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WPROWADZENIE

Do opracowania planu ogdlnego przystgpiono na podstawie Uchwaty Nr 17/11/24 Rady Gminy
Dzierzgowo z dnia 28 czerwca 2024 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu ogdlnego
gminy Dzierzgowo, zmienionej nastepnie Uchwatg Nr 50/IX/25 Rady Gminy Dzierzgowo z dnia
25 marca 2025 r.

Projekt planu ogdlnego gminy Dzierzgowo sporzadzony zostat zgodnie z Ustawg z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 z pdzn. zm.) oraz
aktami wykonawczymi do ustawy:

1. Rozporzadzeniem 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 wyrysoéw (Dz.U. z 2023 r. poz. 2758, z pdzn. zm.);

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

3. Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 paZdziernika 2020r.
w sprawie zbiordw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania
przestrzennego (Dz.U. z 2020 r. poz. 1916, z pdzn. zm.).

Z dniem 24 wrzesnia 2023 r. weszta w zycie ustawa z 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (dalej: ustawa zmieniajgca), ktéra
wprowadzita reforme systemu planowania przestrzennego w Polsce. Jedng z kluczowych zmian jest
rezygnacja z dotychczasowego dokumentu planistycznego jakim byto studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego oraz wprowadzenie nowego aktu planistycznego —
planu ogdlnego bedacego aktem prawa miejscowego. Zgodnie z ustawg zmieniajgcg obowigzujg
przepisy przejsciowe, w tym odnoszace sie do dokumentu studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, ktéry to dokument zachowuje moc do dnia wejscia w zycie planu
ogéblnego, nie dtuzej jednak niz do 30 czerwca 2026 r. Po tej dacie, poza wyjgtkami okreslonymi
w ustawie, uchwalanie nowych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego bedzie
mozliwe wytgcznie w przypadku, gdy w gminie obowigzywac bedzie plan ogélny. Sytuacja ta dotyczy
takze mozliwosci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy, ktdre po okresie obowigzywania
przepisow przejsciowych, bedg musiaty by¢ zgodne z planem ogdlnym gminy.

Dokument planu ogdlnego sporzadza sie w oparciu o zapisy strategii rozwoju gminy (o ile gmina
dysponuje strategig rozwoju) lub strategii rozwoju ponadlokalnego, ktérych opracowanie zostato
wszczete od dnia wejscia w zycie ustawy zmieniajgcej. Dokument strategii, jako tzw. akt kierownictwa
wewnetrznego, zawiera polityke przestrzenng gminy (w tym m.in. model funkcjonalno-przestrzenny),
a ustalenia planu ogdlnego muszg by¢ zbiezne z zatozeniami tego dokumentu.

Plan ogdlny co do zasady obejmuje caty obszar gminy. Zgodnie z art. 13a ust.1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wytgcza sie z granic opracowania planu ogdlnego tereny
zamkniete inne niz ustalane przez ministra witasciwego do spraw transportu. W granicach
administracyjnych gminy Dzierzgowo znajdujg sie tereny zamkniete wyznaczone Decyzjg Nr 91/MON
Ministra Obrony Narodowej z dnia 26 lipca 2024 r. w sprawie ustalenia terenéw zamknietych w
resorcie obrony narodowej (Dz. U. z 2024 r. poz. 115). W zwigzku z powyzszym plan ogdlny gminy



Dzierzgowo obejmuje obszar gminy w_granicach administracyjnych z wytgczeniem pdtnocno-
wschodniej czesci gminy stanowigcej teren zamkniety (Ryc.1). Powierzchnia planu ogdlnego gminy

Dzierzgowo obejmuje obszar ok. 136,7 km?.
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Legenda:
='granica administracyjna gminy Dzierzgowo
[ granice obrebéw geodezyjnych
[ granice dziatek ewidencyjnych
tereny zamknigte - obszar wytaczony

z opracowania POG
(=2 obszar objety opracowaniem POG

Ryc. 1 Granice obszaru opracowania POG gminy Dzierzgowo
Zrédto: opracowanie wtasne




. UWARUNKOWANIA PLANU OGOLNEGO - SPOSOB REALIZACII
WYMOGOW WYNIKAJACYCH Z ART. 13b USTAWY
O PLANOWANIU | ZAGOSPODAROWANIU PRZESTRZENNYM

W ramach sporzadzania planu ogdlnego, zgodnie z Ustawag o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 2003 roku (wraz z pdzniejszymi zmianami), uwzgledniono ponizsze uwarunkowania.

1. Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy (art. 13b pkt 1).

Plan ogdlny gminy Dzierzgowo zostat sporzgdzony z uwzglednieniem polityki przestrzennej okreslonej
w ,,Strategii Rozwoju Gminy Dzierzgowo na lata 2024-2034” (dokument przyjety Uchwatg Nr 71/X1/25
Rady Gminy Dzierzgowo z dnia 10 czerwca 2025r.). Opracowanie dokumentu Strategii zostato
wszczete po wejsciu w zycie ustawy zdnia7lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (data wejscia w 2zycie -
24.09.2023 r.).

Strategia gminy Dzierzgowo zawiera odniesienia do ponadlokalnych dokumentéw strategicznych,
w tym do dokumentu rangi wojewddzkiej — Strategii Rozwoju Wojewddztwa Mazowieckiego 2030+,
w ktdrym zidentyfikowane zostaty Obszary Strategicznej Interwencji (OSl) podzielone na podregiony
NUTS-3 wojewddztwa mazowieckiego. Gmina Dzierzgowo potozona jest w granicach podregionu
ciechanowskiego. Dla Ciechanowskiego Obszaru Strategicznej Interwencji, w ktédrym znajduje sie
gmina Dzierzgowo interwencja koncentruje sie na:

e Wsparciu przemystu i przedsiebiorczosci, co jest istotne dla rozwoju lokalnej gospodarki
w Dzierzgowie.

e Rozwoju bazy dydaktycznej i wspodtpracy z otoczeniem biznesowym, co moze miec
bezposredni wptyw na rozwdj edukacyjny i zawodowy mieszkaricéw gminy.

e Inwestycjach w ochrone s$rodowiska, szczegélnie poprzez modernizacje systemow
kanalizacyjnych oraz zwiekszenie udziatu energii odnawialnej, co moze poprawi¢ jakos¢ zycia
mieszkancow.

Cele strategiczne

Na podstawie powyzszych wskazan Strategia dla gminy Dzierzgowo okresla trzy cele strategiczne
istotne dla jej rozwoju:

e w wymiarze spotecznym to podniesienie jakosci zycia mieszkancOw poprzez poprawe
infrastruktury spotecznej oraz wzmocnienie integracji spotecznej i wsparcia dla wszystkich
grup wiekowych;

e W wymiarze gospodarczym to stymulowanie rozwoju lokalnej gospodarki poprzez wspieranie
przedsiebiorczosci, modernizacje sektora rolniczego oraz rozwéj rynku pracy;

e w wymiarze przestrzennym to modernizacja i rozwdj infrastruktury technicznej oraz ochrona
i zrbwnowazone zarzgdzanie zasobami naturalnymi, zintegrowane planowanie przestrzenne
z uwzglednieniem ochrony przyrody i dziedzictwa kulturowego.



Zgodnie z zapisami Strategii najwiekszy wptyw na uktad funkcjonalno-przestrzenny gminy bedg miaty
inwestycje w infrastrukture techniczng, drogi, infrastrukture spoteczng oraz rozwdj tzw. zielonej
infrastruktury. Inwestycje planowane do realizacji i wyszczegdlnione w dokumencie przyczynig sie do
poprawy zycia mieszkancow gminy i umocnig dotychczasowy model struktury funkcjonalno-
przestrzennej gminy, w ktérym gtéwng role odgrywajg miejscowosci takie jak Dzierzgowo, Szumsk,
Dobrogosty, Rzegnowo, stanowigce centralne punkty rozwoju gminy. Dodatkowo poprzez szereg
przedsiewzieé strategicznych, w szczegdélnosci w zakresie infrastruktury technicznej, poprawi sie
standard zycia, dostepnos¢ oraz atrakcyjnosc¢ inwestycyjna mniejszych miejscowosci potozonych na
catym obszarze gminy Dzierzgowo.

Zatozenia i kierunki zawarte w ,Strategii Rozwoju Dzierzgowo na lata 2024-2034” maja
odzwierciedlenie w planie ogdlnym gminy Dzierzgowo:

e nowe tereny mieszkaniowe wyznaczono w oparciu o istniejgce struktury przestrzenne oraz
przewidziane w planach miejscowych, tak aby stanowity ich uzupetnienie i kontynuacje,

e wyznaczono tereny inwestycyjne (strefy gospodarcze SP oraz ustugowe SU) w poblizu
istotnych ciggdw komunikacyjnych,

e uwzgledniono istniejgce tereny ustug publicznych oraz zabezpieczono tereny umozliwiajgce
ich ewentualny rozwaj,

e uwzgledniono rolniczy charakter gminy poprzez umozliwienie rozwoju istniejgcych siedlisk
rolniczych oraz rozwdj nowych terenéw produkcji rolniczej, z uwzglednieniem istniejgcych
struktur funkcjonalno-przestrzennych,

e uwzgledniono istniejagcg sie¢ drogowa o znaczeniu ponadlokalnym wyznaczajgc strefe
komunikacji SK oraz wazniejsze drogi, o charakterze lokalnym wyznaczajac strefe
infrastrukturalng Sl,

e uwzgledniono mozliwos¢ rozwoju energetyki odnawialnej przy zachowaniu zasad
zrébwnowazonego rozwoju, z zachowaniem cennych zasobdéw gminy, w szczegdlnosci gruntéw
rolnych klas chronionych, terenéw lesnych.

2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa (art. 13b pkt 2).

Plan ogdlny gminy Dzierzgowo sporzadzono z uwzglednieniem ustalen obowigzujgcego Planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego, przyjetego Uchwatg Nr22/18
Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. (Dz. U. Woj. Maz. z 28 grudnia 2018
r., poz. 13180). Whnioski i rekomendacje zawarte w dokumencie, sg wigzgce przy sporzadzaniu planu
ogoblnego gminy Dzierzgowo, w tym:

o ustalenie inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym poziomu regionalnego:
rozbudowa drogi wojewddzkiej nr 616 od km 19+018 do km 27+020 — poprawa bezpieczenstwa
ruchu drogowego — inwestycja zrealizowana;

e uwzglednienie nakazéw i zakazéw w Zielunisko-Rzegnowskim Obszarze Chronionego
Krajobrazu wynikajacych z Uchwat Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego nr: 63/20 z dnia
19 maja 2020r. ( Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 29 maja 2020r., poz. 5953) i jej zmian;



uwzglednienie nakazéw i zakazow w Kros$nicko-Kosmowskim Obszarze Chronionego
Krajobrazu wynikajacych z Uchwaty nr 24/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia
25 czerwca 2024r. ( Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia 1 lipca 2024 r., poz. 6618);

okreslenie dziatan majacych na celu:
ochrone terendéw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy;

uzupetnianie zabudowy w istniejgcych strukturach przestrzennych o wyksztatconym uktadzie
komunikacyjnym;

poprawe dostepnosci komunikacyjnej, m.in. poprzez rozwdj transportu publicznego, a takze
przebudowe/rozbudowe istniejgcej sieci drogowej;

budowe i rozbudowe systemdéw wodociggowo-kanalizacyjnych, a takze sukcesywng sanitacje
terendw o zabudowie rozproszonej , m.in. poprzez budowe przydomowych oczyszczalni
sciekéw;

poprawe bezpieczenstwa energetycznego, m.in. poprzez budowe, rozbudowe i modernizacje
sieci elektroenergetycznej w zakresie niskich i srednich napie¢;

zwiekszenie nasycenia infrastrukturg ICT (ang. Information and Communication
Technologies), a takze zapewnienie dostepu do ustug e-ustug;

tworzenie przestrzeni publicznych, bedgcych miejscem koncentracji i aktywizacji spotecznosci
lokalnych;

objecie ochrong unikalnych elementéw architektury wiejskiej, w tym uktadu ruralistycznego
Tanska;

utrzymanie potencjatu przyrodniczego i krajobrazowego wszystkich obszarow cennych
przyrodniczo, w tym: Krosnicko-Kosmowskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu; Zielurisko-
Rzegnowskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz stanowiska dokumentacyjnego Morena
Rzegnowska;

przeciwdziatanie negatywnym efektom urbanizacji na obszary chronione;

zachowanie cennych siedlisk przyrodniczych (dolin rzecznych, lesnych, fakowych,
srédpolnych itp.);
ochrone gruntéw rolnych klas I-lll oraz gruntéw lesnych przed ich nieuzasadnionym

przeznaczaniem na cele nierolnicze i nielesne;

zwiekszanie istniejgcej zdolnosci retencyjnej obszaru poprzez m.in. zmniejszanie odptywu
waéd opadowych i roztopowych oraz zwiekszanie réznych form retencji wodnej;

ochrone gtéwnych zbiornikéw wéd podziemnych (nr 215 ,,Subniecka Warszawska”) oraz strefe
ochronnych uje¢ wadd (powierzchniowych i podziemnych);

ochrone naturalnych elementéw przyrodniczych ( m.in. torfowisk, bagien, stawdw, oczek
wodnych);

poprawe jakoSci powietrza poprzez zamiane paliw na niskoemisyjne oraz rozwdj
odnawialnych zZrédet energii;

poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych poprzez wspieranie prac scaleniowych
i wymiany gruntéw;



— ksztattowanie rolniczej przestrzeni produkcyjnej na gruntach najwyzszych klas bonitacyjnych

(I-111);

— wielofunkcyjny rozwdj obszaréw o sredniej i niskiej zdolnosci produkcyjnej, przy zachowaniu
waloréw srodowiska przyrodniczego (m.in. tradycyjnego krajobrazu rolniczego, wolnych
przestrzeni uzytkowanych rolniczo, trwatych uzytkdw zielonych);

— wykorzystanie map zagrozenia powodziowego, map ryzyka powodziowego, planéw
zarzadzania ryzykiem powodziowym oraz studidw ochrony przeciwpowodziowej oraz
ograniczanie zagospodarowania na obszarach szczegdlnego zagrozenia powodzia.

Powyisze rekomendacje zostaty uwzglednione przy wyznaczaniu stref planistycznych w planie
0gblnym gminy Dzierzgowo.

3. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny (art. 13b pkt 3 lit. a).

Na obszarze opracowania, sposrdod form ochrony przyrody w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody wystepuja (Ryc. 2):

— Obszar Chronionego Krajobrazu Zielurisko-Rzegnowski — obejmujgcy zachodnia i potudniowg
czes$¢ obszaru gminy — obowigzuje Uchwata nr 63/20 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z
dnia 19 maja 2020 r. w sprawie Zielunsko-Rzegnowskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu
(Dz. Urz. Woj. Maz. z 2020 r., poz. 5953) wraz z uchwatami zmieniajgcymi: Nr 77/22 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 24 maja 2022 r., Nr 119/23 Sejmiku Wojewddztwa
Mazowieckiego z dnia 20 czerwca 2023 r., Nr 112/25 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego
z dnia 15 lipca 2025 r,;

— Obszar Chronionego Krajobrazu Kro$nicko-Kosmowski — obejmujgcy potudniowo-wschodnia
czes$¢ obszaru gminy - obowigzuje Uchwata nr 24/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego
zdnia 25 czerwca 2024r. wsprawie Krosnicko-Kosmowskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2024 r., poz. 6618);

— Stanowisko dokumentacyjne Morena Rzegnowska obejmuje fragmenty obrebow
geodezyjnych Choszczewka | i Zawady, szczegélnym celem ochrony stanowiska jest
zachowanie ocalatego watu moreny rzegnowskiej pokrytego lasami Uroczyska Choszczewka,
zachowanie miejsca pamieci narodowej, pradawnego miejsca kultu i zachowania zrédlisk rzek
Wegierki i tydyni — obowigzuje Rozporzadzenie Nr 66 Wojewody Mazowieckiego z dnia
7 czerwca 2005r. w sprawie stanowiska dokumentacyjnego ,Morena Rzegnowska”
(Dz. Urz. Woj. Maz. z 2005 r. Nr 154 poz. 4845);

— 7 uzytkéw ekologicznych;

— 5 pomnikéw przyrody.
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Ryc. 2 Potozenie gminy Dzierzgowo na tle istniejgcych form ochrony przyrody
Zrédto: Opracowanie ekofizjograficzne dla gminy Dzierzgowo (Dgbrowski i in., Warszawa 2025)

Uwzglednienie powyzszych uwarunkowan przyrodniczych nastgpito poprzez ograniczenie wyznaczania
nowych terendw inwestycyjnych. w szczegdlnosci dla osadnictwa i funkcji gospodarczych do juz
ustalonych w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego czy
wynikajgcych z istniejgcego stanu zagospodarowania i zabudowy. Strefy planistyczne dopuszczajace
rozwdj nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (SJ) obejmujg pojedyncze obszary stanowigce
uzupetnienie istniejacych struktur przestrzennych. W granicach obszarowych form ochrony przyrody
na terenach stref otwartych (SO) ograniczono mozliwosci lokalizacji instalacji odnawialnych Zrédet
energii. Kazdorazowo o mozliwosci lokalizacji na danym obszarze konkretnej inwestycji z zakresu
odnawialnych Zrédet energii decydowac bedzie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.



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

Na terenie gminy Dzierzgowo obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig zwigzane
sg z wystepowaniem rzek: Orzyc (wzdtuz zachodniej granicy gminy), tydynia (potudniowo-zachodni
fragment gminy). Obszary te zostaty ujete na mapach zagrozenia powodziowego i mapach ryzyka
powodziowego opracowanych przez KZGW (obecnie Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody
Polskie) umieszczonych na Hydroportalu - wody.isok.gov.pl. Obszary zagrozone powodziag w gminie
Dzierzgowo dotyczg terendw otwartych, potozonych w oddaleniu od istniejgcych miejscowosci.

Generalnie tereny potozone w zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig zostaty
zakwalifikowane do stref otwartych (SO) badz stref produkcji rolniczej (SR), przy czym strefy SR
zawierajg szeroki katalog funkcji dopuszczonych w profilu dodatkowym, w tym tereny rolnictwa
z zakazem zabudowy. Precyzowanie funkcji terenéw, ktére we fragmentach znajdujg sie w zasiegu
obszarow szczegblnego zagrozenia powodzig, nastgpi na kolejnych etapach inwestycyjnych - obszary
te mogag by¢ wytaczone z mozliwosci zainwestowania, zgodnie z obowigzujagcymi przepisami
odrebnymi. Strefy otwarte (SO) obejmujace obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig w wiekszosci
przypadkow posiadajg w profilu dodatkowym dopuszczenie realizacji odnawialnych zrddet energii,
w tym elektrowni stonecznych, a w czesci pétnocno-zachodniej gminy takze elektrowni wiatrowych.

Na obszarach znajdujgcych sie w zasiegu obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig nie wyznaczono
obszaréw uzupetnienia zabudowy — plan ogélny nie dopuszcza zatem realizacji na tym obszarze
inwestycji na podstawie wydawanych decyzji o warunkach zabudowy. O mozliwosci lokalizacji
konkretnych przedsiewzie¢ kazdorazowo decydowad bedzie miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Szczegétowa analiza terendw objetych zagrozeniem powodziowym i precyzowanie
przeznaczenia terenu w ramach profili funkcjonalnych danej strefy planistycznej nastgpi na etapie
sporzadzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, po analizie lokalnych
uwarunkowan.

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

Dla gminy Dzierzgowo informacje na temat zasiegu obszaréw zmeliorowanych gromadzi Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Zlewni w Ciechanowie. Zgodnie z uzyskanymi na
potrzeby POG danymi obszary zmeliorowane dotyczg potudniowej czesci gminy (fragmenty obrebdéw
Szpaki, Zawady).

Ochrone uwzgledniono poprzez ograniczenia wskazania terendow pod nowg zabudowe w miejscach
zwigzanych z funkcjonowaniem melioracji wodnych (pojedyncze strefy SZ wyznaczone w POG
zwigzane sg z istniejgcg zabudowa zagrodowsa).

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

Na terenie gminy Dzierzgowo w aktualnej bazie Systemu Ostony Przeciwosuwiskowej (SOPO)
prowadzonej przez PIG nie zarejestrowano zadnego osuwiska.
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7. Strefy ochronne uje¢ wody (art. 13b pkt 3 lit. e).

Na terenie gminy Dzierzgowo zlokalizowane s3g cztery ujecia wdd podziemnych, ze stacjami
uzdatniania w Brzozowie Nowym, Dzierzgdwku, Dzierzgowie i Zawadach, obstugujgcymi wiekszosé
miejscowosci. Dla powyzszych uje¢ nie wyznaczono stref ochrony posredniej, obowigzujg strefy
ochrony bezposredniej. Dla uje¢ wody podziemnej, dla ktérych ustanowiono tereny ochrony
bezposredniej obowigzujg zasady gospodarowania okreslone w decyzjach o ich ustanowieniu lub
w pozwoleniach wodno-prawnych. W zwigzku z wygrodzeniem terendw stref ochrony bezposredniej,
zostaty one jednoczesnie wytgczone z bezposredniego oddziatywania niezwigzanego z ujmowaniem
wod zgodnie z Ustawa Prawo wodne.

W planie ogdlnym tereny stref ochrony bezposredniej uje¢ wody zostaty wyodrebnione jako strefa
infrastrukturalna (SI), badz z uwagi na uwarunkowania lokalne wtaczone do innych stref
planistycznych.

8. Obszary ochronne zbiornikéw wéd srédladowych (art. 13b pkt 3 lit. f).

Nie wystepuja na obszarze gminy Dzierzgowo. Obszar gminy Dzierzgowo w catosci znajduje sie
w zasiegu Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 215 ,,Subniecka Warszawska” (zbiornik wstepnie
rozpoznany -nieudokumentowany, nie wyznaczono stref ochronnych).

9. Tereny gornicze i obszary gérnicze wraz z filarami (art. 13b pkt 3 lit. g).
Na terenie gminy Dzierzgowo aktualnie nie wystepujg tereny gérnicze, ani obszary gérnicze.

Na obszarze gminy wskazano strefy planistyczne SG w obrebach geodezyjnych Choszczewka |, Zawady,
Rzegnowo i na niewielkim fragmencie obrebu geodezyjnego Kamien obejmujace tereny
udokumentowanych ztéz kopalin. Ustanowienie strefy gdrnictwa dla tych terendw potencjalnie,
w dalszej perspektywie daje mozliwosc ich eksploatacji.

10. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania dwutlenku
wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji (art. 13b pkt 3 lit. h).

Na obszarze gminy Dzierzgowo wystepujg udokumentowane zfoza kopalin pospolitych -
udokumentowane ztoza piaskéw i zwiréw — Rzegnowo |l (ztoze rozpoznane wstepnie) i Rzegnowo llI
(eksploatacja ztoza zaniechana), a ponadto fragment udokumentowanego ztoza Ozumiech (fragment
obrebu geodezyjnego Kamien, ztoze zlokalizowane w wiekszosci poza granicami gminy Dzierzgowo;
eksploatacja ztoza zaniechana). Aktualny wykaz zawiera krajowy system ewidencji zasobdow zt6z
»MIDAS”. Wszystkie udokumentowane ztoza kopalin objete sg w planie ogdlnym strefg gornictwa
(SG).

Aktualnie obszar gminy nie jest objety zadng z wydanych koncesji na poszukiwanie i wydobywanie
ropy naftowej i gazu ziemnego oraz gazu fupkowego.
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11. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej (art. 13b pkt. 3 lit. i).

W granicach gminy Dzierzgowo nie wystepujg obszary uzdrowisk, ani obszary ochrony uzdrowiskowej.

12. Zabytki objete formami ochrony oraz dobra kultury wspoétczesnej
(art.13b pkt 3 lit. j).

Formami ochrony prawnej zabytkéw sg zgodnie z ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz. 951, 1688 i 1904): wpis do
rejestru zabytkdw, uznanie za pomnik historii, utworzenie parku kulturowego oraz ustalenie ochrony
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, decyzji o warunkach zabudowy, o ustaleniu
lokalizacji inwestycji celu publicznego, linii kolejowej, o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowe;j
iw zakresie lotniska uzytku publicznego. Zabytki stanowig takze obiekty i obszary ujete
w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkdw oraz dobra kultury wspotczesnej.

Na terenie gminy Dzierzgowo znajdujg sie zabytki objete ochrong poprzez wpis do rejestru zabytkow
— 3 obiekty: Kosciot pw. Wniebowziecia NMP w Dzierzgowie wraz z cmentarzem przykoscielnym
w Dzierzgowie oraz parki podworskie w Dzierzgéwku i Rzegnowie. Ponadto na obszarze gminy
znajdujg sie dwa zabytki archeologiczne objete wpisem do rejestru zabytkdw: cmentarzysko
kurhanowe w Starym taczynie oraz grodzisko wczesnosredniowieczne w Tansku - Przedborach.
Rejestr zabytkow, wtym zabytkéw nieruchomych oraz zabytkéw archeologicznych wpisanych do
rejestru zabytkdw wojewddztwa mazowieckiego prowadzi Wojewddzki Urzad Ochrony Zabytkéw
w Warszawie, Delegatura w Ciechanowie.

Dodatkowo cenny zaséb zabytkbw w gminie stanowig obiekty i obszary ujete w gminnej
i wojewddzkiej ewidencji zabytkéw — aktualnie w gminnej ewidencji zabytkéw ujete sg (zgodnie
z Gminnym Programem Opieki nad Zabytkami Gminy Dzierzgowo na lata 2024-2027 (2024),
aktualizacja kart zabytkow z sierpnia 2023 r.) 43 karty zabytkdw (w tym zabytki objete wpisem do
rejestru zabytkéw) oraz kilkadziesigt stanowisk archeologicznych. Gminna ewidencja zabytkéw zostata
przyjeta stosownym zarzadzeniem Wadjta Gminy Dzierzgowo.

Zasady konstrukcyjne oraz zakres tresciowy planu ogdlnego wymusity koniecznos¢ uogdlnienia jego
ustalen, w szczegdlnosci w zakresie ustalonych standardéw urbanistycznych. Parametry zabudowy
i zagospodarowania terenu przypisane poszczegdlnym strefom planistycznym okreslajg jedynie zakres
mozliwych wartosci brzegowych - maksymalnych/minimalnych. Szczegétowe parametry zabudowy
oraz zasady zagospodarowania terenu, w odniesieniu do obiektdw i obszaréw objetych formami
ochrony konserwatorskiej oraz débr kultury wspdtczesnej, czy tez innych obiektéw i obszaréw
o cechach zabytkéw bedg (lub s3) sprecyzowane w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego lub decyzjach o warunkach zabudowy, zgodnie z wytycznymi konserwatorskimi.
Miejscowe plany zagospodarowania przestrzenne lub ich zmiany podlegajg kazdorazowo uzgodnieniu
z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.

Znaczna cze$é obszardw i obiektow zabytkowych objeta jest obowigzujagcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, ktdérego ustalenia w zakresie przeznaczenia terendw
uwzgledniono przy formutowaniu zapisow planu ogdlnego, przy czym nalezy pamietac, ze strefy
z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej (SW, SJ, SZ) majg charakter wielofunkcyjny i parametry
urbanistyczne w planie ogdlnym muszg uwzgledniaé takze inne funkcje niz wytacznie zabudowa
mieszkaniowa (np. ustugi, infrastruktura techniczna, budynki gospodarcze w zabudowie
siedliskowej, itp.). Stad niektore wskazniki, jak np. wysokos$¢ zabudowy czy intensywnos¢ zabudowy
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sg wyzsze niz okreslone obecnie w planach miejscowych dla terenéw zabudowy mieszkaniowej. Przy
zmianie obowigzujgcych planéw miejscowych, w odniesieniu do obiektéw zabytkowych czy stref
ochrony konserwatorskiej, nalezy co do zasady zachowaé dotychczas wyznaczone wskazniki zabudowy
i zagospodarowania terenu, ktére zostaty uzgodnione z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw
we wczesniejszych procedurach planistycznych.

13. Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne (art. 13b pkt 3 lit. k).
Na obszarze gminy Dzierzgowo nie ustanowiono pomnika zagtady, ani nie wyznaczono stref
ochronnych z nim zwigzanych.

14. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne (art. 13b pkt 3 lit. I).

Na obszarze gminy Dzierzgowo znajdujg sie tereny zamkniete ustanowione decyzjg Nr 91/MON
Ministra Obrony Narodowej z dnia 26 lipca 2024 r, obejmujgce fragmenty obrebéw geodezyjnych
Brzozowo teg, Brzozowo Maje, Dzierzgowo i Stare Brzozowo. Zgodnie z zapisami art. 13a ust.1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obszary te wytgcza sie z granic opracowania planu
ogélnego.

15. Obszary ograniczonego uzytkowania (art. 13b pkt 3 lit. m).

Na obszarze gminy Dzierzgowo nie ustanowiono obszaru ograniczonego uzytkowania w rozumieniu
przepiséw odrebnych ustawy Prawo ochrony srodowiska.

16. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji
(art. 13b pkt 3 lit. n).

Na obszarze gminy nie wystepujg obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji lub remediacji.

Dawne sktadowisko odpaddow w Rzegnowie zostato zrekultywowane, a plan ogdlny ustala na jego
terenie strefe otwartg (SO).

Obszary wymagajace rekultywacji na obszarze gminy mogg by¢ zwigzane z ewentualng przyszty
eksploatacjg kopalin, dla ktérych w planie ogdlnym wyznaczona zostata strefa goérnictwa (SG), choé
aktualnie (2025 r.) nie przewiduje sie eksploatacji tych zasobow.

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

Nie wystepujg na obszarze gminy Dzierzgowo.

18. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja
(art. 13b pkt 3 lit. p).

Nie wystepujg na obszarze gminy Dzierzgowo.
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19. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-1ll oraz grunty lesne
(art. 13b pkt 3 lit. q).

Grunty rolne klasy Ill stanowig ok. 9,8% powierzchni catej gminy, a ich wieksze kompleksy wystepujg
gtéwnie w potudniowej czesci gminy, w rejonie obrebdw geodezyjnych Zaboklik, Rzegnowo, Zawady,
Choszczewka |l, Szpaki oraz na mniejszych obszarach w obrebach Kitki, Choszczewka |, Szumsk
i Kamien. Mniejsze areaty gruntéw klas chronionych znajdujg sie takze w zachodniej czesci gminy
i w otoczeniu Dzierzgowa. Na obszarze gminy Dzierzgowo nie wystepujg grunty rolne klas l'i Il.

Grunty le$ne zajmuja blisko 30% powierzchni gminy, a najwieksze, zwarte kompleksy lesne wystepuja
we wschodniej cze$ci gminy, w obrebach Brzozowo Maje, Stare Brzozowo, Brzozowo teg, Dzierzgowo
i Miedzyles, w tym na terenach wytgczonych z opracowania planu ogdlnego (z uwagi na tereny
zamkniete) oraz w rejonie stanowiska dokumentacyjnego Morena Rzegnowska w obrebach
geodezyjnych Choszczewka | i Zawady.

Plan ogdlny na terenach lesnych ustala przewaznie strefe otwartg SO. Dla innych stref planistycznych,
na fragmentach ktérych wystepujg uzytki le$ne, z uwagi na ich wielofunkcyjnosé, ustalenia dla stref
zawierajg tereny lesne w profilu dodatkowym. Tereny rolnicze klas Il rowniez w przewazajjcej
wiekszosci zostaty zaliczone do strefy otwartej SO, w tym na znacznej cze$ci wykluczono mozliwos¢
realizacji instalacji odnawialnych Zzrédet energii (dopiero na etapie sporzadzania planéw miejscowych
nastgpi doprecyzowanie zasiegdw ewentualnych farm fotowoltaicznych z uwzglednieniem lokalnych
uwarunkowan, w tym réwniez klas gruntéw rolnych). Grunty rolne klas chronionych obejmujg takze
tereny planowane do zainwestowania, w rejonach miejscowosci, przy czym obszary te obejmuja
tereny wynikajgce z obowigzujgcego w gminie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
lub fragmenty stref o przeznaczeniu rolniczym (strefy SZ, SR).
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Ryc. 3 Lokalizacja

gruntéw rolnych klas Il oraz gruntéw lesnych na obszarze gminy Dzierzgowo
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie EGiB, stan na 09.2024 r.
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20. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej
(art. 13b pkt 3 lit. r).

Na obszarze gminy znajduje sie zaktad o zwiekszonym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowej — Ferma Drobiu Stare tgczyno Etap | i Etap ll, dla ktérych wyznaczono strefy zagrozen
reprezentatywnych zdarzen awaryjnych wskazanych w ,Programie Zapobiegania Awariom”
sporzgdzonym dla potrzeb inwestycji w zakresie toksycznosci substancji niebezpiecznych, nadcisnienia
i promieniowania cieplnego. Maksymalny zasieg skutkdw najbardziej niekorzystnego zdarzenia
awaryjnego mogacego wystgpi¢ na terenie zaktadu obejmuje obszar w promieniu 421 m. Zasieg ten
obejmuje w wiekszosci tereny rolnicze (wyznaczone w planie ogdlnym strefy otwarte SO) oraz
zabudowania wsi Stare taczyno, w rejonie ktérej plan ogdlny wskazuje strefy planistyczne wynikajace
z obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (strefy SZ, SJ, SU) wraz
z poszerzeniem terenu strefy zwigzanej z zabudowg zagrodowg dla potrzeb realizacji zabudowy
zwigzanej z rozwojem istniejgcego gospodarstwa rolnego.

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

Zagadnienie nie dotyczy obszaru gminy Dzierzgowo.

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

22.1 Infrastruktura spoteczna

Infrastruktura spoteczna na obszarze gminy jest uboga, a dostep do podstawowych ustug w znacznej
czesci gminy jest mocno ograniczony. Wiele miejscowosci pozbawionych jest dostepu do
podstawowych ustug. Obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obejmujgcy
wiekszo$¢ jednostek osadniczych na obszarze gminy zabezpiecza istniejgce i przyszte tereny ustug dla
ludnosci (tereny dla lokalizacji ustug publicznych oraz tereny rekreacyjno-wypoczynkowe), przy czym
w wielu miejscach tereny te dotychczas nie zostaty zrealizowane i zagospodarowane.

Na terenie gminy funkcjonujg placéwki edukacyjne - szkoty podstawowe z oddziatami przedszkolnymi
zlokalizowane w najwiekszych wsiach Dzierzgowie i Rzegnowie. Inne ustugi o charakterze publicznym,
w tym ustugi administracji, zdrowia, inne ustugi spoteczne, obiekty typu apteka, koscidt, bank,
biblioteka znajdujg sie w miejscowosci gminnej. Rowniez tam znajduje sie wiekszos¢ obiektow
handlowych. Na pozostatym obszarze gminy wystepujg nieliczne obiekty ustugowe, w tym sklepy,
Swietlice wiejskie, koscidt zlokalizowane w miejscowosciach: Nowe Brzozowo, Dzierzgowo, Miedzyles,
Rzegnowo, Szumsk, Dobrogosty, Dzierzgéwek, Ochotnicza Straz Pozarna, inne ustugi dla ludnosci typu
mechanika pojazdowa, weterynarz.

Dla terenéw ustug publicznych plan ogdlny ustala strefy ustugowe (SU) lub strefy wielofunkcyjne
z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ) lub wielorodzinng (SW), ktdre jako profil podstawowy
majg takze tereny ustug. Dla szkét i kosciotéw plan ogdlny ustala strefe ustugowg (SU). Czynne
cmentarze (wraz z planowang rezerwg w rejonie wsi Dzierzgowo) i cmentarze nieczynne - historyczne
wtgczono do stref cmentarzy (SC). Cze$¢ mniejszych terendw ustugowych (podobnie jak niektore
tereny ustug o charakterze publicznym), w szczegdlnosci ustug handlu, gastronomii czy rzemiosta

16



ustugowego, lokalizowanych najczesciej w zwartych strukturach przestrzennych miejscowosci, zostata
wiaczona do stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowga jednorodzinng (SJ) lub wielorodzinng
(SW), gdzie ustugi sg jednym z profili funkcjonalnych podstawowych.

Jesli chodzi o planowane obiekty infrastruktury spotecznej to gmina nie przewiduje realizacji nowych
obiektéw w najblizszym czasie, ktére wymagatyby wyznaczenia w planie ogdlnym nowych terendw,
niewynikajacych z obowigzujgcego dotychczas miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

22.2 Infrastruktura transportowa

Przez obszar gminy przebiega infrastruktura drogowa o znaczeniu ponadlokalnym - droga
wojewddzka nr 616 o klasie technicznej, G” — droga gtdwna, dla ktérej w planie ogdélnym wyznaczono
strefe komunikacyjng (SK).

Szkielet komunikacyjny gminy uzupetniajg drogi powiatowe w klasie drég technicznych zbiorczych lub
lokalnych. W planie ogdlnym wyznaczono dla nich strefe infrastrukturalng (SI). Pozostate drogi
o charakterze lokalnym, przede wszystkim drogi gminne wigczone zostaty do innych stref
planistycznych, gdzie tereny komunikacji stanowig jeden z podstawowych profili funkcjonalnych stref
planistycznych.

22.3 Infrastruktura techniczna

Poziom wyposazenia mieszkancéw gminy w obiekty infrastruktury technicznej jest umiarkowany,
a w niektérych obszarach niski:

zrédta wody dla zbiorowego zaopatrzenia gminy stanowig ujecia wéd podziemnych — 4 ujecia
wod; dtugosé eksploatowane] sieci wodociggowej w ostatnich 10 latach jest niezmienna;
ponad 96% mieszkar wyposazonych jest w instalacje wodociggowa, wg danych GUS blisko
97% mieszkancoéw korzysta z sieci wodociggowej;

— na terenie gminy Dzierzgowo brak jest zbiorczej kanalizacji sanitarnej oraz oczyszczalni
Sciekdw — teren planowanej oczyszczalni $ciekdw (zgodnie z obowigzujgcym planem
miejscowym) znajduje sie w potudniowej czesci wsi Dzierzgowo;

— na terenie gminy nie ma systemu zorganizowanego odprowadzania woéd opadowych, nie ma
scentralizowanych sieci cieptowniczych, gmina nie jest zgazyfikowana;

— mieszkancy gminy posiadajg dostep do sieci elektroenergetycznej, a jej stan jest oceniany
jako dobry i jest na biezgco przebudowywany/modernizowany oraz posiada mozliwosci
rozbudowy;

— gospodarka odpadami prowadzona jest zgodnie z przepisami prawa powszechnego
i przepisami lokalnymi; odpady wywozone s3 z terenu gminy izagospodarowywane
w Instalacji BMP w miejscowosci Kosiny Bartosowe (Gmina Wisniewo). Pojemniki na
selektywng zbiérke odpaddw znajdujg sie w kilku miejscowosciach na obszarze gminy.

Dla istniejgcych na obszarze gminy uje¢ wdéd podziemnych w planie ogdlnym ustalono strefy
planistyczne infrastrukturalng (SI) lub ustugowg (SU). Teren planowanej oczyszczalni $ciekdw zostat
wyznaczony w ramach strefy infrastrukturalnej (Sl).
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Na terenie gminy nie planuje sie nowych, duzych obiektéw infrastruktury wodno-kanalizacyjnej
(z wyjatkiem oczyszczalni Sciekéw w Dzierzgowie), a obiekty i urzadzenia o powierzchni nie wiekszej
niz 5000 m”> moga by¢ lokalizowane w kazdej strefie planistycznej.

Przez obszar gminy nie przebiegajg obecnie ponadlokalne, przesytowe linie i sieci infrastruktury
technicznej. Sie¢ elektroenergetyczng tworzg linie elektroenergetyczne sredniego i niskiego napiecia.

Na terenie gminy Dzierzgowo zlokalizowane s3 stacje bazowe telefonii. Sg to elementy konstrukcyjne
lokalizowane na odrebnych dziatkach, jak i urzagdzenia montowane na budynkach i obiektach. Z uwagi
na nieznaczny obszar, ktdry te urzadzenia zajmujg nie zachodzi konieczno$é¢ wydzielenia odrebnych
stref infrastrukturalnych. Urzadzenia, jak i obiekty telekomunikacyjne moga by¢ realizowane w kazdej
strefie planistycznej.

Gmina Dzierzgowo posiada zréznicowany potencjat do lokalizacji odnawialnych Zrédet energii, co
uwarunkowane jest w duzej mierze aktualnym stanem prawnym. Dotyczy to w szczegdlnosci
lokalizacji elektrowni wiatrowych oraz elektrowni stonecznych. Istotne sg réwniez uwarunkowania
przyrodnicze i konserwatorskie, ktére wymagajg szczegdlnej uwagi i mogg ogranicza¢ swobode
lokalizacji inwestycji w zakresie OZE.

Tereny lokalizacji instalacji wytwarzajgcych energie z odnawialnych zrédet energii potencjalnie moga
by¢ lokalizowane w ramach stref posiadajgcych profil podstawowy lub dodatkowy — tereny produkcji.
W planie ogdlnym gminy Dzierzgowo mozliwosci takie stwarzajg wyznaczone strefy gospodarcze (SP)
oraz strefy z odpowiednim profilem dodatkowym, tj. czes$¢ stref infrastrukturalnych (SI) posiadajgcych
w profilu dodatkowym tereny produkcji (potencjalna mozliwos¢ przeznaczenia w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego terenu lub jego czesci dla lokalizacji terendw produkcji energii).
Ponadto dopuszczenie lokalizacji konkretnych przedsiewzie¢ OZE wskazanych w profilu dodatkowym
na obszarze gminy stwarzajg: strefa produkcji rolniczej (SR), strefa ustugowa (SU) oraz strefa otwarta
(50), a dla biogazowni takze strefa wielofunkcyjna z zabudowa zagrodowg (SZ).

Z uwagi na stan zagospodarowania obszaru gminy, w szczegdlnosci lokalizacje terenéw z funkcja
mieszkalng przesgdzonych w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
istniejacg zabudowe poza terenami objetymi planem miejscowym oraz inne uwarunkowania prawne,
w tym zwigzane z terenami chronionymi przyrodniczo, mozliwosci lokalizacji elektrowni wiatrowych
w gminie sg ograniczone. W zwigzku z powyzszym w planie ogélnym gminy Dzierzgowo tylko
w poétnocno-zachodniej czesci gminy wyznacza sie tereny dopuszczajgce lokalizacje elektrowni
wiatrowych (jako profil dodatkowy w strefie otwartej SO). Na wiekszym obszarze gminy dopuszczono
mozliwos¢ lokalizacji elektrowni stonecznych réwniez jako profil dodatkowy w strefie otwartej (SO).
Z mozliwosci lokalizacji OZE wytgczono obszar gminy o najwiekszym pokryciu gruntami klas
chronionych oraz wieksze obszary zwartych komplekséw lesnych. Na pozostatym obszarze gminy,
w strefach otwartych (SO) przyjeto generalng zasade, ze dopuszcza sie mozliwosé lokalizacji
elektrowni stonecznych lub elektrowni wiatrowych (na czesci obszaru gminy), przy czym szczegétowe
lokalizacje beda rozpatrywane na kolejnym etapie planistycznym, w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.
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PLAN OGOLNY GMINY DZIERZGOWO
Odnawialne Zrédta Energii

Legenda:

- tereny istniejgcego zainwestowania
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Ryc. 4 Odnawialne Zrédta energii dopuszczone w planie ogélnym
Zrédto: opracowanie wtasne
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23. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe (art. 13b pkt. 5).

W Audycie Krajobrazowym Wojewddztwa Mazowieckiego (dokument przyjety Uchwatg Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego nr 48/24 z dnia 26 marca 2024 r.), w granicach gminy Dzierzgowo nie
zostaty wskazane krajobrazy priorytetowe. W audycie zidentyfikowano krajobrazy charakterystyczne
dla pdtnocnego Mazowsza — rolniczo-lesne i dolinne — z dominacjg mozaiki pdl, tak i laséw. Dokument
podkresla potrzebe ochrony terendéw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy, utrzymanie
rolniczego charakteru krajobrazu z zachowaniem charakterystycznych uktadéw przestrzennych
miejscowosci, ograniczenie zmiany przeznaczenia gruntdw rolnych klas chronionych na cele
nierolnicze, ograniczenie zmiany przeznaczania gruntéw lesnych na cele nielesne.

Plan ogdlny gminy Dzierzgowo uwzglednia rekomendacje zawarte w Audycie Krajobrazowym Woj.
Maz. m.in. poprzez koncentracje terendw zainwestowania wokét istniejgcych jednostek osadniczych
oraz zachowanie na znacznym obszarze gminy stref otwartych (SO).
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Ryc. 5 Typy krajobrazéw zidentyfikowane na obszarze gminy Dzierzgowo — wyrys z Audytu krajobrazowego woj.

Mazowieckiego
Zrédfto: https://dzierzgowo.e-mapa.net/

24. Opracowanie ekofizjograficzne (art. 13b pkt 6).

Opracowanie ekofizjograficzne na potrzeby planu ogdlnego gminy Dzierzgowo zrealizowano jako
opracowanie ekofizjograficzne podstawowe zgodnie z unormowaniami prawnymi zapisanymi w:
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— Ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska;

— Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 9 wrzeénia 2002 r. w sprawie opracowan
ekofizjograficznych.

W opracowaniu ekofizjograficznym sporzadzonym na potrzeby planu ogdlnego gminy Dzierzgowo
dokonano analizy stanu funkcjonowania srodowiska przyrodniczego oraz dokonano jego waloryzacji,
a takze zidentyfikowano istniejgce oraz potencjalne ograniczenia rozwoju i zagrozenia zaréwno
naturalne, jak i zwigzane z dziatalnoscig cztowieka. W dokumencie szczegétowo odniesiono sie do
obszaréw cennych przyrodniczo, w szczegdlnosci objetych ochrong prawng lub proponowanych do
objecia ochrong. Przeprowadzone analizy umozliwity identyfikacje predyspozycji funkcjonalno-
przestrzennych poszczegélnych czesci gminy z punktu widzenia uwarunkowan ekofizjograficznych oraz
sformutowanie wnioskdw i rekomendacji dla ustalen planu ogdlnego.

Plan ogdlny uwzglednia wymienione w opracowaniu ekofizjograficznym uwarunkowania
i ograniczenia w celu zapewnienia harmonijnego rozwoju gminy, z poszanowaniem wartosci
przyrodniczych, kulturowo-krajobrazowych, spotecznych i przestrzennych.

25. Zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniowa w gminie (art. 13b pkt 7).

Wedtug § 3 ust 1 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypiséw i wyryséw (Dz. U. z 2024 r., poz. 2758, z pdzn. zm.) zapotrzebowanie na
nowga zabudowe mieszkaniowg oraz chtonnosé terendw niezabudowanych w strefach planistycznych,
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, wyraza sie w liczbie mieszkancéw. W przypadku szacowania
zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg jest to liczba mieszkaicéw, dla ktérej nalezy
przewidzie¢c nowe tereny mieszkaniowe z uwagi na procesy demograficzne i zmiane standardu
mieszkaniowego. Horyzontem czasowym przyjetym dla sporzadzania bilansu jest okres 20-letni od
daty najnowszych udostepnianych danych, czyli rok 2043. Zaktada sie, ze bedzie to czas, kiedy
mozliwe bedzie zweryfikowanie przyjetych do planu ogdlnego zatozen oraz ich aktualnosci.

Zapotrzebowanie na nowga zabudowe mieszkaniowg oblicza sie zgodnie ze wzorem:

PUM,
P2 0

ZAP = M, -

gdzie:
ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg,

M,, — oznacza prognozowang liczbe mieszkanncow gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUM, — oznacza tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie zgodng z najnowszymi danymi,
P, — 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkarnn w gminie na jednego mieszkanca.

Przed dokonaniem obliczen zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg dokonano
poréwnania wskaznika prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca wyliczonego indywidualnie dla gminy Dzierzgowo z wytycznymi do jego obliczenia
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okreslonymi w przepisach wykonawczych do Ustawy (Rozporzadzenia). Wedtug przepiséw prawa
wskaznik oblicza sie zgodnie z jednym ze wzordw:

P20 . 3P0 —2P 10
Py =2P,— Py
gdzie:
P o — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodng

z najnowszymi danymi,

P .0 — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkann w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane,

P 9 — oznacza powierzchnie uzytkowag mieszkann w gminie na jednego mieszkanca zgodng z danymi
udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 20 lat przed rokiem, z ktérego pochodza
najnowsze dane;

Dane do obliczen sg nastepujgce:

Po,— 30,0 m>
P ,o—24,8 m*
P —22,1m’

Korzystajgc z obu wzorédw otrzymujemy wartosci:
Px=40,4m> albo Py=379m’

Wedtug & 3 ust 8 Rozporzgdzenia 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 wyryséw (Dz. U. z 2024 r., poz. 2758, z pézn. zm.):

~W przypadku gdy prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkarn w gminie na jednego mieszkarica
(P20) wyznaczona zgodhnie z ust. 3 jest mniejsza niz 40 m2 na jednego mieszkarica lub brak jest danych
udostepnionych przez statystyke publiczng umozliwiajgcych wykonanie obliczen zgodnie z wzorami,
o ktérych mowa w ust. 3, przyimuje sie wartos¢ teqo parametru wynoszgcg 40 m2 na jednego
mieszkarica.”

Na potrzeby niniejszego opracowania dane do obliczen sg nastepujace:

M,,- 1897 (prognozowana liczba ludnosci w 2043 r.) x 5 % = 1992 oséb
PUM,—- 82 222 m’
Py— 40,4 m’

ZAP = (-) 43 osoby

Wedtug § 3 ust 9 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie
projektu planu ogélnego gminy:

W przypadku gdy zapotrzebowanie na nowq zabudowe mieszkaniowq obliczone zgodnie z ust. 2 wynosi
mniej niz:
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1)(.);

2) 500 w gminie, w ktérej liczba mieszkaricow zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi udostepnianymi
przez statystyke publicznqg wynosi mniej niz 5000 i nie mniej niz 2000 — dopuszcza sie przyjecie, ze wynosi
500;

3)(..).”

W zwigzku z powyzszym zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg, wyrazong w liczbie
mieszkarncow mozna przyja¢ w wielkosci 500 mieszkarncéw (ZAP=500 oséb).

Chtonnos$¢ terendéw niezabudowanych, dla ktérych planowana jest nowa zabudowa z funkcjg
mieszkaniowg, nie moze by¢ mniejsza niz 70% i wieksza niz 130% zapotrzebowania (Art. 13d. ust. 2
,suma chtonnosci terendw niezabudowanych w tych strefach w catej gminie, w tym luk w istniejgcej
zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz wieksza niz 130% wartosci zapotrzebowania na nowq
zabudowe mieszkaniowg w gminie”). Ma to na celu uwzglednienie niepewnosci proceséw
rozwojowych oraz zmiennych uwarunkowan rynkowych.

Wskazywane w planie ogélnym nowe tereny, dotychczas niezabudowane w strefach z funkcjg
mieszkaniowg (strefy planistyczne, o ktérych mowa wart. 13c ust. 2 pkt 1-3, tj.: strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng, strefy wielofunkcyjne zzabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng, strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg) nie moga byc¢
zaprojektowane dla mniejszej liczby mieszkancéw niz 350 oséb (70% z 500 mieszkanncow) i nie
mog3 byc¢ wieksze niz zaspokajajace potrzeby 650 oséb (130% z 500 mieszkancow).

Il.  ZASADY PODZIAtU OBSZARU GMINY NA STREFY PLANISTYCZNE
— GMINNY KATALOG STREF PLANISTYCZNYCH W TYM ZASADY
WYZNACZANIA STREF WIELOFUNKCYJNYCH Z ZABUDOWA
MIESZKANIOWA LUB ZAGRODOWA WYNIKAJACE Z ART. 13d
USTAWY (0 PLANOWANIU I ZAGOSPODAROWANIU
PRZESTRZENNYM

1. Zasady ogdlne i przyczyny wyznaczania stref planistycznych w granicach okreslonych
w planie ogdéinym.

Zawartos¢ planu ogdlnego zostata okreslona w art. 13a ust. 4 pkt 1 i 2 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Informacje o stanie istniejgcym, uwarunkowania oraz kierunki
przeksztatcen zagospodarowania, ktdre wczesniej byly czescig studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, petnig obecnie jedynie role danych wyjsciowych dla ustalen planu
ogélnego.

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, gmina ma
obowigzek okreslenia standardéw urbanistycznych, w tym gminnego katalogu stref planistycznych
zawierajgcego profil funkcjonalny poszczegdlnych stref. Podstawe do opracowania tego katalogu
stanowi Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania
z niego wypisdw i wyryséw (Dz. U. z 2024 r., poz. 2758, z pdzn. zm.).
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Przy wyznaczaniu stref planistycznych w planie ogélnym uwzgledniono m.in.:

ustalenia funkcjonalne wynikajace z obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego — na obszarze gminy obowigzuje jeden miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, ktory obejmuje wiekszos¢ jednostek osadniczych w gminie; w trakcie
sporzadzania jest kolejny plan miejscowy obejmujacy pétnocno-zachodni obszar gminy (plan
dla realizacji instalacji odnawialnych Zrédet energii, w tym zespotu maksymalnie
14 elektrowni wiatrowych); zgodnie z obowigzujgcym planem miejscowym, w obrebie
wyznaczonych terendéw inwestycyjnych wystepujg tereny niezabudowane, stanowigce
rezerwy dla nowych inwestycji przeznaczonych pod zabudowe, w tym o funkcji mieszkalnej
(tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, zabudowy mieszanej - mieszkaniowej
jednorodzinnej lub zabudowy zagrodowej, mieszkaniowo-ustugowej oraz zabudowy
zagrodowej), ktore zostalty uwzglednione w wyliczeniach chtonnosci terendw
niezabudowanych,

aktualny stan zagospodarowania wg przeprowadzonej we wrzesniu 2024 r. szczegétowej
wizji terenowej, po ktérej w szczegdlnosci dokonano weryfikacji uzytkéw rolnych
zabudowanych wg ich faktycznego przeznaczenia uzupetnionej nastepnie informacjami
w tym zakresie z gminy oraz czesciowo od wiascicieli nieruchomosci (rozgraniczenie
terendw o funkcji mieszkalnej jednorodzinnej i o funkcji zabudowy zagrodowej),

ztozone whnioski do projektu planu ogélnego, w tym wnioski wtasne samorzadu,

uwarunkowania okreslone w art. 13b ustawy oméwione w rozdziale | niniejszego
uzasadnienia,

zasieg obszaréw przewidzianych pod uzupetnienie zabudowy, wyznaczony zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy,

dostep do infrastruktury komunikacyjnej i technicznej, w szczegélnosci dla terendw o funkgji
mieszkaniowej, a takze zasadnosci tworzenia stref rozwoju gospodarczego w gminie,

plany rozwojowe gminy Dzierzgowo, w tym polityke przestrzenng gminy wyrazong
w dotychczasowych dokumentach planistycznych gminy (Studium uwarunkowan
i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego),

zasady polityki przestrzennej okreslone w ,Strategii Rozwoju Gminy Dzierzgowo na lata
2024-2034” przyjetej Uchwatg Rady Gminy Nr 71/XI/25 z dnia 10 czerwca 2025,
omowione w rozdziale | niniejszego uzasadnienia.

W toku prac planistycznych analizowano réwniez wnioski ztozone przez osoby fizyczne i podmioty
prawne poza procedurg, w wiekszosci po formalnym okresie sktadania wnioskéw do planu ogdlnego
w zakresie ustawowych delegacji, takich jak: profile funkcjonalne stref (podstawowe i dodatkowe),
maksymalna intensywnos$¢ i wysokos¢ zabudowy, maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej.

Profil funkcjonalny oraz okreslone parametry zabudowy (takie jak intensywnos$¢, wysokosé,
powierzchnia zabudowy czy udziat powierzchni biologicznie czynnej) dla poszczegdlnych stref
planistycznych w planie ogélnym wyznaczajg jedynie ogdlne ramy zagospodarowania terenu.

W katalogu stref planistycznych kazdy profil funkcjonalny — podstawowy i dodatkowy — okresla
zestaw mozliwych przeznaczen w obrebie danej strefy, ktdre bedg uszczegétawiane podczas

24



sporzgdzania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego lub przy wydawaniu decyzji
o warunkach zabudowy (zagadnienie w mniejszym stopniu dotyczy gminy Dzierzgowo). Nie oznacza to
jednak, ze kazde z tych przeznaczen bedzie mogto lub bedzie musiato zostaé zrealizowane na kazdej
konkretnej dziatce objetej dang strefg. Parametry urbanistyczne majg charakter ogdlny - wyznaczajg
ramy/granice, w jakich powinna miesci¢ sie planowana zabudowa (np. maksymalna intensywnos¢ czy
wysokos¢, minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej); nie oznacza to, ze w kazdym miejscu
strefy bedzie mogta zaistnie¢ zabudowa w parametrach dopuszczonych dla danej strefy.

Ostateczne ustalenia dotyczgce zasad zagospodarowania terenu i zasad ksztattowania zabudowy —
w tym jej funkcji i konkretnych parametréw — beda dokonywane na poziomie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub w decyzji o warunkach zabudowy (WZ), z uwzglednieniem
lokalnych uwarunkowan, analizowanych w szczegétowe] skali podktadu geodezyjnego, na poziomie
konkretnej nieruchomosci inwestycyjnej. Muszg one jednak miesci¢ sie w granicach wyznaczonych
przez plan ogdlny. Co istotne, pozytywne rozpatrzenie wniosku do planu ogdlnego i ujecie go
w wyznaczonej strefie planistycznej nie oznacza obowigzku sporzadzenia lub zmiany miejscowego
planu, by odwzorowac te ustalenia.

Zgodnos¢ przysztych plandw miejscowych sporzadzanych w gminie z planem ogdlnym bedzie
nastepowata w nastepujgcym zakresie:

zgodnosci przeznaczenia terenu zgodnego z profilem funkcjonalnym strefy planistycznej
obejmujacej teren,

— ustalenia minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej nie mniejszego niz
minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej okreslony dla strefy planistycznej
obejmujacej teren,

— ustalenia maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy nie wiekszej niz maksymalna
nadziemna intensywnosc¢ zabudowy okres$lona dla strefy planistycznej obejmujacej teren,

— maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy nie wiekszego niz maksymalny udziat
powierzchni zabudowy okreslony dla strefy planistycznej obejmujacej teren.

Ustalone w planie ogélnym gminy strefy planistyczne i gminne standardy planistyczne stanowig
podstawe prawng dla decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym teren
musi by¢ takze potozony w zasiegu wyznaczonego w planie ogdlnym Obszaru Uzupetnienia Zabudowy
(patrz czesc Il uzasadnienia).

Nalezy pamietad jednak, ze zgodnie z Art. 13e nie kazda z wyznaczonych stref planistycznych w planie
ogblnym musi posiadac wszystkie parametry urbanistyczne, w szczegdlnosci dla czesci stref nie jest
obowigzkowe wyznaczanie maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy, maksymalnej
wysokosci zabudowy lub maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy — dotyczy stref: strefa
infrastrukturalna — SI, strefa zieleni i rekreacji — SN, strefa cmentarzy — SC, strefa gérnictwa — SG,
strefa otwarta — SO, strefa komunikacyjna — SK; za$ wartosci minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej nie trzeba okresla¢ dla stref: strefa gérnictwa — SG, strefa otwarta — SO, strefa
komunikacyjna — SK.

Ogotem wskazano w gminie 529 stref planistycznych w dwunastu rodzajach stref wskazanych
w przepisach prawa, w tym najwiecej jest stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowsg (tgcznie 263)
— stanowigcych blisko potowe wszystkich stref wyznaczonych w gminie.

25



W planie ogdlnym gminy Dzierzgowo wyznaczono obszary uzupetnienia zabudowy — uzasadnienie
i szczegdtowyq charakterystyke tych obszaréw oraz zasady ich rozszerzenia oméwiono w rozdziale 1l
uzasadnienia.

W planie ogdélnym gminy Dzierzgowo nie wyznaczono obszaréw zabudowy srédmiejskiej - plan
ogoblny dotyczy obszaru gminy wiejskiej, ani gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury
spotecznej, ktérych wyznaczanie w planie ogdlnym jest fakultatywne, a nie obowigzkowe i dotyczy
raczej obszaréw miast, a nie gmin wiejskich, ktére charakteryzujg sie innym uktadem przestrzennym
i funkcjonalnym niz tereny miast.

2. Chionno$¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie,
w strefach wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
jednorodzinng lub zagrodowa.

2.1. Chtonnos¢ terendw niezabudowanych w planach miejscowych

Obecnie dla obszaru gminy obowigzuje nastepujacy Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego wsi: Brzozowo-Czary, Brzozowo-Dgbrowka, Brzozowo-teg, Brzozowo-Maje,
Choszczewka, Dobrogosty, Dzierzgowo, Dzierzgéwek, Kamien, Kitki, Krery, Kurki, Miedzyles, Nowe
Brzozowo, Nowe taczyno, Pecherze, Pobodze, Ruda, Rzegnowo, Stegna, Stare Brzozowo, Stare
taczyno, Sosndwka, Szpaki, Szumsk Tansk-Choraze, Tansk-Grzymki, Tansk-Kiernozy, Tansk-Kesocha,
Tansk-Przedbory, Umiotki, Wasity, Wydrzywilk, Zawady iZaboklik, gmina Dzierzgowo uchwalony
Uchwatg Nr 51/X/2007 Rady Gminy Dzierzgowo z dnia 12 listopada 2007 r. Plan miejscowy obejmuje
wiekszos¢ terenéw zabudowanych w gminie.

Chtonnos$¢ terendw niezabudowanych w planie miejscowym — niewykorzystane dotychczas rezerwy
terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg szacowano przyjmujgc nastepujgce zatozenia:

1) dla terendéw przeznaczonych pod zabudowe zagrodowg (symbol RM w planie - tereny
zabudowy zagrodowej zwigzanej z produkcjg rolng i hodowlg), zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng (symbol MN w planie - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej) lub
zabudowe mieszang (symbol RM/MN w planie - tereny z funkcja podstawowg zabudowy
zagrodowej i uzupetniajgcg zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej) - szacunek oparto
osume liczby dziatek ewidencyjnych, na ktérych mogg pojawi¢ sie domy mieszkalne
jednorodzinne, tj.: sumujac liczbe dziatek wedtug istniejgcych podziatéw lub, na terenach,
ktére mogg podlegac dalszym podziatom — powierzchnie podzielono na liczbe nowych dziatek
z uwzglednieniem minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki (zgodnie z ustaleniami
planu) oraz lokalnych uwarunkowan, z takze biorgc pod uwage realnos¢ wykorzystania
rezerw;

2) na terenach o funkcji mieszanej: mieszkaniowo-ustugowych, tj. symbol RM/MN/U w planie
tereny z funkcjg podstawowg zabudowy zagrodowej i uzupetniajgcg mieszkaniowej zabudowy
jednorodzinnej i ustug nieucigzliwych, symbol MN/RM/U w planie - tereny jednorodzinnej
zabudowy mieszkaniowe] i zabudowy zagrodowej z ustugami nieucigzliwymi, symbol RM/U
w planie - tereny z funkcjg podstawowg zabudowy zagrodowej i uzupetniajaca ustug i drobnej
produkcji, symbol MN/U w planie - tereny jednorodzinnej zabudowy mieszkaniowe;j
z ustugami nieucigzliwymi, symbol RM/MN/Up/U w planie - tereny zabudowy zagrodowej
z dopuszczeniem zabudowy jednorodzinnej, ustug publicznych i ustug nieucigzliwych —
z ogolnej liczby nowych, niezainwestowanych dziatek zatozono, ze 80% bedg stanowié dziatki

26



3)

z funkcjg mieszkaniowg, a 20% beda to wytgcznie dziatki o funkcji ustugowej, uzupetniajacej
juz istniejgcg zabudowe zagrodowg lub mieszkaniowg jednorodzinng na sasiednich
nieruchomosciach; do obliczen przyjeto 80% ogdlnej liczby dziatek na terenach o funkcji
mieszanej;

pozostate tereny inwestycyjne, wyznaczone w planie ogdlnym, pominieto w bilansie
chtonnosci terendw niezabudowanych w planie miejscowym; przyjmujgc, iz nie sg one
dedykowane zabudowie o funkcji mieszkaniowej izlokalizowane beda w strefach
planistycznych planu ogdlnego innych niz strefy, na ktérych moze wystgpi¢ zabudowa
o funkcji mieszkaniowej (o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 Ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym),

Dla kazdej nowo wydzielonej dziatki przyjeto mozliwos¢ wybudowania jednego domu
o powierzchni uzytkowej funkcji mieszkaniowej — 120 m? dla jednego gospodarstwa
domowego o prognozowanej liczbie oséb 2,91 (biorgc pod uwage prognozowang liczbe oséb
w gospodarstwie domowym i prognozowang przecietng powierzchnie uz/os).

Podsumowanie wyliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych — rezerw w planie miejscowym
przedstawia ponizsza tabela.

Podsumowanie wyliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych na obszarze planu miejscowego.

Liczba dziatek | Powierzchnia |Liczba nowych
przyjeta do uzytkowa mieszkancow
Funkcja Liczba dziatek | obliczen mieszkan [m2] | [w zaokragl.]
Tereny
zabudowy
mieszkaniowej 7 7 840 20
jednorodzinnej
Tereny
zabudowy
mieszanej 239 190 22800 553
mieszkaniowo-
ustugowej
Razem 246 197 23640 573

2.2. Chtonnosé terendw niezabudowanych — luk w istniejgcej zabudowie

Na obszarach nieobjetych planem miejscowym oszacowano wielkos$¢ luk w istniejgcej zabudowie,
ktore mogtyby zosta¢ zabudowane budynkami mieszkalnymi zblizonymi do zabudowy wystepujacej
w sgsiedztwie (tj. moglyby uzyskaé potencjalnie decyzje o warunkach zabudowy dla realizacji
budynku mieszkalnego, czyli potozone sg w Obszarze Uzupetnienia Zabudowy). Obszar Uzupetnienia
Zabudowy wyznaczono zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja

2024 r.

w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdélnym gminy

(Dz. U. poz. 729) bez dokonywania na obecnym etapie korekty jego granic.

Po wyznaczeniu obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ) okazato sie, iz w gminie Dzierzgowo nie
wystepujg tereny potozone w granicach tego obszaru, ktdre bytyby nieobjete planem miejscowym lub
obszar ten, ze wzgledu na swojg wielkos¢ lub potozenie nie umozliwia lokalizacji nowego budynku
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o funkcji mieszkaniowej. Nie wystepujg zatem luki w istniejgcej zabudowie, a co za tym idzie
chtonno$é terenéw niezabudowanych — luk w istniejgcej zabudowie wynosi 0.

2.3. Chtonnos$¢ demograficzna gminy w stanie istniejgcym — podsumowanie

Wyliczenia catkowitej chtonnosci demograficznej gminy w stanie istniejgcym zawarto w ponizszej
tabeli.

Chtfonnos¢ demograficzna gminy Dzierzgowo w stanie istniejgcym

Chtonnos¢ terenow
niezabudowanych wyrazona
w liczbie mieszkancow

Tereny wskazywane

w planie miejscowym 573
Luki w istniejacej zabudowie 0
tacznie 573

2.4. Wyznaczone w planie ogélnym nowe tereny inwestycyjne, zwigzane
z lokalizowaniem zabudowy o funkcji mieszkaniowej w gminie

Zgodnie z ustaleniami zapotrzebowania gminy Dzierzgowo na nowg zabudowe mieszkaniowg
szczegotowo opisanego w pkt. 25 | cze$ci Uzasadnienia, wskazywane w planie ogélnym nowe tereny,
dotychczas niezabudowane, w strefach z funkcjg mieszkaniowg (strefy planistyczne, o ktérych mowa
w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — strefy
wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng, strefy wielofunkcyjne zzabudowa
mieszkaniowg jednorodzinng, strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowg) nie mogg by¢
zaprojektowane:

e dla mniejszej liczby mieszkarncow niz 350 oséb (70% z 500 mieszkarncow)
e nie moga by¢ wieksze niz zaspokajajace potrzeby 650 0s6b (130% z 500 mieszkarncow).

Obecna chtonnos$¢ terendw niezabudowanych w gminie wynosi 573 oséb, czyli jest na poziomie
114,6%. Nie wystepuje zatem potrzeba wskazania nowych terenéw inwestycyjnych z mozliwoscia
lokalizacji zabudowy mieszkaniowej. Jednak ze wzgledu na fakt, iz niektére tereny wskazywane
w obowigzujgcym planie miejscowym pozostajg niezagospodarowane — po prawie 20-tu latach nie
rozpoczety sie nawet procesy polegajgce chociazby na podziale geodezyjnym terendw
przeznaczonych pod mieszkalnictwo, nalezy uznaé je za chybione pomysty. Jednoczesnie ztozone
zostaty wnioski dotyczacych potrzeb inwestycyjnych mieszkancéw, ktére sg uzasadnione (np.
znajduja sie w rejonach gminy, gdzie w ostatnich latach zauwazalne sg procesy inwestycyjne lub
w sgsiedztwie gtéwnych drég). Biorgc pod uwage takie konieczno$¢ zrdinicowania oferty
inwestycyjnej w stosunku do dotychczas wystepujacych rezerw wskazano nowe tereny, ktore bedg
mogty podlega¢ zabudowie z mozliwoscig lokalizacji zabudowy mieszkaniowej i jako nowe tereny
inwestycyjne, przeznaczone dla rozwoju gminy witgczono je do stref:
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o strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng - SJ,
o strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowsg - SZ

Nie przewiduje sie wyznaczenia nowych terendéw inwestycyjnych z mozliwoscia lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Nowe tereny inwestycyjne nie stanowig duzych zespotéw zabudowy
(np. kilkunastu czy kilkudziesieciu dziatek), ale raczej stanowig pojedyncze dziatki inwestycyjne
potozone w sasiedztwie istniejgcej zabudowy, z mozliwoscig lokalizacji funkcji mieszkaniowej w
postaci budynku mieszkalnego jednorodzinnego lub nowego siedliska rolniczego. Przy wytyczaniu
tych terenéw kierowano sie licznymi uwarunkowaniami, w tym omodwionymi szczegdtowo
w rozdziale | niniejszego Uzasadnienie, domykaniem ksztattujgcych sie struktur i zespotéw zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej, dostepem do infrastruktury komunikacyjnej itechnicznej oraz
whnioskami ztozonymi do planu ogélnego. Nowe tereny inwestycyjne znajdujg sie w miejscowosciach:
Kitki, Choszczewka |, Zawady, Rzegnowo, Zaboklik, Kamien, Szumsk, Krery, Dzierzgowo, Miedzyles,
Brzozowo Czary, Brzozowo Maje. Dla nowych, wyznaczonych terenéw inwestycyjnych w strefach SJ
i SZ wyliczono mozliwos¢ wyznaczenia facznie 27 nowych dziatek, w tym 14 dziatek zwigzanych
z lokalizacjag nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i 13 dziatek zwigzanych z lokalizacjg
nowej zabudowy zagrodowej. przy czym biorgc pod uwage, iz strefy te majg charakter wielofunkcyjny
przyjeto, ze na ok. 80% wszystkich prognozowanych do wydzielenia dziatkach budowlanych bedzie
lokalizowana zabudowa mieszkaniowa, za$ na pozostatych dziatkach taka zabudowa nie wystapi -
stanowi¢ bedg tereny o innej funkcji, np. wytgcznie ustugowej lub zieleni urzadzonej towarzyszacej
zabudowie mieszkaniowej. Przyjmujac to zatozenie w nowych strukturach mieszkaniowych
wyznaczonych w planie ogdlnym beda mogty zamieszkac 64 osoby.

Wyliczenia catkowitej chtfonnosci demograficznej gminy, wynikajacej z projektu planu ogdlnego gminy
Dzierzgowo zawarto w ponizszej tabeli.

Chtonnos¢ demograficzna gminy Dzierzgowo w planie ogdlnym.

Chionnos¢ terenéw niezabudowanych
wyrazona w liczbie mieszkancow

Tereny wskazywane w planach miejscowych 573

Luki w istniejgcej zabudowie

Nowe tereny inwestycyjne z mozliwoscia
lokalizacji zabudowy mieszkaniowej 64
wskazane w strefach: SJ i SZ

tacznie
637

Wyliczona dla gminy Dzierzgowo catkowita chtonnos$¢ terendw z mozliwoscig lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej wynosi 637 oséb niemal catkowicie wyczerpuje maksymalne (powiekszone o 30%)
zapotrzebowania gminy i wynosi 98% maksymalnego zapotrzebowania.
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3. Charakterystyka wyodrebnionych grup stref planistycznych oraz ustalone w nich
gminne standardy urbanistyczne w zakresie parametréw urbanistycznych

3.1. Zasady ustalenia standardéw urbanistycznych w gminnym katalogu stref
planistycznych

Standardy urbanistyczne w gminnym katalogu stref planistycznych zostaty ustalone biorgc pod uwage:

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

w zakresie okreslenia minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej [%]
w poszczegdlnych rodzajach stref planistycznych;
e ustalenia parametrow i wskaznikéw urbanistycznych okreslone w obowigzujgcych

miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego;

e uwarunkowania okreslone w art. 13b ustawy omodwione w rozdziale | niniejszego
uzasadnienia.

Dla czesci stref nie jest obowigzkowe wyznaczanie maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
maksymalnej wysokosci zabudowy lub maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy — dotyczy stref:
strefa infrastrukturalna — Sl, strefa zieleni i rekreacji — SN, strefa cmentarzy — SC, strefa gérnictwa —
SG, strefa otwarta — SO, strefa komunikacyjna — SK; za$ wartosci minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej nie trzeba okresla¢ dla stref: strefa gérnictwa — SG, strefa otwarta — SO, strefa
komunikacyjna — SK.

3.2. Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng .

Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng dopuszczono w obszarach z istniejgca
zabudowg o takiej funkcji lub na terenach, na ktérych docelowo dopuszcza sie przeksztatcenia
funkcjonalno-przestrzenne w kierunku rozwoju badZ adaptacji istniejgcej zabudowy na funkcje
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Lokalizacja wyznaczonych stref SW dotyczy najwiekszych
miejscowosci w gminie — Dzierzgowa i Rzegnowa, a takze pojedynczych terenéw w miejscowosci Kitki
oraz terenu w Starym Brzozowie. W catej gminie wyszczegdlniono 7 stref wielofunkcyjnych
z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW), dla ktérych jako profil dodatkowy umozliwiono takze
lokalizacje zabudowy o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustalono gminne standardy
urbanistyczne w zakresie parametréw urbanistycznych zawarte w tabeli ponizej (wartos¢ minimalna
w przypadku powierzchni biologicznie czynnej i warto$¢ maksymalna dla pozostatych wskaznikéw. Dla
terenu potozonego w centrum wsi Dzierzgowo (4SW) zastosowano bardziej intensywne parametry
w zakresie maksymalnej powierzchni zabudowy, minimalnej powierzchni biologicznie czynnej oraz
intensywnosci zabudowy, co zwigzane jest z obecnym stanem zagospodarowania dziatek o niewielkiej
powierzchni.

Powierzchnia . . i Nadziemna
. .. Powierzchnia Wysokos¢ . L2
Strefa biologicznie intensywnos¢
zabudowy zabudowy
czynna zabudowy
strefa wielofunkcyjna z
sw | z2budowa 30%-40% 40%-60% 10-12 m 12-18
mieszkaniowg
wielorodzinng
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3.3. Strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng.

Strefami wielofunkcyjnymi z zabudowga mieszkaniowa jednorodzinng objeto:

e istniejgce tereny zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej, uzupetnione o ustugi podstawowe
oraz zielen urzadzong,

e tereny przeznaczone pod funkcje mieszkaniowg jednorodzinng lub mieszkaniowo ustugowa
w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,

e wybrane tereny przeznaczone w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego pod funkcje z zabudowa mieszang — rolniczg lub nierolnicza, dla ktérych plan
ogélny ustala docelowa funkcje w kierunku zabudowy mieszkaniowej nierolniczej; sg to
gtéwnie tereny potozone w zwartych strukturach miejscowosci (rzadziej obszary zabudowy
rozproszonej), ktére — na podstawie inwentaryzacji terenowej oraz konsultacji z samorzgdem
gminnym - zakwalifikowano do funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej (cho¢ nadal czesto
znajdujg sie na terenie stanowigcym grunt rolny zabudowany -uzytek Br),

e nowe tereny inwestycyjne przeznaczone pod rozwdj mieszkalnictwa gminy lokalizowane
najczesciej jako pojedyncze dziatki lub w postaci nowych, niewielkich zespotéw zabudowy do
uksztattowania (2-3 dziatki), bedace odpowiedzig na sktadane wnioski do projektu planu
ogélnego.

W catej gminie wyszczegdlniono 186 stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng
(S)), dla ktorych ustalono gminne standardy urbanistyczne w zakresie parametréw urbanistycznych
zawarte w tabeli ponizej (wartos¢ minimalna w przypadku powierzchni biologicznie czynnej i wartosc
maksymalna dla pozostatych wskaznikdw). Dla wiekszosci stref w ramach profilu dodatkowego
dopuszczono funkcje zabudowy rekreacji indywidualnej lub zabudowy letniskowej oraz tereny zieleni
naturalnej, a dla kilku stref takze teren lasu lub teren wdd (w zaleznosci od lokalnych uwarunkowan).

Powierzchnia . . L. Nadziemna
. .. Powierzchnia Wysokos¢ . I
Strefa biologicznie intensywnos¢
zabudowy zabudowy
czynna zabudowy
strefa wielofunkcyjna z
s | Zabudowa 40% 40% 10 m 0.8
mieszkaniowg
jednorodzinng

3.4. Strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowa

Gmina Dzierzgowo ma charakter rolniczy. Nadal znaczna cze$¢ mieszkancow gminy utrzymuje sie
z dziatalnosci rolniczej w ramach indywidualnych gospodarstw rolnych, zwigzanych z zabudowg
zagrodowgq. Obszary strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodowg wyznaczono przede wszystkim
w miejscach istniejgcej zabudowy zagrodowej, na terenach przeznaczonych w obowigzujgcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla zabudowy mieszkalnej o funkcji rolniczej, a
takze na terenach wskazywanych w planie miejscowym pod funkcje z zabudowg mieszang — rolnicza
lub nierolnicza, dla ktérych plan ogdlny ustala docelowo utrzymanie rolniczego charakteru zabudowy
(siedliska rolnicze zidentyfikowane w trakcie konsultacji zsamorzagdem gminnym jako zabudowa
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aktywnych rolnikéw, tereny wnioskowane do utrzymania funkcji rolniczej na podstawie ztozonych
whnioskow).

W celu zabezpieczenia potrzeb rozwojowych gospodarstw rolnych nie ograniczano sie wytgcznie do
wskazania obszaru strefy, zgodnie zuzytkiem gruntowym ,Br”, lecz dla wielu terendéw
(w szczegdlnosci w obrebie zagrdd rolniczych w zabudowie rozproszonej, nieobjetych dotad
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego) zwiekszano zasieg terendw objetych strefg
SZ ponad istniejgcy teren zabudowy, zabezpieczajgc dzieki temu ewentualne rezerwy pod budowe
niezbednych budynkéw dla funkcjonowania gospodarstwa rolnego. Intencjg planu ogdlnego w tym
aspekcie jest umozliwienie rozwoju juz istniejgcych gospodarstw, anie ich dalszy podziat czy
wydzielenie nowych, odrebnych jednostek zabudowy. Nowe strefy SZ wyznaczone w planie ogélnym
jako tereny zabudowy zagrodowe s3 to obszary przeniesione z obowigzujacych planéw miejscowych
lub wskazane na wniosek ztozony do planu ogdlnego.

W obszarze catej gminy wydzielono liczne strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowg zaréwno
w zabudowie rozproszonej, jak i w obszarach zwartej zabudowy miejscowosci. W obszarze tych stref
w profilu dodatkowym co do zasady dopuszczono teren rolnictwa z zakazem zabudowy, tereny zieleni
naturalnej, czasem tez teren ustug (gtdwnie w rejonie zwartych jednostek osadniczych), teren
wielkotowarowej produkcji rolnej (pojedyncze przypadki) lub teren laséw czy wdd. Docelowo, na
etapie sporzadzenia lub zmiany planu miejscowego zasiegi poszczegélnych funkcji zostang
doprecyzowane i dostosowane do aktualnych potrzeb dziatalnosci rolniczej lub funkcji lokalizowanych
w sgsiedztwie. W catej gminie wyszczegdlniono 506 stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowsa.

W catej gminie wyszczegdlniono 263 strefy wielofunkcyjne z zabudowg zagrodowsg (SZ), dla ktérych
ustalono gminne standardy urbanistyczne w zakresie parametréw urbanistycznych zawarte w tabeli
ponizej (wartos¢ minimalna w przypadku powierzchni biologicznie czynnej i wartos¢ maksymalna dla
pozostatych wskaznikow).

Powierzchnia . . L. Nadziemna
. .. Powierzchnia Wysokos¢ . I
Strefa biologicznie intensywnos¢
zabudowy zabudowy
czynna zabudowy
strefa wielofunkcyjna z
sz Y) 40% 40% 12m 0.8
zabudowg zagrodowa

3.5.  Strefy produkcji rolniczej

Obszar gminy Dzierzgowo z racji swojego rolniczego charakteru oraz stosunkowo zwartej zabudowy
jest potencjalnie atrakcyjny dla lokalizacji wielkotowarowej produkcji rolniczej. Wyznaczone w planie
strefy produkcji rolniczej (SR) zostaty wskazane na skutek uwzglednienia wnioskow ztozonych do
planu ogdlnego (tereny dla potrzeb chowu i hodowli zwierzat). Wiekszos¢ tych stref zlokalizowanych
jest w oddaleniu od istniejgcych i planowanych terenéw mieszkaniowych. Strefg SR objeto ponadto
teren istniejgcej fermy w Starym tgczynie wraz z terenem przewidzianym dla dalszego rozwoju
przedsiebiorstwa. Jako dodatkowy profil funkcjonalny wskazano w strefie produkcji rolniczej (SR),
w zaleznosci od potfozenia terenu: teren rolnictwa z zakazem zabudowy, odnawialne zZrddta energii
(biogazownia czy elektrownia stoneczna), teren zieleni urzgdzonej, teren zieleni naturalnej czy teren
lasu.

W catej gminie wyszczegdlniono jedynie 7 stref produkcji rolniczej, dla ktorych ustalono gminne
standardy urbanistyczne w zakresie parametréw urbanistycznych zawarte w tabeli ponizej (wartos¢
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minimalna w przypadku powierzchni biologicznie czynnej i warto$¢ maksymalna dla pozostatych
wskaznikow).

Powierzchnia . . Ly Nadziemna
. . Powierzchnia Wysokos¢ . aa
Strefa biologicznie intensywnos¢
zabudowy zabudowy
czynna zabudowy
strefa produkgji
SR 4 produikd 30% 60% 15m 15
rolniczej

3.6.  Strefy ustugowe

Z uwagi na specyfike gminy oraz nieréwnomierny rozktad ustug na jej obszarze, nie we wszystkich
czesciach gminy wyodrebniono strefy ustug. Zasadniczo strefami ustugowymi objeto wieksze tereny
istniejgcych lub planowanych w mpzp ustug publicznych, w tym przede wszystkim placéwek
oswiatowych, obiektéw kultu religijnego, terendw sSwietlic wiejskich oraz innych terendw ustug,
w tym takze o charakterze komercyjnym. Mniejsze tereny ustug wtgczono do wielofunkcyjnych stref
z zabudowg o funkcji mieszkalnej (SZ, SJ, SW), ktére jako profil podstawowy lub dodatkowy posiadajg
tereny ustug. Wyznaczone nowe strefy ustugowe (SU) dotyczg terendw w rejonie Dzierzgowa, ktére
objete byly wnioskami do planu ogdlnego, zwigzanych z korzystnym potozeniem dla lokalizacji takiej
funkcji (nowe tereny inwestycyjne o czesto niesprecyzowanym jeszcze profilu ustug — szczegoty
zagospodarowania iprzeznaczenie terenu bedzie doprecyzowane w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego). Tereny te stanowi¢ bedg uzupetnienie oferty inwestycyjnej
gminy. Wszystkie tereny jako profil dodatkowy posiadajg tereny zieleni naturalnej.
Nowoprojektowane tereny posiadajg ponadto dopuszczenie lokalizacji funkcji sktadéw i magazynéw
oraz czesciowo lokalizacji instalacji odnawialnych zrédet energii w postaci elektrowni stonecznych.

W catej gminie wyszczegélniono 20 stref ustugowych, dla ktérych ustalono zréznicowane gminne
standardy urbanistyczne w zakresie parametréw urbanistycznych, dostosowane do istniejgcych
funkcji obiektow w tych terenach lub ogdlne, elastyczne wskazniki dla terendw dotychczas
niezabudowanych stanowigcych oferte pod nowe zainwestowanie.

Powierzchnia . . L2 Nadziemna
. .. Powierzchnia Wysokos¢ . I
Strefa biologicznie intensywnos¢
zabudowy zabudowy
czynna zabudowy
SU strefa ustugowa 30%-40% 40%-60% 12 m-15m 0.8-1.2

3.7. Strefy gospodarcze

W zakresie funkcji gospodarczych, na terenie gminy wydzielono strefy oznaczone symbolem SP (strefa
gospodarcza), ktére obejmujg istniejgce tereny gospodarcze (w tym uzytkowane ekstensywnie)
W rejonie miejscowosci Dzierzgowo, nowe tereny inwestycyjne wyznaczone w obowigzujgcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (dotychczas niezainwestowane rezerwy dla
rozwoju funkcji gospodarczych) zlokalizowane na pdétnoc od wsi gminnej oraz w sgsiedztwie terenu
planowanej oczyszczalni w potudniowej czesci Dzierzgowa. Ponadto pojedyncze strefy wskazano
w obrebach Tansk Wasity (konieczne sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego) oraz Dobrogosty i Tansk Kiernozy (jako doprecyzowanie funkcji terenu na podstawie
ztozonych wnioskéw - tereny o wielofunkcyjnym przeznaczeniu w obowigzujgcym planie
miejscowym).
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W granicach stref gospodarczych dopuszczono réwniez uzupetniajgce funkcje ustugowe, a takze
w profilu dodatkowym tereny zieleni naturalnej, laséw i wod. Na terenach tych lokalizowane moga
by¢ przedsiewziecia z zakresu odnawialnych zrédet energii (OZE) jako jedna z kategorii terenéw
produkcji (zgodnie z Rozporzgdzeniem dotyczgcym miejscowych plandéw zagospodarowania
przestrzennego). Szczegdtowy zakres i zasieg poszczegdlnych funkcji oraz wskazniki zagospodarowania
terenu zostang doprecyzowane na etapie sporzadzania/zmiany miejscowych

zagospodarowania przestrzennego, w dostosowaniu do potrzeb oraz lokalnych uwarunkowan.

planow

W catej gminie wyszczegdlniono 11 stref gospodarczych. Z uwagi na to, ze sg to w zdecydowanej
wiekszosci tereny dotychczas niezabudowane w planie ustalono ogdlne, elastyczne wskazniki,
stwarzajagce mozliwosci rozwoju rdéznego rodzaju inwestycji, wymagajace doprecyzowania na
kolejnych etapach planistycznych. Dla wszystkich stref gospodarczych (z wyjatkiem strefy 10SP
potozonej w obrebi wsi Dobrogosty, dla ktdrej zastosowano mniej intensywne wskazniki) ustalono
jednakowe wskazniki, ktore zawarto w tabeli ponizej (wartos¢ minimalna w przypadku powierzchni
biologicznie czynnej i wartos¢ maksymalna dla pozostatych wskaznikow).

Powierzchnia . . 2 Nadziemna
. .. Powierzchnia Wysokos¢ . A
Strefa biologicznie intensywnos¢
zabudowy zabudowy
czynna zabudowy
SP strefa gospodarcza 20% 70% 15m 1.8

3.8. Strefy zieleni i rekreacji, cmentarze.

W zwigzku ze specyfikg jednostek osadniczych obszaru gminy Dzierzgowo w planie ogdlnym
dokonano generalizacji w zakresie stref planistycznych i wiekszos¢ istniejgcych, urzadzonych
ogodlnodostepnych terendw zieleni i rekreacji (zazwyczaj sg to niewielkie tereny) wiaczono do stref
wielofunkcyjnych z zabudowg o funkcji mieszkalnej (SJ, SZ, SW). Tereny sportu i rekreacji
w Dzierzgowie oraz tereny zabytkowej zieleni zostaly wigczone w granice stref zwigzanych
z wystepujacg na terenie lub w sasiedztwie zabudowg — w granice stref ustugowych (SU) lub
w przypadku parku w Dzierzgowku - do strefy wielofunkcyjnej SJ. Strefy zieleni i rekreacji (SN)
wyznaczono natomiast dla terendw w Dzierzgowie, dotychczas niewskazywanych w planie
obowigzujgcym pod zabudowe, ktdére zgodnie z planem ogdlnym mozna pozostawié¢ jako bufory
zieleni bez zabudowy lub rozwija¢ zgodnie z ustalonym profilem podstawowym lub funkcjami
dopuszczonymi w profilach dodatkowych (np. tereny sportu i rekreacji, réoznego rodzaju ustugi
dopuszczone zgodnie z katalogiem funkcji). Strefe zieleni i rekreacji wyznaczono ponadto w obrebie
Szumsk (rejon Szumsk-Sodowo), jako teren zieleni urzadzonej w miejscu pamieci z tablicg
pamiagtkowa. W gminie Dzierzgowo wyznaczono 3 strefy zieleni i rekreacji.

W gminie Dzierzgowo wyznaczono 3 strefy cmentarzy (SC) obejmujgce czynny cmentarz parafialny
w Dzierzgowie wraz z ok. 1ha rezerwag terenowg dla rozwoju cmentarza oraz dwa zabytkowe
cmentarze (ujete w gminnej ewidencji zabytkdw) - historyczne miejsca pochéwku w Kitkach
i okolicach Rzegnowa. Dla historycznych cmentarzy jako profil dodatkowy wskazano zieler urzgdzona.

Powierzchnia . . - Nadziemna
. . Powierzchnia Wysokos¢ . an
Strefa biologicznie intensywnos¢
zabudowy zabudowy
czynna zabudowy
SN strefa zieleni i rekreacji 50% - - -
SC strefa cmentarzy 30% - - -
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3.9. Strefy komunikacyjne i infrastrukturalne.

W granicach gminy Dzierzgowo wydzielono tylko jedng strefe komunikacyjng (SK) zwigzang
z przebiegiem przez obszar gminy drogi wojewddzkiej nr 616 (droga gtéwna ,,G” — wg klasyfikacji
technicznej drég).

Inne wazniejsze drogi (drogi powiatowe) w klasie technicznej lokalnej lub zbiorczej wskazano w planie
ogdélnym jako strefy infrastrukturalne (SI). Powigzania komunikacyjne, ktére budujg te drogi sg wazne
dla mieszkancéw gminy i stanowig swoisty ,,szkielet” struktury przestrzennej gminy.

Tereny komunikacyjne drég nizszych klas technicznych nie sg zakwalifikowane do stref
komunikacyjnych, gdyz majg charakter stuzebny wzgledem innych funkcji terenéw — ich rola polega na
obstudze terendw zabudowy (mieszkaniowych, ustugowych, rolnych czy gospodarczych). Tereny te
bedy realizowane w ramach pozostatych stref planistycznych — takie dziatanie dopuszcza profil
podstawowy tych stref - teren komunikacji.

Pozostate wydzielone strefy infrastrukturalne (SI) w gminie obejmujg tereny uje¢ wodd, teren
infrastruktury technicznej w Dzierzgowie dla planowanej zgodnie z obowigzujgcym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego oczyszczalni Sciekdw, teren przy projektowanej strefie
gospodarczej na potnoc od wsi Dzierzgowo. Mniejsze obszarowo urzadzenia infrastrukturalne beda
realizowane w ramach pozostatych stref planistycznych — takie dziatanie dopuszcza profil podstawowy
tych stref - teren infrastruktury technicznej, przy czym powierzchnia terendw infrastruktury
technicznej wyodrebnianej w ramach innych stref planistycznych nie moze by¢ wieksza niz 5000 m”.
W catej gminie wyszczegdlniono tacznie 9 stref infrastrukturalnych.

Powierzchnia . . 2 Nadziemna
. . Powierzchnia Wysokos¢ . aa
Strefa biologicznie intensywnos¢
zabudowy zabudowy
czynna zabudowy
SK strefa komunikacyjna - - - -
SI strefa infrastrukturalna 20% - - -

3.10. Strefy gérnictwa.

W obszarze gminy wyznaczono 4 strefy gérnictwa (SG), ktore obejmujg obszary udokumentowanych
zt6z kopalin. Strefy te umotzliwiaja wyznaczenie terendw goérnictwa w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

3.11. Strefy otwarte

W catej gminie Dzierzgowo wyszczegdlniono 15 stref otwartych. Strefami otwartymi w gminie objeto
zarowno tereny lasdw, jak i tereny rolnicze oraz tereny wdd powierzchniowych. Strefy otwarte
obejmujg rowniez tereny komunikacyjne niewydzielone strefg komunikacyjng (SK).W ramach strefy
otwartej mogg by¢ ponadto realizowane tereny infrastrukturalne, gdyz zaréwno komunikacja, jak
i infrastruktura techniczna mieszcza sie w podstawowym profilu funkcjonalnym strefy otwartej (SO).
Dla dwdch stref otwartych dopuszczono jako profil dodatkowy tereny zieleni urzgdzonej (35O, 8S0),
m.in. w obrebie Zaboklik, gdzie znajdujg sie schrony z czaséw Il wojny $wiatowej (ujete w gminnej
ewidencji zabytkow), przy czym miejsca lokalizacji tych obiektow nie sg wydzielone dziatkami
ewidencyjnymi i zlokalizowane sg w granicach uzytkéw rolnych.
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Co do zasady strefy otwarte powinny by¢ chronione przed zabudowg kubaturowg, stanowiac przede
wszystkim rolniczg i lesSng przestrzen produkcyjng gminy. Mogg sie jednak w obrebie tych stref
pojawi¢ docelowo tereny zabudowane, takie jak zabudowa w postaci obiektéw budowlanych
zwigzanych z podstawowq funkcjg terenu, np. obiekty dopuszczalne do realizacji w lasach,
niezmieniajgce lesnego przeznaczenia terenu czy budowle wodne. Mogg sie takze w obrebie tych
stref pojawié¢ urzadzenia produkujace energie z odnawialnych zrddet energii (OZE) — elektrownie
stoneczne lub elektrownie wiatrowe, zgodnie z profilem dodatkowym ustalonym dla konkretnej strefy
planistycznej. Do projektu planu ogdlnego wptynety wnioski dotyczace lokalizacji urzadzen OZE na
obszarze gminy, w szczegdlnosci elektrowni stonecznych. Dla wielu nieruchomosci wydane zostaty
prawomocne decyzje o warunkach zabudowy dla realizacji farm fotowoltaicznych (dotychczas nie
zrealizowane). Zasieg i konkretna lokalizacja poszczegdlnych funkcji produkcji energii z odnawialnych
zrédet zostanie okreslona na etapie opracowywania miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Dopuszczenie odnawialnych zrédet energii jako profil dodatkowy nie gwarantuje i nie
przesgdza o ich lokalizacji, bowiem dla niektérych obszarow mogg pojawi¢ sie ograniczenia
w lokalizacji obiektow budowlanych wynikajace z wymogdw konserwatorskich, przyrodniczych czy
sgsiedztwa zabudowy o funkcji mieszkaniowej lub innych uwarunkowan wykluczajgcych mozliwosc
realizacji danego przedsiewziecia.

lll. PRZYCZYNY | ZASADY WYZNACZENIA OBSZARU UZUPELNIENIA
ZABUDOWY

Wydanie decyzji o warunkach zabudowy (W2Z) na terenach bez obowigzujgcego planu miejscowego,
zgodnie z Art. 61 ust. 1 pkt 1a Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest mozliwe
tylko wtedy, gdy teren jest potozony, w wyznaczonym w planie ogdlnym, obszarze uzupetnienia
zabudowy (dalej OUZ). Proces wyznaczenia OUZ wynika z Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy
w planie ogdélnym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz. 729). OUZ w gminie Dzierzgowo wyznaczono $cisle
z uwzglednieniem wytycznych zawartych w ww. rozporzadzeniu.

Generalnie wyznaczenie OUZ umozliwia racjonalne wykorzystanie istniejgcej infrastruktury i ogranicza
rozpraszanie sie zabudowy na nowe, niezagospodarowane dotychczas obszary. Pozwala to na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych i ustugowych w granicach obszaréw juz zurbanizowanych,
wspierajac efektywny i zréwnowazony rozwdj.

Dla obszaru gminy Dzierzgowo z uwagi na obowigzujgcy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obejmujacy wiekszo$¢ jednostek osadniczych wyznaczenie OUZ nie stanowi
zagadnienia szczegdlnie istotnego. Zgodnie z przepisami prawa decyzji o warunkach zabudowy nie
wydaje sie bowiem dla obszarow objetych obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Cho¢ ustalenie OUZ w planie ogdlnym nie jest obowigzkowe, zdecydowano sie na
jego wyznaczenie w miejscach, w ktdrych poszerzono, wzgledem obowigzujacego mpzp, zasiegi
terendw inwestycyjnych lub wyznaczono nowe tereny na skutek uwzglednienia ztozonych wnioskéw.
Dzieki temu dla pojedynczych inwestycji mozliwe bedzie wydanie decyzji WZ w sytuacji braku planu
na tych fragmentach. Usprawni to procesy inwestycyjne w gminie.

Rozszerzenie i ograniczenie obszaréw uzupetnienia zabudowy
Obszar uzupetnienia zabudowy wygenerowany w sposdb omdwiony w pierwszej czesci niniejszego

rozdziatu zostat skorygowany w dostosowaniu do lokalnych potrzeb i polityki przestrzennej gminy
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zgodnie z §1 ust. 4, 5 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie
sposobu wyznaczania obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz.U. z 2024 r. poz.
729). Generalnie przyjeto zasade, ze na terenach, gdzie obowigzujg miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego OUZ zostat usuniety. OUZ wyjsciowy, wygenerowany przez
wtyczke APP-2 wraz poszerzeniami pozostawiono na czesci terendw przylegajgcych do istniejgcych
struktur przestrzennych (tereny dodane na skutek uwzglednienia ztozonych do POG wnioskéw), ktére
nie sg objete miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z przepisami prawa dopuszcza sie rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia zabudowy,
jednak nie wiecej niz o obszar o tgcznej powierzchni obliczonej zgodnie ze wzorem:

Pp =25% * (Pb — Pu)
gdzie:

Pp — oznacza faczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszaréw uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposéb, o ktérym mowa w §1 ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

Pb — oznacza taczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposdb, o ktérym mowa w §1 ust. 1 pkt 1-
3 Rozporzadzenia (UOZ podstawowy),

Pu — oznacza taczng powierzchnie obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposdb, o ktérym
mowa w §1 ust. 1 Rozporzadzenia (OUZ wynikowy, automatycznie wygenerowany).

Zgodnie z wyzej wskazanym wzorem, obliczono tgczng maksymalng powierzchnie rozszerzenia dla
obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w POG gminy (Pp):

Pp = 25% z (3217580.47 m” — 1008259.83 m?) = 552330,16 m”
Mozliwa wielkos¢ rozszerzenia OUZ to 55,23 ha

Powierzchnia catego wyznaczonego w planie ogdlnym obszaru uzupetnienia zabudowy wynosi:
53,21 ha. tacznie w catej gminie wyznaczono 35 odrebnych Obszaréw Uzupetnienia Zabudowy.

Automatycznie wygenerowany OUZ rozszerzono o wielkos¢ ok. 44,59 ha, co stanowi ok.
80,7 % maksymalnej, dopuszczalnej wielkosci tego rozszerzenia.

IV. CZESC GRAFICZNA UZASADNIENIA

Czes¢ graficzna uzasadnienia planu ogdlnego stanowi prezentacje danych przestrzennych, o ktdrych
mowa w art. 13h ust 3 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Czesc graficzng uzasadnienia przedstawiono na rysunku w skali 1:10 000, zawierajgcym:
e dane przestrzenne tworzone dla planu ogdlnego,
e granice dziatek ewidencyjnych.
e uwarunkowania.

Granice dziatek ewidencyjnych pochodzg ze zbioru danych bazy danych Ewidencji Gruntéw
i Budynkéw prowadzonej przez Powiatowy Osrodek Dokumentacji Geodezyjno-Kartograficznej
w Mtawie z dnia 17.09.2024 r.

Czesc graficzng uzasadnienia przedstawiono na dwdch planszach:
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Zatacznik nr 1 Prezentacja graficzna danych przestrzennych tworzonych dla planu ogdélnego
w skali 1:10 000

Zatacznik nr 2 Uwarunkowania w skali 1:10 000

Geometria obiektdw przestrzennych stanowigcych uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy,
o ktérych mowa w art. 13b pkt 3, pochodzi z nastepujacych Zrédet:

formy ochrony przyrody: https://www.gov.pl/web/gdos/dostep-do-danych-
geoprzestrzennych

obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig: Minister wtasciwy do spraw gospodarki wodnej
https://isok.gov.pl/inspire.html

tereny i obszary gornicze, ztoza kopalin: https://midas-
app.pgi.gov.pl/ords/r/public/midas/start

zabytki: opracowanie wiasne na podstawie Gminnej Ewidencji Zabytkéw Gminy Dzierzgowo
(2023 r.) oraz danych udostepnionych przez Narodowy Instytut Dziedzictwa

tereny zamkniete: Minister Obrony Narodowej, dane przestrzenne na podstawie Decyzji
Nr 91/MON Ministra Obrony Narodowej z dnia 26 lipca 2024 r. w sprawie ustalenia terenéw
zamknietych w resorcie obrony narodowej (Dz. U. z 2024 r. poz. 115)

obszary ograniczonego uzytkowania: Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla potrzeb
planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego Gminy Dzierzgowo

grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas lll oraz grunty lesne: opracowanie wtasne na
podstawie danych pochodzacych z EGiB - Starostwo powiatowe w Mtawie

obszary gruntéw zmeliorowanych — dane przestrzenne - Paristwowe Gospodarstwo Wodne
Wody Polskie Zarzad Zlewni w Ciechanowie

korytarze ekologiczne: Opracowanie ekofizjograficzne podstawowe dla potrzeb planu
ogoblnego zagospodarowania przestrzennego Gminy Dzierzgowo
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