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—decyzja o warunkach zabudowy
— Gtéwny Urzad Statystyczny

Miejski Plan Adaptacji do zmian klimatu, w rozumieniu art. 3 pkt 9a ustawy — Prawo ochrony
$rodowiska, przyjety uchwatg Nr 189/1X/2025 Rady Miasta Ptocka z dnia 30 stycznia 2025 .

— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
— obszar uzupetnienia zabudowy
— obszar zabudowy $sréodmiejskiej
— Plan Ogdlny Miasta Ptocka
- Plan zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wy-
dawania z niego wypisow i wyrysow (Dz.U. 2023 r. poz. 2758 z pdzn. zm.)

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz.U. 2024 r. poz. 729)

- Strategia Zrbwnowazonego Rozwoju Miasta Ptocka 2035+— przyjeta uchwatg nr
315/XVII/2025 Rady Miasta Ptocka z dnia 25 wrze$nia 2025 .

— studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego

— ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.)

- zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie
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Wprowadzenie

l. Czym jest plan ogdiny?

Plan ogdlny to dokument, ktory realizuje przestrzenng wizje rozwoju gminy
wyrazong w strategii rozwoju gminy. W planie ogélnym wskazuje sie, jakie jest
mozliwe zagospodarowanie danego terenu oraz jakie sg nieprzekraczalne
parametry dla nowej zabudowy. Jak wskazuje sama nazwa planu ogdlnego,
jego ustalenia sg ogolne — wskazujg zakres mozliwych profili funkcjonalnych
dla danego terenu. Dopiero w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, opracowywanych na podstawie planu ogdlnego, okreslane s3
szczegotowe zapisy dotyczace zagospodarowania danej dziatki.

STRATEGIA
ROZWOJU
GMINY

( ) d )
MIE;ﬁizWY DECYZJA
ZAGOSPODAROWANIA BRIAALH
ZABUDOWY
PRZESTRZENNEGO
DECYZJA
ZINTEGROWANY O USTALENIU
PLAN LOKALIZACJI
INWESTYCYJNY INWESTYCJI
CELU PUBLICZNEGO
. J . J
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Podstawg prawng sporzadzania planu ogdlnego jest art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990
roku o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. 2024 r. poz. 1465 z pdzn. zm.) oraz art. 13a ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. 2024 r. poz.
1130 z pézn. zm.), zwanej dalej ,,u.p.z.p.”.

Szczegdtowe wytyczne do sporzadzania planu ogdlnego okreslajg akty wykonawcze do u.p.z.p.:

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz.U. 2024 r. poz. 1775 z pdin. zm.), zwane dalej
,Rozporzadzeniem”;

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz.U. 2024 r. poz. 729),
zwane dalej ,,Rozporzadzeniem OUZ";

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika 2020 r. w sprawie
zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. 2020 r. poz. 1916 z pdzn. zm.).

Plan ogdlny jest aktem prawa miejscowego, co oznacza, ze jego ustalenia sg wigzgce dla innych doku-
mentéw planistycznych oraz decyzji administracyjnych. Decyzje o warunkach zabudowy, zwane dalej
,decyzjami WZ”, muszg by¢ zgodne z planem ogélnym, i mogg by¢ wydane jedynie w tzw. obszarze
uzupetnienia zabudowy, zwanym dalej ,0UZ".

Plan ogdlny nie musi by¢ zgodny z miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego, zwanymi
dalej ,,MPZP”, uchwalonymi przed opracowaniem planu ogdlnego. Jesli w planie ogélnym wskazany
jest profil funkcjonalny terenu rozbiezny z zapisami obowigzujacego MPZP, oznacza to, ze nowy MPZP
dla tego obszaru bedzie musiat mie¢ parametry zgodne z planem ogdlnym. Do czasu opracowania no-
wego MPZP obowigzujg zapisy dotychczasowego MPZP.

I.  Granica planu ogdlnego

Do opracowania planu przystgpiono na podstawie Uchwaty nr 1076/LXI1/2024 Rady Miasta Ptocka z
dnia 29 lutego 2024 roku w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia Planu ogdlnego miasta Ptocka.

Plan ogdlny obejmuje obszar gminy, z wytgczeniem terendw zamknietych innych niz ustalane przez
ministra wtasciwego do spraw transportu (art. 13a ust. 1 u.p.z.p.).

. Elementy planu ogdlnego

Podstawowym elementem planu ogdlnego s3 . Strefy planistyczne wyzna-
czone sg dla catego obszaru gminy. Zamkniety katalog stref planistycznych zawiera sie w art. 13c
u.p.z.p. Oznacza to, ze gmina nie moze wskazywac¢ dowolnie stref planistycznych dla danego obszaru.
W kazdej strefie moze znalezé sie teren komunikacji (np. drogi, garaze, parkingi), teren infrastruktury
technicznej (do 5000 m?) oraz teren ogrodéw dziatkowych.

Uktad komunikacyjny wynikajacy z ustalen Strategii Rozwoju, wyznaczony jako strefy komunikacyjne
SK lub strefy infrastrukturalne Sl. Zgodnie z charakterystykg stref planistycznych, ktéra stanowi
zatgcznik nr 1 do Rozporzadzenia, w strefie komunikacyjnej SK mozna wyznaczy¢ jedynie drogi
najwyzszych klas technicznych. Drogi te muszg byc¢ istniejgce lub planowane, ktérych lokalizacja jest
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potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajacych teren drogi (musi by¢ dla nich wydana decyzja o
zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej ZRID lub obowigzujgcy MPZP).

Podobna sytuacja wystepuje w przypadku infrastruktury technicznej. Moze ona by¢é realizowana w kaz-
dej strefie planistycznej (do 5000 m?), ale jest réwniez mozliwe wyznaczenie odrebnej strefy, tj. strefy
infrastrukturalnej SI. W planie ogdlnym dla Ptocka strefe SI wyznaczono jedynie dla szczegélnych obiek-
tow infrastruktury lub takich, ktére sg planowane i niezbedne jest dla nich zabezpieczenie rezerwy

terenowe;.

Strefy planistyczne posiadajg swaj
wowy jest statym zestawem funkcji terenu dla konkretnej strefy i nie moze by¢ zmieniony przez wtadze
gmin. Profil dodatkowy natomiast jest opcjonalny. Gmina moze go okresli¢, ale nie musi. Okreslajac
profil dodatkowy wtadze gminy mogg wybraé jedng, kilka lub wszystkie funkcje, jakie dla danego profilu
dodatkowego wskazano w zatgczniku nr 1 do Rozporzadzenia. Nalezy pamietac, ze profil dodatkowy to
réwniez zamkniety zestaw profili funkcjonalnych terenu i nie pozwala wtadzom gminy na dowolnosc.

. Profil podsta-

Strefy planistyczne wyznacza sie uwzgledniajgc uwarunkowania okreslone w art. 13b u.p.z.p.

Nazwa strefy
planistycznej

strefa wielofunk-
cyjna z zabudowa
mieszkaniowg wielo-
rodzinng

strefa wielofunk-
cyjna z zabudowa
mieszkaniowg jedno-
rodzinng

Symbol

Profil funkcjonalny strefy planistyczne;j

podstawowy,)

dodatkowy;)

Minimalny
udziat
powierzchni
biologicznie
czynnej [%]y)

teren zabudowy miesz-
kaniowej wielorodzin-
nej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zie-
leni urzadzonej, teren
ogroddéw dziatkowych,
teren  infrastruktury
technicznejs)

teren zabudowy miesz-
kaniowej jednorodzin-
nej, teren handlu wiel-
kopowierzchniowego,
teren zieleni natural-
nej, teren lasu, teren
wad

30

S

teren zabudowy miesz-
kaniowej jednorodzin-
nej, teren ustug, teren
komunikacji, teren zie-
leni urzadzonej, teren
ogrodéw dziatkowych,
teren  infrastruktury
technicznejs)

teren zabudowy letni-
skowej lub rekreacji in-
dywidualnej, teren zie-
leni naturalnej, teren
lasu, teren wod

30

strefa wielofunk-
cyjna z zabudowg za-
grodowg

SZ

teren zabudowy zagro-
dowej, teren produkgji
w gospodarstwach rol-
nych, teren akwakul-
tury i obstugi rybac-
twa, teren komunika-
cji, teren zieleni urza-
dzonej, teren ogrodow
dziatkowych, teren in-
frastruktury technicz-
nejs)

teren  wielkotowaro-
wej produkcji rolnej,
teren rolnictwa z zaka-
zem zabudowy, teren
biogazowni, teren
ustug, teren zieleni na-
turalnej, teren lasu, te-
ren wod

30

strefa ustugowa

SU

teren ustug, teren ko-

teren sktadéw i maga-

30
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munikacji, teren zie- | zyndéw, teren elek-
leni urzadzonej, teren | trowni stonecznej, te-
ogrodéw dziatkowych, | ren zieleni naturalnej,
teren infrastruktury | teren lasu, teren wod
technicznejs)
teren handlu wielko-

. . teren ustug, teren skta-
powierzchniowego, te- | ., . .
N doéw i magazynow, te-
. ren komunikacji, teren .
strefa handlu wielko- ) . . ren elektrowni sto-
. ) SH zieleni urzadzonej, te- ) . . 30
powierzchniowego . | necznej, teren zieleni
ren ogrodéw dziatko- .
. naturalnej, teren lasu,
wych, teren infrastruk- ,
. . teren wdd
tury technicznejs)
teren produkgji, teren
komunikacji, teren zie- .
) . teren ustug, teren zie-
leni urzadzonej, teren ) .
strefa gospodarcza SP , . leni naturalnej, teren 20
ogrodéw dziatkowych, .
. lasu, teren wod
teren  infrastruktury
technicznejs)
teren produkcji w go- | teren rolnictwa z zaka-
spodarstwach rolnych, | zem zabudowy, teren
teren  wielkotowaro- | biogazowni, teren
wej produkcji rolnej, | elektrowni stonecznej,
strefa produkcji rol- SR teren akwakultury i ob- | teren elektrowni wia- 30
niczej stugi rybactwa, teren | trowej, teren elek-
komunikacji, teren | trowni wodnej, teren
ogrodéw dziatkowych, | zieleni urzadzonej, te-
teren infrastruktury | ren zieleni naturalnej,
technicznejs) teren lasu, teren wod
. teren ustug, teren pro-
teren  infrastruktury . & .p .
. . . dukcji, teren zieleni
strefa infrastruktu- technicznej, teren ko- . .
Sl o urzadzonej, teren zie- 20
ralna munikacji, teren ogro- ) .
, . leni naturalnej, teren
déw dziatkowych )
lasu, teren wod
teren ustug sportu i re-
kreacji, teren ustug kul-
. . tury i rozrywki, teren
teren zieleni urzadzo- y y .
. . ustug handlu detalicz-
nej, teren plazy, teren
. . nego, teren ustug ga-
. L. wod, teren komunika- N
strefa zieleni i rekre- a ) stronomii, teren ustug
. SN cji, teren ogrodéow ) 50
acji . . turystyki, teren ustug
dziatkowych, teren in- .
. nauki, teren ustug edu-
frastruktury technicz- "
nei kacji, teren ustug zdro-
) wia i pomocy spotecz-
nej, teren zieleni natu-
ralnej, teren lasu
teren cmentarza, teren | teren ustug kultu reli-
komunikacji, teren zie- | gijnego, teren ustug
leni urzadzonej, teren | handlu detalicznego,
strefa cmentarzy SC , 2 . ) . . & 30
ogroddéw dziatkowych, | teren zieleni natural-
teren infrastruktury | nej, teren lasu, teren
technicznejs wad

10
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strefa gdrnictwa

SG

teren gdérnictwa iwy-
dobycia, teren komuni-
kacji, teren ogroddéw
dziatkowych, teren in-
frastruktury technicz-
nejs)

teren produkgcji, teren
ustug handlu, teren
ustug rzemieslniczych,
teren ustug gastrono-
mii, teren ustug biuro-
wych i administracji,
teren ustug nauki, te-
ren zieleni urzadzonej,
teren zieleni natural-
nej, teren lasu, teren
waéd

strefa otwarta

SO

teren rolnictwa z zaka-
zem zabudowy, teren
lasu, teren zieleni na-
turalnej, teren wéd, te-
ren komunikacji, teren
ogrodéw dziatkowych,
teren  infrastruktury
technicznejs

teren elektrowni wia-
trowej, teren elek-
trowni stonecznej, te-
ren elektrowni geoter-
malnej, teren elek-
trowni wodnej, teren
biogazowni, teren zie-
leni urzadzonej

strefa komunika-
cyjnag)

SK

teren autostrady, teren
drogi ekspresowej, te-
ren drogi gtéwnej ru-
chu przyspieszonego,
teren drogi gtéwnej,
teren komunikacji ko-
lejowej i szynowej, te-
ren komunikacji kolei
linowej, teren komuni-
kacji wodnej, teren ko-
munikacji lotniczej, te-
ren obstugi komunika-
cji, teren ogrodow
dziatkowych, teren in-
frastruktury technicz-
nejs)

teren drogi zbiorczej,
teren ustug handlu de-
talicznego, teren ustug
gastronomii, teren
ustug turystyki, teren
zieleni urzadzonej, te-
ren lasu, teren zieleni
naturalnej, teren wéd

1) Okreslony dla strefy planistycznej minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej nie dotyczy terendw ko-

munikacji, dla ktérych wskaZnik ten wynosi 0 %.

2) Profil podstawowy i dodatkowy obejmuje tereny wskazane w tabeli oraz odpowiadajqce im tereny klas nizszego

poziomu, okreslone w przepisach wydanych na podstawie art. 16 ust. 2 u.p.z.p.

3) Dotyczy:

terenow telekomunikacji;

innych terendw infrastruktury technicznej o powierzchni nie wiekszej niz 5000 m?.

4) Strefe komunikacyjng mozna wyznaczyc¢ dla obiektow istniejgcych oraz planowanych, ktdrych lokalizacja jest

potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajgcych teren.
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Fakultatywne elementy planu ogdlnego to obszar uzupetnienia zabudowy, zwany dalej ,0UZ”, obszar
zabudowy $rédmiejskiej, zwany dalej ,,0ZS” oraz standardy dostepnosci do infrastruktury spotecznej.

wyznacza sie zgodnie ze wzorem podanym w Rozpo-
rzgdzeniu OUZ. Wzdr bierze pod uwage istniejgce budynki, wokét ktdrych automatycznie jest wyzna-
czany OUZ. OUZ wyznaczony w planie ogélnym dla Ptocka przedstawiono w dalszej czesci opracowania.
Decyzje WZ dla nowej zabudowy oraz zmiany sposobu uzytkowania mogg by¢ wydane jedynie dla
dziatki, ktéra znajduje sie w OUZ. Wszystkie decyzje WZ wydane przed uchwaleniem planu ogdélnego
pozostajg wazne.

Obszarem tym objeto ok.

wyznaczany jest przez wtadze gminy dla terenu, na
ktorym wystepuje zwarta, intensywna zabudowa mieszkaniowa i ustugowa. W planie ogdlnym Ptocka
przyjeto, ze OZS obejmuje centralng cze$é miasta oraz tereny wzdtuz ulicy Wyszogrodzkiej na wysokosci
osiedli Podolszyce Pétnoc i Podolszyce Potudnie.

Obszarem tym objeto ok.

moga okreslaé¢ minimalne odlegtosci
planowanej zabudowy mieszkaniowej od ustug spotecznych oraz terendéw zieleni. Standardy moga
obejmowac catg gmine lub jej czes$¢, a takze byé rdzne w zaleznosci od obszaru, jaki obejmujg. W planie
ogolnym nie wyznaczono standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej.

lll.  Tereny mieszkaniowe w planie ogélnym

Zapisy u.p.z.p. istotnie wptywajg na mozliwos$¢ wyznaczania przez gminy terenéw zabudowy mieszka-
niowej. Tereny zabudowy mieszkaniowej mozna wyznacza¢ w ramach strefy wielofunkcyjnej z zabu-
dowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ, strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng
SW oraz strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg SZ. Rozporzadzenie okresla wzér, na podstawie

ktorego oblicza sie tzw.

, zwane dalej ,,ZAP”. We wzorze bierze sie pod uwage obecng oraz przysztg liczbe mieszkancow
gminy, a takze powierzchnie uzytkowa mieszkan przypadajgcy na jedng osobe w gminie. Do obliczen
obowigzkowo stosuje sie dane dostepne w statystyce publicznej, tj. dane Gtéwnego Urzedu Statystycz-
nego. W przypadku zmniejszajacej sie liczby mieszkancéw, tak jak ma to miejsce w Ptocku, oraz znacz-
nych rezerw terendw mieszkaniowych wskazanych w obowigzujgcych MPZP, wtadze gmin majg ogra-
niczone mozliwosci na wskazywanie nowych terendw pod nowg zabudowe mieszkaniowa.

IV.  Jak czytaé plan ogdiny?

Kolor strefy planistycznej informuje jedynie o profilu podstawowym strefy planistycznej,
jednak nie zawiera informacji o profilu dodatkowym oraz parametrach urbanistycznych strefy (po-
wierzchni zabudowy, wysokos$ci zabudowy, powierzchni biologicznie czynnej, intensywnosci zabu-
dowy). W zatgczeniu do uzasadnienia zawarto wykaz stref planistycznych wraz z ich numerem, profi-
lami oraz parametrami urbanistycznymi. Aby sprawdzi¢ jakie funkcje przypisano do danej dziatki nalezy
w wykazie odnalezé strefe planistyczng, ktdra te dziatke obejmuje. W opisie strefy znajdg sie wszystkie
ustalenia planu ogdlnego dla tej dziatki.
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Uzasadnienie

sktada sie z czesci graficznej oraz tekstowej. Zgodnie z art. 13h u.p.z.p. uzasadnienie powinno zawierac
wyjasnienie:

przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach okre$lonych w planie ogdlnym;

przyczyn wyznaczenia OUZ lub OZS w granicach okreélonych w planie ogélnym - w przypadku
ich wyznaczenia;

przyczyn ustalenia gminnych standardéw urbanistycznych w zakresie okreslonym w planie
o0goblnym;

sposobu uwzglednienia uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy.

Uzasadnienie podzielono na dwie czesci. Pierwsza to uwarunkowania, w ktérej przedstawiono wszyst-
kie uwarunkowania majgce wptyw na wyznaczenie stref planistycznych. Druga czes$¢ przedstawia usta-
lenia planu ogdélnego w zakresie wyznaczonych stref planistycznych, wyjasnienie sposobu ich wyzna-
czenia odnoszace sie do uwarunkowan rozwoju gminy, przedstawionych w czesci pierwszej uzasadnie-
nia. Ustalenia zawierajg spis stref planistycznych wraz z ich profilami i parametrami urbanistycznymi.

Czes¢ graficzng uzasadnienia zgodnie z art. 13h u.p.z.p. sporzadza sie w postaci elektronicznej w obo-
wigzujacym panstwowym systemie odniesien przestrzennych, w skali nie mniejszej niz 1:25 000. Majac
na uwadze mozliwosé wystgpienia zjawiska wykluczenia cyfrowego wsréd osdb zainteresowanych pla-
nem ogdélnym dla miasta Ptocka wersje graficzng planu przygotowano takze w formie map oraz wykazu
stref planistycznych opisanych ponize;j.

1.

Czesc¢ graficzna przedstawiajgca ustalenia planu ogdlnego:

a. Zatacznik 1 — Strefy planistyczne, obszar uzupetnienia zabudowy, obszar zabudowy
Srédmiejskiej, skala 1:10 000.

Czes¢ graficzna przedstawiajgca uwarunkowania planu ogdlnego:
a. Zatacznik 2 — Uwarunkowania srodowiskowe, skala 1:10 000.
b. Zatacznik 3 — Uwarunkowania srodowiskowe i kulturowe, skala 1:10 000.

Charakterystyka stref planistycznych, stanowigca wykaz stref planistycznych wyznaczonych na
terenie miasta Ptocka wraz ze wskazaniem profilu podstawowego, profilu dodatkowego oraz
parametrow urbanistycznych przypisanych dla poszczegdlnych stref.
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Strategia rozwoju gminy zostata przyjeta uchwatg nr 315/XVII/2025 Rady Miasta Ptocka z dnia 25
wrze$nia 2025 r. w sprawie przyjecia ,Strategii Zrownowazonego Rozwoju Miasta Ptocka 2035+”,
zwanej dalej ,Strategig Rozwoju”.

Strategia Rozwoju wraz z Modelem Struktury Funkcjonalno-Przestrzennej stanowi podstawowy
dokument wyznaczajgcy przestrzenng wizje rozwoju miasta. Plan Ogdlny natomiast petni role
nadrzednego aktu, ktéry okresla dopuszczalne sposoby zagospodarowania terendw wraz z
parametrami charakteryzujgcymi poszczegdlne obszary.

Strategia realizuje misje miasta: ,Niezwykte nowoczesne miasto spetnionych i kreatywnych ludzi”,
opierajac sie na trzech gtéwnych kierunkach rozwoju: aktywne spoteczenstwo i silny sektor ustug,
dynamiczny hub innowacji i technologii i harmonijna i przyjazna przestrzen do zycia.

Model struktury funkcjonalno-przestrzennej wskazuje pozadany kierunek rozwoju przestrzennego
Ptocka, zaktadajac, ze miasto bedzie rozwijato sie jako ,miasto krotkich odlegtosci” — z tatwym
dostepem do ustug publicznych, zieleni, miejsc spotkan i rekreacji. Rozwdj ten ma odbywac sie z
poszanowaniem zasobdw przyrodniczych, krajobrazu i dziedzictwa kulturowego. Zabudowa powinna
miec¢ forme zwartg i uporzgdkowang, sprzyjajacg gospodarce i mobilnosci mieszkancow.

Dokument zawiera zaréwno rekomendacje dotyczgce prowadzenia polityki przestrzennej, jak i kierunki
zmian w strukturze funkcjonalno-przestrzennej miasta.

Zatozenia Planu Ogdlnego s zgodne z celami Strategii Rozwoju oraz modelu struktury funkcjonalno-
przestrzennej. W szczegdlnosci przewiduja:

— rozwdj zabudowy mieszkaniowej w zwartej strukturze miasta — poprzez realizacje nowe;j
zabudowy w bezposrednim sgsiedztwie istniejgcej, uzupetnianie obecnej tkanki miejskiej oraz
przeksztatcanie obszaréw poprzemystowych i ustugowych w tereny wielofunkcyjne z
zabudowa mieszkaniowa,

— utrzymanie istniejacych terendéw przemystowych i rozwéj nowych stref gospodarczych i
ustugowych wzdtuz gtdwnych ciggdw komunikacyjnych,

— wyznaczenie stref ustugowych i wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg, w ktérych w
profilu dodatkowym przewidziano lokalizacje ustug publicznych oraz obiektdw infrastruktury
spotecznej,

— rozwdj ustug sportowych, rekreacyjnych i turystycznych, w tym poprzez wyznaczenie stref
zieleni i rekreacji wzdtuz Wisty,

— zachowanie istniejgcych powigzan przyrodniczych i ochrona terendw cennych przyrodniczo, a
takze rozwéj nowych terendw zieleni naturalnej i urzgdzonej poprzez strefy otwarte i
rekreacyjne,

— mozliwos¢ rozwoju infrastruktury transportowej i technicznej w kazdej strefie planistycznej,
przy jednoczesnym zabezpieczeniu terendw pod inwestycje w strefach infrastrukturalnych.
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Docelowy uktad transportowy zostat oparty na istniejgcej sieci komunikacyjnej oraz
ustaleniach obowigzujgcych MPZP.

Przy sporzadzaniu planu ogélnego Ptocka uwzglednione zostaty ustalenia obowigzujgcego Planu
zagospodarowania przestrzennego  wojewoddztwa  mazowieckiego  przyjetego  Uchwatg
nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r., zwanego dalej ,PZPWM”".
PZPWM jest obowigzujgcym dokumentem ksztattujgcym polityke przestrzenng wojewddztwa
mazowieckiego. Kierunki rozwoju przestrzennego wojewddztwa okreslone zostaty poprzez wskazanie:

- Inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, jako wigzgce ustalenia Planu,
- Inwestycje celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym — poziom krajowy i lokalny,
- Postulaty i rekomendacje dotyczace kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa
Nalezy rowniez pamietaé, ze ustalenia PZPWM sg aktualne na okres sporzgdzania dokumentu i mogty
ulec zmianom, zaréwno w zakresie rzeczowym jak i przestrzennym, w wyniku zmian dokumentéw
strategicznych i programowych na poziomie krajowym oraz na poziomie wojewddzkim.

W odniesieniu do miasta Ptocka uwzglednione zostaty zasady i rekomendacji zagospodarowania
przestrzennego, ktére mieszczg sie w kompetencjach planu ogdlnego.

W zakresie modyfikacji uktadu korytarzy sieci TEN-T w PZPWM e postuluje sie:

- uzupetnienie sieci kompleksowej o potaczenia:
- kolejowe Ptock - Kutno (- £édz),
- kolejowe (Bydgoszcz - Torun -) Wioctawek - Ptock - Modlin (- Warszawa),
W zakresie systemu kolejowego w PZPWM postuluje sie ujecie w dokumentach podmiotéw
realizujgcych polityke przestrzenng w wojewddztwie sporzadzenie studialnej dokumentacji
projektowej dla nastepujacych inwestycji w zakresie:
- budowy linii kolejowych:
- studia wariantowe dot. przebiegu i charakteru planowanych linii kolejowych na
kierunku Modlin/CPK - Ptock - Wioctawek we wspdlnym korytarzu z planowang droga
S10 w sgsiedztwie Ptocka - zgodnie z ustaleniami z KPZK 2030 oraz Koncepcji
przygotowania i realizacji inwestycji Port Solidarnos¢ — Centralny Port Komunikacyjny
dla Rzeczypospolitej Polskiej;
- zapewnienia dostepnosci i bezpieczenstwa komunikacji kolejowej w obszarze funkcjonalnym
Ptocka:
- budowa przystanku Ptock Srédmieécie w rejonie al. Kilinskiego,
- budowa towarowej obwodnicy kolejowej z nowym mostem na Wisle, po decyzji co do
przebiegu linii na kierunku Warszawa - Ptock - Wioctawek.
Ponadto w PZPWM postuluje sie dziatania w systemie drég dotyczace:
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przekazywania drég krajowych i wojewddzkich do nizszych kategorii zarzadzania, jezeli nie
spetniajg warunkéw technicznych i funkcjonalnych dla danej drogi;
wprowadzania priorytetéw w ruchu drogowym dla transportu zbiorowego:

- wydzielone pasy ruchu;

- pierwszenstwa przejazdu przez skrzyzowania, w tym z sygnalizacjg Swietlng;

- dogodne usytuowanie przystankéw.
podnoszenia poziomu bezpieczeristwa przez:

- realizacje chodnikéw, drég dla rowerdw, przejs¢ dla pieszych i przejazdéw dla

rowerzystow;

dziatania poprawiajgce bezpieczeristwo ruchu, w tym m. in.: strefowanie predkosci pojazdéw,
fizyczne Srodki uspokajania ruchu (progi zwalniajgce, wyniesione przejscia dla pieszych, azyle
dla pieszych, wyniesione skrzyzowania, mate ronda;
przebudowy drég zgodnie z wynikami okresowych kontroli stanu technicznego, badan
natezenia oraz bezpieczenstwa ruchu drogowego;
prowadzenia analiz i studidw oraz pozostawiania rezerw terenowych dla obwodnic
miejscowosci;
prowadzenia analiz dla budowy skrzyzowan wielopoziomowych z liniami kolejowymi.

W zakresie transportu zbiorowego w PZPWM postuluje sie dziatania organizacyjne w transporcie

publicznym dla podmiotéw realizujacych polityke transportowa w wojewdédztwie dotyczace:

utworzenia powiatowych weztdw komunikacyjnych w miejscowosciach niewymienionych
w Planie Transportowym — przy stacjach kolejowych, a w przypadku ich braku badz znacznego
oddalenia — w centrach miast powiatowych i innych wyrézniajacych sie znaczeniem w sieci
osadniczej:

w weztach nalezy oczekiwaé standardéw wyposazenia okreslonych w Planie Transportowym
dla weztéw lokalnych;

utworzenia obszaréw obstugi aglomeracyjnej i powstania zwigzkéw komunikacyjnych —
okreslenie obszarow w odrebnych studiach rozwoju poszczegdlnych aglomeracji: Radomia,
Ptocka i Siedlec;

budowy parkingdw “parkuj i jedz” w obszarach peryferyjnych aglomeracji.

W PZPWM postuluje sie dziatania w zakresie transportu lotniczego dotyczace:

modernizacji infrastruktury lotniskowej w Ptocku wraz z budowg utwardzonego pasa
startowego.

W zakresie ochrony srodowiska i zasobow przyrody, w tym udokumentowanych zt6z kopalin,

w PZPWM postuluje sie nastepujace dziatania:

zapewnienie ochrony réznorodnosci biologicznej, terendw zieleni i krajobrazu m.in. poprzez
adekwatne zapisy w MPZP;

ochrone prawnga korytarzy ekologicznych poprzez wpisanie do MPZP;

ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na cele nierolnicze, zwtaszcza w
odniesieniu do gruntéw wysokiej jakosci i przydatnosci dla rolnictwa (klas bonitacyjnych I-111);
dazenie do zachowania odpowiedniego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, sprzyjajacej
retencji wéd opadowych, gtéwnie w miastach;
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- zachowanie istniejgcych naturalnych zbiornikéw wodnych i terenéw podmoktych,
w tym starorzeczy, torfowisk, bagien, stawow, srédpolnych oczek wodnych oraz ich ochrona
poprzez zapisy w dokumentach planistycznych gmin;

- realizacje dziatan inwestycyjnych i utrzymaniowych melioracji wodnych, w tym ochrone
uktadéw odwodnienia rowami melioracyjnymi, budowe systeméw melioracji zwiekszajgcych
retencje glebowg, odbudowe systemdéw drenarskich;

- poprawe jakosci wod poprzez rozwdj i modernizacje infrastruktury ochrony srodowiska
(w szczegdlnosci w zakresie gospodarki wodno-$ciekowej) oraz racjonalng gospodarke
przestrzenng w sgsiedztwie zbiornikdw wodnych;

- realizacje programdéw ochrony srodowiska przed hatasem dla miast (m.in. Warszawa, Radom,
Ptock), terendéw poza aglomeracjami potozonymi wzdtuz drég krajowych i wojewdédzkich oraz
dla linii kolejowych;

- rozwdj zintegrowanego publicznego transportu zbiorowego, w szczegdlnosci transportu
szynowego wraz z wdrozeniem systemoéw skutecznego zarzgdzania ruchem;

- racjonalng gospodarke ztozami kopalin (w tym rdwniez zasobéw wéd leczniczych i termalnych),
w szczegdlnosci przez kompleksowe i racjonalne wykorzystanie kopaliny gtéwnej i kopalin
towarzyszgcych oraz technologii eksploatacji zapewniajgcej ograniczenie ujemnego wptywu na
$Srodowisko;

- ograniczanie degradacji litosfery, w tym warstwy glebowej, jak réwniez niekorzystnych zmian
w krajobrazie i gospodarce wodnej, zwigzanych z powierzchniowg eksploatacjg surowcéw
mineralnych m.in. poprzez rekultywacje terenéw poeksploatacyjnych;

- zagospodarowanie i udostepnienie obszaréw atrakcyjnych geologicznie np. w formie
geoparkdéw.

W zakresie zachowania ciggtosci dziedzictwa kulturowego w PZPWM postuluje sie nastepujgce
dziatania:

- identyfikacje wartosciowych obiektow i obszarow débr kultury wspdtczesnej o charakterze
ponadlokalnym oraz ich ochrone poprzez ustalenia w gminnych dokumentach planistycznych
(w tym miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego);
- zachowanie tadu przestrzennego lub jego kreowanie, szczegdlnie w miejscach o istotnym
znaczeniu dla dziedzictwa kulturowego poprzez:
o ochrone pola ekspozycji i eksponowanie dominant architektonicznych; ksztattowanie
przestrzeni publicznych w nawigzaniu do tradycji miejsca,
o eksponowanie w strukturze przestrzennej osrodkéw miejskich i wiejskich najcenniejszych
zasobdw dziedzictwa regionu,
o ksztattowanie i ochrone krajobrazéw kulturowych m.in. poprzez utworzenie parkéw
kulturowych.
- zagospodarowanie i udostepnianie stanowisk archeologicznych posiadajgcych czytelng forme
krajobrazowg w celach dydaktycznych, naukowych i turystycznych.
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Na obszarze miasta Ptocka wystepujg cenne ekosystemy lesne, lgdowe i wodne, ktére odgrywajg
istotng role w ksztattowaniu zagospodarowania przestrzennego oraz w zachowaniu i ochronie
Srodowiska przyrodniczego:

obszar specjalnej ochrony ptakéw Natura 2000 Dolina Srodkowej Wisty PLB140004,
— specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 Kampinoska Dolina Wisty PLH140029,
— specjalny obszar ochrony siedlisk Natura 2000 Uroczyska tackie PLH140021,

— Nadwislaniski Obszar Chronionego Krajobrazu,

— otuline Gostyninsko-Wtoctawskiego Parku Krajobrazowego.

Gtéwnym elementem przyrodniczo-krajobrazowym Ptocka jest dolina Wisty, ktéra petni kluczowa role
w ekosystemie miasta, stanowigc nie tylko o$ krajobrazowg, ale takze ekologiczny korytarz migracyjny
dla licznych gatunkow.

Potudniowo-zachodnia cze$¢ miasta graniczy z Gostynifnsko-Wtoctawskim Parkiem Krajobrazowym,
ktory chroni rozlegte tereny w pradolinie Wisty, w tym kompleksy lesne, mokradta i torfowiska, majace
istotne znaczenie dla retencji wod i ochrony réznorodnosci biologicznej. Obszary pomiedzy granica
miasta a drogg krajowa nr 62, ktére w wiekszosci znajdujg sie w otulinie parku, petnig funkcje strefy
buforowej, chronigc jego naturalne zasoby przed negatywnymi wptywami urbanizacji.
W Ptocku znajdujg sie dwa zespoty przyrodniczo-krajobrazowe, ktére obejmujg malownicze doliny
matych rzek — Brzeznicy i Rosicy. Zesp6t przyrodniczo-krajobrazowy jaru rzeki Brzeznicy rozcigga sie od
potnocnej granicy miasta i biegnie przez osiedla: Trzepowo, tukasiewicza, Miodowa, Skarpa i Winiary
az do Wisty, otaczajac m.in. tereny zaktadu Orlen S.A. Dzieki jego istnieniu chronione sg doliny rzeczne
i tereny zieleni miejskiej, ktére petnig funkcje przyrodnicze i rekreacyjne. Zespét przyrodniczo-
krajobrazowy jaru rzeki Rosicy rozcigga sie na wschéd od Podolszyc i Zielonego Jaru, stanowigc
naturalng granice miasta z gminami Radzanowo i Stupno. Jego dolina wpada do Wisty na potudniowych
kraficach miasta, co dodatkowo wzbogaca krajobraz tej czesci Ptocka.

Na terenie miasta znajdujg sie 34 pomniki przyrody, gtéwnie wzdtuz malowniczej skarpy wislanej oraz
w parkach na Gérkach i Rybakach, ktére odgrywajg istotng role w ksztattowaniu zieleni miejskiej oraz
podnoszg wartosc¢ estetyczng miasta.

Korytarze ekologiczne stanowig kluczowy element struktury s$rodowiskowej, umozliwiajgcy
zachowanie réznorodnosci biologicznej i prawidtowe funkcjonowanie ekosysteméw zaréwno na
poziomie lokalnym, jak i regionalnym. Przez teren Ptocka przebiegajg trzy korytarza ekologicznych: Lasy
Wtoctawsko-Gostyninskie, Dolina dolnej Wisty oraz Lasy Witoctawsko-Gostyninskie - Puszcza
Kampinoska, z ktérych jeden — biegnacy wzdtuz Wisty — znajduje sie w granicach dwdch obszaréw
Natura 2000, chronigc unikalne siedliska przyrodnicze oraz réznorodnos¢ biologiczng regionu.
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W ramach planu ogdlnego szczegdlng uwage poswiecono zachowaniu ciggtosci powigzan
ekologicznych, zaréwno w sladzie przebiegu korytarzy ekologicznych, jak i na innych obszarach cennych
przyrodniczo.

W tym celu w potudniowej czesci miasta, wzdtuz rzeki Wisty oraz na terenach o istotnych walorach
przyrodniczych, zostaty wyznaczone pasy powigzan ekologicznych. Zgodnie z przyjeta koncepcja,
zaréwno istniejagce, jak i planowane tereny zieleni zostaty objete strefg otwartg SO lub strefg zieleni i
rekreacji SN — niezaleznie od ich powierzchni. W rezultacie umozliwiono wyksztatcenie przejrzystego i
spdjnego systemu powigzan przyrodniczych, opartego na elementach zieleni oraz ciekach i zbiornikach
wodnych, integrujgcego kluczowe obszary charakteryzujace sie wysokimi walorami srodowiskowymi.

W trakcie prac nad planem ogdlnym tereny objete ochronga przyrody zostaty w wiekszosci ujete w
ramach stref otwartych SO oraz stref zieleni i rekreacji SN — m.in. cze$ciowo zespoty przyrodniczo-
krajobrazowe oraz tereny objete ochrong w ramach sieci Natura 2000.

W uzasadnionych przypadkach — wynikajacych z istniejgcego zagospodarowania lub zapiséw
obowiazujacych MPZP - obszary objete formami ochrony przyrody (lub ich czesci) zostaty przypisane
do innych stref planistycznych, odpowiadajacych aktualnemu lub planowanemu uzytkowaniu.

4. Obszary szczegélnego zagrozenia powodzig, waty przeciwpowodziowe oraz
pasy o szerokosci 50 m od stopy watu (art. 13b lit. b)

Obszary szczegdlnego zagrozenia powodziowego obejmujg tereny potozone w bezposrednim
sgsiedztwie koryta Wisty, chronione przez waty przeciwpowodziowe, oraz tereny wzdtuz rzeki
Stupianki, ktére znajdujg sie we wschodniej czesci miasta. Znaczna cze$é lewobrzeznej czesci Ptocka
(osiedla Radziwie, Pradolina Wisty oraz poétnocnowschodnia cze$é Gory) znajduje sie w obszarze
zagrozonym zalaniem w przypadku przerwania watdéw przeciwpowodziowych oraz na terenach
podatnych na podtopienia ze wzgledu na ptytkie potozenie wod gruntowych.

Obszary zagrozone powodzia, objete prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi w wiekszosci zo-
staty wigczone do stref otwartych SO - tj. stref, w ktérych nie przewiduje sie mozliwosci realizacji
nowej zabudowy, oraz stref zieleni i rekreacji SN.

W uzasadnionych przypadkach — wynikajgcych z istniejgcego zagospodarowania lub zapiséw obo-
wigzujacych MPZP - w granicach terendw zagrozenia powodziowego zostaty wyznaczone inne strefy
planistyczne, odpowiadajgce aktualnemu lub planowanemu uzytkowaniu.

Warto zaznaczy¢, ze strefy planistyczne, w tzw. profilu dodatkowym, obejmujg réwniez przeznaczenia
takie jak: tereny zieleni naturalnej, tereny lesne oraz tereny wéd. Tym samym, nawet jesli w obszarze
zagrozonym powodzig formalnie przewidziano mozliwo$¢ zabudowy, wskazanie tych funkcji moze
ograniczy¢ jej realizacje na etapie aktualizacji lub opracowywania MPZP.

Wskazniki powierzchni biologicznie czynnej okreslono na podstawie istniejgcego zagospodarowania
badZ przeniesiono z obowigzujacych MPZP. Dla stref zieleni irekreacji SN przyjeto wskazniki
powierzchni biologicznie czynnej 50 %.

Obszary zagrozone powodzia dla ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi oceniono jako
ryzyko wysokie i ryzyko $rednie, zostaty wytaczone z OUZ.

Zagospodarowanie terendw w sgsiedztwie watdow przeciwpowodziowych, a takize w pasach o
szerokosci 50 m od ich stopy, podlega ograniczeniom wynikajgcym z przepiséw Ustawy — Prawo wodne.
W mysl tych przepiséw zakazuje sie wykonywania robdt oraz prowadzenia dziatalnosci mogacej
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wptywac na szczelno$é lub stabilnos¢ watdw, w tym realizacji obiektow budowlanych w odlegtosci
mniejszej niz 50 m od ich podstawy. W przypadkach szczegélnych mozliwe jest jednak uzyskanie
odstepstwa od zakazu oraz stosownego pozwolenia wodnoprawnego.

5. Obszary gruntéw zmeliorowanych (art. 13b pkt 3 lit. )

W granicach administracyjnych Ptocka wyodrebni¢ mozna kilka obszaréw gruntéw zmeliorowanych,
ktore odgrywaja kluczowa role w gospodarce wodnej miasta. Urzadzenia i obiekty melioracyjne, takie
jak cieki, kanaty i rowy melioracyjne uchodzace do Wisty, stanowig uzupetnienie sieci hydrograficznej
miasta, ktdrej gtdwna osig jest Wista. Grunty te obejmujg przede wszystkim trwate uzytki zielone oraz
grunty orne, a ich rozmieszczenie wynika z warunkéw hydrologicznych i geomorfologicznych.
Najwiekszy kompleks melioracyjny znajduje sie w potudniowo-zachodniej czesci miasta, w rejonie
doliny Os$nickiej. Obejmuje on rozwinietg sie¢ rowow melioracyjnych i urzadzen hydrotechnicznych,
zapewniajgcych regulacje poziomu wadd gruntowych. Kluczowymi elementami tej infrastruktury sg
pompownia Brwilno oraz kompleks Radziwie-Tokary. Istotnym obszarem melioracyjnym sg takze
tereny na wschéd od centrum miasta, gdzie funkcjonujg ukfady drenarskie i infrastruktura
hydrotechniczna kontrolujgca odptyw wdd powierzchniowych i chronigca tereny zurbanizowane przed
podtopieniami. Ponadto, w potnocno-wschodniej czesci miasta wystepujg mniejsze, lokalne systemy
melioracyjne, skoncentrowane wokét rowéw odwadniajgcych.

W Planie ogoélnym obszary oddziatywania rowéw melioracyjnych (osiedla Radziwie, Pradolina Wisty
oraz Gory) w wiekszosci zostaty wigczone do stref otwartych SO - tj. stref, w ktorych nie przewiduje
sie mozliwosci realizacji nowej zabudowy, oraz stref zieleni i rekreacji SN.

W uzasadnionych przypadkach — wynikajgcych z istniejgcego zagospodarowania lub zapisow
obowiazujacych MPZP zostaty wyznaczone inne strefy planistyczne, odpowiadajgce aktualnemu lub
planowanemu uzytkowaniu.

Warto zaznaczy¢, ze strefy planistyczne, w tzw. profilu dodatkowym, obejmujg réwniez przeznaczenia
takie jak: tereny zieleni naturalnej, tereny lesne oraz tereny wdd. Tym samym, nawet jesli w obszarze
oddziatywania rowéw melioracyjnych formalnie przewidziano mozliwos¢ zabudowy, wskazanie tych
funkcji moze ograniczy¢ jej realizacje na etapie aktualizacji lub opracowywania MPZP.

6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych
wystepuja te ruchy (art. 13b lit. d)

Tereny osuwisk oraz tereny zagrozone osuwiskami zlokalizowane sg gtdwnie na prawym brzegu Wisty,
wzdtuz skarpy wislanej, w granicach zespotow przyrodniczo-krajobrazowych jaréow rzek Brzeznicy i
Rosicy, a takze w jarach na osiedlu Podolszyce Potudnie i w Imielnicy. Wszystkie osuwiska sg formami
matymi nie przekraczajgcymi 0,5 ha. Pod wzgledem aktywnosci 6 form uznano za nieaktywne, 4 za
okresowo aktywne, a dwie posiadajg strefy okresowo aktywne i nieaktywne.

W nawiazaniu do ustalen opracowania ekofizjograficznego, obszary zidentyfikowane jako tereny
wystepowania osuwisk aktywnych oraz okresowo aktywnych zostaty przypisane do stref otwartych
SO, w ktérych obowigzuje zakaz realizacji nowej zabudowy. Ponadto dla obszaréw osuwisk
okresowo aktywnych wyznaczono strefy zieleni i rekreacji SN, wprowadzajgc jednoczesnie wymaég
podwyiszenia wskaznika powierzchni biologicznie czynnej do poziomu powyzej 50%.

W uzasadnionych przypadkach — wynikajacych z istniejgcego zagospodarowania lub zapisow
obowigzujgcych MPZP zostaty wyznaczone inne strefy planistyczne, odpowiadajgce aktualnemu lub
planowanemu uzytkowaniu.
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7. Strefy ochronne uje¢ wody (art. 13b pkt 3 lit. e)

W Ptocku ujecia wody, rozmieszczone sg gtdwnie na terenach zabudowanych oraz przy osiedlach
doméw jednorodzinnych w potudniowej czesci miasta. Wiekszos¢ z nich posiada strefy ochronne, w
ktorych obowigzujg ograniczenia dotyczgce uzytkowania gruntdw i korzystania z wody. Wyjatek
stanowig ujecia przeznaczone do zwyktego korzystania, czyli zaspokajania potrzeb witasnego
gospodarstwa domowego lub rolnego.

Na terenie miasta dziatajg komunalne ujecia wéd, obstugiwane przez Wodociagi Ptockie Sp. z o.0..
Kluczowym zrédtem zaopatrzenia w wode jest ujecie powierzchniowe zlokalizowane w rejonie
Grabdéwki, w potudniowo-zachodniej czesci miasta, w bezposrednim sasiedztwie Wisty. Ujecie to
zaspokaja okoto 50% potrzeb mieszkaricdw Ptocka i posiada jedng z najwiekszych stref ochrony
bezposredniej,  ustanowiong  decyzja  Dyrektora  Zarzadu Zlewni we = Wtoctawku
WA.ZUZ.7.4100.5.2019.KZ. Drugim istotnym Zrédtem jest ujecie wdd podziemnych ,Gérna”,
zlokalizowane wraz ze stacjg uzdatniania przy ul. Gérnej, dla ktérego strefa ochrony bezposredniej
zostata okreslona decyzjg Dyrektora Zarzadu Zlewni we Wtoctawku (WA.ZUZ.7.4100.6.2022.HB z dnia
24 stycznia 2023 r). Potudniowa cze$¢ miasta jest zasilana od ujecia wod podziemnych, dla ktorego
strefa ochrony bezposredniej zostata okreslona decyzjg Dyrektora Zarzadu Zlewni we Wtoctawku
(WA.ZUZ.7.4100.1.2022.KZ z dnia 7 kwietnia 2022 r.).

Na obszarze miasta ustanowiono rowniez jedng strefe ochrony posredniej, obejmujaca teren zasilania
komunalnego ujecia wdéd podziemnych w rejonie Borowiczek-Pieniek. Ujecie to podlega szczegdlnej
ochronie, majgcej na celu zapewnienie jakosci wody oraz bezpieczeristwa jej eksploatacji.

Dla kluczowych obiektow infrastruktury wodociggowej, obejmujacych ujecia wody i ich strefy
ochrony bezposredniej, wskazanych przez Wodociaggi Ptockie Sp. z 0.0. — wyznaczono strefe
infrastrukturalng SI. Pozostate ujecia wéd, wraz z wyznaczonymi dla nich strefami ochrony
bezposredniej, zostaly zaliczone do innych stref planistycznych, w ktérych dopuszcza sie realizacje
obiektéow infrastruktury technicznej o powierzchni nieprzekraczajgcej 5000 m?2. Ograniczenia
dotyczace zagospodarowania tych terendéw zostaty lub zostang doprecyzowane w MPZP.

Wiekszo$¢ powierzchni strefy ochrony posredniej ujecia wéd podziemnych w Borowiczkach-
Piernkach objeto strefg otwartg SO —t;j. stref, w ktérych nie przewiduje sie mozliwosci realizacji nowe;j
zabudowy. Inne strefy w obszarze strefy ochrony posredniej zostaly wyznaczone zgodnie z
obowigzujgcymi MPZP lub jako kontynuacja obecnego zagospodarowania terenu.

8. Obszary ochronne zbiornikdw wdd srédlgdowych (art. 13b pkt 3 lit. f)

Na terenie Ptocka znajdujg sie trzy gtéwne zbiorniki wdd $rédlgdowych, dla ktérych dotychczas nie
wyznaczono obszaréw ochronnych. Zgodnie z danymi Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w
Warszawie duza czes$¢ lewobrzeznej czesci Ptocka objeta jest projektowanym obszarem ochronnym
zbiornikow waod srdédlgdowych o nr 220, ktéry obejmuje gtéwnie niezabudowane tereny tej czesci
miasta. Sgsiednie gminy Stupno, Gabin oraz Nowy Dunindw réwniez wchodza w sktad strefy ochronnej,
co wskazuje na konieczno$¢ zréwnowazonego zarzadzania zasobami wodnymi na obszarach
przylegtych do miasta. Obszar ochronny Gtéwnych Zbiornikéw Woéd Podziemnych moze zostac
ustanowiony w przysztosci.

Sposdb i skala zagospodarowania terendéw zbiornikéw wod srédlagdowych oraz terenéw objetych ich
projektowanymi obszarami ochronnymi s3g zréznicowane, co nie pozwala na objecie ich jednolitymi
ustaleniami planu ogdlnego w zakresie dopuszczalnego zagospodarowania terenu.
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Na terenie Ptocka nie ma aktualnie wyznaczonego zadnego obszaru ani terenu gérniczego wraz z
filarami ochronnymi. Nie sg prowadzone rédwniez zadne dziatania koncesyjne na wydobywanie
udokumentowanych kopalin badz poszukiwanie i rozpoznawanie nowych kopalin.

Na obszarze miasta zlokalizowane sg niewielkie ztoza surowcodw mineralnych, m.in. w rejonie ulicy Gory
(surowce ilaste do ceramiki budowlanej) oraz w poblizu granicy z miejscowoscig Dzierzazna (ztoza
piaskow i zwiréw). Zadne z wymienionych z18z nie jest obecnie objete eksploatacja.

Na terenie miasta Ptocka nie wystepujg kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku wegla ani
podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji.

W granicach miasta Ptocka nie wystepujg obszary uzdrowisk i obszary ochrony uzdrowiskowe;j.

Ptock jest jednym z najstarszych miast w Polsce o bogatej historii, z tego wzgledu na jego terenie
znajduje sie wiele obiektéw zabytkowych. Wedtug danych Narodowego Instytutu Dziedzictwa (stan na
pazdziernik 2024 r.) na terenie Ptocka znajduje sie 254 zabytki nieruchome wpisane do ewidencji
zabytkéw oraz 217 wpisanych do rejestru zabytkow.

Wsrdd najwazniejszych obiektow zabytkowych wymienic nalezy:

- wzgdrze Tumskie (wpisany na liste Pomnikdéw Historii) — zabytkowy obszar miasta obejmujgcy:
bazylike katedralng pod wezwaniem Wniebowziecia NMP, dawne opactwo benedyktyriskie z reliktami
zamku ksigzecego oraz budynek Muzeum Diecezjalnego, tzw. Stare Muzeum.,

- zamek ksigzat mazowieckich w Ptocku — wzniesiony poczatkiem XIV w., byt siedzibg ksigzat
mazowieckich, zostat zniszczony podczas potopu szwedzkiego i ponownie zniszczony w XVIII w. Do
wspotczesnosci zachowaty sie dwie wieze zamku: Zegarowa i Szlachecka oraz czes¢ muru obronnego,

— katedra pw. Matki Boskiej i Sw. Zygmunta (bazylika katedralna pod wezwaniem Wniebowziecia
NMP) Bazylika Katedralna Wniebowziecia NMP — jest jedng z najstarszych katedr w Polsce
wybudowana pierwotnie w XI w., obecna renesansowa forma katedry pochodzi z XVI w., z
uwagi na zty stan techniczny poczgtkiem XX w. przeprowadzono gruntowng renowacje
Swiatyni,
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- kolegiata pw. sw. Michata — istniejgca budowla powstata w XIII w. i posiada cechy romansko-
gotyckie, w XV w. dobudowano gotyckg wieze. Jest to jedna z najstarszych budowli gotyckich na terenie
Polski. W XII w. przy kolegiacie powstata szkota i w latach pdzniejszych takze petnita role réznych typéw
szkot - obecnie jest to siedziba Liceum Ogodlnoksztatcgcego im. Marszatka Stanistawa Matachowskiego.
Jest to najstarsza z istniejgcych nieprzerwanie w tym samym miejscu placéwek oswiatowych w Polsce
i jedna z najstarszych w Europie,

- ratusz— zlokalizowany na Starym Rynku, pochodzi z XVIII w., zostat wybudowany w stylu
klasycystycznym. Najwyzszym elementem gmachu jest wieza zegarowa, z ktérej od 1937 r. codziennie
grany jest hejnat Ptocka,

- kosciot parafialny pw. $w. Barttomieja — najstarszy kosciét parafialny miasta, dziata
nieprzerwanie od 1356 r. Pierwotnie wybudowany w stylu gotyckim, w pézniejszych wiekach otrzymat
elementy renesansowe i barokowe,

- klasztor mariawitow — katedra mariawicka wybudowana poczatkiem XX w. w stylu
neogotyckim wraz z rozlegtym kompleksem klasztornym z inicjatywy Marii Franciszki Koztowskiej,
zatozycielki mariawityzmu,

- Spichlerz — pochodzacy z przetomu XVIII w. i XIX w. obecnie jest miejscem ekspozycji zbioréw
etnograficznych nalezgcych do zasobdw Muzeum Mazowieckiego w Ptocku,

- koscidt, ob. parafialny pw. sw. Dominika — jeden z najstarszych kosciotéw zakonu dominikanéw
na terenie Polski, najstarszy ceglany kosciét na Mazowszu pochodzacy z Xl w.,

- odwach — budynek w stylu klasycystycznym wzniesiony w 1837 r., byta wartownia wojsk
rosyjskich, obecnie siedziba Oddziatu Miejskiego PTTK,

- mata Synagoga — wybudowana w XIX w. w stylu klasycystycznym, obecnie siedziba Muzeum
Zydéw Mazowieckich w Ptocku,

- zesp6t urbanistyczno-architektoniczny i warstw kulturowych miasta Ptocka.

Mazowiecki Wojewddzki Konserwator Zabytkéw, Delegatura w Ptocku, prowadzi rejestr zabytkéw
nieruchomych zlokalizowanych na terenie miasta Ptocka.

Dla zabytkdw nieruchomych znajdujacych sie na terenie Gminy Miasto Ptock prowadzona jest gminna
ewidencja zabytkow. Ujete sg w niej: zabytki nieruchome wpisane do rejestru, inne zabytki nieruchome
znajdujace sie w wojewddzkiej ewidencji zabytkdw, inne zabytki nieruchome wyznaczone przez
Prezydenta Miasta Ptocka w porozumieniu z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkdw. Gminna
ewidencja zabytkow jest podstawg do opracowania programéw opieki nad zabytkami. Obiekty i
obszary o wartosci historyczno kulturowej, wpisane do ewidencji zabytkdw zawiera zatacznik Nr 1 do
Zarzadzenia Nr 3107/2013 Prezydenta Miasta Ptocka z dnia 17 maja 2013 r.
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W granicach miasta Ptocka nie ustanowiono zadnego pomnika zagtady ani nie wyznaczono stref
ochronnych z nimi zwigzanych.

Na terenie miasta Ptock wyznaczono kilka obszarow zamknietych, ktorych status wynika z decyzji
administracyjnych dotyczacych transportu, obronnosci oraz bezpieczenstwa panstwa.

Jedng z kategorii stanowig tereny zamkniete zwigzane z infrastrukturg kolejowg, ustanowione na mocy
decyzji Ministra Infrastruktury nr 14 z dnia 18 wrzesnia 2020 r. Obejmujg one obszary, przez ktére
przebiegajg linie kolejowe, a ich ograniczona dostepnos$¢ ma na celu zapewnienie bezpieczeristwa
transportowego oraz sprawnego funkcjonowania systemu logistycznego. Lokalizacja tych terenow dla
Ptocka jest bezposrednio zwigzana z przebiegiem linii kolejowej przecinajgcej miasto na osi potudniowy
zachdd — pétnocny wschéd.

Celem takiego rozwigzania jest umozliwienie rozwoju dodatkowych funkcji uzupetniajgcych
podstawowg dziatalnos¢ infrastruktury kolejowej, przy jednoczesnym zachowaniu jej priorytetowego
charakteru.

Drugg kategorie stanowig tereny zamkniete wyznaczone decyzjg Ministra Energii nr 1 z dnia 26 czerwca
2019 r., obejmujace rozlegty obszar w pdtnocnej czesci miasta. Ich strategiczne znaczenie wigze sie z
infrastrukturg krytyczng oraz koniecznoscig zapewnienia bezpieczeristwa energetycznego.
Funkcjonowanie tych terenéw wymaga odpowiedniego zarzadzania przestrzenig w ich otoczeniu,
uwzgledniajgcego koniecznos¢ utrzymania stref ochronnych i kontrolowanego dostepu.

Dodatkowo, na mocy decyzji Ministra Obrony Narodowej nr 182/MON z dnia 30 pazdziernika 2019 r.,
w Ptocku wyznaczono tereny zamkniete o przeznaczeniu obronnym. Petnig one funkcje zwigzane z
bezpieczedstwem narodowym i dziatalnoscig wojskowa, co determinuje koniecznos¢ ograniczenia
dostepu oraz dostosowania sgsiadujgcych obszaréw do specyficznych wymogdw uzytkowania.

Tereny zamkniete drugiej kategorii nie sg objete ustaleniami planu ogdlnego — zgodnie z art. 13a
u.p.z.p., znajduja sie one poza jego zakresem. W ich przypadku decyzje o warunkach zabudowy wydaje
wojewoda.

Dla terendw zamknietych nie zostaty ustalone strefy ochronne.

Na terenie miasta Ptocka nie zostaty wyznaczone obszary ograniczonego uzytkowania.
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Obszary wymagajace przeksztatcen

Idea rozwoju przestrzennego miasta Ptocka, wskazana w Strategii Rozwoju, opiera sie na koncepcji
,miasta krétkich odlegtosci”, z dobrym dostepem do ustug, terendw zieleni, miejsc spotkan i rekreacji.
Wizja przestrzenna uwzglednia przede wszystkim przeksztatcanie terenéw juz zainwestowanych, w
celu ich lepszego wykorzystania i dostosowania do wspdtczesnych potrzeb mieszkancéw.

Obszary wymagajgce przeksztatcen w kierunku zabudowy wielofunkcyjnej z funkcjg mieszkaniowg
charakteryzuja sie korzystnymi predyspozycjami przestrzennymi —sg to tereny dobrze skomunikowane,
wyposazone w infrastrukture techniczng, potozone w granicach zurbanizowanej struktury miasta, w
sgsiedztwie ustug publicznych i lokalnych centrow.

Trendy rozwojowe wskazujg na rosngce zapotrzebowanie na intensyfikacje zabudowy mieszkaniowej,
powigzanej z ustugami codziennego uzytku, co sprzyja ksztattowaniu zréwnowazonych i zwartych
uktaddw urbanistycznych. Przeksztatcenia na tych terenach powinny by¢ ukierunkowane na:

- tworzenie zwartej tkanki miejskiej,
- taczenie funkcji mieszkaniowych, ustugowych i rekreacyjnych,

- poprawe jakosci przestrzeni publicznych.

Kluczowe tereny przeznaczone do przeksztatcen:

teren Szkoty Wyzszej im. Pawta Wtodkowica przy al. Kilinskiego — strefa wielofunkcyjna z
zabudowag mieszkaniowg wielorodzinng,

- cze$¢ terenu przy ul. Wyszogrodzkiej, obecnie zajeta przez obiekty handlu
wielkopowierzchniowego — strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng,

- teren poprodukcyjny przy ul. Bielskiej — strefa wielofunkcyjna z zabudowag mieszkaniowa
wielorodzinng,

- obszar obecnego targowiska miejskiego i drobnych ustug pomiedzy ul. Przemystowa i ul.
Rembielinskiego — czes¢ strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng,

- zachodnia cze$¢ portu i stoczni rzecznej na osiedlu Radziwie — strefa wielofunkcyjna z
zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng,

- teren przy ul. Kutnowska pod zabudowg mieszkaniowa wielorodzinna.

W planie ogdlnym przyjeto réwniez zmiany przeznaczenia czesci terendw ustugowych, wyznaczonych
w obowigzujgcych MPZP, na tereny wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg. Celem tego dziatania
jest poszerzenie funkcjonalnosci wskazanych obszaréw poprzez umozliwienie tgczenia funkcji
mieszkaniowej z ustugowsg, co sprzyja tworzeniu bardziej zréznicowanych struktur przestrzennych.

Obszary wymagajace rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji
Na terenie miasta, zgodnie z otwartymi danymi GDOS, zidentyfikowano obszary szkéd w érodowisku:

— dlaterenu przy ul. Zglenickiego 5 prowadzone sg dziatania zapobiegawcze i naprawcze,
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— na terenie gtéwnego zaktadu ORLEN S.A. oraz przy ul. Bielskiej trwajg postepowania
administracyjne dotyczace zanieczyszczen gruntu,

— naobszarze przy ul. Lachmana zakoniczono juz dziatania naprawcze,
— dlaterenu przy ul. Zglenickiego 44c zakoriczono postepowanie administracyjne.

Obszar zanieczyszczenia ziemi zlokalizowany w granicach zaktadu gtéwnego ORLEN S.A., w znacznej
czesci lezacy poza zakresem opracowania planu ogdlnego zgodnie z art. 13a u.p.z.p., jest obecnie
objety postepowaniem administracyjnym i dziataniami remediacyjnymi.

Zgodnie z danymi Urzedu Miasta Ptocka, na obszarze miasta nie stwierdzono wystepowania
potencjalnych historycznych zanieczyszczen powierzchni ziemi.

W planie ogdlnym, dla obszarow szkéd w sSrodowisku z wyjatkiem terenu przy ul. Bielskiej,
wyznaczono strefe gospodarczg SP. Dla terenu przy ul. Bielskiej przewidziano natomiast strefe
wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW, co jest zgodnie z decyzjq o realizacji
inwestycji mieszkaniowej, na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

Obszar zanieczyszczenia ziemi w granicach zaktadu giéwnego ORLEN S.A., poza terenami
zamknietymi, zostat w wiekszo$ci wigczony do strefy gospodarczej SP. Pozostate strefy wyznaczono
zgodnie z aktualnym zagospodarowaniem terenu.

W ramach realizacji inwestycji moze zaistnie¢ koniecznos¢ przeprowadzenia szczegdétowych badan i
analiz zanieczyszczen gruntu, majgcych na celu okreslenie ich rodzaju, zakresu oraz skali oddziatywania.
Wyniki takich analiz stanowia podstawe do zaplanowania i wdrozenia odpowiednich dziatan
naprawczych, zmierzajacych do ograniczenia lub eliminacji negatywnego wptywu na srodowisko.

Po zakonczeniu proceséw rekultywacyjnych i/lub remediacyjnych, przywracajgcych warto$é uzytkowg
zdegradowanych terenéw oraz zapewniajgcych zgodno$¢ z obowigzujagcymi  normami
Srodowiskowymi, ograniczenia w zagospodarowaniu tych obszardw zostajg zniesione, co umozliwia ich
wykorzystanie zgodnie z przyjetym przeznaczeniem funkcjonalno-przestrzennym.

17. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji (art. 13b pkt 3 lit. 0)

Ptocki Program Rewitalizacji zostat przyjety Uchwatg Nr 442/XXV/2016 Rady Miasta Ptocka z dnia 29
listopada 2016 roku w  sprawie  przyjecia  gminnego  programu rewitalizacji,
a nastepnie zaktualizowany Uchwatg Nr 368/XX/2025 Rady Miasta Ptocka z dnia 18 grudnia 2025 roku
w sprawie zmiany Uchwaty Nr 442/XXV/2016 Rady Miasta Ptocka z dnia 29 listopada 2016 roku
w sprawie przyjecia gminnego programu rewitalizacji pod nazwg Ptocki Program Rewitalizacji.
Na podstawie przeprowadzonej diagnozy wyznaczono obszar rewitalizacji o powierzchni 700,9 ha,
co stanowi okoto 7,96% powierzchni miasta.

Okreslenie w granicach obszaru rewitalizacji wtasciwych stref funkcyjnych w planie ogélnym umozliwi
prowadzenie — juz rozpoczetych oraz planowanych — dziatan rewitalizacyjnych, a takze utrwalenie ich
efektéw w ramach dtugofalowej polityki miasta.

Realizowanie projektow Ptockiego Programu Rewitalizacji moziliwe bedzie w kaidej ze stref
planistycznych, choé¢ w wiekszo$ci bedg to strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg SW i SJ,
strefy ustugowe SU, strefa gospodarcza SP w rejonie portu rzecznego oraz strefy zieleni i rekreacji
SN.
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18. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracjg (art. 13b
pkt 3 lit. p)

Na terenie miasta Ptocka nie zostaty wyznaczone obszary ciche, zaréwno w granicach aglomeracji, jak
i poza nimi.

19. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-Ill oraz grunty lesne (art. 13b
pkt 3 lit. q)

W obrebie gruntéw rolnych zidentyfikowano klasy bonitacyjne od Il do VI, zgodnie z Rozporzadzeniem
Rady Ministréw z dnia 12 wrzesnia 2012 r. w sprawie gleboznawczej klasyfikacji gruntow (Dz.U. 2012
poz. 1246). Na obszarze gminy wystepuje zrdéznicowanie bonitacyjne gleb, obejmujace grunty orne,
taki i pastwiska w klasach. Na terenie miasta nie wystepujg uzytki rolne zaliczane do klas bonitacyjnych
l.

Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas II-1ll zlokalizowane sg gtdwnie w potudniowej czesci miasta
(osiedla Radziwie, Gory) oraz potnocno-wschodniej czesci gminy (osiedla Trzepowo, Miedzytorze,
Podolszyce Pétnoc) oraz pétnocno-wschodniej czesci gminy (osiedle Winary) .

Na analizowanych gruntach w przewazajgcej czesci wyznaczono strefy otwarte SO - tj. strefy, w
ktorych nie przewiduje sie mozliwosci realizacji nowej zabudowy (w potudniowej cze$ci miasta oraz
w potnocnych rejonach osiedla Trzepowo), oraz strefy zieleni i rekreacji SN, obejmujgce m.in. tereny
rodzinnych ogrodéw dziatkowych. Inne strefy w na gruntach rolnych li-1ll klasy zostaty wyznaczone
zgodnie z obowigzujacymi MPZP lub jako kontynuacja obecnego zagospodarowania terenu.

Lasy na obszarze miasta wystepujg w niewielkich kompleksach, skupionych gtéwnie we wschodniej
czesci Ptocka, w rejonie osiedli Imielnica, Borowiczki oraz Pradolina Wisty, potozonych po obu stronach
rzeki. Lasy potozone w potudniowej czesci miasta wchodzg w skfad Lesnego Kompleksu Promocyjnego
Lasy Gostyninsko-Wtoctawskie utworzonego w celu trwatego zachowania lub odtworzenia naturalnych
waloréw lasu metodami racjonalnej gospodarki lesnej prowadzonej na podstawach ekologicznych.

Wiekszo$¢ gruntéw le$nych zostata objeta strefg otwarta SO z zakazem zabudowy. Cze$¢ terendw, ze
wzgledu na ich wykorzystanie jako terendéw rekreacji, zostata objeta strefg zieleni i rekreacji SN. Inne
strefy zostaty wyznaczone zgodnie z istniejgcym zagospodarowaniem, obowigzujacymi MPZP lub
jako kontynuacja obecnego zagospodarowania terenu. Ograniczenia w zagospodarowaniu terenu
zostaty lub zostang uszczegotowione w MPZP. Kazda ze stref planu ogdélnego posiada w profilu
dodatkowym tereny laséw, co oznacza, Ze na etapie opracowania MPZP bedzie mozliwe wyznaczenie
terenow laséw w kazdej strefie planistyczne;j.

20. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej (art. 13b pkt 3 lit. r)

Na terenie miasta Ptock znajduje sie kilka zaktadéw przemystowych, ktére zgodnie z obowigzujgcymi
regulacjami prawnymi zostaty sklasyfikowane, jako obiekty o zwiekszonym oraz duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej. Sg to zaktady, ktdre przechowujg lub przetwarzajg znaczne
ilosci substancji niebezpiecznych, co wymaga wdrozenia odpowiednich procedur zarzadzania ryzykiem
oraz srodkéw bezpieczenstwa.

Na terenie miasta Ptocka znajduje sie pieé zaktaddw duzego ryzyka wystgpienia powaznej awarii. Sg to
gtéwnie zaktady zwigzane z przemystem petrochemicznym. W$rdd nich znajdujg sie:
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— ORLEN S.A. Zaktad Produkcyjny w Ptocku, ul. Chemikéw 7, 09-411 Ptock,

— Basell Orlen Polyolefins sp. z o.0., (siedziba: ul. Ignacego tukasiewicza 39, 09-400 Ptock),
Zaktad Produkcyjny w Ptocku, ul. Chemikéw 7, 09-411 Ptock,

— Orlen Paliwa sp. z 0.0., (siedziba: Widetka nr 869, 34-145 Widetka), Terminal Gazu Ptynnego w
Ptocku, ul. Dtuga 1, 09-411 Ptock,

— PCCExol S.A. Zaktad w Ptocku, ul. Dtuga 14, 09-411 Ptock,
— Warter Fuels S.A. Zaktad w Ptocku, ul. Chemikdéw 5, 09-411 Ptock.

Ponadto w Ptocku funkcjonuje takze jeden zaktad o zwiekszonym ryzyku wystgpienia powaznej awarii—
Orlen Paliwa sp. z 0.0., Terminal Gazu Ptynnego w Ptocku, ul. Chemikdéw 7, 09-411 Ptock.

Wszystkie wymienione powyzej zaktady zlokalizowane sg w pdtnocnej czesci miasta, gdzie
skoncentrowano funkcje przemystowe. Cze$¢ z nich znajduje sie na terenach zamknietych, ktére nie
zostaty objete zakresem opracowania Planu Ogdlnego zgodnie z art. 13a u.p.z.p.

Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powainej awarii przemystowej, ktére znajduja
sie w granicach opracowania Planu Ogdlnego, zostaty zlokalizowane w obrebie stref gospodarczych
SP.

21. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegélnosci pasa technicznego
(art. 13b pkt 3 lit. s)

Na obszarze miasta Ptocka nie wyznacza sie pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa
technicznego, z uwagi na brak wéd morskich.

22. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektdw infrastruktury
spotecznej, transportowej i technicznej wraz z obowigzujgcymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu (art. 13b pkt 4)

22.1 Infrastruktura spoteczna

Infrastruktura spoteczna Ptocka obejmuje sie¢ szkét, przedszkoli, placowek ochrony zdrowia, obiektéw
kultury i integracji spotecznej oraz innych instytucji uzytecznosci publicznej, zapewniajgcych
mieszkancom podstawowe ustugi. Jej dostepnos¢ stanowi istotny element warunkujgcy atrakcyjnosc
osiedlenczg oraz jako$¢ zycia w miescie. Z uwagi na koncentracje zabudowy mieszkaniowej,
dominujgca czes$¢ infrastruktury zlokalizowana jest w prawobrzeinej czesci Ptocka. Najwyzsza
dostepnos¢ wystepuje w strefach centralnych i gesto zurbanizowanych, natomiast w rejonach
peryferyjnych, zwtaszcza w czesci potudniowo-zachodniej, obserwuje sie ograniczony dostep do tego
typu placowek.

Zgodnie z ustaleniami planu ogodlnego, zdecydowana wiekszo$¢ obiektéw infrastruktury spotecznej
— zaréwno istniejgcych, jak i planowanych — zlokalizowana zostata w strefach wielofunkcyjnych z
zabudowg mieszkaniowg oraz w strefach ustugowych SU.

29



UZASADNENIE PLANU OGOLNEGO PtOCKA — projekt do opiniowania i uzgadniania z dnia 10.02.2026 r.

22.3 Infrastruktura transportowa

Wyznaczone w planie ogélnym strefy komunikacyjne oraz infrastrukturalne realizujg kierunki polityki
przestrzennej zawartej w Strategii Rozwoju w zakresie ksztattowania racjonalnej struktury
przestrzennej sieci transportowej.

W ramach wyznaczenia rezerw pod system uliczno-drogowy w Ptocku zostata zachowana zasada
ksztattowania sieci transportowej w oparciu o wymagania dotyczace hierarchizacji sieci drogowe;j,
wynikajgcej z dopasowania do siebie kategorii i klas technicznych drég.

Drogi klasy gtéwnej oraz klas wyzszych wtgczono do strefy komunikacyjnej SK, zgodnie z zapisami
Rozporzadzenia. Drogi klasy zbiorczej | wazniejsze drogi klasy lokalnej, stanowigce takze istotny
element infrastruktury komunikacyjnej miasta, w wiekszosci witgczono do strefy infrastrukturalnej
Sl. Takie podejscie pozwala na uczytelnienie w rysunku planu podstawowej sieci infrastruktury
drogowej na terenie miasta. Kazda ze stref planu ogdlnego posiada w profilu podstawowym tereny
komunikacji, co oznacza, ze na etapie opracowania MPZP bedzie mozliwe wyznaczenie terenéw pod
drogi w kazdej strefie planistycznej.

Sie¢ kolejowa pasazerska w Ptocku obstugiwana jest przez jedng linie kolejowg nr 33, biegnaca przez
miasto i tngc jego tkanke przez srodek na kierunku pétnoc—potudnie. Z kolei sie¢ kolejowa towarowa,
bazujgc na magistrali nr 33, dysponuje bocznicami obstugujgcymi tereny przemystowe. Gtéwna ich sie¢
rozbudowana jest w obrebie dziatalnosci Orlen S.A. Dla terenow kolejowych, w planie ogélnym
wyznaczono strefe komunikacyjng SK. W rejonie dworca kolejowego ustalono réwniez strefe
ustugowag SU, w obrebie przystanku kolejowego Ptock Radziwie zaproponowano strefe
infrastrukturalng SI.

Zgodnie z zatozeniami projektu Centralnego Portu Komunikacyjnego, na obszarze Ptocka planowana
jest realizacja linii kolei duzych predkosci. W celu zabezpieczenia terenu pod te inwestycje w planie
ogdlnym wyznaczono strefe otwartg SO.

Na terenie miasta funkcjonuje port rzeczny, zlokalizowany na lewym brzegu Wisty na osiedlu Radziwie,
petnigcy funkcje przetadunkowe i transportowe. Ponadto funkcjonujg réwniez trzy mniejsze przystanie
rzeczne, ktdre petnig funkcje lokalnych punktéw cumowniczych oraz obstugujg ruch rekreacyjny i
turystyczny. Dla portu rzecznego w planie ogélnym wyznaczono strefe gospodarczg SP, natomiast dla
przystani — strefy zieleni i rekreacji SN i strefe otwartg SO, obejmujace w profilu podstawowym
tereny komunikacji. Oznacza to, ze na etapie opracowania MPZP mozliwe bedzie wyznaczenie
terenow przeznaczonych pod lokalizacje przystani.

W Ptocku znajduje sie réwniez lotnisko, dla ktérego zostaty ustalone powierzchnie ograniczajgce
wysoko$¢ zabudowy oraz obiektow. Ograniczenia te zostaty okreslone zgodnie z Rozporzgdzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 12 stycznia 2021 r. w sprawie przeszkdd lotniczych, powierzchni
ograniczajacych przeszkody oraz urzadzen o charakterze niebezpiecznym (Dz.U. z 2021 r. poz. 132).
Dodatkowo, na obszarze miasta znajduja sie trzy lgdowiska, ktore petnig funkcje uzupetniajgce w
systemie transportu powietrznego.

W planie ogélnym obszar lotniska oraz jedno z Iadowisk zakwalifikowano do strefy komunikacyjnej
SK, natomiast pozostate Igdowiska przypisano do stref gospodarczych SP, obejmujgcych w profilu
podstawowym tereny komunikacji. Oznacza to, ze na etapie opracowania MPZP mozliwe bedzie
wyznaczenie terenow przeznaczonych pod lokalizacje Igdowisk.

Tereny przylegte do lotniska przyjeto jako strefe gospodarczg SP, z przypisaniem maksymalnych
dopuszczalnych wysokosci zabudowy zgodnych z obowigzujgcymi powierzchniami ograniczajgcymi.
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Ma to na celu zapewnienie zgodnosci planistycznej z przepisami prawa lotniczego oraz
bezpieczennstwa eksploatacji infrastruktury lotniskowe;.

22.3 Infrastruktura techniczna, w tym odnawialne zrédta energii (OZE)

Zgodnie z charakterystyka stref planistycznych okreslong w Rozporzgdzeniu ustalenia planu ogdlnego
nie bedg wptywaty na mozliwo$¢ lokalizacji obiektéw infrastruktury o powierzchni ponizej 5000 m?2 —
obiekty te mogg by¢ lokalizowane w kazdej strefie planistycznej. Dla kluczowych obiektow
infrastruktury oraz o powierzchni wiekszej niz 5000 m? wyznaczono strefe infrastrukturalng SI.
Wsrad nich znalazly sie m.in. stacje elektroenergetyczne, ujecia wdd czy stacje uzdatniania wody,
przepompownie $ciekow.

Wyznaczenie stref technicznych dla poszczegélnych obiektéw liniowych infrastruktury technicznej
bedzie przedmiotem ustalen MPZP.

Ustalenia planu ogdlnego, majgce wptyw na istniejacg oraz planowang infrastrukture techniczng, a
takze mozliwo$¢ jej realizacji oraz racjonalizacji, dotyczg takze wyznaczenia w planie ogélnym obszaréw
nowej zabudowy, dla ktdrej obstugi konieczny jest rozwdj infrastruktury technicznej. W zwigzku z tym
wyznaczajgc strefy planistyczne przyjeto, ze nowe tereny rozwojowe powinny stanowi¢ kontynuacje
lub uzupetnienie istniejgcych, a takze tworzy¢ zwarte obszary zurbanizowane oraz wykorzystywacé juz
istniejacg infrastrukture techniczna.

Odnawialne zrédta energii (OZE)

W Planie ogdlnym mozliwos¢ lokalizacji odnawialnych Zrédet energii przewidziano w strefach
gospodarczych SP oraz strefach ustugowych SU i w strefach otwartych SO, dla ktérych okreslono
dodatkowy profil — teren elektrowni stonecznej.

22.4 Zaktady zajmujace sie gospodarowaniem odpadami

Dla terendéw, na ktérych zlokalizowane s3 zaktady zajmujace sie gospodarowaniem odpadami na
powierzchni wiekszej niz 5000 m?, w planie ogélnym wyznaczono strefy infrastrukturalne SI.

22.5 Infrastruktura sektora naftowego

Przez Ptock przebiega element systemu rurociggowego sektora naftowego wraz z obiektami
obstugowymi, takimi jak stacje pomp i stacje zasuw.

Dla terenu ,Stacja pomp Sc-1 Géry” o powierzchni wiekszej niz 5000 m? wyznaczona strefa
infrastrukturalna SI.

Wyznaczenie stref bezpieczenstwa dla poszczegdlnych rurociggdw naftowych bedzie przedmiotem
ustalen MPZP.
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Rysunek 1. Mapa planowanej infrastruktury drogowej,

zrédto: Strategia Zréwnowazonego Rozwoju Miasta Ptocka 2035+
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Rysunek 2 Mapa infrastruktury technicznej na terenie Ptocka: system wodno-kanalizacyjny
zrédto: Gmina Miasto Ptock, GESUT, Orlen S.A.
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Rysunek 3 Mapa infrastruktury technicznej na terenie Ptocka: system elektroenergetyczny, system gazowy, elektrocieptownie
zrédto: Gmina Miasto Ptock, GESUT
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Rysunek 4 Mapa infrastruktury technicznej na terenie Ptocka: system naftowy
zrédto: PERN S.A. i ORLEN S.A., GESUT
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23.Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe (art. 13b pkt. 5)

Dla wojewddztwa mazowieckiego Sejmik Wojewddztwa przyjat Audyt krajobrazowy uchwatg nr 48/24
z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie audytu krajobrazowego dla wojewddztwa mazowieckiego.

Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego formutuje istotne zalecenia dotyczgce planowania
przestrzennego, ktdre majg na celu zintegrowanie elementéw przyrodniczych z tkanka miejskg oraz
wzmocnienie ekologicznych funkcji miasta. Podstawowym zatozeniem jest ochrona doliny Wisty, ktéra
petni istotne funkcje klimatyczne i przyrodnicze, wptywajgc na poprawe jakosci powietrza, retencje
waéd oraz ochrone przed podtopieniami. Ograniczenie zabudowy na tych obszarach i wprowadzenie
zielonych stref buforowych wokét cennych terendw przyrodniczych i kulturowych jest kluczowe dla
zachowania ich wartosci.

W Planie ogdlnym tereny doliny Wisty w przewazajgcej czesci zostaly przypisane do stref otwartych
SO —tj. stref, w ktérych nie przewiduje sie mozliwosci realizacji nowej zabudowy, oraz do stref zieleni
i rekreacji SN. Na terenach potozonych w sasiedztwie doliny Wisty planuje sie jedynie niewielkie
rozszerzenie zabudowy mieszkaniowej — gléownie tam, gdzie jui istniejg budynki, w celu jej
uzupetnienia i uporzadkowania struktury przestrzennej.

Potudniowe osiedla Ptocka, takie jak Géry, Ciechomice oraz Pradolina Wisty znajdujg sie w granicach
Nadwislanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, ktéry rozcigga sie na potudniowy wschéd poza
granice miasta, chronigc cenne walory krajobrazowe i przyrodnicze tego obszaru. Dzieki tej ochronie
minimalizuje sie degradacje srodowiska przyrodniczego i ogranicza ekspansje zabudowy na tereny o
wysokiej wartosci ekologicznej.

W Planie ogdlnym Nadwislanski Obszar Chronionego Krajobrazu w wiekszosci zostat wigczony do
stref otwartych SO - tj. stref, w ktérych nie przewiduje sie mozliwosci realizacji nowej zabudowy. W
uzasadnionych przypadkach - wynikajacych z istniejacego zagospodarowania lub zapiséw
obowiazujacych MPZP — w granicach obszaru chronionego krajobrazu zostaty wyznaczone inne strefy
planistyczne, odpowiadajace aktualnemu lub planowanemu uzytkowaniu.

Zréwnowazony rozwdj przestrzeni miejskiej powinien by¢ realizowany poprzez integracje nowej
zabudowy z istniejacg tkanka urbanistyczng, co sprzyja zachowaniu tozsamosci miejsca i spéjnosci
krajobrazowej. Istotnym kierunkiem jest minimalizacja rozproszonej zabudowy oraz koncentracja
inwestycji w obszarach zurbanizowanych, co pozwala na efektywniejsze gospodarowanie terenami
i ochrone gruntéw rolnych oraz naturalnych.

W Planie ogdlnym strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg SW i SJ oraz strefy ustugowe
zostaly wyznaczone jako uzupetnienie i kontynuacja istniejacej zabudowy, w zgodzie z
obowigzujagcymi MPZP oraz przyjetymi kierunkami rozwoju gminy. Rozwigzania te stuig
ksztattowaniu zwartej struktury miejskiej, zapewniajacej mieszkaricom lepsza dostepnos¢ do
infrastruktury spotecznej i transportowe;.

Audyt podkresla réwniez koniecznos¢ rekultywacji terendw przemystowych i wprowadzenia zieleni
izolacyjnej, co pozwoli na poprawe estetyki zdegradowanych obszaréw. Kluczowe znaczenie majg takze
dziatania zmierzajgce do ograniczenia emisji hatasu i zanieczyszczen, zwilaszcza w rejonach
mieszkalnych, oraz ochrona gruntéw rolnych i lesnych przed konwersjg na cele budowlane.

Zgodnie 1z zatoieniami Strategii Rozwoju przewiduje sie kontynuacje rozwoju terendéw
przemystowych, dla ktorych w planie ogélnym wyznaczono strefy gospodarcze SP. W celu

36



UZASADNENIE PLANU OGOLNEGO PtOCKA — projekt do opiniowania i uzgadniania z dnia 10.02.2026 r.

W celu kompleksowego zebrania informacji o srodowisku przyrodniczym na cele sporzadzenia planu
ogblnego miasta Ptocka wykonano analize warunkéw ekofizjograficznych oraz sprecyzowanie
przyrodniczych uwarunkowan zagospodarowania przestrzennego. Dokument zawiera ocene i
kwalifikacje funkcjonalno-przestrzenng, jak tez analizy zaleznosci ekologicznych wynikajacych z
bytowania i dziatalnosci gospodarczej cztowieka. Uwzglednia dane geograficzne, geologiczne,
hydrologiczne, klimatyczne oraz aspekty urbanistyczne. Opisuje takze zasoby naturalne, prawne formy
ochrony przyrody, walory krajobrazowe i struktury ekologiczne miasta.

Opracowanie zawiera zalecenia dotyczace kierunkdw gospodarowania przestrzennego,
uwzgledniajgce ochrone wartosci historycznych, jakos¢ srodowiska oraz potrzeby rozwojowe miasta.

Zgodnie z przyjetymi wytycznymi plan ogdlny przewiduje rozwéj zabudowy mieszkaniowej w formie
zwartej struktury poprzez uzupetnianie luk w istniejgcej zabudowie na terenach zurbanizowanych oraz
wyznaczanie nowych terendw mieszkaniowych w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy istniejacej.
Strefy zabudowy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg SW i SJ zostaty wyznaczone poza
obszarami o wysokich walorach przyrodniczych oraz poza gruntami rolnymi najwyzszych klas
bonitacyjnych.

Strefy ustugowe zlokalizowano w bezposrednim sgsiedztwie istniejgcej lub planowanej zabudowy
mieszkaniowej, co pozwoli na poprawe dostepnosci infrastruktury transportowej. Strefy handlu
wielkopowierzchniowego zostaty przewidziane wytgcznie w odniesieniu do istniejgcych obiektow lub
jako uzupetnienie obszaréw juz zagospodarowanych pod handel wielkopowierzchniowy. Na terenach
planowanych do zagospodarowania w opracowaniu ekofizjograficznym w potudniowej czesci osiedla
Trzepowo oraz poétnocnej czesci osiedla Winiary nie wyznaczono tego typu stref, co jest zgodne z
zasadami lokalizacji okreslonymi w Strategii Rozwoju — obiekty wielkopowierzchniowe powinny by¢
sytuowane w obszarach zwartej zabudowy, natomiast pozostate funkcje handlowe winny by¢
realizowane w ramach wielofunkcyjnych kwartatéw zabudowy miejskie;j.

Plan ogdlny przewiduje réwniez kontynuacje dziatalnosci przemystowej i produkcyjnej w granicach
miasta, dla ktérej wyznaczono strefe gospodarcza w granicach obszaru opracowywania Planu
ogoblnego. Aby ograniczy¢ negatywne oddziatywania zwigzane z emisjg zanieczyszczen, hatasem i
wptywem na sgsiednie tereny mieszkaniowe, w otoczeniu zaktadéw przemystowych i produkcyjnych
wprowadzono pasy buforowe — w formie stref otwartych z zakazem zabudowy lub stref zieleni i
rekreacji.
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Strefg infrastrukturalng objeto przede wszystkim istniejgce obiekty infrastrukturalne o powierzchni
przekraczajgcej 5000 m2. Mozliwos¢ lokalizacji odnawialnych Zrédet energii przewidziano w strefach
gospodarczych SP, ustugowych oraz w strefach otwartych SO, przy czym w tych ostatnich wyznaczono
dodatkowy profil uzytkowy — teren elektrowni stoneczne;.

Kluczowy dla funkcjonowania systemu transportowego Ptocka obszar zostat objety strefg komunikacji
dla drég klasy gtéwnej i wyzszych oraz strefg infrastrukturalng dla drég nizszej kategorii. Kazda strefa
planu ogdlnego w swoim profilu podstawowym zawiera tereny komunikacji, co oznacza, ze na etapie
opracowywania MPZP bedzie mozliwe wyznaczenie terendw przeznaczonych pod drogi w ramach
kazdej strefy planistyczne;j.

Strefy cmentarzy zostaty wyznaczone wytgcznie na terenach juz istniejgcych. Nie przewiduje sie
nowych lokalizacji, a jedynie mozliwos¢ poszerzenia obecnych obszaréw cmentarnych na osiedlach:
Trzepowo, Borowiczki, Imielnica i Radziwie.

W trosce o ochrone istotnych dla miasta elementdw srodowiska, w tym form ochrony przyrody, plan
ogolny zaktada zachowanie oraz wzbogacanie istniejgcych zasobdéw zieleni i terendéw lesnych. W tym
celu wyznaczono strefy otwarte z zakazem zabudowy, obejmujgce w wiekszosci obszary chronione oraz
tereny stanowigce przebieg korytarzy ekologicznych, i strefy zieleni i rekreacji.

W planie ogélnym nie wyznaczono stref gérnictwa — niezaleznie od rozpoznanych zt6z i zalecen
wynikajgcych z opracowania ekofizjograficznego, w ktdrym wskazano potrzebe wyznaczenia takich
stref dla dwdch udokumentowanych zt6z.

Ochrona klimatu akustycznego

W pétnocnej czesci miasta, w sgsiedztwie stref gospodarczych, w planie ogélnym wyznaczono strefy
otwarte oraz strefy zieleni i rekreacji, ktére petnig funkcje bufora akustycznego dla terenéw szczegdlnie
wrazliwych.

W ramach profilu dodatkowego wszystkie strefy planistyczne planu ogdlnego obejmujg takie
przeznaczenia jak: zielen naturalna, zielen urzadzona, lasy oraz tereny wéd. Oznacza to, ze na etapie
sporzadzania MPZP mozliwe bedzie zastosowanie rozwigzah majacych na celu ograniczenie emisji
hatasu, w tym wyznaczanie pasow zieleni izolacyjnej.

Ochrona srodowiska gruntowo — wodnego

Dla kluczowych obiektéow infrastruktury wodociggowej, obejmujacych ujecia wody oraz ich strefy
ochrony bezposredniej, wyznaczono strefe infrastrukturalng. Pozostate ujecia woéd wraz z
wyznaczonymi dla nich strefami ochrony bezposredniej przyporzadkowano do innych stref
planistycznych, w ktorych dopuszcza sie lokalizacje obiektdw infrastruktury technicznej.

W planie ogdlnym nie przewidziano stref infrastrukturalnych przeznaczonych pod lokalizacje zaktadéw
do utylizacji odpaddw, w szczegdlnosci w poblizu ciekdéw wodnych.

Kazda ze stref planu ogdlnego w swoim podstawowym profilu funkcjonalnym dopuszcza realizacje
infrastruktury technicznej, co oznacza, ze na etapie sporzgdzania MPZP mozliwe bedzie planowanie i
realizacja inwestycji wodno-$ciekowych, w tym systemowego odprowadzania sciekdw.

Ochrona walorow krajobrazowych, przyrodniczych i architektonicznych

Plan ogdlny pozwala na prowadzenie rozwoju miasta w sposdb skoordynowany, zintegrowany oraz
zapewniajacy konsekwencje w realizowanej polityce przestrzennej. W zakresie rozwoju zabudowy
mieszkaniowe] przyjeto zasade ksztattowania zwartej zabudowy, w szczegélnosci na obszarze OZS.
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Nowe inwestycje mieszkaniowe bedg powstawaty jako uzupetnienie istniejgcej struktury
urbanistycznej — poprzez wypetnianie luk w zabudowie lub kontynuacje juz istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej.

Zapisy planu ogdlnego majg na celu zachowanie unikatowych waloréw Ptocka jako waznego osrodka
miejskiego, w tym panoramy miasta i skarpy wislanej, przy jednoczesnym umozliwieniu rozwoju nowe;j
zabudowy zapewniajacej realizacje kluczowych funkcji — nowych miejsc zamieszkania i pracy. Walory
przyrodnicze chronione sg poprzez wyznaczenie stref otwartych oraz stref zieleni i rekreacji, co pozwala
na zachowanie spdjnosci i ciggtosci struktur przyrodniczych.

W celu ochrony krajobrazu, srodowiska i architektury w planie ogdlnym uwzgledniono okreslenie
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na terenach zabudowy, zapewniajgcego
prawidtowe funkcjonowanie zieleni w obszarach zurbanizowanych.

Dla terendw, na ktérych znajdujg sie zabytki oraz dobra kultury wspdtczesnej objete ochrong, w planie
ogélnym wprowadzono szczegdlne wskazniki w katalogu stref planistycznych, pozwalajgce na ich
wtasciwg ochrone.

Ochrona przeciwpowodziowa

Obszary zagrozone powodzig w wiekszosci zostaty wigczone do stref otwartych —tj. stref, w ktérych nie
przewiduje sie mozliwosci realizacji nowej zabudowy, oraz stref zieleni i rekreacji. Dla stref zieleni i
rekreacji przyjeto wskazniki powierzchni biologicznie czynnej 50%, a w wybranych lokalizacjach
podwyzszono go do 90%.

Ochrona przeciwosuwiskowa

Tereny zidentyfikowane jako obszary wystepowania osuwisk aktywnych oraz okresowo aktywnych
zostaty objete strefg otwartg, w ktdrej obowigzuje zakaz lokalizacji nowej zabudowy. Dodatkowo, dla
obszaréw osuwisk okresowo aktywnych — m.in. na Wzgdérzu Tumskim — wyznaczono strefy zieleni i
rekreacji, wprowadzajgc jednoczesnie wymaog zwiekszenia udziatu powierzchni biologicznie czynnej do
poziomu powyzej 50%.

Planowanie przestrzenne

Zatozeniem planu ogdlnego Ptocka byto ograniczenie ekspansji rozwojowej na obszary otwarte i
niezabudowane w celu utrzymania zwartej struktury miasta. Dlatego strefy planistyczne przeznaczone
pod nowe inwestycje wyznaczono przede wszystkim na terenach juz zabudowanych, na obszarach
zdegradowanych (np. teren dawnej Cukrowni Borowiczki) oraz na dziatkach niezabudowanych
zlokalizowanych w bezposrednim sgsiedztwie istniejgcej zabudowy i posiadajgcych dobry dostep do
infrastruktury transportowe;j.

Wszystkie strefy planistyczne, w swoim profilu dodatkowym, obejmujg przeznaczenia takie jak: tereny
zieleni naturalnej, zieleni urzadzonej, laséw oraz wdd. Rozwigzanie to ma na celu ksztattowanie
przestrzeni publicznych, budowe spdjnej sieci terendw zielonych i wodnych, tworzenie pierscieni i
klinbw napowietrzajgcych oraz rozwdj tzw. ,, btekitno-zielonej infrastruktury” wspierajgcej jakosc¢ zycia
i warunki sSrodowiskowe w miescie.

Promieniowanie elektromagnetyczne

W kazdej ze stref planu ogdlnego, w ramach profilu podstawowego, przewidziano mozliwos¢ lokalizacji
terendw infrastruktury technicznej. Oznacza to, ze na etapie sporzadzania miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego bedzie mozliwe wyznaczenie obszaréw przeznaczonych pod
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infrastrukture, w tym pod skablowanie linii wysokiego napiecia przebiegajacych przez tereny
intensywnej zabudowy.

Podstawg prawng do obliczer zapotrzebowania na nowga zabudowe mieszkaniowg w gminie w planie
ogélnym sg przepisy u.p.z.p., a w szczegdlnosci art. 13b pkt 7, ktéry wskazuje, ze ustalenia planu
ogblnego okresla sie, uwzgledniajgc uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, w tym
zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa w gminie.

Sposdb obliczania zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowa oraz chtonnosci terenéw
niezabudowanych okresla Rozporzadzenie.

Zgodnie z §3 ust. 4 Rozporzadzenia, dane do wykonania niezbednych obliczenn stanowig dane
udostepniane przez statystyke publiczng z tego samego roku, z ktérego pochodzg najnowsze dane
dotyczace liczby mieszkancéw gminy udostepnione przez statystyke publiczna.

Wykorzystane w opracowaniu dane pochodzg ze zbioru danych Banku Danych Lokalnych
prowadzonego przez Gtowny Urzad Statystyczny (https://bdl.stat.gov.pl/bdl). Wedtug stanu na dzien
19.08.2025 r. najnowsze dane w zakresie:

— powierzchni uzytkowej mieszkan — dotyczg stanu na dzien 31.12.2024 r. (data ostatniej aktua-
lizacji —03.07.2025 r.);
— liczby ludnosci — dotyczg stanu na dzien 31.12.2024 r. (data ostatniej aktualizacji —
03.07.2025r.).
Aby zapewni¢ zgodnos¢ danych jako rok bazowy do dalszych analiz przyjeto 2024 rok.
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Tabela 1 Dane wejsciowe — udostepniane przez statystyke publiczna
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS

Dane wejsciowe lata wartos¢ jednostka

liczba mieszkancdw gminy zgodna z najnowszymi danymi

udostepnianymi przez statystyke publiczng 2024 110015 0s-

PROGyy — prognozowana liczba mieszkancow gminy w

; . > 2044 91 320 0s.
oparciu o dane udostepniane przez statystyke publiczng

PUMj, — taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie

. . . 2024 3274274 m?
zgodna z najnowszymi danymi

Po - powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego

. . . . . 2024 29,8 m?
mieszkanca zgodna z najnowszymi danymi

P.10— powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego
mieszkanica zgodna z danymi udostepnianymi przez
statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z
ktérego pochodza najnowsze dane

2014 24,3 m?

P_,0— powierzchnia uzytkowa mieszkarn w gminie na jednego
mieszkanca zgodna z danymi udostepnianymi przez
statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z
ktérego pochodza najnowsze dane

2004 20,4 m?

Prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca oblicza sie zgodnie
z jednym ze wzordw (§3 ust. 3 Rozporzadzenia):

Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkarica wynosi
odpowiednio:

P20 = 40,8 m? (na 10 lat przed rokiem) > 40 m?
P20 = 39,2 m? (na 20 lat przed rokiem) < 40 m?

Do dalszych obliczen zapotrzebowania na nowa zabudowe przyjeto wartosc

Sposéb okreslenia zapotrzebowania na nowga zabudowe mieszkaniowa w gminie (ZAP) okreslony zostat
w przepisach §3 ust. 2 Rozporzadzenia. Zgodnie z §3 ust. 1 Rozporzadzenia ZAP wyraza sie w liczbie
mieszkancow.

W celu okreslenia ZAP wykonano obliczenia zgodnie ze wzorem wskazanym w Rozporzadzeniu:

gdzie:
ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniowa wyrazone w liczbie mieszkarcdw,

My — oznacza prognozowang liczbe mieszkaricow gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng, powiekszong o 5%,
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PUMj, — oznacza taczng powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi,

P20 — 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

Jednoczenie biorgc pod uwage prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca Py nalezy przyjaé, iz zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie
wyrazone w powierzchni uzytkowej mieszkan bedzie wynosic:

Uwzgledniajgc przepis art. 13d ust. 2 u.p.z.p., w planie ogélnym dopuszcza sie wyznaczenie nowych
terendw pod funkcje zwigzane z zabudowg mieszkaniowg i zagrodowg o powierzchni uzytkowej

. Wszystkie
dane wykorzystane do okreslenia zapotrzebowania na nowg zabudowe byly aktualne na dzien
sporzadzania planu ogdlnego. Zostaty one pozyskane po podjeciu uchwaty o przystgpieniu do
sporzadzenia planu ogdlnego.
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Chtonnos¢ terendéw niezabudowanych Chmy, w tym luk w istniejgcej zabudowie, oblicza sie zgodnie z
§3 ust. 11 Rozporzadzenia, tj. uwzgledniajac:

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

2) chtonnos¢ terendw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie
w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig uwzgled-
nienia prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami.

Zgodnie z u.p.z.p. oraz Rozporzadzeniem analizg chtonnosci objeto tylko te tereny, ktére w planie ogdl-
nym znajdujg sie w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng SW, strefie wielo-
funkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ oraz strefie wielofunkcyjnej z zabudowg zagro-
dowag SZ.

Analize chtonnosci przeprowadzono dla trzech rodzajéw terendw:

— terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie;

— terendw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego w strefie: tereny pla-
nowane do przeksztatcenia;

— terendw zabudowanych w sposdb najbardziej zblizony do planowanego w strefie: pozostate
tereny.

Dane wykorzystane do obliczenia chtonnosci pochodzity z zasobdw EGiB dotyczacych budynkéw (stan
na 25 czerwca 2025 r,, licencja nr WGD-I-ZD.6642.2.31.2025_1462_P), dziatek ewidencyjnych i uzytkéw
gruntowych (stan na 9 lipca 2025 ., licencja nr WGD-I-ZD.6642.2.35.2025 1462 _P), a takze z otwartych
danych BDOT10k z dnia 26 wrzesnia 2025 r. oraz ortofotomapy udostepnionej na portalu
https://mapy.geoportal.gov.pl.

Dla obliczenia chtonnosci terenu kazdego z trzech rodzajéw terendéw opracowano wzér. Opis sktado-
wych wzoru znajduje sie w kolejnych punktach uzasadnienia.

gdzie:

Pnzs — 0znacza powierzchnie terendw niezabudowanych,

Upm— 0znacza udziat powierzchni mieszkaniowej w zabudowie,

Wcn— oznacza wspétczynnik stopnia wykorzystania chtonnosci,

Wopu/pc— 0znacza wspotczynnik udziatu powierzchni mieszkaniowej w powierzchni catkowitej budynku,

Iza8— 0znacza wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy,
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P20 — 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

gdzie:

Pr — 0znacza prawdopodobienstwo przeksztatcenia,

Pnzr— 0znacza powierzchnia terendw przeksztatcanych,

Upm— 0znacza udziat powierzchni mieszkaniowej w zabudowie,

Wch— oznacza wspétczynnik stopnia wykorzystania chtonnosci,

Wy pc— 0znacza wspotczynnik udziatu powierzchni mieszkaniowej w powierzchni catkowitej budynku,
Iz — 0znacza wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy,

P20 — 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

W analizie uwzgledniono wszystkie zabudowane dziatki, ktorych powierzchnia jest dwukrotnie wieksza
niz $rednia powierzchnia dziatki z zabudowg mieszkaniowg w strefach SW lub SJ powiekszona o wspodt-
czynnik korygujacy 1,3. Wspodtczynnik przyjeto, aby uwzglednié fakt, ze niektére budynki moga by¢ lo-
kalizowane na dziatkach wiekszych niz Srednia powierzchnia dziatki w gminie.

gdzie:

Posr — 0znacza Srednig powierzchnie dziatki pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng lub wieloro-
dzinng,

Po — oznacza powierzchnie analizowanej dziatki,

Upm— 0znacza udziat powierzchni mieszkaniowej w zabudowie,

Wcn— oznacza wspodtczynnik stopnia wykorzystania chtonnosci,

Wopu/pc— 0znacza wspotczynnik udziatu powierzchni mieszkaniowej w powierzchni catkowitej budynku,
Izas— 0znacza wskaznik nadziemnej intensywnosci zabudowy,

P,0 —0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

taczna chtonnosc terendw niezabudowanych zostata okreslona na podstawie sumy chtonnosci trzech
typdéw terendw niezabudowanych. Przedstawione obliczenia spetniajg w ten sposdb wymogi okreslone
w §3 pkt 11 Rozporzadzenia.
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Tereny niezabudowane nie zostaty zdefiniowane w u.p.z.p. W planie przyjeto, ze takie tereny obejmuja
tereny niezabudowane i niezainwestowane znajdujgce sie w granicach stref planistycznych podlegaja-
cych bilansowaniu, czyli strefy wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng SW, strefy
wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ oraz strefy wielofunkcyjnej z zabudowa
zagrodowq SZ.

Wyznaczajac tereny niezabudowane w pierwszej kolejnosci wyznaczono wszystkie dziatki, na ktérych
nie istnieje obecnie zabudowa. Ze wzgledu na mozliwg niedoktadnos¢ danych ewidencji gruntéw i bu-
dynkéw jako tereny niezabudowane przyjeto takze wszystkie dziatki, dla ktérych intensywnos¢ istnie-
jacej zabudowy wynosi 0,01 lub mniej.

Wyznaczone w ten sposob tereny niezabudowane zostaty zweryfikowane ze wzgledu na mozliwos¢ ich
zabudowy. Bazujgc na danych EGIB z dalszej analizy wytgczono:

Ls —lasy (grunty lesne);

dr — drogi (tereny komunikacyjne);
— Tk —tereny kolejowe (tereny komunikacyjne);
— Ti—inne tereny komunikacyjne (tereny komunikacyjne);

— Tp — grunty przeznaczone pod budowe drég publicznych lub linii kolejowych (tereny komuni-
kacyjne);

—  Wp —grunty pod wodami powierzchniowymi ptyngcymi (grunty pod wodami);
—  Ws —grunty pod wodami powierzchniowymi stojgcymi (grunty pod wodami);
— W —grunty pod rowami (grunty rolne).

Z terendw niezabudowanych wytgczono takze tereny juz przeksztatcone lub zainwestowane np. stano-
wigce zielen przydomowa lub inng zielen urzadzong, parkingi powierzchniowe. Dodatkowo w terenach
niezabudowanych nie uwzgledniano dziatek o geometrii i/lub powierzchni uniemozliwiajgcych zlokali-
zowanie na nich zabudowy. Jako luki w zabudowie nie uwzgledniono terenéw zabudowanych, a nie
ujetych w ewidencji gruntéw i budynkéw. Wyznaczajac tereny, kierowano sie zaréwno uwarunkowa-
niami srodowiskowymi, jak i ograniczeniami infrastrukturalnymi.

Powierzchnia terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie wyniosta facznie
, Z czego w poszczegolnych strefach:

- w obszarze zabudowy srédmiejskiej w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszka-
niowa wielorodzinng SW;

- w obszarze zabudowy sSrédmiejskiej w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszka-
niowg jednorodzinng SJ;

- w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng SW;
- w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng SJ;

- w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowg SZ.
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Zabudowa mieszkaniowa jest realizowana zaréwno jako budynki o funkcji tylko mieszkaniowej, jak i bu-
dynki o funkcjach mieszanych np. mieszkaniowo-ustugowych. Udziat innych funkcji niz mieszkaniowe
w budynkach bedzie realnie wptywat na powierzchnie uzytkowg mieszkan realizowanych w ramach
poszczegdlnych stref planistycznych. W zwigzku z powyzszym zasadne jest uwzglednienie w oblicze-
niach chtonnosci relacji powierzchni mieszkaniowej do powierzchni catkowitej budynkéw w poszcze-
golnych typach stref planistycznych.

Udziat powierzchni mieszkaniowej w zabudowie okreslono na podstawie danych EGiB i BDOT10k ana-
lizujac funkcje zabudowy wskazane w FSBUD (funkcja szczegétowa budynku), PFBUD (przewazajgca
funkcja) praz FOBUD (funkcja ogdélna budynku). Obliczono udziat powierzchni mieszkaniowej budyn-
kéw do powierzchni catkowitej budynkéw w strefach. Do obliczen chtonnosci przyjeto udziat po-
wierzchni mieszkaniowej w poszczegdlnych strefach wynoszacy:

- w obszarze zabudowy srédmiejskiej w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg
wielorodzinng SW;

- w obszarze zabudowy srédmiejskiej w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg
jednorodzinng SJ;

- w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW;
- w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ;

- w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg SZ.

W planie ogdélnym okresla sie maksymalne parametry zabudowy takie jak powierzchnia zabudowy, in-
tensywnos¢ zabudowy oraz wysokos¢ zabudowy, a takze minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynnej. Wskazniki te tworzg nieprzekraczalne ramy dla nowej zabudowy, co nie oznacza jednak, ze
muszg by¢é w petni wykorzystane. W zwigzku z powyzszym zasadna jest korekta wykonywanych obliczen
powierzchni terendw mieszkaniowych o $redni typowy dla gminy stopiert wykorzystania chtonnosci
zabudowy.

Analize $redniego stopnia wykorzystania chtonnosci zabudowy dokonano na podstawie zabudowanych
terendw mieszkaniowych w odniesieniu do intensywnosci wskazanej w strefach planistycznych.

Do obliczen stopnia wykorzystania chtonnosci zabudowy dla poszczegdlnych stref przyjeto:

- w obszarze zabudowy srédmiejskiej w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg
wielorodzinng SW,

- w obszarze zabudowy srédmiejskiej w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg
jednorodzinng SJ;

- w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW;
- w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng SJ;

- w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg SZ.
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Ze wzgledu na wskazany w u.p.z.p. i Rozporzadzeniu sposdb obliczania ZAP w oparciu o dane demo-
graficzne i powierzchnie uzytkowg mieszkan w obliczeniach chtonnosci terendw mieszkaniowych wska-
zanych w planie ogélnym niezbedne jest okreslenie udziatu powierzchni uzytkowej w powierzchni cat-
kowitej budynkéw mieszkalnych.

Udziat powierzchni uzytkowej w powierzchni catkowitej zalezy przede wszystkim od typu zabudowy
oraz technologii jej wykonania. Z przeprowadzonych analiz wynika, ze udziat powierzchni uzytkowej do
powierzchni catkowitej moze wynosié:

— 60-80 % w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej;
— 80-90 % w zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej;
— 80-90 % w zabudowie zagrodowe;j.

W obliczeniach na potrzeby projektu planu przyjeto usrednione wartosci, tj.

W obliczeniach przyjeto wskazniki zgodnie z katalogiem stref planistycznych wyznaczonych w planie
ogdblnym.

Przyjeto prawdopodobienstwo przeksztatcenia terenédw produkcyjnych na wielofunkcyjne oraz ustugo-
wych na wielofunkcyjne. Dla wszystkich terenéw objetych przeksztatceniem wartos¢ tego wskaznika
ustalono na poziomie 0,7.

Powierzchnia terendéw przeksztatcanych zostata wyznaczona w oparciu o poréwnanie przeznaczenia
terendw w obowigzujgcych MPZP oraz uzytkowania terenédw w ewidencji gruntéw i budynkdw ze stre-
fami planistycznymi wyznaczonymi w planie ogélnym. Wskazano w ten sposdb wszystkie tereny zabu-
dowane uzytkowane obecnie lub przewidziane w MPZP jako tereny przemystowe lub infrastrukturalne,
ktore w planie ogdlnym zostaty objete strefg wielofunkcyjng z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng
SW lub strefg wielofunkcyjng z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ. W analizie nie uwzgled-
niono terenéw ustugowych objetych strefami dopuszczajgcymi zabudowe mieszkaniowa ze wzgledu
na mozliwos¢ lokalizowania w ramach tych stref rowniez zabudowy ustugowe;.

Powierzchnia terendw przeksztatcanych wyniosta tacznie , Z czego W poszczegolnych stre-
fach:

- w obszarze zabudowy srddmiejskiej w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszka-
niowg wielorodzinng SW;

- w strefie wielofunkcyjnej z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng SW.

Zgodnie z obliczeniami danych o dziatkach ewidencyjnych EGiB oraz danych o lokalizacji budynkdéw na
podstawie EGiB oraz BDOT10K srednia powierzchnia dziatki pod zabudowe wynosi:
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— 1100 m* w obszarze zabudowy $rodmiejskiej w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszka-
niowa wielorodzinng SW dla zabudowy wielorodzinnej;

— 680 m” w obszarze zabudowy $rédmiejskiej w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszka-
niowa wielorodzinng SW dla zabudowy jednorodzinnej;

— 742 m” w obszarze zabudowy $rédmiejskiej w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszka-
niowa jednorodzinng SJ;

— 2960 m? w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW dla zabudowy
wielorodzinnej;

— 728 m” w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng SW dla zabudowy
jednorodzinnej;

— 762 m? w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ;
— 1872 m” w strefie wielofunkcyjnej z zabudowa zagrodowa SZ.
Powierzchnia dziatki (Pp)

Powierzchnia dziatki z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng lub wielorodzinng na podstawie danych
ewidencji gruntow i budynkow.

26.2 Przedstawienie obliczer potwierdzajacych spetnienie warunku, o ktérym mowa w
art. 13d ust. 1 albo 3
Na podstawie przedstawionych we wczesniejszym punkcie wzoréw i danych dokonano obliczen chton-

nosci dla terendw w obowigzujgcych MPZP i terendw objetych OUZ. W obszarze obowigzujgcych MPZP
i OUZ nie zidentyfikowano obszaréw przeksztatcanych, dla ktérych nalezatoby obliczy¢ parametr Chrs.

Tabela 2 Zestawienie wskaznikéw przyjetych przy obliczaniu chtonnosci terenédw niezabudowanych
zrédto: opracowanie wtasne

Wspot-
czynnik Srednia po-
Po- : udziatu wierzchnia o
. Udziat po- > S Wskaznik
wierzch- : . Wspétczyn- po- dziatki pod :
: wierzchni . : : : nadziem-
: nia tere- : nik stopnia wierzchni |zabudowe o Po-
Strefa plani- > mieszka- : : nej inten- :
néw : . wykorzy- uzytko- mieszka- , . wierzch-
styczna : niowej : : : : sywnosci . .. ...
niezabu- stania  wej w po- |niowa jed- nia dziatki
w zabu- B : : zabu-
dowa- : chtonnosci wierzchni norodzinng
dowie : : dowy
nych catkowi- | lub wielo-
tej bu- rodzinna
dynku
Strefa plani- Przs Upm Wen Wheu/pc Posr Iza8 Po
styczna m2 % % % m?2 % m?2
strefa wielo- 728 —dla zgodnie z
funkcyjna z za- zabudowy | katalog- | na pod-
budowg 364 605 74 21 65 jednoro- | jem stref | stawie da-
mieszkaniowa dzinnej, | planisty- | nych EGiB
wielorodzinng 2960~-dla cznych
zabudowy
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jednoro-
dzinnej
—dI
strefa wielo- zzi%d:vjy
Lundkcylna zza- jednorodzi
vdowa 30584 60 2% nnej,
mieszkaniowa 1100-dla
wielo,rodzinna zabudowy
w 0ZS jednorodzi
nnej
strefa wielo-
funkcyjna z za-
budowa 3136586 84 39 762
mieszkaniowg
jednorodzinna
strefa wielo- 80
funkcyjna z za-
budowg
1234 40
mieszkaniowa 38 742
jednorodzinng
w 0z$
strefa wielo-
funkcyjna z za-
4311 40
budowg zagro- 33 80 1872
dowg

Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, wyrazona w liczbie miesz-
kancow, jest wieksza niz przyjety do oblicze ZAP dla miasta Ptocka i stanowi
ZAP.

Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych w przeliczeniu na powierzchnie uzytkowg, przyjmujac
powierzchni uzytkowe] przypadajacg na jednego mieszkarica wyniesie
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26.3 Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych w granicach okreslonych w planie
0goblnym

W planie ogdlnym obowigzek wyznaczenia stref planistycznych wynika z art. 13a ust. 1 pkt 1 lit. a)
u.p.z.p., zgodnie z ktérym ,w planie ogélnym wyznacza sie strefy planistyczne”.

Gtéwna przyczyng wyznaczenia stref planistycznych w planie ogélnym jest potrzeba efektywnego za-
rzadzania przestrzenig — wskazanie stref planistycznych umozliwia kontrolowanie i kierowanie rozwo-
jem przestrzennym gminy, co pozwala na prowadzenie polityki przestrzennej z uwzglednieniem zasad
tadu przestrzennego, a tym samym zapobiegajac chaotycznemu zagospodarowaniu czy konfliktom
przestrzennym.

Wyznaczenie stref planistycznych w projekcie planu ogdlnego gminy oparto na analizie uwarunkowan
Srodowiskowych, istniejgcego zagospodarowania przestrzennego, dotychczasowej polityki przestrzen-
nej oraz aktualnych potrzeb i mozliwosci rozwoju miasta. Kierunki polityki rozwoju miasta, okreslone
w Strategii Rozwoju oraz innych dokumentach strategicznych, w tym w Strategii Rozwoju Ponadlokal-
nego dla Partnerstwa ,,Obszar Funkcjonalny Miasta Ptocka”, stanowity istotng determinante przy wy-
znaczaniu stref planistycznych w planie ogdlnym.

W planie ogélnym miasta Ptocka wyznaczono nastepujace strefy planistyczne:

strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW),
— strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ),
— strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowg (SZ),

— strefa ustugowa (SU),

— strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH),

— strefa gospodarcza (SP),

— strefa infrastrukturalna (Sl),

— strefa zieleni i rekreacji (SN),

— strefa cmentarzy (SC),

— strefa otwarta (SO),

— strefa produkgcji rolniczej (SR),

strefa komunikacyjna (SK).
W Planie ogélnym nie wyznaczono stref gornictwa SG.

W planie ogdélnym przyjeto zasade statego katalogu przeznaczen w profilu dodatkowym, obejmuja-
cego m.in. tereny zieleni naturalnej i urzadzonej, laséw oraz wéd, z wyjatkiem sytuacji wynikajacych
z lokalnych uwarunkowan. Rozwigzanie to ma na celu zapewnienie wtasciwego udziatu poszczegol-
nych komponentéw srodowiska oraz racjonalne gospodarowanie zasobami wodnymi w obrebie tych
stref.

51



UZASADNENIE PLANU OGOLNEGO PtOCKA — projekt do opiniowania i uzgadniania z dnia 10.02.2026 r.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowq wielorodzinng SW, strefa wielofunkcyjna z zabu-
dowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ, strefa wielofunkcyjna z zabudowgq zagrodowa Sz

Strefy planistyczne, zgodnie z art. 13d u.p.z.p., zostaty wyznaczone w oparciu o obecnie obowigzujace
MPZP, istniejagcg zabudowe, zgodnie z danymi EGIB w zakresie lokalizacji i uzytkéw gruntowych oraz w
granicach wyznaczonego w planie ogdélnym OUZ, obliczonego zgodnie ze wzorem z Rozporzgdzenia
ouz.

Gtéwng determinantg wyznaczenia granic stref byly granice dziatek ewidencyjnych oraz granice
terendw wyznaczonych w obowigzujgcych MPZP, w mniejszym stopniu kontury uzytkdw gruntowych
oraz w przypadku podzielenia dziatki na kilka stref wierzchotki dziatek ewidencyjnych i uzytkéw
gruntowych. W wyznaczaniu stref planistycznych uwzgledniono uwarunkowania z art. 13b u.p.z.p., a
takze przyjeto zasade statego katalogu terendw w profilu dodatkowym poza wyjgtkami
determinowanymi lokalnymi uwarunkowaniami.

Przy wyznaczaniu granic stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg SW i SJ przyjeto zasade, ze
drogi o klasie nizszej niz droga lokalna stanowig niezbedny element infrastruktury transportowej,
warunkujgcy realizacje inwestycji mieszkaniowych. W zwigzku z tym tereny, ktére w obowigzujgcych
MPZP zostaty przeznaczone pod drogi klasy dojazdowej i nizszej, a takze ciagi pieszo-jezdne, zostaty
wtaczone do stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg SW i SJ. Rozwigzanie to ma na celu
zapewnienie spdjnosci funkcjonalnej terendw mieszkaniowych oraz utatwienie ksztattowania uktadu
komunikacyjnego dostosowanego do potrzeb przysztych mieszkaicow. Wyznaczajac strefy
wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg SW i SJ, kierowano sie kierunkami zmian w strukturze
zagospodarowania terenéw okreslonymi w Strategii Rozwoju. Kluczowym elementem przeksztatcen
przestrzennych miasta stato sie wyznaczenie nowych terendw pod zabudowe mieszkaniowa.

— osiedle Wyszogrodzka (obszar 0ZS)

W celu utrzymania zwartego ukfadu centrum miasta obszar obecnie zajmowany przez Szkote Wyzszg
im. Pawta Wiodkowica moze w przysztosci zosta¢ przeznaczony pod zabudowe o funkcjach mieszanych,
w tym mieszkaniowa.

— osiedle tukasiewicza

Dla zapewnienia rozwoju terendw inwestycyjnych oraz w celu zapobiegania niekontrolowanej
ekspansji zabudowy poza istniejgcy uktad urbanistyczny, wskazano nowy obszar pod zabudowe
wielorodzinng w rejonie ul. Bielskiej i ul. Przemystowej. Teren ten zostat wybrany ze wzgledu na
korzystne potozenie w strukturze miasta, dostep do infrastruktury technicznej i komunikacyjnej oraz
mozliwos$¢ uzupetnienia istniejgcej zabudowy.

— osiedla Podolszyce Pétnoc i Podolszyce Potudnie przy ul. Wyszogrodzkiej (obszar OZS)

Zgodnie z zatozeniami Strategii Rozwoju zaktada sie przeksztatcenie obecnego centrum ustugowego,
taczgcego osiedla Podolszyce Pétnoc i Podolszyce Potudnie, w przestrzen o charakterze miejskim,
poprzez wprowadzenie docelowej zabudowy mieszkaniowej, ustugowej oraz wysokiej jakosci
przestrzeni publicznych.

— osiedla Podolszyce Pétnoc i Zielony Jar

W rejonie planowanego przystanku kolejowego linii CPK- Ptock - Wtoctawek zaplanowano rozwdj
zabudowy wielorodzinnej, uzupetnionej ustugami oraz mozliwoscig lokalizacji zabudowy
jednorodzinnej.
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— osiedla Borowiczki (zachodnia czes€) i Podolszyce Potudnie

Przy ul. Trasa Jerzego Popietuszki, przewidziano kontynuacje zabudowy jednorodzinnej w sgsiedztwie
istniejacej, a takze rozwdj zabudowy wielorodzinnej, z ustugami towarzyszacymi. Tereny te zostaty
okreslone zgodnie z obowigzujgcymi MPZP.

— wschodnia czes$¢ osiedli Borowiczki i Imielnica

Zgodnie z zatozeniami obowigzujgcych MPZP, na tym obszarze zaplanowano rozwdj zabudowy
jednorodzinnej oraz zabudowy wielorodzinnej.

— osiedle Winiary

W rejonie ul. Szpitalnej i ul. Traktowe] przewiduje sie kontynuacje zabudowy jednorodzinnej w
sgsiedztwie istniejgcej oraz uzupetnienie jej zabudowg wielorodzinna.

— osiedle Radziwie

Czes¢ terenéw portowych przeznaczono do przeksztatcenia na strefe wielofunkcyjng z zabudowsa
mieszkaniowg wielorodzinng oraz ustugami towarzyszgcymi. Obszar pomiedzy ulicami: Kolejowa,
Ko$cielng i Dobrzykowska rozwijac sie bedzie zgodnie z obowigzujgcym MPZP, w formie kontynuacji
zabudowy jednorodzinne;.

— potudniowe tereny miasta — osiedla Gory i Ciechomice

Potudniowe czesci osiedli Goéry i Ciechomice przewidziano gtoéwnie pod rozwdj zabudowy
jednorodzinnej, uzupetnianej zabudowa wielorodzinng wzdtuz ul. Kutnowskiej.

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg zostaty wyznaczone wytgcznie na terenach osiedla Ra-
dziwie, Pradolina Wisty, Gory, Ciechomice, pétnocna czes¢ osiedla Trzepowo, gdzie juz istnieje zabu-
dowa zagrodowa, uzupetniona o zaplecze produkcyjno-ustugowe, zlokalizowane na gruntach rolnych
zabudowanych. Ich podstawowym zadaniem jest umozliwienie dalszego funkcjonowania oraz moder-
nizacji gospodarstw rolnych i obiektéw towarzyszgcych.

Strefa ustugowa SU

Strefg ustugowaq objeto istniejgce oraz planowane tereny ustugowe, a w szczegdlnosci kompleksy tere-
now ustugowych. Strefg ustugowa objeto takze tereny ustug spotecznych, takich jak szpital, szkoty,
ustugi kultury oraz tereny uczelni wyzszych. Mniejsze obiekty ustugowe, w tym te znajdujgce sie w
budynkach o funkcjach mieszanych, zostaty wtgczone przede wszystkim do stref wielofunkcyjnych z
zabudowa mieszkaniowa, stref zieleni i rekreacji z ustugami w profilach dodatkowych.

W celu wspierania rozwoju gospodarczego miasta oraz zapewnienia mozliwosci lokowania nowych
terendw inwestycyjnych, w planie ogdlnym wyznaczono nowe obszary przeznaczone pod realizacje
funkcji ustugowych. Wyznaczenia te uwzgledniajg kierunki rozwoju gminy okreslone w Strategii
Rozwoju oraz powigzane sg z planowanymi inwestycjami w zakresie infrastruktury transportowe;.
Lokalizacja nowych stref ustugowych zostata zaplanowana w sposéb sprzyjajacy dostepnosci
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komunikacyjnej i powigzana. Wiekszo$¢ z nich zlokalizowano przy gtdwnych ciggach transportowych
miasta: Tadeusza Mazowieckiego, Trasy Jerzego Popietuszki, Wyszogrodzkiej, Raczkowizna oraz
Kutnowskiej.

W przypadku czesci stref ustugowych profil dodatkowy uwzglednia przeznaczenie terenu jako teren
elektrowni stonecznej oraz/lub teren sktadoéw i magazynow —zgodnie z istniejgcym stanem zagospo-
darowania, ustaleniami obowigzujagcych MPZP lub planowanym zagospodarowaniem.

Strefa handlu wielkopowierzchniowego SH

Strefy handlu wielkopowierzchniowego wyznaczono dla obiektéw istniejgcych oraz zgodnie z
obowigzujgcymi MPZP. Nowych terenéw pod lokalizacjg obiektéw handlu wielkopowierzchniowego
nie wyznaczono.

W przypadku czesci stref handlu wielkopowierzchniowego profil dodatkowy uwzglednia przeznacze-
nie terenu jako teren ustug oraz/lub teren sktadéw i magazynéw — zgodnie z istniejgcym stanem
zagospodarowania, ustaleniami obowigzujacych MPZP lub planowanym zagospodarowaniem.

Strefa gospodarcza SP

Strefg gospodarczg objeto przede wszystkim istniejgce obiekty produkcyjne przeznaczona na dziatal-
nos$¢ przemystowsy i produkcyjng na obszarze Ptocka. W planie ogélnym utrzymano ciggtosé funkcji
przemystowych oraz przemystowo-ustugowych w pétnocnej cze$ci miasta, a takze wskazano nowe te-
reny aktywnosci gospodarczej, zgodnie z ustaleniami obowigzujgcych MPZP. Wiekszos¢ z nich zlokali-
zowana jest w granicach osiedla Trzepowo, w sgsiedztwie lotniska oraz przy ul. Macieja Rataja. W po-
tudniowej czesci miasta nowe obszary gospodarcze przewidziano przy ul. Kutnowskiej.

W kazdej strefie gospodarczej dopuszcza sie realizacje ustug, co umozliwia elastyczne dostosowywa-
nie funkcji terendw do zmieniajacych sie potrzeb spotecznych i ekonomicznych, sprzyja dywersyfika-
cji lokalnej gospodarki.

Strefa infrastrukturalna SI

Strefg infrastrukturalng objeto przede wszystkim istniejgce obiekty infrastrukturalne oraz tereny, na
ktorych prowadzona jest dziatalno$¢ w zakresie gospodarowania odpadami oraz stacje paliw, ktérych
powierzchnia przekracza 5000 m?. Do strefy infrastrukturalnej wigczono takze drogi zbiorcze oraz re-
zerwy pod planowang infrastrukture transportowag klas ponizej gtéwnej.

W przypadku czesci stref infrastrukturalnych profil dodatkowy uwzglednia przeznaczenie terenu jako
teren ustug oraz/lub teren produkcji — zgodnie z istniejgcym stanem zagospodarowania, ustaleniami
obowigzujgcych MPZP lub planowanym zagospodarowaniem.

Strefa zieleni i rekreacji SN

Strefy zieleni i rekreacji zostaty wyznaczone przede wszystkim dla obszaréw charakteryzujgcych sie
znacznym udziatem zieleni oraz wykorzystywanych do celéw rekreacyjnych i sportowych, a takze dla
terendw ustugowych, w ktérych zielen petni istotng funkcje ksztattujgca przestrzen. Do strefy tej wia-
czono przede wszystkim istniejgce i planowane parki miejskie, tereny potozone wzdtuz rzeki Wisty,
ogréd zoologiczny, a takze tereny rodzinnych ogroddéw dziatkowych. Takie rozwigzanie pozwala na
utrzymanie i rozwadj ciggtosci systemu zieleni miejskiej, sprzyjajgcej zachowaniu réznorodnosci biolo-
gicznej oraz zapewnieniu mieszkaricom wysokiej jakosci przestrzeni wypoczynkowych.
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W celu zapewnienia kompleksowej realizacji funkcji zwigzanych z rekreacjq i ustugami spotecznymi,
strefy zieleni i rekreacji w zaleznosci od istniejgcego i planowanego zagospodarowania zostaty uzu-
petnione o profil dodatkowy, obejmujacy nastepujace przeznaczenia: teren ustug sportu i rekreacji,
teren ustug kultury i rozrywki, teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug
turystyki, teren ustug nauki, teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej. Takie
rozwigzanie zostato przyjete w celu zwiekszenia elastycznosci zagospodarowania, umozliwienia po-
wiazania funkcji rekreacyjnych z ustugami towarzyszacymi.

Strefa cmentarzy SC
Strefg cmentarzy objeto istniejgce czynne cmentarze.

W ramach ustalen planu ogdlnego, dla stref cmentarzy SC wprowadzono profil dodatkowy, ktéry —
oprdécz podstawowej funkcji cmentarnej — dopuszcza realizacje ustug zwigzanych z kultem religijnym,
zgodnie z istniejgcym zagospodarowaniem terenu. Rozwigzanie to ma na celu umozliwienie konty-
nuacji dziatalnosci sakralnej, tradycyjnie powigzanej z funkcjonowaniem cmentarzy.

Strefa otwarta SO

Przy wyznaczaniu stref otwartych gtdwnym zatozeniem byto zachowanie struktury przyrodniczej mia-
sta oraz ochrona obszaréw chronionych, w tym gruntéw lesnych.

W planie ogdlnym ustalono strefe otwartg SO, przeznaczong do zabezpieczenia terenu pod planowang
realizacje linii kolei duzych predkosci w ramach projektu CPK. Profil dodatkowy strefy nie okresla do-
datkowych przeznaczen terenu. Na terenie osiedla Radziwie strefa otwarta, w ramach profilu dodat-
kowego, umozliwia przeznaczenie gruntéw pod lokalizacje elektrowni stonecznej.

Strefa produkgcji rolniczej SR

Strefa produkgcji rolniczej zostata wyznaczona jedynie na terenie, zlokalizowanym na terenie osiedla
Gory przy ul. Kutnowskie, co wynika z obecnego sposobu zagospodarowania.

Strefa komunikacyjna SK

W przypadku komunikacji przyjeto zasade wyznaczenia stref komunikacyjnych na dziatkach drég klasy
gtéwnej oraz wyzszych. Pod uwage brano takze obowigzujace MPZP wyznaczajgce przebiegi drég od
klasy gtéwnej wzwyz oraz decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej. Aby stworzyé ramy
uktadu komunikacyjnego gminy drogi zbiorcze zostaty wyodrebnione jako strefy infrastrukturalne.
Drogi klasy nizszej niz zbiorcza co do zasady zostaty wiaczone do pozostatych stref, ktére zgodnie z
Rozporzadzeniem takze posiadajg w profilu podstawowym teren komunikacji.

W przypadku czesci stref komunikacyjnych profil dodatkowy przewiduje mozliwos¢ lokalizacji tere-
néw ustug handlu detalicznego, terenéw ustug gastronomii i terendéw ustug turystyki - zgodnie z ist-
niejagcym stanem zagospodarowania, ustaleniami obowigzujacych MPZP lub planowanym zagospo-
darowaniem.

27.Przyczyny wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy

Gmina Ptock posiada tylko czesciowe pokrycie miejscowymi planami zagospodarowania przestrzen-
nego, dlatego decyzje o warunkach zabudowy (dalej: decyzje WZ), stanowig jedno z waznych narzedzi
lokalizacji nowej zabudowy.
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W wyniku zmian dotyczacych decyzji WZ wprowadzonych przez tzw. reforme planowania przestrzen-
nego z 2023 r., po wejsciu w zycie planu ogdlnego decyzje WZ beda mogty by¢ wydawane wytacznie
dla obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ) wyznaczonego w planie ogdlnym gminy.

Zgodnie z art. 13m. ust. 1 u.p.z.p. ograniczenie to wynika z , potrzeby ksztattowania tadu przestrzen-
nego i racjonalnego gospodarowania gruntami rolnymi, w tym przeciwdziatania powstawaniu konflik-
tow przestrzennych i rozpraszaniu zabudowy”. Ustawodawca jasno wskazuje, ze nadrzednym celem
tych zmian jest ochrona gruntéw rolnych poprzez ograniczenie mozliwosci lokalizacji nowej zabudowy.

Nalezy podkresli¢, ze brak wyznaczenia OUZ skutkowatby zatrzymaniem proceséw inwestycyjnych na
terenach poza obowigzujgcymi MPZP. Zgodnie z art. 13d ust. 1 u.p.z.p., mozliwos¢ zmiany przeznacze-
nia terenu (na przyktad z ustugowego na mieszkaniowy) w planie ogdlnym, jest uzalezniona m. in. od
lokalizacji danego terenu w wyznaczonym OUZ. OUZ staje sie zatem niezbednym narzedziem umozli-
wiajgcym elastyczne dostosowanie funkcji terendw do zmieniajgcych sie potrzeb spotecznych i gospo-
darczych.

Dodatkowo, objecie OUZ réwniez terendw, ktére juz dzi$ znajdujg sie w granicach obowigzujgcych
MPZP, petni wazng funkcje zabezpieczajgcg. W przypadku ewentualnego uniewaznienia MPZP inwe-
stycje na takich terenach bedg mogty byé kontynuowane, przy zachowaniu mozliwosci ich rozwoju
zgodnie z ustaleniami planu ogdlnego i w granicach dopuszczalnych przeksztatcen. Wyznaczenie OUZ
chroni zatem spdjnosc i ciggtosc polityki przestrzennej miasta oraz wspiera stabilnos$¢ procesu inwesty-
cyjnego.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, iz wyznaczenie OUZ umozliwia intensyfikacje istniejgcej zabudowy po-
przez zwiekszenie liczby mieszkan czy rozwdj obiektdw komercyjnych w obrebie juz istniejgcej zabu-
dowy, co moze by¢ odpowiedzig na rosngce zapotrzebowanie na te funkcje i pomaga w zachowaniu
spojnosci urbanistycznej, eliminujgc niepotrzebne luki w zabudowie i ograniczajac rozprzestrzenianie
sie nowej zabudowy na tereny niezurbanizowane. Pozwala takze na skoncentrowanie rozwoju w od-
powiednich lokalizacjach, co jest bardziej efektywne i ekonomiczne.

Obszar uzupetnienia zabudowy zostat wyznaczony w oparciu o Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju i
technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabu-
dowy w planie ogdélnym gminy (Dz.U. 2024 poz. 729), ktdre okresla kilka kluczowych etapow tego pro-
cesu.

Obszar ten zostat wyznaczony na podstawie istniejgcej zabudowy - budynkdw, wyselekcjonowanych
wczesniej wedtug okreslonych wytycznych wymienionych w Rozporzadzeniu OUZ. Do jego prawidto-
wego wyznaczenia na terenach znajdujgcych sie przy granicy miasta zdecydowano sie na powiekszenie
zakresu analizy o budynki z gmin osciennych.

1. W pierwszym etapie zgodnie z § 1 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia OUZ zidentyfikowano grupy
sktadajace sie z pieciu budynkéw, potozonych w odlegtosci nie wiekszej niz 100 metréw od
siebie.

2. Nastepnie wokét kazdej grupy wyznaczono bufor, rysujac linie w odlegtosci 50 metréw od ich
obrysow (§ 1 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia OUZ).
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10.

11.

OUZ zostat dodatkowo rozszerzony o tereny o powierzchni nieprzekraczajgcej 5000 m?, znaj-
dujace sie w obrebie wyznaczonego wczesniej obszaru (§ 1 ust. 1 pkt 3 Rozporzgdzenia OUZ).

Kolejnym krokiem byto wyznaczenie wewnetrznej linii w odlegtosci 40 metréw od granicy tych
terendw, co pozwolito na precyzyjniejsze okreslenie granic OUZ (§ 1 ust. 1 pkt 4 Rozporzadzenia
ouz).

Pas terenu pomiedzy liniami 50 m a 40 m zostat wykluczony z dalszych analiz.

W pierwszym kroku na potrzeby planu ogélnego wyznaczono OUZ o powierzchni tacznej wy-
noszacej

Nastepnie, uwzgledniajgc przepis §1 ust. 5 Rozporzadzenia OUZ, dopuszczalne byto powiek-
szenie wyznaczonego terenu OUZ o nie wiecej niz co stanowi 25% powierzchni
obszaru obliczonego wedtug wskazanego wzoru.

OUZ zostat ograniczony uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng
gminy zgodnie z § 1 ust. 4 Rozporzadzenia OUZ.

Wyznaczony OUZ zostat dostosowany do granic stref planistycznych obejmujgcych tereny zur-
banizowane, uwzgledniajagc wymagania fadu przestrzennego, waloréw przyrodniczych prze-
strzeni, efektywnego gospodarowania przestrzenig oraz waloréw ekonomicznych, gdzie dalszy
rozwoj zabudowy mozliwy jest w oparciu o tzw. zasade dobrego sasiedztwa.

Ostatecznie obszar ten zostat powiekszony o , co stanowi ok. 87,54% dopuszczal-
nego do powiekszenia obszaru.

taczna powierzchnia wskazanego w planie ogdlnym miasta Ptocka ,
na ktory sktada sie powierzchnia wygenerowana zgodnie z okreslonym w Rozporzadzeniu OUZ
algorytmem, pomniejszona o tereny, gdzie na podstawie analizy uwarunkowan uznano, ze nie
jest zasadnym wskazywanie OUZ z uwagi na poszanowanie wartosci przyrodniczych i spotecz-
nych. Z tego wzgledu w granicy OUZ nie znajdujg sie m.in.: obszary szczegdlnej ochrony, tj.
tereny zieleni i wéd czy tereny szczegdlnego zagrozenia powodzia.

Obszar zabudowy $rédmiejskiej (OZS) zgodnie z art. 2 u.p.z.p. rozumie sie jako potozony w mieécie
obszar zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Wprowadzenie OZS w planie ogdl-
nym gminy ma istotne konsekwencje dla przysztych dziatan planistycznych — zaréwno przy sporzadza-
niu MPZP, jak i w procesach administracyjnych.

Wyznaczenie OZS pozwala m.in. na stosowanie mniej rygorystycznych przepiséw dotyczacych nasto-
necznienia i przestaniania, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie. Dodatkowo, w granicach 0Z$
mozliwe jest zmniejszenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej do poziomu nie
mniejszego niz 2/3 wartosci okre$lonej dla danej strefy planistycznej zgodnie z art. 20 ust. 3 pkt. 1
u.p.z.p. 0ZS zwieksza mozliwoé¢ przebudowy i rozbudowy istniejgcych budynkéw, uzupetnienia zabu-
dowy badz poprawy zaplecza parkingowego w gabarytach i lokalizacjach wskazanych zapisami MPZP,
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co jest szczegdlnie istotne w centralnych czesciach miasta, gdzie kluczowe jest efektywne wykorzysta-
nie ograniczonych zasobow przestrzennych.

Granice OZS w planie ogélnym zostaty wyznaczone w oparciu o zapisy dotychczasowego SUiKZP, a takze
analize uksztattowania historycznej zabudowy, obecnego uktadu funkcjonalnego miasta oraz lokalizacji
terendw wymagajacych przeksztatcen. W szczegdlnosci uwzgledniono obszary zwartej zabudowy $réd-
miejskiej, tereny o istotnym potencjale inwestycyjnym oraz miejsca, w ktérych mozliwe jest kontynuo-
wanie funkcji centrotwdrczych w oparciu o istniejgcg infrastrukture miejska.

W planie ogélnym miasta Ptocka przyjeto, iz 0ZS obejmuje centralng cze$¢ miasta, w tym obszar histo-
rycznego uktadu urbanistycznego, zgodnie z ustaleniami SUiKZP. Ponadto w granice OZS wtaczono te-
reny potozone wzdtuz ulicy Wyszogrodzkiej, w rejonie osiedli Podolszyce Pétnoc i Podolszyce Potudnie,
dla ktorych — zgodnie z ustaleniami i rekomendacjami w zakresie ksztattowania i prowadzenia polityki
przestrzennej Strategii Rozwoju — przewiduje sie przeksztatcenie dotychczasowego centrum ustugo-
wego w przestrzen o charakterze srodmiejskim.

Uzasadnieniem dla wyznaczenia OZS w planie ogélnym Ptocka jest poprawa i uproszczenie mozliwosci
inwestycyjnych w $cistym $rédmiesciu miasta. Wyznaczenie OZS w dokumencie planistycznym stanowi
istotng informacje dla podmiotéw planujacych realizacje inwestycji, poniewaz pozwala to na uzyskanie
korzystniejszych parametréw zabudowy przy jej realizacji w obszarze gesto zabudowanego centrum
Ptocka oraz w rejonie osiedli Podolszyce Pétnoc i Podolszyce Potudnie, ktére pozwalajg na wytworzenie
nowego centra lokalnego.

Wyznaczenie OZS ma na celu ksztattowanie miasta zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju struk-
tury miasta, tzn. wsparcie postawania zabudowy w obszarach centralnych, gdzie nowe inwestycje beda
wspieraty procesy ich rewitalizacji bgdz poprawy jakosci przestrzeni. Wprowadzenie 0ZS w $rédmiesciu
Ptocka jest szczegdlnie istotne biorgc pod uwage potrzebe wsparcia przeksztatcen tego obszaru, w
szczegdlnosci zapobieganie procesom odptywu mieszkancéw oraz mozliwosci zwigzane z poprawag
atrakcyjnoéci tej dzielnicy. OZS pozwala na realizacje bardziej intensywnej, srédmiejskiej zabudowy, w
tym w formie uzupetnienia pierzei badz luk w budynkach.

Wprowadzenie intensywnej zabudowy w centrach lokalnych ma takze za zadanie poprawi¢ kompo-
zycje urbanistyczng i krajobraz tych miejsc oraz zapewni¢ wysokg intensywnos$¢ zabudowy. W przy-
padku Podolszyc OZS ma by¢ zachetg dla budowy nowego zespotu zabudowy o charakterze miejskim,
z mieszanym uzytkowaniem, w przypadku zastgpienia obecnych obiektéw wielkopowierzchniowych.

Jednoczeénie OZS nie jest wyznaczany na obszarach o zabudowie mieszkaniowej, poza $rédmieéciem,
gdzie zmniejszenie wymagan dotyczacych odlegtosci sytuowania zabudowy mogtyby potencjalnie po-
gorszy¢ warunki zamieszkania.

Na podstawie art. 13a ust. 4 pkt 1 u.p.z.p. w planie ogdlnym okresla sie gminne standardy urbani-
styczne. Zgodnie z art. 13e ust. 1 u.p.z.p. gminne standardy urbanistyczne obejmujg gminny katalog
stref planistycznych oraz moga obejmowac gminne standardy dostepnosci infrastruktury spotecznej.

W gminnym katalogu stref planistycznych, zgodnie z art. 13e ust. 2 u.p.z.p. okresla sie profil funkcjo-
nalny stref planistycznych, wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej
wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz wartosci minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej. Profile funkcjonalne stref planistycznych wraz z przyczynami
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wyznaczenia tych stref opisano w Uzasadnieniu w punkcie Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych
w granicach okreslonych w planie ogélnym.

Zgodnie z art. 13e ust.2 pkt 2 i 3 u.p.z.p. wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy;,
maksymalnej wysokosci zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynnej ustalono dla:

— strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng SW,
— strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng SJ,
— strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa SZ,

— strefa ustugowa SU,

— strefa handlu wielkopowierzchniowego SH,

— strefa gospodarcza SP,

— strefa produkcji rolniczej SR.

Zgodnie z art. 13e ust.2 pkt 3 u.p.z.p. wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej
ustalono dla stref infrastrukturalnych Si, stref zieleni i rekreacji SN i stref cmentarze SC.

Dla stref otwartych SO i stref komunikacyjnych SK nie ustalono zadnych wskaznikdw ksztattowania za-
budowy zgodnie z art. 13e ust.2 pkt 2 i 3 u.p.z.p.

Wartosci maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy, mak-
symalnego udziatu powierzchni zabudowy ustalone w oparciu o obowigzujgce MPZP i lokalne uwa-
runkowania. Dla terendw niezabudowanych, w tym luk w zabudowie, wartosci te ustalono w nawigza-
niu do istniejgcej zabudowy oraz planowanej na danym terenie funkcji, tak aby powstajgca zabudowa
zapewniata spdjny przestrzennie rozwdj miasta, przy jednoczesnym zapewnieniu mozliwosci realizacji
planowanych funkgji.

Zgodnie z wytycznymi opracowania ekofizjograficznego do Planu ogdlnego, maksymalna wysokos¢
zabudowy dla stref gospodarczych zlokalizowanych w bezposrednim sasiedztwie pasa startowego
lotniska zostata okreslona zgodnie z obowigzujgcymi ograniczeniami wysokosciowymi. Ograniczenia te
wynikajg zaréwno z uwarunkowan s$rodowiskowych i bezpieczenstwa ruchu lotniczego, jak i z
koniecznosci zapewnienia prawidtowego funkcjonowania infrastruktury lotniskowej.

Wartosci minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej przyjeto zgodnie z zatacznikiem nr 1
do Rozporzadzenia lub nizsze niz te wynikajgce z Rozporzadzenia tylko tam, gdzie takie wartosci do-
puszczat obowigzujgcy MPZP.

Dla miasta Ptocka nie wyznaczono standardéw dostepnosci infrastruktury spoteczne;j.

Sporzadzenie planu ogdlnego gminy, wspdlnie ze strategig rozwoju gminy, stanowi wyraz polityki
przestrzennej miasta, ktéora ma byé prowadzona w sposdb zaplanowany. W planie ogdlnym
wyznaczono zaréwno tereny wskazane dla rozwoju zabudowy jak i przeznaczone dla ochrony przed jej
nadmiernym lokalizowaniem. Ograniczenia zabudowy obejmowaty tereny cenne ze wzgledu na walory
przyrodnicze, w szczegdlnosci zwigzane z pradoling rzeki Wista oraz zespotami przyrodniczo-
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krajobrazowymi, ktére obejmuja malownicze doliny matych rzek — Brzeznicy i Rosicy. Jednoczes$nie
wskazano mozliwosci uzupetnienia zabudowy na terenach, na ktérych wprowadzanie nowej zabudowy
bedzie wspierato procesy rewitalizacji i poprawy jakoSci przestrzeni. Zapisy te zostaty wprowadzone
m.in. dla terendéw historycznego srédmiescia oraz terendw centrow lokalnych. W planie zatozono
takze, ze czes¢ z terendw bedzie ulegac przebudowie a istniejgca zabudowa bedzie zastepowana przez
nowe budynki o wiekszej intensywnosci — np. obecne centrum Podolszyc. W toku prac nad
sporzadzaniem planu ogdlnego wywazono takze potrzeby wyrazone we wnioskach mieszkancéw z
dobrem catej wspdlnoty, zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 1 ust. 3 u.p.z.p. Potrzeby rozwojowe
Ptocka sg zatem réwnowazone wobec wymagan spotecznych i srodowiskowych.

Plan ogdlny zostat przygotowany jako kontynuacja dotychczasowej polityki przestrzennej miasta
nastawionej na wzmacnianie srédmiescia Ptocka, rozwoju terendw przemystowych w pétnocnej czesci
miasta w oparciu o planowane inwestycje komunikacyjne, ochrony pradoliny Wisty przed intensyfikacja
zabudowy przy dopuszczeniu obszarowej rozbudowy lewobrzeznego Ptocka. Przy sporzadzeniu
projektu przeanalizowano dotychczasowe dokumenty planistyczne — Studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta Ptocka oraz obowigzujgce i projektowane MPZP
pod katem ich aktualnosci oraz zgodnosci z celami polityki zawartymi w Strategii Rozwoju. Plan ogdlny
pozwala zatem na prowadzenie rozwoju miasta w sposdb skoordynowany, zintegrowany i zapewniajacy
konsekwencje w prowadzonej polityce przestrzennej. W praktyce zapisy planu ogélnego majg pozwolic¢
na zachowanie waloréw Ptocka jako waznego osrodka miejskiego, z charakterystycznymi walorami
krajobrazowymi — m.in. niezaktéconej panoramy miasta oraz skarpy wislanej, przy jednoczesnym
zapewnieniu rozwoju nowej zabudowy pozwalajgcym na utrzymanie kluczowych dla miasta funkcji —
nowych miejsc zamieszkania i pracy. Wybrane podejscie wpisuje sie w priorytety rozwoju
zrbwnowazonego.

Obecnie obowigzujgce przepisy zobowigzujg gminy do planowania rozwoju przestrzennego w sposdb
racjonalny, powigzany z realnymi potrzebami wyznaczania nowych terendw pod zabudowe.
Wyznaczanie nowych terenéw jest mozliwe, jesli istniejg ku temu przestanki zwigzane ze wzrostem
liczby ludnosci badz potrzebami poprawy jakosci zamieszkania. W Ptocku wyznaczenie terenéw pod
nowg zabudowe jest zwigzane gtéwnie z checig rewitalizacji miasta, dogeszczania zabudowy, poprawy
warunkow zamieszkania na terenach juz zurbanizowanych.

Ograniczenie swobodnego wyznaczania nowych terenéw rozwojowych oraz powigzanie z
realistycznymi prognozami rozwoju oraz wymaganiami ochrony krajobrazu i sSrodowiska sprawia, ze
polityka przestrzenna miasta Ptocka bedzie prowadzona w sposdb bardziej zrébwnowazony, swiadomy
i zgodny z priorytetami ksztattowania tadu przestrzennego.

Zgodnie z art. 71 ust. 2a ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony Srodowiska (Dz.U. z 2024
r. poz. 54, z pdin. zm.), w gminach posiadajgcych miejski plan adaptacji do zmian klimatu, przy
sporzadzaniu i aktualizacji planéw ogdélnych uwzglednia sie wnioski i rekomendacje, o ktérych mowa
w art. 18a ust. 5 pkt 7 tej ustawy.

Miasto Ptock posiada Miejski Plan Adaptacji do zmian klimatu, w rozumieniu art. 3 pkt 9a ustawy —
Prawo ochrony $rodowiska, przyjety uchwatg Nr 189/1X/2025 Rady Miasta Ptocka z dnia 30 stycznia
2025 r. (dalej: MPA).
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Przy opracowaniu planu ogdélnego uwzgledniono cele nadrzedne i cele szczegétowe MPA, a takze
przyjeto takie rozwigzania planistyczne, ktére umozliwiajg realizacje dziatan adaptacyjnych
okreslonych w tym dokumencie.

Zagadnienia zwigzane ze zmianami klimatu zostaty réwniez okreslone w Strategii Rozwoju Miasta, z
ktora plan ogdlny pozostaje spdjny, w szczegdlnosci w zakresie:

e ochrony srodowiska i zasobdw przyrodniczych,
e zachowania istniejgcych powigzan przyrodniczych,
e ochrony terendw cennych przyrodniczo.

Zatozenia planu ogdlnego umozliwiajg realizacje terenéw zieleni naturalnej, zieleni urzgdzonej,
terendw lesnych oraz terendw wdd w wiekszosci stref planistycznych, z wytgczeniem stref, przez ktére
przebiega planowana infrastruktura kolejowa CPK, oraz obszaréw zagrozonych powodzig. Przyjete
rozwigzania sprzyjajg ochronie obszaréw generowania swiezego i chtodnego powietrza, zachowaniu
korytarzy wentylacji miejskiej, tworzeniu parkéw miejskich i terendw zieleni urzadzonej, przebudowie
zielonych przestrzeni miejskich, zagospodarowaniu Jaru rzeki Brzeznicy oraz procesom zazieleniania
miasta. Szczegétowe ustalenia dotyczace sposobu zagospodarowania terendw sg lub beda okreslane
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.

Minimalne wartosci udziatu powierzchni biologicznie czynnej przyjeto zgodnie z zatacznikiem nr 1 do
rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w
zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw i wyryséw, a wartosci nizsze dopuszczono
wyltgcznie tam, gdzie wynikato to z ustalen obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego.

Szczegdlng uwage przy opracowaniu planu ogdlnego zwrdcono na obszary o podwyzszonym ryzyku
wystgpienia zjawisk zwigzanych z podtopieniami. Na terenach tych nie wyznaczono obszaréw nowej
zabudowy, utrzymujgc dotychczasowe funkcje istniejgcego zagospodarowania. Obszary zagrozone
powodzig, dla ktdrych prawdopodobieristwo wystgpienia powodzi okreslono jako wysokie lub $rednie,
zostaty wytgczone z obszaréw uzupetnienia zabudowy. W wiekszosci przypadkéw zostaty one
przypisane do stref otwartych SO, w ktdrych nie przewiduje sie mozliwosci realizacji nowej zabudowy,
oraz do stref zieleni i rekreacji SN.

Lewobrzezna cze$¢ miasta, na ktérej wystepujg obszary zagrozone zalaniem w przypadku przerwania
watéw przeciwpowodziowych, zostata zabezpieczona poprzez wyznaczenie w przewazajgcej czesci
stref otwartych SO oraz stref zieleni i rekreacji SN dla terenéw rodzinnych ogrodéw dziatkowych. Nie
przewiduje sie tam realizacji nowych obszaréw zabudowy mieszkaniowej, dopuszczajac jedynie
uzupetnienie istniejgcego zagospodarowania.

Wiekszos¢ terendw skarpy wislanej oraz obszaru jara rzeki Brzeznicy, zlokalizowanych w obszarach
zagrozonych ruchami masowymi lub objetych wystepowaniem takich zjawisk, zostata przypisana do
stref otwartych SO, w ktérych obowigzuje zakaz realizacji nowej zabudowy. Dodatkowo dla obszaréw
osuwisk okresowo aktywnych wyznaczono strefy zieleni i rekreacji SN.

Plan ogdélny dopuszcza lokalizacje infrastruktury technicznej w kazdej strefie planistycznej, co
umozliwia m.in. gazyfikacje lewobrzeznej czesci miasta.

Przyjete w projekcie planu ogdlnego rozwigzania planistyczne pozostajg spdjne z celami i kierunkami
dziatan okreslonymi w MPA, a ich realizacja nie bedzie prowadzi¢ do zwiekszenia presji na srodowisko.
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