnosci nie powinna by¢ lokalizowana w pasach
drogowych poza terenem zabudowy.

I1.6. KIERUNKI ROZWOJU SYSTEMOW INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ

Celem polityki rozwoju infrastruktury technicznej jest rozwo6j gwarantujacy sprawne i pewne
funkcjonowanie systeméw zasilajacych 1 odprowadzajacych, obstugujacych wszystkie tereny
zabudowy (istniejgce i przeznaczone pod zabudowe), a w pierwszej kolejnosci tereny zabudowy
zwartej.

Ogolne kierunki dotyczace polityki rozwoju infrastruktury technicznej na terenie gminy Zatory:

* nie ogranicza si¢ mozliwosci likwidacji, rozbudowy i przebudowy istniejacej infrastruktury
technicznej, pod warunkiem zapewnienia wlasciwej obshugi infrastrukturg techniczng
obszardéw i terenow funkcjonalnych zgodnie z pozostatymi kierunkami rozwoju infrastruktury
technicznej;

» sieci infrastruktury technicznej powinny by¢ prowadzone przez tereny przeznaczone na cele
publiczne, w szczegbélnosci przez tereny drdég publicznych, przy spetnieniu warunkow
okreslonych w przepisach odrebnych; w przypadku braku mozliwosci prowadzenia sieci
infrastruktury technicznej przez tereny drog publicznych lub inne tereny publiczne dopuszcza
si¢ prowadzenie sieci infrastruktury technicznej przez tereny przeznaczone na inne cele,
zgodnie z przepisami odrebnymi;

= przebiegi sieci infrastruktury technicznej w miar¢ mozliwosci powinny by¢ niekolizyjne z
istniejacym i planowanym zagospodarowaniem;

* gmina powinna posiada¢ aktualne opracowania specjalistyczne, w oparciu o ktore realizowany
bedzie przebieg sieci infrastruktury technicznej na terenach przeznaczonych pod inwestycje;

= uruchamiajac nowe tereny pod inwestycje nalezy wyprzedzajaco realizowac na nich urzadzenia
infrastruktury technicznej, w szczegdlnosci wodociggowo — kanalizacyjne.

11.6.1. ZAOPATRZENIE W ENERGIE ELEKTRYCZNA

W zakresie zaopatrzenia w energi¢ elektryczng wyrazem polityki przestrzennej sg nastgpujace
kierunki rozwoju:
= zasilanie w energi¢ elektryczna z istniejacych, przebudowywanych i rozbudowywanych linii:
o $redniego napigcia 15 kV zasilanych ze stacji 110/15 kV;
o niskiego napigcia 0,4 kV zasilanych ze stacji transformatorowych 15/0,4 kV;
= ze wzgledu na zwickszajace si¢ zuzycie energii elektrycznej, przewiduje si¢ modernizacje i
przebudowe (w tym racjonalng konfiguracje) istniejgcych sieci i urzadzen na terenach
zurbanizowanych i dostosowanie ich do potrzeb odbiorcow w gminie;
= w zakresie zaspokojenia potrzeb w energi¢ terendw nowozainwestowanych wskazuje si¢ na
rozw0j linii 15 kV oraz lokalizacje stacji transformatorowych 15/0,4 kV;
= postuluje si¢, aby nowo budowane oraz przebudowywane sieci elektroenergetyczne byly
wykonywane jako linie kablowe podziemne;
» zachowanie  pasow technicznych od napowietrznych linii  elektroenergetycznych
w odleglosci:

o 6 m (po 3 mw obie strony od osi linii) dla istniejgcych i projektowanych linii 0,4 kV,
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o 15m(po 7,5 m w obie strony od osi linii) dla istniejacych i projektowanych linii 15kV;
w obszarze paséw technicznych: nie nalezy lokalizowa¢ budynkéw mieszkalnych lub innych
przeznaczonych na staty pobyt ludzi (w indywidualnych przypadkach odstgpstwa od tej zasady
moze udzieli¢ wiasciciel linii na okre§lonych przez siebie warunkach), nie nalezy sadzi¢
ro§linno$ci wysokiej (zalesienia terendow rolnych w pasie technicznym linii moga by¢
przeprowadzane w uzgodnieniu z wtascicielem linii, ktéry okresli maksymalng wysoko$¢
sadzonych drzew 1 krzewow); lokalizacja obiektéw budowlanych lub zmiana
zagospodarowania terenu w pasie technicznym napowietrznych linii elektroenergetycznych 15
kV moze nastgpi¢ w uzgodnieniu i na warunkach gestora sieci;
ilo§¢ projektowanych stacji transformatorowych oraz linii 15 kV 1 0,4 kV wyniknie z
rzeczywistej intensywno$ci zabudowy na terenach przewidzianych w studium do
zainwestowania oraz wysokos$ci zapotrzebowania mocy przez przysztych odbiorcow;
proponuje si¢ jako alternatywny dla istniejacej sieci elektroenergetycznej rozwdj energetyki
odnawialnej, zwlaszcza energii stonca, bioenergii (biomasa) oraz energii z odpadoéw
komunalnych;
nie wskazuje si¢ terenow lokalizowania elektrowni wiatrowych lub ich dopuszczenia;
opracowanie aktualnej ,,Koncepcji...” lub ,,Projektu zalozen do planu zaopatrzenia w ciepto,
energi¢ elektryczng i paliwa gazowe”.

11.6.2. ZAOPATRZENIE W GAZ

Gmina nie posiada sieci gazu przewodowego. Nie jest rOwniez planowana budowa sieci gazowe;.

11.6.3. ZAOPATRZENIE W CIEPLO

W zakresie zaopatrzenia w ciepto wyrazem polityki przestrzennej sa nastepujace kierunki rozwoju:

ucieptowienie obszaru w oparciu o indywidualne systemy ogrzewania gazowego oraz systemy
wykorzystujace: energi¢ elektryczna, olej niskosiarkowy lub odnawialne zrodta energii w tym
kolektory stoneczne;

sukcesywne zastepowanie paliw statych w kottowniach i1 paleniskach indywidualnych
proekologicznymi systemami ogrzewania, w tym niekonwencjonalnymi i opartymi na
odnawialnych surowcach energetycznych; zaleca si¢ wykorzystanie do celow grzewczych:
gazu ziemnego, oleju opalowego oraz ogrzewania elektrycznego;

opracowanie aktualnej ,,Koncepcji...” lub ,,Projektu zalozen do planu zaopatrzenia w ciepto,
energie elektryczng i paliwa gazowe” oraz w miare potrzeby innych opracowan branzowych
dotyczacych rozwoju, przebudowy i remontu systemu zaopatrzenia w ciepto.

11.6.4. ZAOPATRZENIE W WODE

Zasoby wod podziemnych czwartorzedowych wystepujacych na terenie gminy Zatory uwaza si¢
za wystarczajace na pokrycie istniejacych i prognozowanych potrzeb.
W zakresie zaopatrzenia w wod¢ wyrazem polityki przestrzennej sg nastepujace kierunki rozwoju:

utrzymanie i w miar¢ potrzeby rozbudowa i przebudowa istniejacych ujge¢ wod podziemnych,
shuzacych do zbiorowego zaopatrywania ludnosci w wode pitng oraz stacji uzdatniania wody
zlokalizowanych na obszarze gminy Zatory;

utrzymanie i rozbudowa oraz przebudowa istniejgcej sieci wodociagowej;

sukcesywna rozbudowa istniejgcego systemu wodociggowego w uktadzie pierScieniowym -
planowana rozbudowa na tereny nowoprzeznaczane pod zabudowe przy uwzglednieniu potrzeb
wyznaczonych przez chtonnos$¢ inwestycyjna terenow;

dopuszczenie utrzymania w obecnie istniejagcym zakresie korzystania z indywidualnych uje¢
wody;
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zapewnienie alternatywnego systemu zaopatrzenia w wode w sytuacjach kryzysowych poprzez
lokalizacj¢ studni awaryjnych lokalizowanych wytacznie na terenach umozliwiajgcych w razie
potrzeby dostep ogolny;

w miar¢ potrzeb wykonanie studiow branzowych dotyczacych rozpoznania
hydrogeologicznego w zakresie warunkoOw wystgpowania, zasoboéw 1 jakosci wod
podziemnych oraz mozliwosci zastgpienia istniejacych uje¢ wod (ktoére nie spetniajg potrzeb
eksploatacyjnych lub standardow jakosciowych) nowymi.

11.6.5. GOSPODARKA SCIEKAMI

W zakresie gospodarki sciekowej wyrazem polityki przestrzennej sg nastgpujace kierunki rozwoju:

utrzymanie i w miare potrzeb rozbudowa i przebudowa oczyszczalni §ciekéw w Zatorach i
Gtadczynie;

rozdzielczy system odprowadzania $ciekow, w oparciu o istniejace, przebudowywane i
rozbudowywane przewody zbiorcze: kanalizacji sanitarnej odprowadzajace $cieki sanitarne do
istniejacej i w miar¢ potrzeb rozbudowywanej oczyszczalni Sciekow i kanalizacji deszczowe;j
odprowadzajace wody do odbiornikéw naturalnych — ciekow i zbiornikow wodnych;
utrzymanie i w miare¢ potrzeb rozbudowa i przebudowa istniejacej sieci kanalizacji sanitarnej;
rozbudowa sieci kanalizacyjnej (zwtaszcza kanalizacji sanitarnej) na terenach inwestycyjnych
z wysokim poziomem wodd gruntowych, ze wzgledu na konieczno$¢ ochrony wod
powierzchniowych i podziemnych;

sukcesywna rozbudowa istniejacego systemu kanalizacji sanitarnej w uktadzie grawitacyjno-
pompowym (ttocznym) z zastosowaniem sieciowych przepompowni $ciekéw - zaleca sig
sukcesywng rozbudowe sieci na terenach nowoprzeznaczonych pod zabudowe uwzgledniajgc
przy tym potrzeby wyznaczone przez chtonno$¢ terendw;

dla zabudowy rozproszonej, gdzie ze wzgledow ekonomicznych budowa kanalizacji sanitarnej
jest niemozliwa, dopuszcza si¢ odprowadzanie $ciekow do zbiornikow bezodptywowych lub
przydomowych oczyszczalni $ciekdw; oczyszczalnie przydomowe oraz zbiorniki
bezodplywowe na terenach skanalizowanych powinny ulec likwidacji;

dla nowych terenéw inwestycyjnych (nieskanalizowanych) dopuszcza si¢ oczyszczalnie
przydomowe oraz zbiorniki bezodptywowe, z zastrzezeniem, ze po realizacji sieci
kanalizacyjnej zbiorniki bezodptywowe beda likwidowane; w strefie z wysokim poziomem
wod gruntowych powyzsze odstgpstwo nalezy ograniczy¢ do niezbednego minimum;

scieki odzwierzece powinny by¢é gromadzone w szczelnych, zamknigtych zbiornikach i na
ptytach gnojowych, zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa;

odprowadzanie wod opadowych z terené6w utwardzonych droég publicznych, placéw,
parkingéw wielostanowiskowych i terenéw aktywnosci gospodarczej - systemem kanalizacji
deszczowej do odbiornikéw naturalnych; wody opadowe z pozostatych terenow, moga byc
odprowadzane do gruntu w granicach dziatki budowlanej na ktérej sa lokalizowane pod
warunkiem, ze ilo$¢ wod deszczowych nie przekroczy chtonno$ci gruntu; nadmiar wod
deszczowych musi by¢ odprowadzony do sieci kanalizacji deszczowej;

zrzuty wod opadowych musza by¢ podczyszczone do parametréw okre§lonych w przepisach
odrebnych;

postuluje si¢ wykonanie studiow branzowych nt. ewentualnej konieczno$ci wprowadzenia stref
ograniczonego uzytkowania i ewentualne podjecie dzialan w kierunku ich ustanowienia.

Dla oczyszczalni $§ciekdw moze zosta¢ ustanowiona strefa ograniczonego uzytkowania w drodze
decyzji Wojewody Mazowieckiego (na podstawie art. 135 ust. 1, 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony $rodowiska) lub w drodze decyzji Rady Powiatu (na podstawie art. 135 ust. 3 ustawy z
dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska).
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11.6.6.

GOSPODARKA ODPADAMI

W zakresie gospodarki odpadami wyrazem polityki przestrzennej sg nastgpujace kierunki rozwoju:

11.6.7.

gospodarka odpadami zgodnie z planami gospodarki odpadami (aktualnie obowiazuje ,,Plan
gospodarki odpadami dla gminy Zatory na lata 2012 — 2015, z perspektywa na lata 2016 —
2019);

obowigzuje sktadowanie, zagospodarowanie lub utylizacja odpaddéw, adekwatnie do ich
charakteru, na wlasciwym sktadowisku odpadow przy spelnieniu warunkow okreslonych przez
gming i w przepisach odrebnych; zgodnie z przywotanym powyzej planem gospodarki
odpadami, obszar gminy Zatory wchodzi w sklad ciechanowskiego regionalnego obszaru
gospodarki odpadami, ktory przewidziany jest do obstugi przez sktadowisko odpadow
komunalnych w Woli Pawlowskiej w gminie Ciechanow;

zabezpieczenie miejsc lokalizacji pojemnikoéw do czasowego gromadzenia odpadow statych,
zgodnie z przepisami odrebnymi;

nie wskazuje si¢ terenow pod lokalizacje sktadowiska odpadow.

SYSTEM LEACZNOSCI

W zakresie systemu tacznosci wyrazem polityki przestrzennej sa nastepujace kierunki rozwoju:

11.6.8.

A\

rozw0j systemOéw telekomunikacji w zakresie urzadzen telefonii przewodowej oraz
bezprzewodowe;j;

dopuszcza si¢ lokalizacje anten nadawczo - odbiorczych telefonii bezprzewodowej zgodnie z
przepisami odrgbnymi;

budowa linii $wiattowodowych.

SYSTEM REGULACJI STOSUNKOW WODNYCH

zakresie systemu zabezpieczenia przeciwpowodziowego 1 regulacji stosunkow wodnych

wyrazem polityki przestrzennej jest:

I1.7.

utrzymanie i konserwacja watow przeciwpowodziowych;

utrzymanie i konserwacja urzadzen melioracji szczegdtowej tj. sieci drenarskiej oraz rowow, z
obowiazkiem ich przebudowy — w razie wystapienia kolizji z planowanym zagospodarowaniem
— w sposob umozliwiajacy prawidlowe dziatanie systemu na terenach sgsiednich;

realizacj¢ rozbudowy obiektéw malej retenciji.

OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA

INWESTYCJE CELU PUBLICZNEGO O ZNACZENIU LOKALNYM

W Studium wyrdznia si¢ obszary, na ktorych realizowane sg i beda w najblizszych latach cele
publiczne o znaczeniu lokalnym, naleza do nich:

tereny obstugi technicznej w zakresie zaopatrzenia w wodg (ujecia wody, stacje uzdatniania
wody, wraz z siecig wodociggowa,

teren obstugi technicznej w zakresie oczyszczania sciekow (oczyszczalnie Sciekow) wraz z
kolektorami zbiorczymi sieci kanalizacyjnej (kanalizacji sanitarnej i deszczowej),

tereny ustug publicznych, o lokalizacji wskazanej do zachowania,

tereny cmentarzy, gminnej zieleni urzadzonej, gminnych ustug sportu, o lokalizacji wskazanej
do zachowania,

tereny gminnych drég publicznych,

tereny ogolnodostepnych parkingdw (miejsc postojowych dla samochodow),

pozostale gminne tereny obstugi technicznej sluzace zaspokojeniu zbiorowych potrzeb
mieszkancow,

obszary i obiekty objete formami ochrony przyrody stanowionymi na poziomie gminy.
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Wszelkie niezbedne dla prawidtowego funkcjonowania gminy obiekty i urzadzenia, a w
szczegolnosci: obiekty obstugi technicznej, urzadzenia wodne i melioracji, drogi gminne, drogi
wewngtrzne, obiekty i urzgdzenia komunikacji wodnej, zielen parkowa, publiczne ustugi sportu, ciagi
pieszo-jezdne, ciagi piesze, $ciezki rowerowe, ogoélnodostepne parkingi (miejsca postojowe dla
samochodow) 1 garaze, miejsca lokalizacji pojemnikow do czasowego gromadzenia odpadow statych,
mozna realizowa¢ na kazdym terenie w sposob nie kolidujacy z funkcjg tych terenéw i przepisami
odrebnymi.

Inwestycje celu publicznego nalezy rozumie¢ zgodnie z przepisami odrebnymi.

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu lokalnym na obszarze gminy obejmujg w szczegolnosci:

= adaptacje i modernizacj¢ (przebudowe i rozbudowe) oraz budowe nowych odcinkéw drog
gminnych klasy zbiorczej, lokalnej i dojazdowej, wraz z towarzyszaca infrastruktura;

= adaptacj¢ i modernizacj¢ oraz budowe parkingdw ogodlnodostepnych;

= budowe Sciezek rowerowych, wraz z towarzyszaca infrastrukturg;

= adaptacje i modernizacj¢ oraz budowg¢ nowych ciggdw pieszych, wraz z towarzyszaca
infrastruktura;

= adaptacj¢ i modernizacj¢ oraz budowg¢ nowych urzadzen obstugi technicznej w zakresie
elektroenergetyki (stacje transformatorowe) wraz z siecig elektroenergetyczng SN i NN oraz
obszarami niezbednymi do ich konserwacji i modernizacji;

= adaptacj¢ 1 modernizacj¢ oraz budowg¢ nowych urzadzen obstugi technicznej w zakresie
zaopatrzenia w wode¢ (ujecia wody, stacje uzdatniania wody, ...) wraz z calg siecia
wodociagowa;

= adaptacj¢ i modernizacj¢ oraz budowg¢ nowych urzadzen obstugi technicznej w zakresie
oczyszczania $ciekow wraz z calg siecig kanalizacyjna (kanalizacji sanitarnej i deszczowej);

= adaptacje i utrzymanie ciggéw drenazowych i melioracji wodnych;

= adaptacj¢ i modernizacj¢ oraz budowe nowych obiektow ustug publicznych (administracji

lokalnej, publicznych szko6t podstawowych i gimnazjoéw, publicznych przedszkoli, publicznych

obiektow ochrony zdrowia, zapewnienia bezpieczenstwa publicznego itp.);

adaptacje i modernizacje oraz w miare¢ potrzeby budowe nowych mieszkan komunalnych;

adaptacje i modernizacj¢ oraz w miar¢ potrzeby rozbudowe 1 organizacj¢ nowych cmentarzy;

adaptacje i modernizacje oraz w miare¢ potrzeby zaktadanie nowej gminnej zieleni urzadzone;;

adaptacje i modernizacje oraz w miare potrzeby budowe nowych publicznych ustug sportu;

adaptacje i modernizacje oraz w miarg potrzeby budowe nowych publicznych ushug kultury

(np. $wietlic srodowiskowych) i sportu (boiska sportowe, itp.);

= adaptacje i modernizacje oraz w miarg potrzeby budowe pozostatych urzadzen i obiektow
obstugi technicznej stuzacych zaspokojeniu zbiorowych potrzeb mieszkancow (np. miejsc
lokalizacji pojemnikow do czasowego gromadzenia odpadow statych, ...).

Jako obszar rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym okresla si¢ gming
Zatory w jej granicach administracyjnych.

Zakres 1 rozmieszczenie inwestycji celu publicznego o znaczeniu lokalnym bedzie zgodne z
okreSlonymi w niniejszym Studium kierunkami rozwoju i1 zostanie uszczegdlawiane na etapie
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.

IL.8. OBSZARY, NA KTORYCH ROZMIESZCZONE BEDA

INWESTYCJE CELU PUBLICZNEGO O ZNACZENIU
PONADLOKALNYM

W Studium wyro6znia si¢ obszary, na ktorych realizowane sg i beda w najblizszych latach cele
publiczne o znaczeniu ponadlokalnym, naleza do nich:

= sie¢ drog wojewddzkich i powiatowych;

= glowne elementy infrastruktury dystrybucyjne;j;
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= obszary 1 obiekty objete formami ochrony przyrody stanowionymi na poziomie
ponadlokalnym;
= obiekty i obszary wpisane do rejestru zabytkow.

Inwestycje celu publicznego nalezy rozumie¢ zgodnie z przepisami odrebnymi.

Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym na obszarze gminy obejmuja
w szczegolnosci:

= rozbudowe i przebudowe drogi wojewodzkiej nr 618,

= rozbudowe i przebudowe drdg powiatowych,

= powickszenie obszaru Nadbuzanskiego Parku Krajobrazowego,

» utworzenie otuliny dla rezerwatu Stawinoga.

Jako obszar rozmieszczenia inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym okresla sie
gming Zatory w jej granicach administracyjnych.

Zakres 1 rozmieszczenie inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym beda zgodne z
okreslonymi w niniejszym Studium kierunkami rozwoju i1 zostang uszczegOlawiane na etapie
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

I.9. OBSZARY, DLA KTORYCH OBOWIAZKOWE JEST
SPORZADZENIE MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003r. ustalaja
obowiagzek okre§lenia w studium obszar6w wymagajacych sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art.10 pkt 3 ww. ustawy obowiazek przystapienia do
sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powstaje po uptywie 3 miesigcy
od dnia ustanowienia tego obowiazku.

IL9.1. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEPROWADZENIA SCALEN I PODZIALU
NIERUCHOMOSCI

Wszystkie dzialki, potozone na terenach wskazanych do zabudowy, ktorych ksztatt uniemozliwia
ich wykorzystanie zgodnie z przeznaczeniem powinny ulec scaleniu i wtornemu podziatowi. Studium
nie wskazuje obszaré6w do przeprowadzenia scalen i podziatu nieruchomosci.

11.9.2. OBSZARY ROZMIESZCZENIA OBIEKTOW HANDLOWYCH
WIELKOPOWIERZCHNIOWYCH

Na terenie gminy Zatory nie wyznacza si¢ obszaréw rozmieszczenia wielkopowierzchniowych
obiektow handlowych, dla ktérych nastegpowatby obowigzek sporzadzenia planow.

11.9.3. OBSZARY PRZESTRZENI PUBLICZNEJ

Na terenie gminy Zatory nie wyznacza si¢ obszarOw przestrzeni publicznych, dla ktorych
nastepowatby obowiazek sporzadzenia planow.
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I11.10. OBSZARY, DLA KTORYCH GMINA ZAMIERZA SPORZADZIC
MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO W
TYM OBSZARY WYMAGAJACE ZMIANY PRZEZNACZENIA
GRUNTOW ROLNYCH I LESNYCH NA CELE NIEROLNICZE

I NIELESNE

Na terenie gminy Zatory wyznaczono obszary do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego potozone w:
= dolinie Narwi obejmujace obreby: Borsuki Kolonia, Lecino, Kruczy Borek, Sliski, Burlaki,
= Stawinoga;
= centrum miejscowosci Zatory;
= centrum miejscowosci Pniewo.
Obszary te zostaty wskazane na rysunku ,,Kierunki i polityka przestrzenna”.

Dla wszystkich terendéw wskazanych do zabudowy, nie przeznaczonych na ten cel w
obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, dla ktorych bedzie
nastgpowata zmiana przeznaczenia terenu, bedzie nalezalo wykona¢ zmiang miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zaleca si¢ podejmowanie procedur planistycznych po zgloszeniu wnioskéw mieszkancow

Na obszarze gminy wskazano tereny wymagajace zmiany przeznaczenia gruntdw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne. Tereny wymagajace uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia
na cele nierolnicze stanowig niewielkie powierzchniowo obszary potozone pomiedzy istniejaca
zabudowa (oznaczone w ewidencji gruntéw jako grunty rolne III klasy bonitacyjnej). Tereny te sa
potozone w sotectwach: Zatory, Drwaty, Lutobrok Folwark. Tereny wymagajace uzyskania zgody na
zmiang przeznaczenia na cele nielesne sg rozproszone na catym obszarze gminy. Tereny te sg potozone
w sotectwach: Burlaki, Kruczy Borek, Pniewo, Nowe Borsuki, Lutobrok Folwark.

Dla wszystkich terendéw wymagajacych uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia na cele
nierolnicze i niele$ne, gmina w miar¢ potrzeb okresli kazdorazowo zasigg przestrzenny planu przy
podejmowaniu uchwaty o przystagpieniu do opracowania zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Laczna powierzchnia gruntow klasy Il wskazanych do zmiany przeznaczenia na cele nierolnicze,
wynosi ok. 9 ha (nie wskazuje si¢ gruntéw II klasy bonitacyjnej do zmiany przeznaczenia na cele
nierolnicze). Natomiast tgczna powierzchnia gruntéw lesnych wskazanych do zmiany przeznaczenia
na cele niele$ne, wynosi ok. 3,8 ha.

Obszary wymagajace uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntow na cele nierolnicze i
niele$ne zostaty wskazane na rysunku ,,Kierunki i polityka przestrzenna”.

IL11. KIERUNKI I ZASADY KSZTALTOWANIA ROLNICZEJ 1
LESNEJ PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ

Podstawowym przeznaczeniem dla terendw rolniczej przestrzeni produkcyjnej jest uzytkowanie
rolnicze pod uprawy polowe, taki i pastwiska oraz sady.

W zakresie ksztaltowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej wyrazem polityki przestrzennej sg
nastepujace kierunki i zasady:
= ochrona gruntéw rolnych II, III klasy bonitacyjnej oraz gleb pochodzenia organicznego ze
szczegolnym  uwzglednieniem  zwartych  kompleksow, lezacych poza  terenami
zainwestowanymi i rozwojowymi,
» zachowanie w dotychczasowym uzytkowaniu terenow lak i pastwisk w obszarze doliny Narwi
1 pozostalych ciekow oraz zbiornikow wodnych, w szczegdlnosci na terenach podmoktych,
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= na obszarach oznaczonych symbolem Re (tereny rolne z wysokim udzialem trwatych
uzytkow zielonych) zaleca si¢ zachowanie i wprowadzanie nowej zieleni $rédpolnej w
sasiedztwie ciekow, celem eliminacji Zroédet powierzchniowego zanieczyszczania wod
powierzchniowych i podziemnych, jakimi moze by¢ intensywnie nawozenie i uprawa ziemi,

= ksztaltowanie zielen $rédpolnej powinno by¢ oparte o gatunki rodzime.

W zakresie ksztaltowania lesnej przestrzeni produkcyjnej wyrazem polityki przestrzennej sg
nastepujace kierunki i zasady:

= zachowanie istniejacych terenow zwartych kompleksow lesnych bez mozliwosci zmiany ich
przeznaczenia na cele nielesne i wprowadzania nowej zabudowy, z wylaczeniem budynkow i
budowli zwigzanych z prowadzeniem gospodarki lesnej na gruntach we wladaniu Skarbu
Panstwa;

» zwickszanie arealu gruntow le$nych poprzez zalesianie gruntow rolnych, ktore spehiaja
wymagania zawarte w przepisach odrebnych w tym zakresie, na wniosek wladajacych.

= zwickszanie areatu gruntéw lesnych powinno w szczeg6lnosci dotyczy¢ terenow przylegtych
do istniejagcych kompleksow lesnych i gruntéw Lz, V i VI klas bonitacyjnych oraz gruntow IV
klasy bonitacyjnej jesli areat przeznaczony do zalesienia nie przekracza 10 aréw lub jest
gruntem zdegradowanym.

Gospodarke lesng winno si¢ prowadzi¢ na warunkach okreslonych w planach urzadzeniowych
lasow (Plan Urzadzenia Gospodarstwa Le$nego, Nadlesnictwo Puttusk).

Na terenie gminy czes$¢ lasow podlega ochronie na podstawie art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 28
wrzesnia 1991 r. o lasach (tekst jednolity Dz. U. 2005r. Nr 45, poz. 435, z ze zm.).

I1.12. OBSZARY NARAZONE NA NIEBEZPIECZENSTWO POWODZI
I OSUWANIA SIE MAS ZIEMNYCH

Na terenie gminy Zatory (obreby: Borsuki Kolonia, Eecino, Kruczy Borek, Sliski, Burlaki, Zatory,
PGR Zatory, Stawinoga) wystepuja obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi, stanowig je
obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi o prawdopodobienstwie 1% (raz na 100 lat) wskazane
w ”’Studium dla potrzeb ochrony przeciwpowodziowej — etap I dla rzeki Narew”, 2006 .

Zgodnie z art. 14 ustawy z dnia 5 stycznia 2011 r. o zmianie ustawy - Prawo wodne oraz
niektorych innych ustaw (Dz. U. 2011 Nr 32 poz. 159) studium ochrony przeciwpowodziowej,
sporzadzone przez wlasciwego dyrektora regionalnego zarzadu gospodarki wodnej, zachowuje
wazno$¢ do dnia sporzadzenia mapy zagrozenia powodziowego. Do dnia uchwalenia niniejszego
studium nie sporzadzono mapy zagrozenia powodziowego, wigc jedynym obszarem prawnie
obowigzujacym jest obszar szczegdlnego (wczeSniej zwany bezpoSredniego) zagrozenia
powodziowego (w migdzywalu Narwi). Obszar ten nie znajduje si¢ jednak na obszarze gminy Zatory.

Obszary narazone na niebezpieczenstwo powodzi zostaty wskazane na rysunku ,,Kierunki
polityka przestrzenna”.

Na terenie gminy Zatory nie wystepuja udokumentowane obszary narazone na osuwanie si¢ mas
ziemnych.

I1.13. OBIEKTY LUB OBSZARY, DLA KTORYCH WYZNACZA SIE W
ZY.0ZU KOPALINY FILAR OCHRONNY

Na terenie gminy Zatory obiekty lub obszary, dla ktérych wyznacza si¢ w ztozu kopaliny filar
ochronny nie wystepuja.

I1.14. OBSZARY POMNIKOW ZAGEADY 1 ICH STREF
OCHRONNYCH ORAZ OBOWIAZUJACE NA NICH OGRANICZENIA
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PROWADZENIA DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ, ZGODNIE Z
PRZEPISAMI USTAWY Z DNIA 7 MAJA 1999 R. O OCHRONIE
TERENOW BYLYCH HITLEROWSKICH OBOZOW ZAGLADY (DZ.U.
NR 41, POZ. 412 ORAZ 72002 R. NR 113, POZ. 984 1 NR 153, POZ. 1271)

Na terenie gminy Zatory nie wystepuja obszary pomnikdéw zagtady i ich stref ochronnych.

I1.15. OBSZARY WYMAGAJACE PRZEKSZTALCE
REHABILITACJI LUB REKULTYWACJI

Na obszarze gminy Zatory w wyniku analizy stanu istniejacego, jakos$ci istniejacej zabudowy oraz
uktadu przestrzennego wyodrgbniono obszary wymagajace rehabilitacji i/lub przeksztatcen, w tym
dziatan porzadkujacych w odniesieniu do jakosci ich zabudowy i zagospodarowania.

Wskazuje si¢ do rehabilitacji i/lub przeksztatcen nastgpujace obszary:

1. kompleks zabudowy nalezacy do zespotu dworskiego-parkowego, potozonego w miejscowosci
Gladczyn, zawierajacy na swym obszarze obiekt wpisany do rejestru zabytkow pod nr 348-A,
wskazany w studium do zagospodarowania w funkcje oznaczone na rysunku symbolem ZP
(zielen publiczna z mozliwos$cig rozwoju funkcji ustugowej lub mieszkaniowej jednorodzinne;j
rezydencjonalnej;

2. kompleks zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej bedacy pozostatoscia PGR w Gtadczynie,
wskazany w studium do zagospodarowania w funkcje oznaczone na rysunku symbolem MW;

3. kompleks zabudowy dawnej bazy PGR, potozony w Gtadczynie, wskazany w studium do
zagospodarowania w funkcje oznaczone na rysunku symbolami AG;

4. kompleks zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej bedacy pozostatoscia PGR w Zatorach,
wskazany w studium do zagospodarowania w funkcje oznaczone na rysunku symbolem MW;

5. kompleks zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (czworaki) w Zatorach, zawierajacy na
swym obszarze obiekty ujete w wojewodzkiej ewidencji zabytkéw, wskazany w studium do
zagospodarowania w funkcje oznaczone na rysunku symbolem MW;

6. kompleks zabudowy dawnej bazy PGR, potozony w péinocnej czgsci Zator, wskazany w
studium do zagospodarowania w funkcje oznaczone na rysunku symbolami AG;

Zaleca si¢ aby obiekty i zagospodarowanie funkcji kierunkowych na tych obszarach nie niosto
ucigzliwosci dla srodowiska i ludzi

Dziatania na ww. terenach przeksztatcen i/lub rehabilitacji powinny w szczegdlnos$ci zapewnic:

= uporzadkowanie terenu poprzez usunigcie obiektow 1 elementow zagospodarowania
niezgodnych z funkcja kierunkowg oraz elementdéw szpecacych i w ztym stanie technicznym;

= adaptacj¢ budynkéw do ich nowego przeznaczenia poprzez przebudowe, rozbudoweg lub
nadbudowe oraz rozbiorke obiektow niespelniajacych wymagan technicznych i budowe
nowych obiektow;

= przebudowy i/lub rozbudowy infrastruktury technicznej;

=  poprawe jakosci i funkcjonalno$ci zagospodarowania terenu dziatki, zespotu dzialek lub

obszaru.

Obszarami na, ktorych studium wprowadza obowigzek rekultywacji sg wszystkie tereny po
eksploatacji surowcow oraz tereny lokalizacji urzadzen elektrowni fotowoltaicznych Planowang
rekultywacje terenu nalezy przeprowadzi¢ bezposrednio po zakonczeniu eksploatacji ztoza oraz
eksploatacji urzadzen elektrowni fotowoltaicznych.

I1.16. GRANICE TERENOW ZAMKNIETYCH I ICH STREF
OCHRONNYCH

Na terenie gminy Zatory nie wystepuja tereny zamknigte i ich strefy ochronne.
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STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
GMINY ZATORY
CZESC 11 - KIERUNKI I POLITYKA PRZESTRZENNA

I1.17. OBSZARY PROBLEMOWE

Na terenie gminy Zatory wskazano obszary problemowe obejmujace fragmenty obrebow
Stawinoga, PGR Zatory, Burlaki, Sliski, Kruczy Borek, Eecino, Borsuki Kolonia potozone w dolinie
Narwi. Sg to obszary wskazane w obowigzujgcych planach miejscowych pod zabudowg, w tym tereny
juz zabudowane, potozone na obszarach narazonych na niebezpieczenstwo powodzi. Na rysunku
Kierunki polityka przestrzenna” oznaczono je symbolami Mz — Tereny zabudowy zagrodowej
polozone na obszarach narazonych na niebezpieczenstwo powodzi oraz MLz — Tereny zabudowy
rekreacji indywidualnej potozone na obszarach narazonych na niebezpieczenstwo powodzi.

Obszary problemowe to obszary wymagajace lub mogace wymaga¢ wieloaspektowych i
interdyscyplinarnych rozstrzygnig¢, dlugofalowych dziatan i zabezpieczenia w budzecie gminy
srodkow finansowych na ich realizacjg, w powigzaniu ze Srodkami z innych zrodet.

I1.18. OBSZARY ROZMIESZCZENIA URZADZEN
WYTWARZAJACYCH ENERGIE Z ODNAWIALNYCH ZRODEL
ENERGII WYKORZYSTUJACYCH ENERGIE SLONECZNA O MOCY
PRZEKRACZAJACEJ 100kW

Na obszarach wskazanych na rysunku studium ,,Kierunki i polityka przestrzenna” (obejmujacych
m.in. cze$¢ terendw R oraz Re), dopuszcza si¢ mozliwos¢ lokalizacji urzadzen wytwarzajacych energie
z odnawialnych Zrodet energii, wykorzystujacych energie stoneczng (ogniwa fotowoltaiczne), o mocy
przekraczajacej 100kW.

Na powyzszych obszarach dopuszczone sa:

= urzadzenia wytwarzajace energi¢ z odnawialnych zrédel energii, wykorzystujace energie

stoneczna, o mocy przekraczajacej 100 kW;

= infrastruktura techniczna zwigzana z lokalizacjg ogniw fotowoltaicznych;

= dopuszcza si¢ lokalizowanie przedsiewzi¢¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywaé na

srodowisko polegajacych na lokalizowaniu farm fotowoltaicznych.
Strefa ochronna od urzadzen wytwarzajacych energi¢ z odnawialnych zrodet energii, wykorzystujacych
energie stoneczna, o mocy przekraczajacej 100 kW jest rbwna powierzchni obszaru z mozliwoscia
realizacji farm fotowoltaicznych.

I1.19. UZASADNIENIE I SYNTEZA USTALEN ZMIANY NR 1
STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY ZATORY

Zmiana nr 1 studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego gminy Zatory
zostala zainicjowana uchwatg Nr 126/XVI11/2020 Rady Gminy Zatory z dnia 20 sierpnia 2020 r. w
sprawie przystapienia do zmiany studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy Zatory. Przystapienie do zmiany studium nastgpito w wyniku licznych wnioskow mieszkancoéw
gminy pragnacych rozwija¢ inwestycje w zakresie energii stonecznej. Celem zmiany studium byto
umozliwienie realizacji urzadzen wytwarzajacych energie z odnawialnych zrodet energii,
wykorzystujacych energie stoneczna, o mocy przekraczajacej 100 kW na terenach rolnych.

Projekt zmiany studium zostat sporzadzony zgodnie z wymogami ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2021 poz. 741 z pdzn. zm.) oraz
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia 2004 r. w sprawie zakresu projektu studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy (Dz.U. 2004 nr 118 poz. 1233).
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STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
o GMINY ZATORY
CZESC 11 - KIERUNKI I POLITYKA PRZESTRZENNA

Ze wzgledu na fakt, iz w ramach niniejszej zmiany studium nie zwiekszy si¢ mozliwa do
zrealizowania powierzchnia uzytkowa zabudowy, nie przeprowadzono analiz o ktorych mowa w art.
10 ust. 5 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2021 poz. 741 z
pozn. zm.) oraz nie przeprowadzono bilansu terenow przeznaczonych pod zabudowe w zakresie, o
ktérym mowa w art. 10 ust. 5 ww. ustawy.

Zmiang studium zostat objety obszar niemal calej gminy, z wyjatkiem terendw nadrzecznych oraz
duzych komplekséw lesnych. W tekscie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy Zatory zmian dokonano w nastepujacych miejscach:

= cze$¢ | — Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego: str. 33, 46, 47, 70-73;
= cze$¢ Il — Kierunki i polityka przestrzenna: str. 5, 7, 22-23, 53-54.
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