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WSTĘP

Zmiana studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Regimin, zatwierdzonego uchwałą nr XXVIII/136/2000 Rady Gminy Regimin 
z dnia 15 grudnia 2000 roku jest sporządzona w związku z uchwałą 
nr XXIV/118/2008 Rady Gminy Regimin z dnia 18 listopada 2008 roku 
w sprawie przystąpienia do zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Regimin, na podstawie ustawy 
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 
(Dz. U. Nr 80/2003, poz. 717, z późniejszymi zmianami). Zgodnie z tą ustawą celem studium jest określenie polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych zasad zagospodarowania, jako wiążących dla organów gminy przy sporządzaniu miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego.

Podstawowymi przesłankami do podjęcia sporządzenia zmiany studium były: 

· wnioski w zakresie zwiększenia i weryfikacji obszarów preferowanych 
w studium pod różnego rodzaju zabudowę i zainwestowanie,

· konieczność wprowadzenia ustaleń oraz zmiany ustaleń, których brak lub sposób sformułowania utrudniał optymalną gospodarkę przestrzenną w gminie, 

Powyższe, o charakterze doraźnym, przesłanki nie mają istotnego znaczenia dla, określonych w dotychczas obowiązującym studium, celów i kierunków rozwoju.

Potrzeba zmiany studium zaszła przy niezmienionych istotnych uwarunkowaniach zagospodarowania przestrzennego gminy, wynikających z nich możliwości szans oraz podstawowych problemów rozwoju i w związku z tym przy zachowaniu określonych w nim celów i kierunków rozwoju. Zaszłe bowiem, 
w okresie obowiązywania studium, zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym gminy nie rzutują na uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego 
w stopniu mogącym mieć wpływ na zmianę, określonych w tym studium, kierunków jego zagospodarowania.

W związku z powyższym projekt zmiany studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Regimin przygotowano bez istotnych zmian jego I części – uwarunkowań zagospodarowania przestrzennego. Dokonano jedynie w tej części studium, uaktualnienia  danych oraz nie posiadających znaczenia merytorycznego, zmian technicznych oraz porządkowych. 

Rysunki studium sporządzono dla obszaru gminy, na planszach w  skali 1:10 000.  

WPROWADZENIE

Przedkładane opracowanie Kierunki zagospodarowania przestrzennego gminy jest drugim etapem prac nad Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy Regimin.
Podstawą do określenia kierunków zagospodarowania gminy była identyfikacja podstawowych problemów rozwoju dokonana w wyniku szczegółowego rozpoznania stanu zagospodarowania i możliwości rozwoju – I etap prac.

Gmina pod względem funkcjonalno-przestrzennym w zasadzie ma charakter jednorodny. Uwzględniając jednak lokalne uwarunkowania i możliwości dalszego rozwoju określono 4 strefy funkcjonalno-przestrzenne dla których określono kierunki działania zmierzające do realizacji postawionych celów. 

Zgodnie z ustawą z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym, która stanowi formalną podstawę opracowania zmiany studium, określono:
· kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu terenów;

· kierunki i wskaźniki dotyczące zagospodarowania oraz użytkowania terenów, w tym tereny wyłączone spod zabudowy;

· obszary oraz zasady ochrony środowiska i jego zasobów oraz ochrony krajobrazu kulturowego;

· obszary i zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków;

· kierunki rozwoju systemów komunikacji i infrastruktury technicznej;

· obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego 
o znaczeniu lokalnym;

· obszary, na których rozmieszczone będą inwestycje celu publicznego 
o znaczeniu ponadlokalnym, zgodnie z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego województwa mazowieckiego i ustaleń programów, zawierających zadania rządowe;

· obszary przestrzeni publicznych, dla których jest obowiązek sporządzenia miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego; 

· obszary, dla których obowiązkowe jest sporządzenie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego w związku z planowaną lokalizacją  obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży pow. 2000 m​​2;

· obszary, dla których gmina zamierza sporządzić miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, w tym obszary wymagające uzyskania  zmiany przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne;

· kierunki i zasady kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej;

· obszary narażone na niebezpieczeństwo powodzi;

· obszary wymagające przekształceń, rehabilitacji lub rekultywacji;

· granice terenów zamkniętych i ich stref ochronnych;

Nie ma przesłanek do określenia:
· obszarów oraz zasad ochrony uzdrowisk;

· obszarów i zasad ochrony dóbr kultury współczesnej;

· obszarów, dla których obowiązkowe jest sporządzenie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego na podstawie przepisów odrębnych, w tym obszarów wymagających scaleń i podziału nieruchomości;

· obiektów lub obszarów, dla których wyznacza się w złożu kopaliny filar ochronny;

· obszarów narażonych na niebezpieczeństwo osuwania się mas ziemnych;

· obszarów pomników zagłady i ich stref ochronnych;

Integralną częścią opracowania jest plansza terenu gminy w skali 1:10 000  – kierunki zagospodarowania przestrzennego.

I.  IDENTYFIKACJA  PODSTAWOWYCH  PROBLEMÓW  ROZWOJU

Szczegółowe rozpoznanie stanu zagospodarowania przestrzennego 
i możliwości rozwoju przeprowadzone w I etapie prac nad Studium pozwala na identyfikację  mających wpływ na sposób zagospodarowania gminy:

· przyrodniczych i ekologicznych 

· społecznych 

· strukturalnych

· środowiska kulturowego

· infrastruktury technicznej i komunikacji

1. Problemy przyrodnicze i ekologiczne

· konieczność przestrzegania zasad gospodarowania na terenach objętych ochroną (rezerwaty przyrody, obszary chronionego krajobrazu, parki zabytkowe, lasy ochronne, obszar wysokiej ochrony wód podziemnych, strefy ochronne ujęć wody, oraz obiektów prawnie chronionych (liczne pomniki przyrody) w aspekcie rozwoju działalności gospodarczej;

· zanieczyszczenie rzeki Łydyni powodujące zagrożenie dla życia biologicznego oraz ograniczające bezpośrednie, w tym rekreacyjne wykorzystanie wód;

· ograniczone możliwości wykorzystania surowców mineralnych  (rejony prognostyczne występują w obszarze chronionego krajobrazu oraz wysokiej ochrony GZWP – Głównego Zbiornika Wód Podziemnych).

· konieczność ograniczenia odpływu związków azotu ze źródeł rolniczych na obszarze szczególnie narażonym w obrębie wsi Radomka, Koziczyn, Lipa, Szulmierz i Kalisz (Rozporządzenie nr 5/2008 Dyrektora Regionalnego Zarządu Gospodarki Wodnej w Warszawie z dnia 21 kwietnia 2008r w sprawie wprowadzenia programu działań mających na celu ograniczenie odpływu azotu ze źródeł rolniczych dla obszaru szczególnie narażonego w gminach: Ciechanów, m. Ciechanów, Regimin, Opinogóra Górna, Gołymin Ośrodek, Sońsk, Ojrzeń, Świercze i Gzy). 

2. Problemy środowiska kulturowego

· zachowanie i ochrona obiektów wpisanych do rejestru zabytków oraz postulowanych do ochrony;

· zachowanie i ochrona (odtworzenie) reliktów kultury i własności szlacheckiej w postaci założeń podworskich jak również przykładów dawnego typu osadnictwa i  rodzaju gospodarki rolnej;

· konieczność określenia standardów w zakresie zabudowy (szczególnie 
w miejscowościach o historycznych układach i dobrze zachowanym krajobrazie) zarówno w sensie kształtu jak i technologii budowania;

· podniesienie atrakcyjności miejsc i obiektów o wartościach kulturowych;

· ochrona zabytków sztuki ludowej (chaty wiejskie, krzyże i kapliczki przydrożne) oraz gromadzenie i ochrona zabytków ruchomych .

3. Problemy społeczne

· negatywne zjawiska demograficzne:

· depopulacja (zmniejszanie się zaludnienia);

· postępujący proces starzenia się ludności (ok. 17% ludności w wieku poprodukcyjnym);

· wysokie obciążenie ekonomiczne w stosunku do niepracujących (stosunkowo niski wskaźnik ludności w wieku produkcyjnym);

· występujące bezrobocie o charakterze długotrwałym;

· postępujące zjawisko pauperyzacji;

4. Problemy strukturalne

· rozproszenie obiektów i urządzeń usługowych   oraz ich niski standard;

· niewykorzystane w stopniu optymalnym zasoby rolniczej przestrzeni produkcyjnej,

· brak zainwestowania w przetwórstwie płodów rolnych w dostosowaniu do ich podaży;

· brak zainwestowania w urządzenia obsługi podróżnych przy drogach wojewódzkich;

· niedostosowana baza techniczna szkół do wymogów wprowadzonej reformy oświatowej;

· niska aktywność gospodarcza  (mała liczba  podmiotów gospodarczych 
o małym zatrudnieniu);

· ograniczone możliwości rozwoju agroturystyki (mimo atrakcyjności przyrodniczo-krajobrazowej) wynikające z niskiego standardu mieszkań 
w zabudowie zagrodowej oraz brak bazy turystyczno-wypoczynkowej ogólnodostępnej;

5. Problemy w zakresie komunikacji  i infrastruktury technicznej

· niedoinwestowanie w zakresie dróg - niska jakość dróg pod względem parametrów technicznych: stan techniczny, szerokość, nawierzchnia, nośność, brak poboczy i in., przy stosunkowo niskim wskaźniku (poniżej 50%) dróg publicznych (wojewódzkie, powiatowe i gminne) o nawierzchni twardej;
· ograniczenia inwestycyjne wprowadzone przebiegiem gazociągu tranzytowego „Jamał - Europa Zachodnia” w pasie o szerokości ok. 200 m. - po sto metrów               z każdej strony sieci, oraz tłoczni gazu w Lekowie;
· docelowo, modernizacja i przystosowanie magistrali kolejowej E - 65 do szybkości 160 km/h ograniczy możliwości przekraczania komunikacyjnego torów w poziomie terenu, co może utrudnić korzystanie z użytków  rolnych oraz przyszłe powiązanie planowanego zbiornika na rzece Łydyni z kompleksem leśnym w zachodniej części gminy;
· brak zorganizowanego systemu unieszkodliwiania ścieków;
II. MOŻLIWOŚCI  I  SZANSE  ROZWOJU  GMINY 

Analiza uwarunkowań (zewnętrznych i wewnętrznych) dotychczasowego zagospodarowania przestrzennego pozwala na określenie (identyfikację) czynników sprzyjających rozwojowi:

· korzystne położenie gminy w systemie komunikacji:

· przez teren gminy przebiega magistralna linia kolejowa Warszawa – Gdańsk (E- 65)  z przystankiem kolejowym w miejscowości  Pniewo Czeruchy,

· teren gminy przecinają dwie drogi wojewódzkie: nr 615 (Mława – Ciechanów) i nr 616 (Rembielin – Ciechanów)

· wykształcona w stopniu zapewniającym dobre powiązania wewnętrzne, sieć dróg publicznych (wojewódzkie, powiatowe i gminne) pomimo na razie jeszcze niskiej ich jakości;

· położenie gminy w zasięgu oddziaływania miasta powiatowego Ciechanowa, możliwość korzystania z usług wyższego rzędu oraz rynek zbytu dla płodów rolnych;

· potencjalne możliwości dla rozwoju funkcji rekreacyjno-wypoczynkowej 
w oparciu o bogate zasoby przyrodnicze i walory estetyczne krajobrazu związane między innymi  z obecnością dużych i zwartych kompleksów leśnych (lesistość gminy ok. 23 %), atrakcyjną rzeźbę terenu  (zwłaszcza w obrębie krawędzi opinogórskiej), oraz siecią wodną;

· możliwość wykorzystania walorów przyrodniczo-krajobrazowych w powiązaniu        z obiektami o wartościach kulturowych do rozwoju funkcji rekreacyjnej,

· realizacja wielozadaniowego zbiornika wodnego „Regimin” na rzece Łydyni podniesie walory rekreacyjne obszaru, stworzy alternatywę wypoczynku nadwodnego    (dla mieszkańców Ciechanowa i gminy) oraz zwiększy zasoby dyspozycyjne wód powierzchniowych;

· duże zasoby wód podziemnych (gmina jest w zasięgu Głównego Zbiornika  Wód Podziemnych „Górna Łydynia”) sprzyjają lokalizacji zakładów przemysłowych, w tym wodochłonnych;

· układ przestrzenny obszarów predysponowanych do zalesień sprzyja powiększeniu istniejących kompleksów leśnych, tworzenie ciągłości układów przyrodniczych oraz stabilizacji równowagi ekologicznej na obszarach chronionego krajobrazu;

· warunki sprzyjające specjalizacji gospodarstw :

· w uprawach zbóż konsumpcyjnych i paszowych oraz roślin przemysłowych         (około 72 % gruntów ornych to dobre i średnie);

· w produkcji mleka (użytki zielone zajmują ok. 21 % użytków rolnych, bliskość mleczarni);

· korzystne warunki środowiskowe  (nie zdegradowane gleby, dobre warunki aerosanitarne, brak obiektów uciążliwych dla środowiska) to szansa dla produkcji żywności o wysokich parametrach jakościowych;

· stosunkowo czyste i mało przekształcone środowisko naturalne umożliwia rozwój agroturystyki, głównie w rejonach miejscowości sąsiadujących 
z terenami leśnymi;

· potencjalne możliwości wykorzystania zasobów mineralnych (żwir) jako czynnika aktywizacji,

· korzystne warunki naturalne dla lokalizacji elektrowni wiatrowych;

· bogata oferta terenów uzbrojonych pod zabudowę mieszkaniową, usługowo-produkcyjną, oraz rekreacyjno-wypoczynkową, o dobrej dostępności komunikacyjnej;

· korzystne warunki rozwoju gazyfikacji gminy:

· opracowana koncepcja programowa gazyfikacji

· zrealizowana i funkcjonująca stacja redukcyjno-pomiarowa I-go stopnia

· rozpoczęta realizacja sieci gazociągów średniego ciśnienia do odbiorców.

III. CELE  ROZWOJU


Cele rozwoju gminy wynikają ze wskazanych problemów i możliwości rozwoju gminy jak również z kierunków polityki przestrzennego zagospodarowania kraju             (ujętych w Planie zagospodarowania przestrzennego województwa mazowieckiego). Rozwój gminy powinien polegać na możliwie pełnym zaspokajaniu potrzeb społeczności lokalnej, przy jednoczesnym równoważonym zagospodarowywaniu terenów.


Jako wiodące cele rozwoju gminy przyjmuje się:

· wzrost aktywizacji gospodarczej gminy poprzez:

· wykorzystanie lokalnych zasobów rolniczej przestrzeni produkcyjnej

· rozwój małych zakładów produkcyjnych

· rozwój lokalnego rynku pracy

· rozwój funkcji rekreacyjnej

· promocję gminy.

· poprawa jakości życia mieszkańców poprzez:

· wzrost podaży miejsc pracy,

· poprawę warunków zamieszkania,

· zapewnienie odpowiedniego standardu usług.

· ochrona i racjonalne kształtowanie środowiska przyrodniczego 
i kulturowego poprzez:

· zachowanie istniejących wartości (walorów) środowiska,

· wprowadzenie zalesień i zadrzewień,

· racjonalne wykorzystanie surowców mineralnych,

· utrzymanie i rewaloryzacja zasobów materialnych dziedzictwa kulturowego.

· rozwój i usprawnienie systemów komunikacji i infrastruktury technicznej poprzez:

· podniesienie stanu technicznego i parametrów użytkowych dróg,

· stworzenie kompleksowych systemów gospodarki wodno-ściekowej,

· rozbudowę sieci gazowej,

· kształtowanie ładu przestrzennego poprzez:

· uporządkowanie zabudowy jednostek osadniczych,

· wyeliminowanie konfliktów wynikających z różnych sposobów użytkowania terenów.

IV. KIERUNKI  ZAGOSPODAROWANIA  PRZESTRZENNEGO
1. Struktura  funkcjonalno – przestrzenna i główne kierunki zagospodarowania

W strukturze wewnętrznej gminy po uwzględnieniu lokalnych zróżnicowań przestrzennych wynikających z uwarunkowań przyrodniczych, kulturowych, społeczno – ekonomicznych , techniczno – infrastrukturalnych, predyspozycji funkcjonalnych i roli gminy w procesie rozwoju gospodarczego wyodrębniono strefy funkcjonalno – przestrzenne:

· Strefa A – intensywnego rozwoju funkcji rolniczej i osadnictwa

A – 1 –    obejmująca wschodnią część gminy  z miejscowościami : Radomka, 

                Lipa, Szulmierz, Kalisz,

A – 2 – 
  obejmująca północną część gminy z miejscowościami: Zeńbok, 

                Jarluty Wielkie, Kątki, Karniewo,

· Strefa B  – rolno – leśna z zachowaniem walorów przyrodniczo – krajobrazowych i możliwością rozwoju funkcji rekreacyjnej obejmująca tereny leśne i rolne oraz sołectwa : Przybyszewo, Kozdroje, Trzcianka.

· Strefa C – rozwoju osadnictwa, związana z oddziaływaniem  miasta Ciechanowa obejmująca miejscowości : Regimin, Lekowo, Targonie, Grzybowo, Pawłowo  i Pawłówek.

· Strefa D – rozwoju funkcji rekreacyjnej i usługowo – osadniczej obejmująca północno – zachodnią część gminy – Las Lekowski, lasy ochronne oraz miejscowości: Jarluty Małe, Klice, Pniewo Wielkie, Pniewo Czeruchy, Kliczki, Lekówiec.

Podstawowe kierunki zagospodarowania przestrzennego oraz główne kierunki działania w wydzielonych strefach funkcjonalno-przestrzennych przedstawiają się następująco:

Strefa A-1 - tworzenie warunków dla rozwoju funkcji rolniczych, produkcyjnych i osadniczych.


Główne kierunki działania:

· intensyfikacja produkcji rolnej w oparciu o gleby wysokiej jakości, głównie grunty orne;

· utrzymanie istniejącej specjalizacji gospodarstw i wykształconych kierunków produkcji rolnej;

· preferowanie przetwórstwa rolno-spożywczego opartego na bezpiecznych ekologicznie technologiach;

· ochrona gleb dobrych jakościowo przed zmianą przeznaczenia na cele nie rolnicze;

· tworzenie warunków dla rozwoju przetwórstwa płodów rolnych bezpośrednio          w gospodarstwach rolnych (mini przetwórnie, itp.);

· przygotowanie oferty terenowej pod rozwój osadnictwa (mała odległość 
od miasta Ciechanowa, zahamowanie odpływu ludności);

· porządkowanie i uzupełnianie istniejącej zabudowy mieszkaniowej 
z uwzględnieniem dostosowania się do zabudowy w sąsiedztwie;

· podniesienie standardu wyposażenia mieszkań w celu podniesienia jakości życia mieszkańców;

· zachowanie i ochrona obiektów prawnie chronionych – pomniki przyrody w Lipie    i Szulmierzu, parki zabytkowe wraz z obiektami zabytkowymi w Lipie, Koziczynie i Szulmierzu, obiekty wpisane do rejestru zabytków – kościół 
i dzwonnica w Koziczynku;

· zachowanie zabytkowego układu urbanistycznego w Kaliszu;

· w zagospodarowaniu terenu uwzględnić stanowiska archeologiczne; 

· przestrzeganie zasad gospodarowania na obszarze zlewni chronionej rzeki Łydyni;

· przestrzeganie zasad gospodarowania na obszarze źródliskowym (tereny wschodnie) rzeki Pełty i Sony;

· wspieranie działań ograniczających wpływ rolnictwa na jakość wód powierzchniowych i podziemnych w szczególności poprawa praktyki rolniczej 
w zakresie gospodarki nawozami,

· ochrona GZWP na obszarze o słabej izolacyjności gruntowej (rejon: Kolonia Kalisz) przed zanieczyszczeniem – wprowadzanie zadrzewień przydrożnych – śródpolnych w obrębie zagród wiejskich, działalności usługowo – produkcyjnych itp.;

Strefa A-2 - wykorzystanie potencjału rolniczej przestrzeni produkcyjnej dla intensyfikacji rolnictwa.

Główne kierunki działania zmierzające do aktywizacji tego obszaru to:

· rozwój rolnictwa w oparciu o grunty rolne wysokiej jakości oraz dobre jakościowo użytki zielone;

· preferowanie przetwórstwa rolno-spożywczego opartego na bezpiecznych ekologicznie technologiach;

· tworzenie warunków dla rozwoju przetwórstwa rolnego bezpośrednio 
w gospodarstwach rolnych;

· utrzymanie dotychczasowych form rolniczego zagospodarowania 
z uwzględnieniem korzystnych warunków do hodowli bydła,

· ochrona gleb dobrych jakościowo przed zmianą przeznaczenia na cele nie rolnicze,

· zalesienie gruntów o niskiej przydatności do produkcji rolnej w rejonie wsi Jarluty Wielkie i Zeńbok;

· tworzenie warunków dla rozwoju rolnictwa ekologicznego, produkcji zdrowej żywności, agroturystyki;

· prowadzenie działalności gospodarczej zgodnie z zasadami gospodarowania 
na obszarze chronionego krajobrazu;

· przygotowanie oferty terenowej dla realizacji zabudowy mieszkaniowo – usługowej we wsi: Zeńbok, Kątki, Jarluty Wielkie;

· uzupełnianie i porządkowanie istniejącej zabudowy mieszkaniowej 
z uwzględnieniem dostosowania się do zabudowy w sąsiedztwie;

· ochrona zabytkowego układu urbanistycznego w Zeńboku i Karniewie;

· ochrona obiektów wpisanych do rejestru zabytków w Zeńboku i Karniewie;

· w zagospodarowaniu terenu uwzględnić stanowiska archeologiczne; 
· ochrona zabytkowego parku w Zeńboku wraz z pomnikami przyrody;

· przestrzeganie zasad gospodarowania w obszarze strefy ochrony pośredniej ujęcia wody w Zeńboku;

Strefa B – tworzenie warunków dla wykorzystania walorów przyrodniczo – krajobrazowych i rozwoju funkcji rekreacyjnej.

Główne kierunki zagospodarowania przestrzennego:

· wzmocnienie systemu ekologicznego poprzez ochronę istniejących kompleksów leśnych i zadrzewień, zalesienie gleb słabych jakościowo oraz utrzymanie 
w dotychczasowym użytkowaniu trwałych użytków zielonych;

· przestrzeganie zasad gospodarowania określonych dla obszarów chronionego krajobrazu;

· rozwój rolnictwa z uwzględnieniem utrzymania istniejącej specjalizacji gospodarstw, tradycji upraw i wykształconej produkcji rolnej;

· preferowanie rozwoju rolnictwa ekologicznego opartego na bezpiecznych ekologicznie technologiach;

· w zagospodarowaniu terenu uwzględnić stanowiska archeologiczne; 
· rozwój funkcji rekreacyjnej na bazie istniejących siedlisk rolniczych (przekształcenia i agroturystyka) - Kozdroje, Trzcianka;

· ochrona Głównego Zbiornika Wód Podziemnych szczególnie na obszarze 
o słabej izolacyjności gruntowej przed zanieczyszczeniem (w południowej części strefy);

· przygotowanie wskazanych terenów do zagospodarowania rekreacyjnego 
(w różnych formach) w rejonie wsi Trzcianka i Kozdroje;

· porządkowanie i rewaloryzacja parku podworskiego w Karniewie;

· przestrzeganie zasad gospodarowania w rejonie ujęcia wody  w Kaliszu dla miasta Ciechanowa (zakaz lokalizacji inwestycji mogących pogorszyć stan środowiska – czystość wód);

Strefa C – tworzenie warunków dla rozwoju osadnictwa.


Główne kierunki zagospodarowania przestrzennego:

· przygotowanie oferty terenów dla realizacji zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz usługowej;

· przygotowanie i realizacja infrastruktury technicznej (kanalizacja, gaz) zapewniającej odpowiedni standard  istniejącego i projektowanego budownictwa;

· porządkowanie i uzupełnianie istniejącej zabudowy mieszkaniowej 
z jednoczesnym podwyższaniem standardów wyposażenia w urządzenia sieciowe (kanalizacja, gaz, telefon);

· tworzenie warunków do inwestowania w urządzenia obsługi ludności;

· podniesienie atrakcyjności krajobrazowej i rekreacyjnej obszaru przez budowę zbiornika retencyjnego na rzece Łydyni;

· wzmożenie działań w kierunku realizacji budowy oczyszczalni ścieków;

· podniesienie stanu technicznego dróg w jednostkach osadniczych;

· poprawa stanu czystości wody rzeki Łydyni poprzez uporządkowanie gospodarki ściekowej, ograniczenie nawożenia mineralnego na przyległych użytkach rolnych;

· przestrzeganie zasad gospodarowania uwzględniających  ochronę rzeki Łydyni;
· porządkowanie i rewaloryzacja wartościowych pod względem kulturowym parków podworskich w Lekowie, Pawłowie, Grzybowie, oraz wpisanych 
do rejestru zabytków obiektów w Lekowie (kościół, dzwonnica);

· przestrzeganie zasad ochrony pomników przyrody we wsi Pawłowo i Grzybowo;

·  w zagospodarowaniu terenów uwzględnić występujące stanowiska archeologiczne.

· zachowanie i ochrona zabytkowych struktur urbanistycznych w Grzybowie, Lekowie, Pawłowie i Targoniach;

Strefa  D – optymalizacja zagospodarowania przestrzennego obszaru dla jego wykorzystania dla celów rekreacyjnych przy założeniu pełnej zgodności zagospodarowania, z wymogami ochrony środowiska przyrodniczego.

· zachowanie i ochrona obiektów prawnie chronionych (las ochronny, rezerwaty przyrody: „Lekowo” i „Modła”, pomniki przyrody w Jarlutach Małych, Klicach, Nadleśnictwie Ciechanów i Pniewie Wielkim, park zabytkowy w miejscowości Jarluty Małe i Klice);

· prowadzenie działalności gospodarczej zgodnie z zasadami gospodarowania 
na obszarze chronionego krajobrazu;

· wykluczenie wszelkiej działalności stwarzającej zagrożenia dla walorów przyrodniczo-krajobrazowych i mogącej pogorszyć stan środowiska przyrodniczego;

· ochrona obszarów  leśnych przed zmianą użytkowania;

· podniesienie atrakcyjności rekreacyjnej i krajobrazowej poprzez budowę zbiornika retencyjnego „Regimin” i wprowadzenie zalesień;

· poprawa stanu czystości wód rzeki Łydyni - uporządkowanie gospodarki wodno-ściekowej, ograniczenie nawożenia mineralnego na obszarach rolniczych 
w dolinie rzeki;

· przygotowanie wskazanych terenów do zagospodarowania rekreacyjnego 
(w różnych formach) w rejonie wsi: Jarluty Małe, Klice, Kliczki, Pniewo Czeruchy, Pniewo Wielkie, Lekówiec, Lekowo, Regimin;

· realizacja nowych siedlisk bądź obiektów rekreacyjnych  pod warunkiem zharmonizowania ich z krajobrazem;

· tworzenie warunków dla rolnictwa ekologicznego, produkcji zdrowej żywności           i agroturystyki;

· przygotowanie oferty terenów dla:

· realizacji zabudowy mieszkaniowej i usługowej,

· rozwoju zainwestowania turystyczno-wypoczynkowego i urządzenia ogólnodostępnych terenów rekreacyjnych,

· eksploatacji kruszywa na cele lokalne,

·  przygotowanie i realizacja infrastruktury technicznej (dostępność komunikacyjna, kanalizacja) zapewniającej odpowiedni standard istniejącego 
i projektowanego budownictwa;

· porządkowanie i uzupełnianie istniejącej zabudowy (adaptacja na cele letniskowe oraz lokalizacja nowej zabudowy);

· ochrona zabytkowego układu przestrzennego w miejscowości Pniewo Wielkie;

· w zagospodarowaniu przestrzennym uwzględnić występujące stanowiska archeologiczne;

· rewaloryzacja i porządkowanie parków podworskich w miejscowościach: Klice            i Kliczki.

2.  Ustalenia  w  zakresie  zagospodarowania  przestrzennego  obszaru  gminy

2.1. Obszary objęte lub wskazane do objęcia ochroną prawną na podstawie przepisów odrębnych
Środowisko przyrodnicze

· rezerwat przyrody „Modła” o powierzchni 9,36 ha utworzony został na podstawie Zarządzenia Ministra Leśnictwa i Przemysłu Drzewnego 
z 19 kwietnia 1979 roku (Dz.U. nr 13 z 10.05.1979 r.). Położony jest 
w Nadleśnictwie Ciechanów, w kompleksie leśnym Lekowo. Obejmuje oddział 24 b, c, d ;

· rezerwat przyrody „Lekowo” o powierzchni 5,31 ha utworzony został na podstawie Zarządzenia Ministra Leśnictwa i Przemysłu Drzewnego 
z 19.04.1979 r. (Dz.U. nr 13 z 10.05.1979 r.). Położony jest na terenie Nadleśnictwa Ciechanów, w Leśnictwie Lekowo i obejmuje oddział 108 d, i;

· obszar chronionego krajobrazu obejmuje powierzchnię 8846,9 ha, co stanowi  79,6% ogólnej powierzchni gminy Regimin. Zasady gospodarowania określają Rozporządzenia Wojewody Mazowieckiego: Nr 21 z dnia 15 kwietnia 2005 r. 
w sprawie Krośnicko- Kosmowskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, Nr 24 
z dnia 15 kwietnia 2005 r. w sprawie Nadwkrzańskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu oraz Nr 12 z dnia 3 kwietnia 2007 r. zmieniające rozporządzenie 
w sprawie Nadwkrzańskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu). Zasady te zawierają szereg ograniczeń, które zmierzają do ochrony istniejących zasobów 
i walorów środowiska przyrodniczego oraz ograniczenia zainwestowania do form najmniej ingerujących  w środowisko.

·   parki podworskie zabytkowe w miejscowościach:

·    Jarluty Małe o pow. 5,5 ha z końca XIX w.,

·    Lipa             o pow. 8,7 ha z XIX-XX w.,

·    Szulmierz     o pow. 2,8 ha z XIX wieku,

·    Zeńbok         o pow. 3,9 ha z  XX wieku,

oraz Klice – z 2 poł. XIX w., Koniczyn – z końca XIX w. i Pawłowo – z XIX w.

Parki zabytkowe chronione są mocą ustawy z dnia 23.07.2003 roku o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 1568 z późniejszymi zmianami).  Nie objęte ochroną konserwatorską są parki podworskie 
w: Karniewie (5,5 ha) i Lekowie (7,3 ha), Kliczkach, Pawłowie, Targoniach, Trzciance oraz we wsi Pniewo Czeruchy i Grzybowo. Są to zespoły cennej, wielogatunkowej roślinności drzewiastej, wymagające ochrony. 

· pomniki przyrody:
· dąb szypułkowy zwany „Stefanem” w Szulmierzu,
· głaz narzutowy zwany „Żółwiem” na terenie leśnictwa Lekowo,
· 2 lipy drobnolistne na terenie parku w Szulmierzu,
· aleja lipowa oraz aleja grabowa na terenie parku we wsi Lipa,
· aleja grabowa na terenie parku we wsi Klice,
· klon pospolity, lipa drobnolistna i 2 kasztanowce białe na terenie parku 
w Pawłowie,
· 3 jesiony wyniosłe, lipa drobnolistna, dąb szypułkowy i jesion wyniosły na terenie parku we wsi Jarluty Małe,
· jesion wyniosły i modrzew europejski na terenie parku w Zeńboku,
· grab pospolity na terenie parku [wiejskiego] w Grzybowie,
· drzewostan sosnowo-dębowy o pow. 2,29 ha oraz 2 dęby szypułkowe 
w Uroczysku Lekowo,
· dąb szypułkowy na terenie Leśnictwa Szulmierz,
· 2 lipy drobnolistne w Pniewie Wielkim,
· grunty rolne szczególnie wysokich klas bonitacyjnych, chronione na podstawie ustawy z dnia 16.12.1994 r. (z późniejszymi zmianami) o ochronie gruntów rolnych i leśnych.

Wartości kulturowe

Obiekty chronione mocą ustawy z dnia 23.07.2003 roku o ochronie zabytków 
i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 1568 z późniejszymi zmianami) 
i pozostające pod nadzorem Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków. Są to obiekty wpisane do rejestru zabytków, wojewódzkiej ewidencji zabytków 
i gminnej ewidencji zabytków.
Obiekty  wpisane  do  rejestru  zabytków

	Miejscowość
	Funkcja
	Nr rejestracji
	Okres powstania

	Jarluty Małe
	zespół dworski: 

- dwór drewn.
- park i warstwa kulturowa
	[376 /95]

288-A z dnia 7.03.1995r
	XIX – XX w.

2 poł. XIX w.

	Karniewo
	grodzisko kult. kurhanów

zachodniobałtyjskich 
	338 / 93 z dnia 6.03.1993r
	

	Klice
	zespół dworski: 

- dwór

- park z ogrodem
	726-A z dnia 20.12.2006r
	XIX – XX w.

	Koziczyn
	zespół dworski: 

- dwór

- park z ogrodem
	772-A z dnia 20.12.2006r
	XIX – XX w.

	Koziczynek
	zespół kościelny:

– kościół p. w. św. Trójcy 

– dzwonnica drewn.
	[135 / 76–1118 / 75 WA]

165-A z dnia 22.05.1975r
	k. XVIII w.

	Lekowo
	zespół kościelny: 

- kościół p. w. 

         św. Stanisława Biskupa

- dzwonnica drewn.
	[62 / 76-300 / 61 WA

63 / 76-301 / 61 WA]

102-A z dnia 19.12.1961r
	XVIII w.

XVIII w.

	Lipa
	zespół dworski: 

- dwa dwory

- park ze stawami

- warstwa kulturowa
	[377 / 95]

289-A z dnia 7.03.1995r
	XIX – XX w.

XIX w.

	Pawłowo
	zespół dworski 

(część rezydencjonalna): 

- park i warstwa kulturowa
	336-A z dnia 29.12.1998r
	2 poł. XIX w.

	Szulmierz
	zespół dworski: 

- dwór 

- park krajobraz., aleja dojazdowa
	[242 / 80]

206-A z dnia 1.06.1980r
	2 poł. XIX w.

	Zeńbok
	kościół p.w. św. Bartłomieja
	[141 / 76-1125 / 75 WA

378 / 95]

166-A z dnia 22.05.1975r
	k. XVIII w.

	Zeńbok
	zespół dworski: 

- dwór drewn.
- park ze stawami

- warstwa kulturowa
	[141 / 76-1125 / 75 WA

378 / 95]

290-A z dnia 10.03.1995r
	poł. XIX w.

2 poł. XIX w.


Stanowiska archeologiczne –zgodnie z zestawieniem zawartym w rozdziale 3.4. Ochrona wartości kulturowych, w cz. I - „Uwarunkowania zagospodarowania Przestrzennego”

	Miejscowość
	Nr obszaru
	Typ stanowiska
	Chronologia
	Kultura

	Grzybowo
	42 –58
	osada

ślady osadnictwa
	XI – XVIII w.

XVI – XVIII w.
	-

	Kalisz
	42 – 62
	cment. ciałopalne
	?
	-

	Karniewo
	
	grodzisko
	wcz. ep. żelaza
	-

	Klice
	4 – 5
	cment. rzędowe 
	wcz. średniow.
	-

	Kliczki
	42 – 62
	ślady osadnictwa
	XIV – XVIII w.
	-

	Koziczyn
	41 – 63
	osada

ślady osadnictwa

cment. szkielet.
	XIII – XVII w.

XV – XVII w.

?
	-

?

-

	Lekowo
	41 – 63
	osada

j.w.

j.w.
	X – XIII 

j.w.

XV – XVIIII w.
	-

-

-

	Lipa 
	41 – 63
	ślady osadnictwa
	XV – XVII w.
	-

	Radomka
	41 – 63
	j.w.
	XV – XVIII w.
	-

	Regimin
	42 – 62
	j.w.

cment. ciałopalne

j.w.

osada

j.w.

j.w.
	neolit ?

IV okres ep. brązu

j.w. ?

j.w .?

X – XII w.

XIV – XVIII w.
	?

łużycka

j.w. ?

j.w.

-

-

	Szulmierz
	41 – 63
	znalezisko luźne

osada

j.w.

ślady osadnictwa

j.w.

j.w.

j.w.

znalezisko luźne

ślady osadnictwa
	neolit

XIV – XVII w.

okr. lateński

XIII – XVII w.

XIV – XVII w.

j.w.

j.w.

neolit

XV – XVII w.
	?

-

łużycka

-

-

-

-

?

-

	Targonie
	42 – 62
	j.w.

cment. ciałopalne

kurhan

osada
	neolit ?

III–IVokr.ep.brązu

wcz. okr. lateński

XII – XVII w.
	-

łużycka ?

?

-

	Zeńbok
	
	cment. kurhanowe

ślady osadnictwa

cment. kurhanowe

cment. ciałopalne

cmentarzysko ?

osada
	IV okr. ep. brązu

             j.w.

             j.w. ?

okr. wpł. rzym.

X – XIII w.

XII – XVIII w.
	lużycka

j.w.

j.w. ?

przeworska

-

-


Obiekty zabytkowe wpisane do wojewódzkiej ewidencji zabytków i do gminnej ewidencji zabytków - zgodnie z zestawieniem zawartym w rozdziale 3.4. Ochrona wartości kulturowych, w cz. I - „Uwarunkowania zagospodarowania Przestrzennego”

Parki  zabytkowe - dworskie

	 Miejscowości
	Okres powstania
	Nr rejestracji zabytków

	Grzybowo
	k. XIX-p. XX w.
	Woj. Ewid. Zab.

	Jarluty Małe
	ok. 1090 r.
	[376 /95]

288-A z dnia 7.03.1995r

	Karniewo
	k. XIX w.
	Woj. Ewid. Zab.

	Klice
	2 poł. XIX w.
	726-A z dnia 20.12.2006r

	Kliczki
	ok. 1920 r.
	Woj. Ewid. Zab.

	Koziczyn
	k. XIX w.
	772-A z dnia 20.12.2006r

	Lekowo
	2 poł. XIX w.
	Woj. Ewid. Zab.

	Lipa
	2 poł. XIX w.
	[377 / 95]

289-A z dnia 7.03.1995r

	Pawłowo
	2 poł. XIX w.
	336-A z dnia 29.12.1998r

	Pniewo Czeruchy
	ok. 1900 r.
	-

	Szulmierz
	2 poł. XIX w.
	[242 / 80]

206-A z dnia 1.06.1980r

	Targonie
	ok. 1900 r.
	-

	Trzcianka
	pocz. XX w.
	-

	Zeńbok
	pocz. XIX w.
	 [378 / 95]

290-A z dnia 10.03.1995r


Do objęcia ochroną wskazuje się:

· miejscowości o dobrze zachowanych historycznych układach przestrzennych.        Są to: Kalisz, Karniewo, Pawłowo, Pniewo Wielkie, Targonie, Zeńbok oraz, mimo sporych przekształceń układów, Grzybowo i Lekowo. Działania inwestycyjne w tych miejscowościach nie mogą zmieniać ich układu komunikacyjnego oraz charakteru  zabudowy;

· pozostałości po dawnych założeniach dworskich, które należy objąć ochroną dla zachowania tych jedynych już reliktów dawnej własności szlacheckiej (ziemiańskiej) oraz formy osadnictwa i gospodarki rolnej. Ich usytuowanie   
w powiązaniu z terenami atrakcyjnymi krajobrazowo i przyrodniczo, czy  po prostu z terenami wsi, daje możliwość ich adaptacji, rewaloryzacji na cele usługowe i wypoczynkowe (szczególnie w kontekście planowanego zbiornika retencyjnego) czy mieszkaniowe. Należy dążyć do zagospodarowania tych obiektów, nawet  w sytuacji dużego stopnia ich zniszczenia, począwszy od zabezpieczenia resztek zabudowy i zieleni parkowej. Działania te wydają się możliwe jedynie w przypadku pozyskania dla tych obiektów  (po odpowiedniej akcji promocyjnej  i uregulowaniach prawnych) nowych gospodarzy, którzy będą w stanie sprostać dużym wymaganiom finansowym dla ich prawidłowego zagospodarowania;

· ściśle związane z historią rejonu: cmentarz wyznania rzymsko - katolickiego 
w Lekowie i z okresu I wojny światowej (wojenny, niemiecki) w Pniewie Czeruchach oraz figurki i krzyże przydrożne, również często  oznaczające miejsca dawnych mogił (nie można zatem zmieniać ich usytuowania) wymagają dbania  i ochrony, 

Poza tym zaleca się:

· kontynuację rozplanowania przestrzennego poszczególnych miejscowości -winna uwzględniać ciągłość w kształtowaniu charakterystycznych dla nich parcelacji,

· nowa  zabudowa  wiejska winna  nawiązywać  swym rozplanowaniem, skalą,  materiałem i detalem do istniejącej w rejonie starej, tradycyjnej zabudowy. 
Tę zaś należy adaptować na cele kulturowe, rekreacyjne, letniskowe czy usługowe. Nowa zabudowa mieszkaniowa winna być ograniczona do parterowej  z poddaszem użytkowym.

2.2. Lokalne wartości środowiska przyrodniczego i zagrożenia środowiskowe

Lokalne wartości środowiska:

· atrakcyjny krajobraz – związany z urozmaiconą rzeźbą w strefach: czołowo-morenowej (zachodnia część gminy) i krawędzi opinogórskiej w części wschodniej  oraz występowaniem dużych kompleksów leśnych,

· dolina rzeki Łydyni oraz związane z nią obszary biologicznie czynne, tworzące systemy naturalnych powiązań przyrodniczych, obejmujące ekosystemy łąkowo-bagienne i leśne na obszarach dolin rzecznych i obniżeń terenowych. Sprawne funkcjonowanie systemu powiązań przyrodniczych umożliwia swobodną migrację fauny oraz zapewnia utrzymanie równowagi biologicznej. Ze względu na znaczenie tych obszarów wynikające z pełnionych przez nie funkcji ekologicznych powinien obowiązywać tu zakaz:

· lokalizacji obiektów uciążliwych dla środowiska, które mogą prowadzić 
do jego degradacji przez zanieczyszczenie wód, gleb i powietrza atmosferycznego,

· intensywnego stosowania środków chemicznych w uprawach rolnych 
i gospodarce leśnej na rzecz wdrażania metod biologicznych,

· kompleksy leśne oraz inne cenne obiekty przyrodnicze (rezerwaty przyrody, parki, liczne pomniki przyrody) pełniące funkcje ekologiczne, klimatotwórcze 
i ochronne,

· złoża kopalin:

[udokumentowany jeden rejon (Jarluty - Szulmierz - Niestum) występowania torfowisk ze stwierdzonymi zasobami torfu w kat. C2, ]

· udokumentowane złoża piasków i żwirów Pniewo i Pniewo I,
· rejony występowania złóż kruszywa naturalnego w okolicach wsi: Pniewo Wielkie i Pawłowo,

· wody podziemne wysokiej jakości w obrębie obszaru wysokiej ochrony Głównego Zbiornika Wód Podziemnych „Górnej Łydyni”,

· kompleksy dobrych gleb sprzyjające rozwojowi rolnictwa. 

Zagrożenia  środowiska:
· niezadowalający [pozaklasowy] stan czystości wód Łydyni oraz znaczny udział 
w jej zlewni obszarów o słabej izolacyjności gruntowej warstw wodonośnych stwarzają zagrożenie (poprzez infiltrację) dla jakości wód podziemnych 
w obrębie obszaru wysokiej ochrony GZWP. Źródłem zanieczyszczeń jest nie rozwiązana gospodarka ściekowa wsąsiadujących gminach w górnym biegu rzeki Łydyni oraz dominujący rolniczy i hodowlany sposób użytkowania gruntów. Poprawa stanu czystości wód powierzchniowych wymaga realizacji nowych oczyszczalni ścieków, [oraz] modernizacji już istniejących oraz stosowania odpowiednich działań na terenie wyznaczonego obszaru szczególnie narażonego na zanieczyszczenie, z którego odpływ azotu 
ze źródeł rolniczych należy ograniczyć. 

· zanieczyszczenia powietrza atmosferycznego związane z istnieniem nielicznych źródeł emisji zorganizowanej (pyłów i związków toksycznych) oraz niezorganizowanej (odorów) mają jedynie lokalny zasięg i nie stanowią dużego zagrożenia dla środowiska (poza sytuacjami awaryjnymi),

· hałas komunikacyjny (kolejowy i drogowy) oraz emisja spalin ze źródeł mobilnych (transport osobowy, towarowy, rolniczy) koncentruje się 
w sąsiedztwie węzłów i ciągów komunikacyjnych o dużym natężeniu ruchu, 

· zmiana naturalnych układów hydrologicznych w związku z [budową] eksploatacją gazociągu tranzytowego Jamał-Europa Zachodnia DN 1400 na trasie przebiegu gazociągu. [jak również w sąsiedztwie placu budowy] Niewielkie drgania w trakcie funkcjonowania gazociągu powodują powstawanie przestrzeni, którymi migruje woda oraz umożliwiają kontakty hydrauliczne pomiędzy zlewniami,

· podwyższone promieniowanie elektromagnetyczne w strefie oddziaływania napowietrznej linii wysokiego napięcia 110 kV,

· degradacja terenu związana z antropogenicznymi formami terenu, do których należą wyrobiska po eksploatacji surowców. Rekultywacji podlegają również wyrobiska powstałe w wyniku wykorzystania surowców na potrzeby lokalne;

· w zagospodarowaniu terenu uwzględnić stanowiska archeologiczne w rejonie wsi: Koziczyn, Lipa, Szulmierz. 

· sytuacje awaryjne związane z funkcjonowaniem następujących obiektów:
· tłoczni Gazu Ciechanów (należącej do Systemu Gazociągów Tranzytowych - Europol Gaz - Spółka Akcyjna z siedzibą w Warszawie) zlokalizowanej na gruntach wsi Grzybowo - zakładu o zwiększonym ryzyku wystąpienia poważnych awarii,
· gazociągu tranzytowego Jamał-Europa Zachodnia DN 1400,

· gazociągów wysokiego ciśnienia DN 200 i DN 400 6,4 Mpa relacji Płońsk – Olsztyn;

· linii kolejowej i dróg wykorzystywanych m.in. do przewozu toksycznych środków przemysłowych (TSP) i materiałów szczególnie niebezpiecznych (MSN);

· obszary narażone na niebezpieczeństwo powodzi - w dolinie rzeki Łydyni występują tereny zagrożone powodzią - w ich zagospodarowaniu należy uwzględnić warunki określone w przepisach odrębnych (ustawa prawo wodne). 
Zasady ochrony środowiska i jego zasobów, ochrony przyrody 
i krajobrazu kulturowego:

· zachowanie dotychczasowego użytkowania terenów poprzez m.in. ograniczenie do niezbędnego minimum zmiany przeznaczenia użytków rolnych i terenów leśnych na cele nierolnicze i nieleśne,

· przestrzeganie zasad gospodarowania określonych dla obszarów 
i obiektów objętych ochroną prawną,

· ochrona istniejących lasów oraz zadrzewień przydrożnych,

· racjonalne gospodarowanie złożami surowców mineralnych; dopuszcza się na terenie gminy eksploatację złóż surowców naturalnych, zgodnie 
z obowiązującymi przepisami odrębnymi,

· podejmowanie działań realizacyjnych przeciwdziałających zanieczyszczaniu środowiska, 

· preferowanie działań służących wyeliminowaniu hałasu 
o ponadnormatywnym natężeniu, głównie z obszarów zabudowy mieszkaniowej, poprzez stosowanie zabezpieczeń technicznych lub zmianę technologii i urządzeń.

2.3. Obszary rolniczej przestrzeni produkcyjnej.

· rolnictwo pełnić będzie wiodącą funkcję w rozwoju społeczno-gospodarczym           i przestrzennym gminy Regimin. Tereny użytkowane rolniczo zajmują obecnie 
ok. 69% [70% (7,1 tys. ha)] powierzchni gminy.

· przewiduje się zmniejszenie ogólnej powierzchni użytków rolnych, co  wynikać będzie z zalesienia gruntów najsłabszych jakościowo oraz wzrostu powierzchni  terenów zabudowanych;

Do zalesienia wskazuje się ok. 400 ha gleb o najniższych wartościach produkcyjnych zaliczanych do kl. VI i VIz. Największe obszarowo tereny potencjalnych zalesień nowych i uzupełniających występują w obrębie sołectw: Pniewo, Pniewo Czeruchy, Zeńbok, Szulmierz, Trzcianka, Kozdroje, Jarluty Duże. W rejonach wsi Lipa, Kalisz, Radomka oraz Grzybowo, Lekowo i Kliczki, gdzie dominują gleby bardzo dobre i dobre jakościowo a jednocześnie  występuje bardzo niska lesistość, wskazane jest wprowadzanie zadrzewień śródpolnych i przydrożnych jako czynnika korzystnie wpływającego na stosunki hydrologiczne i mikroklimatyczne jak również przeciwdziałającego degradacji gleb;

· przemiany  w strukturze rolnictwa gminy dotyczyć będą  wzrostu przeciętnego obszaru użytków rolnych  indywidualnego gospodarstwa rolnego, przy jednoczesnym spadku ogólnej liczby gospodarstw. Zapotrzebowanie na nowe tereny pod zagospodarowanie rolnicze (zagrody) będzie ograniczone i wynikać będzie ze zmiany lokalizacji istniejących siedlisk rolniczych lub 
w sporadycznych przypadkach z powstawania nowych gospodarstw na bazie gospodarstw likwidowanych. Zabudowa mieszkaniowa i częściowo gospodarcza zanikających gospodarstw  może być wykorzystana na inne cele niż rolnicze (funkcja mieszkaniowa nierolnicza, letniskowa , usługowa itp.)

· tereny użytkowane rolniczo o wysokiej wartości produkcyjnej powinny pozostać  w  użytkowaniu rolniczym i tylko w ograniczonym zakresie mogą być przeznaczane pod zabudowę nierolniczą (jedynie położone w bezpośrednim zapleczu terenów zabudowanych). Zasada ta dotyczy przede wszystkim obszarów gleb chronionych zaliczanych do I – III [III – IV] kl. bonitacyjnej, które zajmują [5 563ha tj. ok. 71%] ok. 40% ogółu użytków rolnych gminy;

Gruntami rolnymi (zgodnie z ustawą o ochronie gruntów rolnych i leśnych) pozostają również grunty zagospodarowane obiektami związanymi bezpośrednio z produkcją rolniczą (m.in. zagrody, urządzenia melioracji, zaopatrzenia w wodę oraz utylizacji ścieków i odpadów dla potrzeb rolnictwa 
i mieszkańców wsi) oraz przetwórstwa rolno - spożywczego. Taki sposób zagospodarowania nie wymaga zmiany przeznaczenia na cele nierolnicze;

· pod zabudowę w pierwszej kolejności powinny być przeznaczane tereny 
o najniższej wartości produkcyjnej dla rolnictwa  oraz takie które uzyskały już zgodę dotyczącą zmiany przeznaczenia na cele nierolnicze;

· teren rolniczy wyłączony spod zabudowy to pas o szerokości po 100 m od gazociągu tranzytowego Jamał – Europa Zachodnia 

· możliwość poprawy  sytuacji ekonomicznej gospodarstw  rolnych stanowi:

· rozwój specjalizacji gospodarstw w produkcji zwierzęcej (głównie chów bydła mlecznego) oraz uprawach zbóż konsumpcyjnych i paszowych oraz roślin przemysłowych;

· aktywizacja obszarów wiejskich poprzez rozwój funkcji dodatkowych względem   rolnictwa – małe zakłady przetwórstwa rolno – spożywczego, usługi;

· wprowadzanie i promowanie agroturystyki.  

Zasady kształtowania rolniczej i leśnej przestrzeni produkcyjnej:

· dopuszczalne formy użytkowania terenów rolnych to uprawy rolnicze 
i ogrodnicze, łąki i pastwiska, siedliska rolnicze, rowy i drogi dojazdowe do pól,

· utrzymanie istniejącej zabudowy zagrodowej (również nie zaznaczonej na załączniku graficznym) i związanej z obsługą rolnictwa, z możliwością rozbudowy, przebudowy i modernizacji,

· dopuszcza się przekształcanie istniejących siedlisk rolniczych 
w zgodności z przepisami odrębnymi, na cele mieszkaniowe, usługowe, magazynowo-składowe lub działalność produkcyjną. W sytuacji zabudowy zagrodowej położonej poza terenami zurbanizowanymi możliwość takich przekształceń jest możliwa jedynie w kierunku funkcji produkcyjnej 
i magazynowo- składowej związanej z produkcją rolną (obsługa rolnictwa, przetwórstwo rolno-spożywcze).

· dopuszcza się tworzenie nowej zabudowy zagrodowej, na działkach 
o minimalnej powierzchni 0,30 ha, bezpośrednio związanej 
z gospodarstwem rolnym o powierzchni przekraczającej średnią wielkość gospodarstw rolnych w gminie (z wyłączeniem lasów i nieużytków),

· dopuszcza się realizację dróg oraz napowietrznej i podziemnej sieci infrastruktury technicznej (wodociągowej, kanalizacyjnej, telefonicznej, gazowej i energetycznej) wraz z urządzeniami niezbędnymi do ich funkcjonowania.

· wskazane zalesianie użytków rolnych o niskiej przydatności dla upraw rolniczych oraz nieużytków w pobliżu istniejących kompleksów leśnych lub zespołów zieleni wysokiej, 

· utrzymanie istniejących kompleksów leśnych,

· zakaz nowej zabudowy nie związanej z gospodarką leśną na terenach leśnych,

2.4. Obszary zabudowane

· największe obszary zabudowane występują w miejscowościach: Regimin, Szulmierz, Grzybowo, Zeńbok, Pawłowo, Lekowo;
· zabudowa mieszkaniowo-usługowa (w tym zabudowa zagrodowa) występuje 
w miejscowościach: Regimin, Szulmierz, Lekowo, Grzybowo, Zeńbok, Pniewo Czeruchy. Istnieje możliwość uzupełnienia i przekształcania (zmiana funkcji) tej zabudowy.
· we wsiach: Koziczyn, Lipa, Kalisz, Trzcianka, Karniewo, Targonie, Kątki, Klice, Pniewo Czeruchy, Pawłowo, Pawłówek dominuje zabudowa zagrodowa. Dopuszcza się przekształcenia istniejących siedlisk (obiektów) w kierunku pełnienia funkcji nie związanych bezpośrednio z produkcją rolniczą (mieszkaniową, usługową, produkcyjną, rekreacyjną);
· we wsiach: Klice i Pawłowo występują tereny związane z działalnością byłych PGR które przeznacza się  pod działalność produkcyjno-usługową;
[tereny pod zainwestowanie turystyczno-wypoczynkowe wskazuje się w miejscowościach: 
Jarluty Małe, Pniewo Wielkie, Pniewo Czeruchy, Lekówiec, Klice, Lekowo, Regimin, Pawłowo, Trzcianka, Kozdroje Włosty;

w miejscowościach: Pniewo Czeruchy i Trzcianka – na terenach proponowanych 
do zainwestowania na cele turystyczno-wypoczynkowe dopuszcza się możliwość zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

realizacja zadań związanych z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej może odbywać się w ramach wyznaczonych terenów mieszkaniowo-usługowych, w pierwszej kolejności stanowiących własność gminy;]

2.5. Obszary przeznaczone pod zabudowę

· zabudowa mieszkaniowo-usługowa (w tym zabudowa zagrodowa) może być lokalizowana we wszystkich miejscowościach zgodnie z zasadą kontynuacji istniejącego zainwestowania;

· uzupełnienie zabudowy na terenach leżących w granicach zwartej zabudowy wsi może następować pod warunkiem zachowania istniejącej linii zabudowy, charakteru i gabarytów zabudowy w sąsiedztwie z uwzględnieniem występowania obiektów chronionych;

· pod zabudowę przeznacza się tereny nie zainwestowane, a przeznaczone do zagospodarowania w miejscowych  planach zagospodarowania przestrzennego opracowanych po 1.01. 1995 r. oraz tereny niezabudowane, które posiadają zgodę na zmianę przeznaczenia;

· nowe tereny pod zabudowę mieszkaniową (w tym zabudowę zagrodową) 
i usługową (nieuciążliwą dla środowiska) – oznaczone symbolem MU, wskazuje się we wszystkich jednostkach osadniczych.

· tereny pod zainwestowanie usługowo-produkcyjne z dopuszczeniem funkcji mieszkaniowej – oznaczone symbolem U, wskazuje się w  miejscowościach : Kozdroje Włosty, Koziczyn, Lipa, Szulmierz, Zeńbok, Pawłowo, Pniewo Czeruchy,

· tereny pod zainwestowanie produkcyjno-usługowe – oznaczone symbolem PU, wyznacza się w miejscowościach : Regimin, Lekowo,

· tereny pod zainwestowanie turystyczno-wypoczynkowe, pensjonatowo-hotelowe i letniskowe – oznaczone symbolem UTL, wskazuje się 
w miejscowościach: Jarluty Małe, Klice, Pniewo Wielkie, Pniewo Czeruchy, Lekówiec, Lekowo, Regimin, Pawłowo, Trzcianka, Kozdroje Włosty;

· w miejscowościach: Pniewo Czeruchy, Pniewo Wielkie i Trzcianka na terenach  oznaczonych symbolem ML, proponowanych do zainwestowania na cele turystyczno-wypoczynkowe dopuszcza się możliwość zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej; 
· realizacja zadań związanych z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych wspólnoty samorządowej może odbywać się w ramach wyznaczonych terenów mieszkaniowo-usługowych, w pierwszej kolejności stanowiących własność gminy;
Zalecane standardy kształtowania zabudowy i zasady zagospodarowania terenu:

	Rodzaj zabudowy
	minimalne parametry działki budowlanej
	maksymalna wysokość zabudowy
	geometria dachów

	
	powierzchnia
	front
	
	

	mieszkaniowa wielorodzinna
	--
	--
	4 kond. 

14 m
	wielospadowe o nachyleniu połaci do 45o 

	jednorodzinna wolnostojąca
	1000 m2
	20 m
	2 kond. z poddaszem 12 m 
	_ ,, _

	jednorodzinna bliźniacza
	500 m2
	15 m
	_ ,, _
	_ ,, _

	zagrodowa
	--
	20 m
	_ ,, _
	_ ,, _

	letniskowa
	1 500 m2
	25 m
	9 m
	_ ,, _

	pensjonatowo-hotelowa
	1 500 m2
	25 m
	12 m
	_ ,, _

	usługowo - mieszkaniowa
	1 500 m2
	25 m
	12 m
	_ ,, _

	usługowa, przemysłowa, magazynowa
	--
	--
	12 m
	_ ,, _


· w wyjątkowych przypadkach, wynikających z technologii produkcji lub jako dominanty przestrzenne, dopuszcza się możliwość zwiększenia wysokości obiektów, po uzyskaniu akceptacji gminnej komisji urbanistyczno – architektonicznej

· wskaźniki dotyczące minimalnej liczby miejsc postojowych dla samochodów osobowych w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego:

a) dla zabudowy mieszkaniowej:

· wielorodzinnej 
– min. 1,5 miejsc postojowych / mieszkanie

· pensjonatowej 
– min. 1,5 m.p. / pokój 

· jednorodzinnej 
– min. 2 m.p. / mieszkanie

· zagrodowej 

– min. 1 m.p. / mieszkanie

b) dla usług:

· handlu - 

- min. 2 m.p. / 100 m2 pow. użytkowej

· gastronomii 

- min. 2 m.p. / 10 miejsc konsumpcyjnych

· biurowych, administracji, zdrowia – min. 2 m.p. / 100 m2 pow. 

   użytkowej

· kultury


- min. 1,5 m.p. / 100 m2 pow. użytkowej

· oświaty i wychowania – min. 1,5 m.p. / 1 pom. do nauki

c) dla zabudowy przemysłowej i składowo – magazynowej – min. 2,5 m.p. / 10 zatrudnionych.

· dopuszcza się funkcję mieszkaniową dla właściciela na terenach przewidzianych na zabudowę usługową i przemysłowo-magazynową.  

· dopuszcza się zagospodarowanie ciągów ekologicznych na cele związane z funkcją terenów bezpośrednio przylegających, jednak bez prawa zabudowy kubaturowej i pod warunkiem zachowania walorów przyrodniczo – krajobrazowych.

2.6. Kierunki rozwoju komunikacji i infrastruktury technicznej

Komunikacja

W pierwszym etapie:

· modernizacja i sukcesywna poprawa jakości i stanu technicznego głównych dróg na terenie gminy:

· dróg wojewódzkich - 615 Mława - Ciechanów, 616 Rembielin - Ciechanów, 

· dróg powiatowych -

1202W [07334] Obrębiec - Szczepanki - Szulmierz

1238W [07520] Szulmierz - Wola Wierzbowska – Zielona – Wężewo – 

Krasiniec (do dr. nr 57)

1215W [07522] Grzybowo - Regimin - Szulmierz

1239W [07524] Ciechanów – Ropele – Karniewo – Jarluty – Regimin [Regimin - Jarluty – Karniewo]

2352W [07378] Strzegowo - Niedzbórz - Pniewo Czeruchy

1216W [07525] Pniewo Czeruchy - Lekowo

stanowiących szkielet układu komunikacyjnego gminy i tworzących ważne powiązania zewnętrzne,

· dróg gminnych i lokalnych relacji:

Kątki - Jarluty Duże

Jarluty Duże - Zakrzewo

Karniewo - Targonie.

· modernizacja magistralnej linii kolejowej E – 65 Warszawa – Gdańsk 
i dostosowanie jej do prowadzenia ruchu o prędkości do 160 km / godz. Realizacja bezkolizyjnych skrzyżowań – wiadukty drogowe 
w miejscowościach: 

· Pawłówlo-Pawłowo 

· Pawłowo

· Pniewo Czeruchy

· Pniewo Wielkie

W drugim etapie:

[zapewnienie dogodnego sposobu przekraczania magistrali kolejowej E - 65 przez pojazdy i ludzi 
w rejonie miejscowości Pniewo Czeruchy i Pawłowo, przy modernizacji linii kolejowej;]

· modernizacja i sukcesywna poprawa jakości i stanu technicznego dróg powiatowych, gminnych i lokalnych;

· urządzanie ulic wiejskich - realizacja chodników i miejsc parkingowych w rejonie obiektów usługowych;

· realizacja ścieżek i tras rowerowych na kierunkach szczególnie intensywnie wykorzystywanych przez rowerzystów oraz w celu powiązań z terenami atrakcyjnymi krajobrazowo i pod względem rekreacyjnym oraz do turystyczno-rekreacyjnej penetracji tych terenów. Ścieżki rowerowe mogą być prowadzone 
w pobliżu:

· dróg powiatowych nr:

1203W [07336]  Przywilcz - Nieborzyn - Dzbonie

2352W [07378]  Strzegowo - Niedzbórz - Pniewo Czeruchy

1238W [07520]  Szulmierz - Wola Wierzbowska – Zielona – Wężewo – 

Krasiniec (do dr. nr 57)

1239W [07524]  Ciechanów – Ropele – Karniewo – Jarluty – Regimin  

        [Regimin - Jarluty – Karniewo]

1216W [07525]  Pniewo Czeruchy - Lekowo

· dróg gminnych w relacjach:

Lekowo - Pawłowo - Chotum

Grzybowo - Targonie - Regimin

Regimin - Trzcianka - Niestum

Regimin - Kliczki - Klice

Gazownictwo i energetyka 

·  realizacja gazyfikacji gminy w oparciu o koncepcję programową gazyfikacji;

·  zaopatrzenie w sieciowy gaz ziemny:

· w pierwszym etapie miejscowości :   Regimin,  Lekowo,  Lekowiec,  Pniewo Czeruchy,  Kątki,  Kliczki  i  Karniewo.

· docelowo: wszystkie miejscowości w gminie ( ponad 1.200 odbiorców).

· w zakresie funkcjonowania systemu energetycznego - konieczność modernizacji i rozbudowy sieci średnich i niskich napięć (w tym kablowych) oraz systemu stacji transformatorowych 15 / 0,4 kV w celu podniesienia niezawodności systemu i ograniczenia spadków napięć.

Telekomunikacja

· zapewnienie warunków do wzrostu dostępności telefonów dla mieszkańców gminy m.in. poprzez rozwój sieci telekomunikacyjnych [umożliwiających włączenie nowych abonentów do centrali automatycznych] w tradycyjnych oraz nowych technologiach, w tym budowa, rozbudowa i modernizacja infrastruktury światłowodowej; 

· [rozwój radiowego systemu dostępu abonenckiego umożliwiającego włączenie nowych abonentów z terenów nie uzbrojonych w sieć telekomunikacyjną kablową czy napowietrzną, oraz mieszkańców zabudowy rozproszonej, kolonijnej;]

· rozwój systemów telekomunikacyjnych i teleinformatycznych (przewodo- wych i bezprzewodowych); 

· objęcie terenu gminy zintegrowanym systemem telekomunikacyjnym, połączonym z szerszymi systemami sieci internetowych.

Zaopatrzenie w wodę

· zakłada się wyrównanie standardów obsługi w zakresie zaopatrzenia w wodę poprzez rozbudowę istniejących systemów wodociągowych:
· na obszarach pozbawionych sieci wodociągowej [(wieś Trzcianka,] (zabudowa kolonijna) oraz tam, gdzie standard obsługi jest niepełny (awaryjność zasilania w wodę, niskie ciśnienie);
· w miarę identyfikowania potrzeb na terenach przeznaczonych do zabudowy i wyznaczonych w Studium, w tym na terenach preferowanych do zainwestowania rekreacyjno-wypoczynkowego.
· wody powierzchniowe mogą być wykorzystywane jedynie dla potrzeb rolnictwa oraz gospodarczych;

Gospodarka  ściekowa
· zorganizowany system odprowadzania i unieszkodliwiania ścieków powinien           w  I kolejności objąć miejscowość gminną a następnie wsie wchodzące 
w skład aglomeracji ściekowej Regimin;
 [oraz wsie położone w środkowej części gminy. Wskazana jest analiza techniczno-ekonomiczna 
w celu określenia racjonalności rozbudowy oczyszczalni „centralnej” w Regiminie  wobec alternatywy realizacji małych oczyszczalni ścieków (w obrębie miejscowości: Szulmierz, Jarluty Małe, Pniewo Czeruchy) obsługujących poszczególne rejony gminy;]

· [w odniesieniu do projektowanej lokalizacji oczyszczalni ścieków w Regiminie wskazuje się alternatywną lokalizację,( poza terenem zabudowy) ośrodka gminnego;]

· zabudowa rozproszona (kolonijna) powinna być wyposażona w miejscowe urządzenia do oczyszczania ścieków (na obszarach charakteryzujących się dobrą izolacyjnością gruntową warstw wodonośnych) lub w szczelne zbiorniki;

· gromadzone w bezodpływowych zbiornikach ścieki powinny być wywożone wozami asenizacyjnymi do najbliższej oczyszczalni ścieków (punktu zlewnego).

Gospodarka  odpadami

· sukcesywnie należy usprawniać organizację usuwania odpadów stałych 
z wywozem ich na wysypisko komunalne w Woli Pawłowskiej, zgodnie 
z planem gospodarki odpadami.
· docelowo cały obszar gminy powinien być objęty recyklingiem oraz zorganizowanym wywozem odpadów komunalnych. Segregacji odpadów 
w miejscu ich wytwarzania powinny podlegać: makulatura, szkło i odpady niebezpieczne. 

· unieszkodliwianie i zagospodarowywanie odpadów przemysłowych obciąża ich wytwórców. Wskazane jest wprowadzanie procesów technologicznych gwarantujących minimalizację ilości odpadów deponowanych na składowisku.

2.7. Tereny zamknięte i ich strefy ochronne

Za tereny zamknięte na obszarze gminy Regimin uznaje się: 

· tereny kolejowe – tereny magistralnej linii kolejowej E – 65 
w miejscowościach: 

· Grzybowo – działka nr 249,

· Pawłówko – działka nr 35

· Pawłowo – działki nr 2/2, 39 i 47/10

· Lekówiec – działki nr 59/1, 64/1 i 68

· Pniewo Czeruchy – działka nr 140

· Pniewo Wielkie – działka nr 33 

· tereny wojskowe – tereny wskazane mocą decyzji Ministra Obrony Narodowej  w miejscowości Targonie – działki nr 198/1, 198/2 i 198/3. 

Brak jest podstaw prawnych i danych merytorycznych dla wyznaczenia stref ochronnych tych terenów w niniejszym studium. 

2.8. [2.7.] Obszary przewidywane do realizacji zadań i programów

Obecnie brak jest programów wynikających z polityki przestrzennego zagospodarowania kraju dotyczących gminy Regimin.

V. TERENY  WSKAZANE  DO  OBJĘCIA  SPORZĄDZENIEM  MIEJSCOWYCH  PLANÓW  ZAGOSPODAROWANIA  PRZESTRZENNEGO 


W ramach ustaleń kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy wskazuje się obszary dla których sporządzenie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego jest obowiązkowe ze względu na występujące uwarunkowania i planowany sposób ich zagospodarowania:

· dla terenów preferowanych pod zainwestowanie mieszkaniowo-usługowe;

· dla terenów preferowanych pod zainwestowanie usługowo-produkcyjno-mieszkaniowe;

·  dla preferowanych terenów pod zainwestowanie produkcyjno-usługowe;

· dla terenów preferowanych pod zabudowę turystyczno-rekreacyjno-letniskową;

· dla terenów preferowanych pod zabudowę letniskową i mieszkaniową jednorodzinną;

W ramach wskazanych terenów dopuszcza się objęcie opracowania mniejszych fragmentów wynikających ze zgłoszonych wniosków ( potrzeb ).

W myśl przepisów Ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym – art.13 ust. 1 obowiązek opracowania może wynikać z przepisów szczególnych oraz dla obszarów na których zamierza się realizować przedsięwzięcia o charakterze publicznym:

· finansowanych z budżetu organów rządowych;

· finansowanych ze środków budżetu gminy przy dofinansowaniu z budżetu organów rządowych lub w całości z budżetu gminy;

Rozstrzygnięcie o przystąpieniu do sporządzenia planu w odniesieniu do obszarów nie objętych obowiązkiem jego opracowania podejmuje Rada Gminy  z urzędu lub na wniosek zainteresowanego.
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