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1.  WSTEP

1.1. Celsporzadzenia planu ogélnego

Podstawe formalno-prawng niniejszego opracowania stanowi Uchwata Nr VI/35/24 Rady
Gminy Zareby Koscielne z dnia 27 wrzesnia 2024 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia
planu ogdlnego gminy Zareby Koscielne.

Na mocy ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektérych ustaw (Dz. U. 22023 r. poz. 1688) wprowadzono w Ustawie z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w art. 13a obowigzek
opracowania planu ogélnego gminy.

Plan og6lny gminy (POG) opracowywany jest zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania
prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow (Dz.U. 2023
poz. 2758), zmienione rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 22 listopada 2024
r. (Dz.U. 2024 poz. 1775). Plan ogblny gminy sporzadza sie dla obszaru catej gminy, a po jego
uchwaleniu stanowi akt prawa miejscowego, ktory bedzie uwzgledniany przy sporzadzaniu
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz bedzie stanowit podstawe prawna
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Dokument sporzadzono uwzgledniajgc uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych
mowa w art. 13b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w tym m.in. wynikajgce z ustalen planu zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa, obszaréw chronionych, rozmieszczenia istniejgcych i planowanych obiektow
infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej, rekomendacji i wnioskéw zawartych w
audycie krajobrazowym oraz krajobrazow priorytetowych, a takze opracowania
ekofizjograficznego.

W planie ogdlnym caty obszar gminy Zareby Koscielne zostat podzielony na roztaczne strefy
planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Dla kazdej ze stref planistycznych okreslono profil
funkcjonalny podstawowy, a dla czesci takze profil funkcjonalny dodatkowy. Dla wiekszoSci stref,
zgodnie z art. 13e ust. 2 pkt 2 i 3, okreslono wskazniki urbanistyczne obejmujgce: wartos$¢
maksymalnej nadziemnej intensywnos$ci zabudowy, maksymalnej wysokosci zabudowy,
maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej. Wyznaczajac strefy planistyczne uwzgledniono obowigzujgce miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego, jak rowniez obszar uzupetnienia zabudowy oraz
obliczone zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa.

W planie ogélnym gminy Zareby Koscielne nie okreslono standardéw dostepnosci infrastruktury
spotecznej, o ktérych mowa w art. 13f ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Plan ogdlny sporzadzony zostat w formie danych przestrzennych obejmujacych m.in.:

— lokalizacje przestrzenng obszaru objetego planem w postaci wektorowej,

— atrybuty zawierajace informacje o akcie,

— lokalizacje przestrzenng stref planistycznych, obszaru uzupetnienia zabudowy, wraz z
atrybutami zawierajacymi o nich informacje.

Wobec powyzszego zasadne jest opracowanie planu ogdlnego gminy Zareby Koscielne dla
zachowania ciggtosci proceséw planistycznych oraz spetnienia obowigzkéw ustawowych.

1.2. Podstawy formalno-prawne opracowania

Plan ogblny gminy Zareby KosScielne sporzadzony zostat na podstawie przepiséw ustawy z
dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz.
1130 ze zm.) oraz Uchwaty Nr VI/35/24 Rady Gminy Zareby Koscielne z dnia 27 wrzes$nia 2024 r.
w sprawie przystgpienia do sporzgdzenia planu ogélnego gminy Zareby KoScielne.

Plan ogolny gminy Zareby KosScielne sporzadzony zostat zgodnie z wymogami Rozporzgdzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i
wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758), zmienionego Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i
Technologii z dnia 22 listopada 2024 r. (Dz. U. z 2024 r. poz. 1775) oraz zgodnie z wymogami
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogoélnym gminy (Dz. U.z 2024 r. poz.
729).

1.3. Materiaty sporzadzone na potrzeby planu ogélnego gminy Zareby
Koscielne

— Opracowanie ekofizjograficzne na potrzeby planu ogélnego gminy Zareby Koscielne,
— Prognoza oddziatywania na Srodowisko planu ogélnego gminy Zareby Koscielne.

1.4. Materiaty Zzrodtowe
Przy opracowaniu niniejszego planu ogolnego wykorzystano nastepujace materiaty Zrodtowe:

o Dane Urzedu Gminy Zareby Koscielne https://zarebykoscielne.pl/ [dostep z dn.
10.06.2025r.]
Gtowny Urzad Statystyczny, Bank Danych Lokalnych, 2025r.
Park Krajobrazowy - Standardowy Formularz Danych dla Nadbuzanskiego Parku
Krajobrazowego im. Wojciecha Bogumita Jastrzebowskiego
(https://crfop.gdos.gov.pl/CRFOP/widok/viewparkkrajobrazowy.jsf?fop=PL.ZIPOP.1393.
PK.82) [Dostep zdn. 10.06.2025.]
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o Uchwata Nr 121/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 listopada 2024 r. w
sprawie  Nadbuzanskiego Parku Krajobrazowego im. Wojciecha Bogumita
Jastrzebowskiego

o Natura 2000 - Standardowy Formularz Danych dla obszaru PLH140011 Ostoja
Nadbuzanska oraz PLB140001 Dolina Dolnego Bugu,
(https://crfop.gdos.gov.pl/CRFOP/widok/viewnatura2000.jsf?fop=PL.ZIPOP.1393.N2K.
PLH140011.H
https://crfop.gdos.gov.pl/CRFOP/widok/viewnatura2000.jsf?fop=PL.ZIPOP.1393.N2K.P
LB140001.B ) [Dostep zdn. 10.06.2025.]

Raport o stanie Gminy Zareby KoScielne za 2023 r.

Zmiana Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy
Zareby Koscielne przyjeta uchwatg Nr XV1/116/2012 Rady Gminy Zareby KoScielne z dnia
19 pazdziernika 2012r.

o Audyt krajobrazowy dla wojewddztwa mazowieckiego przyjety uchwatg 48/24 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r.

o Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Mazowieckiego przyjetego
uchwatg Nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018r.

o Strategia Rozwoju Powiatu Ostrowskiego na lata 2023-2030 przyjeta uchwatg Nr
LIX/348/2023 Rady Powiatu w Ostrowi Mazowieckiej z dnia 30 marca 2023 r.

o Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 roku w sprawie
projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych oraz wydawania
WYpPiSOW i wyrysow.

o Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy.

o Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
22024 r.p0oz. 1130 ze zm.)

o Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. 22024 r. poz. 1478, z p6zn.
zm.)

Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. z 2025 r. poz. 960, z p6zn. zm.)
Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2025r. poz. 647, z
pézn.zm.)

o Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach
ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych (Dz.U. 2024 poz. 1420, z p6zn.
zm.)

o Ustawa zdnia 23 lipca 2003 r. 0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024
r. poz. 1292, z p6zn. zm.)

o Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. - Prawo geologiczne i gornicze (Dz.U. 2024 poz. 1290, z
pézn.zm.)

o Ustawa z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady.
(Dz.U. 2015 poz. 2120, z pdzn. zm.)
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o Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. 0 ochronie gruntow rolnych i leSnych (Dz. U. z 2024 r. poz.
82,z p06zn.zm.)
Ustawa z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. 2024 poz. 278, z p6zn. zm.)
Ustawa z dnia 28 wrzes$nia 1991 r. o lasach. (Dz.U. 2025 poz. 567, z p6zn. zm.)
Ustawa z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i
administracji morskiej (Dz. U. z 2024 r. poz. 1125, z p6zn. zm.)

Materiaty kartograficzne:

o mapa zasadnicza i ewidencyjna gminy Zareby Koscielne — pochodzaca z Powiatowego
Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej
baza danych obiektow topograficznych BDOT10k dla powiatu ostrowskiego
mapa glebowo-rolnicza - pochodzgca w Wojewodzkiego Osrodka Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej.

o Mapa Zagrozenia Powodziowego, oprac. PGWWP 2019r.
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2. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO GMINY ZAREBY
KOSCIELNE ORAZ SPOSOB ICH UWZGLEDNIANIA W PROJEKCIE PLANU
OGOLNEGO

2.1. Potozenieiogolna charakterystyka Gminy Zareby KosScielne

Zareby Koscielne to gmina wiejska potozona w pétnocno-wschodniej czesci
wojewoOdztwa mazowieckiego, w centralnej czesci powiatu ostrowskiego. Oprocz niej, w
powiecie znajduje sie jeszcze 7 innych gmin wiejskich, 2 gminy miejsko-wiejskie oraz gmina
miejska. Teren gminy obejmuje powierzchnie ok. 8 873 ha, co stanowi 7,29% powierzchni
powiatu (121 772 ha). Sgsiaduje z 6 gminami: Ostrow Mazowiecka, Andrzejewo, Szulborze
Wielkie, Nur, Ceranéw i Matkinia G6rna [Ryc. 1]. Na obszarze gminy znajduja sie 33 miejscowosci,
27 sotectw i 32 obreby ewidencyjne.* Obszar gminy prawie w catosci potozony jest w zasiegu
Wysoczyzny Wysokomazowieckiej, z wyjatkiem potudniowego kranca nalezacego do
Podlaskiego Przetomu Bugu.

\ Andrzejewo
\ D Granica gminy Zareby Koscielne
m. Ostréw 1

Mazowiecka \

o N
Ostréw et Granica gmin sasiadujacych
Mazowiecka TR N Szulborze
" Zareby Wlelkllev 7
I Koscielne A
Matkinia 3 S

Gorna

Ceranow

0 5000 10000 m
—

Ryc. 1 Potozenie gminy na tle wojewddztwa, powiatu oraz gmin sgsiadujacych.
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z Paristwowego Rejestru Granic.

" Strona internetowa Urzedu Gminy w Zarebach Koscielnych https://zarebykoscielne.pl/ (dostep na dzien:
10.06.20257r.)
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W 2024 r. gmine zamieszkiwato 3 237 osob, z czego 582 (18%) w wieku przedprodukcyjnym,
1 874 (58%) w wieku produkcyjnym, a 781 (24%) w wieku poprodukcyjnym wg stanu na
31.12.2024 r. Struktura ptci ma rozktad réwnomierny - 1 673 mieszkancéw to mezczyzni,
natomiast 1 564 to kobiety. Na kilometr kwadratowy powierzchni przypada ok. 36 0séb.?

Uktad komunikacyjny gminy tworzg drogi zarowno wojewddzkie, powiatowe i gminne. Na
obszarze gminy wystepuje 10 drég powiatowych, a 7 z nich wychodzi promieniscie z Zareb
Koscielnych. Blisko potudniowej granicy biegnie droga wojewddzka nr 694, ktéra na zachodzie
taczy sie z droga krajowa nr 50, a na wschodzie z drogg krajowa nr 63. Dodatkowo, przez teren
gminy biegnie miedzynarodowa linia kolejowa relacji Warszawa - Biatystok — Wilno. Znajduja sie
rowniez dwie stacje kolejowe — Zareby KosScielne oraz Kietlanka, z ktérych odjezdzajg pociagi
bezposrednio do Warszawy i Czyzewa.

2.2 Polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub

strategii rozwoju ponadlokalnego

Strategia rozwoju gminy jest dokumentem planowania strategicznego. To podstawowy
dokument samorzadu lokalnego, ktéry diagnozuje potrzeby i mozliwosci rozwojowe oraz
wyznacza kierunki polityki gminy, w tym polityki przestrzenne;j.

W wyniku reformy planowania przestrzennego, ktéra weszta w zycie 24 wrzesnia 2023 r.,
wprowadzono wymaog opracowania przez wszystkie gminy nowej strategii rozwoju, ktéra zawieraé
bedzie miedzy innymi elementy do tej pory zamieszczane w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego.

Jednocze$nie - zgodnie z art. 4. ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw - Do dnia 31 grudnia 2025 r.
ustalenia planu ogolnego gminy okresla sie, uwzgledniajac polityke przestrzenng gminy
okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju ponadlokalnego, o ile gmina dysponuje
strategig rozwoju gminy lub strategiag rozwoju ponadlokalnego, ktérych opracowanie zostato
wszczete od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy (tj. od 24.09.2023r.).

Obowigzujgca Strategia Rozwoju Gminy Zareby KosScielne na lata 2016-2020, ktdra zostata
przyjeta uchwata nr X11/86/15 z dnia 29 grudnia 2015 r. Rady Gminy Zareby Koscielne, nie spetnia
powyzszych wymagan, zatem nie uwzgledniono jej przy sporzadzaniu Planu Ogélnego Gminy
Zareby Koscielne. Na dzien 10.06.2025 r. gmina nie posiada rowniez obowigzujgcej strategii
rozwoju ponadlokalnego.

2 Gtowny Urzad Statystyczny (dostep na dzien: 10.06.2025r.)
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2.3. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

Plan zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego przyjety zostat
Uchwatg nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. PZPW to
dokument o kluczowym znaczeniu dla planowania przestrzennego w regionie. Wyznacza kierunki
rozwoju przestrzennego z zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju.

Planowanie rozwoju wojewddztwa mazowieckiego przyjmuje holistyczne podejscie,
uwzgledniajac wzajemne powigzania aspektow spotecznych, gospodarczych i Srodowiskowych.
Jego realizacja opiera sie na spojnym systemie dokumentow strategicznych i planistycznych.
Plan wojewddztwa jest narzedziem stuzacym do realizacji polityki przestrzennej wojewodztwa,
nie jest natomiast aktem prawa miejscowego bezposrednio ksztattujgcym decyzje
administracyjne. Petni funkcje nadrzedng wobec planéw gminnych, nie zastepujac ich, lecz
wyznaczajgc ogoélne ramy dla ich tworzenia.

W Planie uwzgledniono dziatania i projekty strategiczne w zakresie:

— Cel I: Trwaty wzrost gospodarczy oparty coraz silniej o wiedze, dane i doskonato$é
organizacyjna;

— Celll: Rozwdj spotecznie wrazliwy i terytorialnie zrbwnowazony;

— Cellll: Skuteczne panstwo i instytucje stuzgce wzrostowi oraz wtgczeniu
spotecznemu i gospodarczemu.

Istotng cechg wptywajgca na strukture przestrzenng wojewddztwa mazowieckiego jest
krzyzowanie sie na jego obszarze miedzynarodowych i krajowych korytarzy transportowych, dla
ktérych funkcje gtownego wezta transportowego petni Warszawa. Przyjety w Planie ksztatt
podstawowych elementow infrastruktury transportowej wojewddztwa mazowieckiego jest oparty
na sieci bazowej i sieci kompleksowej wyznaczonych w ramach Transeuropejskiej Sieci
Transportowej TEN-T. Ponadto w Planie postuluje sie dziatania w systemie drdg dotyczace m.in.:

— przekazywania drég krajowych i wojewddzkich do nizszych kategorii zarzadzania,
jezeli nie spetniajg warunkow technicznych i funkcjonalnych dla danej drogi;

— prowadzenia analiz i studiow oraz pozostawiania rezerw terenowych dla obwodnic
miejscowosci;

Obszerne lasy i doliny rzeczne na Mazowszu petnig kluczowg role w utrzymaniu spojnosci
europejskiej i krajowej sieci ekologicznej. Wojewddztwo wyrdznia sie znaczgcym udziatem w
ogolnej powierzchni obszaréw chronionych w Polsce, siegajgcym okoto 11%. Potgczenie
bogatych zasobow przyrodniczych z cennymi obiektami historycznymi tworzy unikalne pasma
krajobrazowe, ktére majg nie tylko duze znaczenie przyrodnicze, ale rowniez petnig istotna
funkcje rekreacyjng. W strukturze przestrzennej wojewodztwa mazowieckiego do kategorii
terendw otwartych, wytaczonych z procesoéw urbanizacji, obok obszaréw chronionych prawnie,
zalicza sie rowniez tereny o kluczowym znaczeniu dla sektora rolno-spozywczego. Petnig one

Strona 11|71



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY ZAREBY KOSCIELNE

strategiczng funkcje w zakresie produkcji zywnos$ci, warunkujgc nie tylko bezpieczenstwo
zywnos$ciowe regionu, ale posiadajac takze istotny walor w skali ogdlnokrajowe;j.

Wojewddztwo mazowieckie to region o niezwykle zréznicowanych krajobrazach kulturowych,
wsrdd ktérych znajdujg sie zarowno te typowe dla regionu, jak i unikatowe w skali kraju. Plan
zagospodarowania ujat powiat ostrowski w przebiegu strefy krajobraz osadnictwa
drobnoszlacheckiego z charakterystycznym typem drewnianej zabudowy zagrodowej.
Zareby Koscielne zostaty réwniez wymienione wsrdd najbardziej wartosciowych uktadoéw
ruralistycznych proponowanych do objecia ochrong prawna.

Plan ogdlny gminy Zareby KoScielne stanowi fundamentalny akt planowania przestrzennego,
ktérego ksztatt zostat Scisle dopasowany do ustalen obowigzujgcego Planu zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego (PZPW). Przyjeta struktura stref planistycznych w
POG stuzy nie tylko realizacji potrzeb spotecznosci Zareb Koscielnych, ale takze wspiera
nadrzedne cele polityki przestrzennej Mazowsza, w szczegolnoSci w obszarze rozwoju
gospodarczego oraz ochrony waloréow srodowiskowych. Ustalenia planu ogolnego, poprzez
wytyczne dotyczace wskaznikow zagospodarowania i lokalizacji zabudowy, maja na celu
zachowanie i eksponowanie wartosci historycznych i kulturowych gminy, w tym jej tradycyjnego,
wiejskiego krajobrazu, co jest zgodne z wymogami prawnymi w zakresie ochrony dziedzictwa.

Kluczowym elementem uwzglednienia zapiséw PZPW jest wyznaczenie stref produkcji rolniczej,
co koresponduje z priorytetem ochrony przestrzeni rolniczej jako bazy dla rozwoju agrobiznesu.
Zapisy te realizujg cele PZPW dotyczgce zachowania wysokiej jakosci gruntéw rolnych oraz
wspierania gospodarki opartej na lokalnych zasobach. W strukturze strefy przewidziano profile
podstawowe takie jak ,,teren produkcji w gospodarstwach rolnych” oraz ,,teren wielkotowarowe;j
produkcji rolnej”, co jest zgodne z kierunkami rozwoju rolnictwa na Mazowszu.

Na obszarach gminy charakteryzujgcych sie $rednig i niskg zdolnoscig produkcyjna gleb, projekt
planu odchodzi od monokultury rolniczejna rzecz wyznaczania stref o profilach innych niz typowo
rolnicze. Poprzez wprowadzenie w tych lokalizacjach stref gospodarczych, ustugowych,
infrastrukturalnych oraz stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowa, gmina tworzy realna
alternatywe ekonomiczng dla gruntdw o nizszej przydatnosci dla rolnictwa, co jest wprost
postulowane w dokumentach strategicznych wojewodztwa. Poprzez wyznaczenie ww. stref
planistycznych zapewniono korzystne warunki inwestycyjne, wspierajgce rozwdj gospodarczy
gminy i regionu. W szerokim zakresie przeanalizowano takze uwarunkowania srodowiskowe i
krajobrazowe oraz zapewniono ochrone cennych krajobrazowo i przyrodniczo obszardw.

2.4. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny
Na obszarze gminy Zareby KosScielne wg danych uzyskanych na stronie Generalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska, spo$réd form ochrony przyrody w rozumieniu ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. 22024 r. 1478, z p6Zn. zm.) wystepuja:
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— Nadbuzanski Park Krajobrazowy im. Wojciecha Bogumita Jastrzebowskiego
[PL.ZIPOP.1393.PK.82]

Obszar parku zostat ustanowiony 12 listopada 1993 r. na podstawie Rozporzgdzenia Nr 36/93
Wojewody Siedleckiego z dnia 30 wrzesnia 1993 r. oraz Rozporzgdzenia nr 15/94 Wojewody
Ciechanowskiego z dnia 8 kwietnia 1994 r. Park zostat utworzony w celu ochrony i promocji
cennych zasobdw przyrodniczych, historycznych, kulturowych i krajobrazowych, zapewniajac
jednoczesnie zréwnowazony rozwoj. W celu zabezpieczenia Parku przed zagrozeniami
zewnetrznymi utworzono strefe ochronng, zwana otuling, przylegajaca do granic Parku. Park wraz
z otuling obejmuje obszar o powierzchni 112 288 ha, w tym powierzchnia Parku wynosi
73 732,3 ha, a powierzchnia otuliny wynosi 38 555,7 ha. Na terenie gminy Zareby Koscielne NPK
zajmuje ok. 181 ha, natomiast jego otulina ok. 129 ha i potozone sg w potudniowej czesci obszaru
opracowania. Park ma uktad réwnoleznikowy i rozcigga sie na terenie 8 powiatow. Celem
ochrony obszaru jest zachowanie jego unikalnych cech przyrodniczych, kulturowych i
krajobrazowych. W szczegolnosci, skupia sie na ochronie swobodnie meandrujacej rzeki Bug
wraz z jej doling, duzych komplekséw lesnych, rzadkich gatunkéw roslin i zbiorowisk roslinnych,
muraw psammofilnych i kserotermicznych oraz tegéw nadrzecznych. Ponadto, celem jest
zachowanie charakterystycznej zabudowy wiejskiej, tradycyjnych funkcji wsi oraz rozwoju
rekodzielnictwa ludowego. W obszarze krajobrazowym priorytetem jest ochrona niewielkiego
stopnia przeksztatconego krajobrazu rolniczego, wysokich skarp erozyjnych wysoczyzn
otaczajacych rzeki Bug i Narew oraz tarasu nadzalewowego z licznymi parabolicznymi wydmami.

W Parku obowigzuje szereg zakazow majgcych na celu ochrone jego unikalnego charakteru, ktore
reguluje uchwata Nr 121/24 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 listopada 2024 r.
Zabronione jest przede wszystkim realizowanie przedsiewzie¢, ktére mogtyby znaczaco
oddziatywa¢ na srodowisko, likwidowanie zadrzewien, pozyskiwanie skat, wykonywanie prac
ziemnych trwale znieksztatcajacych rzezbe terenu, dokonywanie zmian stosunkéw wodnych oraz
budowanie nowych obiektéw budowlanych w pasie 100 metréw od linii brzegéw rzek, jezior i
innych zbiornikéw wodnych. Istniejg jednak pewne wyjatki od tych zakazdéw, dotyczgce np.
wydobywania piasku i Zwiru na niewielkg skale, budowy obiektow stuzgcych turystyce wodnej czy
zabudowy w obszarach przeznaczonych pod zabudowe w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego.

— Obszar Natura 2000 ”Ostoja Nadbuzanska”

Obszar zostat utworzony 21 listopada 2023 r. na podstawie dyrektywy siedliskowej oraz
Rozporzadzenia Ministra Klimatu i Srodowiska z dnia 9 paZdziernika 2023 r. w sprawie
specjalnego obszaru ochrony siedlisk Ostoja Nadbuzanska. Zajmuje teren o powierzchni
46 036,74 ha - z czego 235 ha na obszarze opracowania - i rozcigga sie na obszarze
11 powiatéw. Gtéwnym celem wyznaczenia przedmiotowego obszaru jest ochrona
r6znorodnosci biologicznej poprzez zabezpieczenie cennych siedlisk przyrodniczych oraz
zapewnienie przetrwania zagrozonych wyginieciem gatunkow roslin i zwierzat.
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Dla przedmiotowego obszaru obowigzuje plan zadan ochronnych ustanowiony Zarzadzeniem
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie, Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Biatymstoku i Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Lublinie z dnia
5 wrzes$nia 2014 r. Plan zadan ochronnych dla Ostoi Nadbuzanskiej to strategiczny dokument,
przygotowywany co 10 lat, ktéry ma na celu zapewnienie dtugofalowej ochrony cennych siedlisk
przyrodniczych i gatunkow roslin oraz zwierzat wystepujacych na tym obszarze. Zawiera on
szczegbdtowy opis obszaru, analize zagrozen, konkretne cele ochrony oraz zaplanowane
dziatania, takie jak czynna ochrona siedlisk, monitoring stanu przyrody czy uzupetnianie wiedzy
o tym obszarze. Plan ten jest rowniez narzedziem do koordynacji dziatan réznych podmiotow
zaangazowanych w ochrone przyrody i stuzy jako podstawa do wprowadzania zmian w
dokumentach planistycznych, jesli sa one konieczne dla skutecznej ochrony Ostoi
Nadbuzariskiej. Nadzér nad obszarem sprawuje Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w
Warszawie.

— Obszar Natura 2000 ’Dolina Dolnego Bugu”

Obszar zostat utworzony 5 listopada 2004 r. na podstawie dyrektywy ptasiej oraz Rozporzadzenia
Ministra Srodowiska z dnia 21 lipca 2004 r. w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakéw
Natura 2000 jako obszar specjalnej ochrony ptakéw. Obecnie obowigzujgcym aktem
wyznaczajacym obszar jest Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 12 stycznia 2011 r. w
sprawie obszardw specjalnej ochrony ptakéw. Obszar o powierzchni 74 309,92 ha rozcigga sie
na terenie 3 wojewddztw: podlaskiego, lubelskiego, mazowieckiego oraz 11 powiatéw. Celem
ochrony tego obszaru jest zapewnienie przetrwania gatunkéw ptakéw, ktore sg szczegdlnie
wazne dla naszej przyrody. Dziatania ochronne skupiajg sie na utrzymaniu i poprawie stanu ich
naturalnych siedlisk, a takze na tworzeniu nowych miejsc sprzyjajacych ich zyciu. Wybor
gatunkow objetych ochrong zostat ustalony zgodnie z przepisami prawa krajowego i unijnego.

Dla przedmiotowego obszaru obowigzuje plan zadan ochronnych ustanowiony Zarzgdzeniem
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie, Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Biatymstoku i Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Lublinie z dnia
2 sierpnia 2016 r. Plan zadan ochronnych dla Doliny Dolnego Bugu to dokument, ktory na okres
10 lat wyznacza kierunki dziatain na rzecz ochrony cennych gatunkéw zwierzat i ich siedlisk.
Zawiera on m.in. opis granic obszaru, analize zagrozen, cele ochrony oraz szczeg6towy wykaz
dziatan ochronnych, ktére beda realizowane przez rézne podmioty. Nadzor nad obszarem
sprawuje Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska w Warszawie, Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska w Biatymstoku oraz Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Lublinie

— Pomniki przyrody

Pomnik przyrody to pojedyncze drzewo, grupa drzew, krzew, roslina, gtaz narzutowy, skatka lub
inny obiekt przyrody zywej lub nieozywionej, wyrdzniajacy sie indywidualnymi cechami, majacy
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znaczenie naukowe, kulturowe lub krajobrazowe.® Na terenie Gminy Zareby KoScielne znajduja
sie 3 wieloobiektowe pomniki przyrody obejmujace grupy drzew. Zostaty objete ochrong od
21 marca 2008 r. na podstawie Rozporzadzenia Nr 12 Wojewody Mazowieckiego z dnia
26.02.2008 r. w sprawie pomnikdw przyrody potozonych na terenie powiatu ostrowskiego.
Ochrona drzew w granicach lokalizacji obejmuje zasieg korony i systemu korzeniowego nie
mniejszy niz w promieniu 15 metréw od zewnetrznej krawedzi pnia drzewa. Nadzér nad
pomnikami sprawuje Wojewodzki Konserwator Przyrody.

Tabela 1. Pomniki przyrody na terenie gminy Zareby Koscielne.

Lp. | Opis pomnika Lokalizacja
Nadles$nictwo tomza, LeSnictwo Zareby,
1. Grupa 3 drzew (Dab szyputkowy) )
oddziat131c
) obok szosy Matkinia - Nur, na skarpie
2. Grupa 6 drzew (Topola biata) )
rzeki Bug
. obok szosy Matkinia - Nur, na skarpie
3. Grupa 3 drzew (Topola biata) .
rzeki Bug

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych z CRFOP.

Na terenie gminy Zareby Koscielne nie wystepuja takie formy ochrony przyrody jak:
park narodowy, rezerwat przyrody, obszar chronionego krajobrazu, stanowisko dokumentacyjne,
uzytek ekologiczny oraz zespét przyrodniczo-krajobrazowy. Na tym obszarze spotyka sie
natomiast rzadkie i chronione gatunki roslin, takie jak lepieznik kutnerowaty, namulnik brzegowy,
tredownik zwyczajny, dziewanna fioletowa, toje$¢ bukietowa i skrzyp tgkowy. W pewnych
fragmentach doliny zachowaty sie cenne siedliska nizowych tegdéw wierzbowo-topolowych, ktore
sg objete ochrong. Dolina Bugu jest niezwykle istotna z punktu widzenia fauny, stanowigc jedno
z najwazniejszych miejsc w Polsce dla wielu rzadkich i chronionych gatunkéw ptakéw, w tym
bekasa krzykliwego, zimorodka, dzieciota zielonego, sieweczki obroznej, dubelta i kulona. *

Odnotowano réwniez korytarz ekologiczny, ktory ma za zadanie zachowywac ciggtos$c procesow
przyrodniczych i uwarunkowywac prawidtowe funkcjonowanie srodowiska. Korytarz ekologiczny
pétnocno-centralny (KPnC) to jeden z najwazniejszych obszaréw przyrodniczych w Polsce,
taczacy Puszcze Biatowieska na wschodzie z Parkiem Narodowym UjsScie Warty na zachodzie.
Jest to kluczowy element sieci ekologicznej, zapewniajgcy migracje roslin i zwierzat oraz taczacy
rozproszone fragmenty naturalnych siedlisk. Teren gminy Zareby Koscielne znajduje sie
czesciowo w korytarzu ekologicznym Lasy Mielnickie - Puszcza Biata oraz w korytarzu
ekologicznym Puszcza Biata-Puszcza Biatowieska. ® Zgodnie z Ustawg o ochronie przyrody
korytarze ekologiczne nie sg zaliczane do form ochrony przyrody, jednakze zostaty one

3 Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz.U.2024.1478, z p6zn. zm.)
4 Program ochrony srodowiska Gminy Zareby Koscielne
5 Dane udostepnione przez RDOS Warszawa (stan na dzieri: 29.01.2025r.).
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uwzglednione przy opracowaniu planu ogélnego ze wzgledu na istotng funkcje ekosystemowa na
terenach przeksztatconych antropogenicznie.

— Granica gminy
[1 Granica obrebu ewidencyjnego
"l Nabuzanski Park Krajobrazowy
— ) Otulina Nadbuzanskiego
Parku Krajobrazowego
. :0 Obszary Natura 2000
& Pomnik przyrody

0 1000 2000m
I I

Ryc. 2 Formy ochrony przyrody na terenie gminy Zareby Koscielne.
Zrédto: Opracowanie witasne na podstawie danych z GDOS (dostep na dzieri: 10.06.2025r.).

Strefy planistyczne, ktére obejmujg swoim zasiegiem tereny chronione, wspierajg zrbwnowazony
rozwoj zabudowy i minimalizujg presje budowlang na cenne przyrodniczo obszary. W planie
ogolnym starano sie w maksymalnym stopniu wtgczyc¢ tereny objete ochrong przyrody do stref
otwartych (SO) oraz stref zieleni i rekreacji (SN). Wyznaczenie strefy SO ma na celu zapewnienie
nadrzednej i trwatej ochrony ekosystemow naturalnych, w tym lasow, wad i nieuzytkow, poprzez
niemal catkowite wykluczenie mozliwo$ci wprowadzania nowej zabudowy. Natomiast strefa SN
koncentruje sie na obszarach o wysokich walorach przyrodniczych, ale takze na terenach juz
zagospodarowanych pod cele rekreacyjne, umozliwiajgc rozwdj infrastruktury zwigzanej z
wypoczynkiem (np. Sciezki rowerowe, tereny sportowe), jednak z zachowaniem rygorystycznych
standardow Srodowiskowych, takich jak wysoki minimalny udziat powierzchni biologicznie
czynne;.

Wyznaczenie stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng oraz z zabudowa
zagrodowg w zasiegu form ochrony przyrody oparto na zasadzie uzupetniania istniejacych
uktadéw osadniczych, co zapobiega rozproszeniu zabudowy w gtagb ekosysteméw. W celu
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zachowania waloréw przyrodniczych i zdolnosci retencyjnych terenu okreslono wskaznik
minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 40-60%. Takie parametry stanowia
kompromis wspatistnienia funkcji osadniczej z wymogami ochrony Srodowiska.

2.5. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzia, waty przeciwpowodziowe

oraz pasy o szerokosci 50 m od stopy watu.

Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (Dz. U. 2017 poz. 1566 z p6zn. zm.) definiuje
pow0dz jako czasowe pokrycie przez wode terenu, ktory w normalnych warunkach nie jest pokryty
wodg, w szczegdlnosci wywotane przez wezbranie wody w ciekach naturalnych, zbiornikach
wodnych, kanatach oraz od strony morza, zwytagczeniem pokrycia przez wode terenu wywotanego
przez wezbranie wody w systemach kanalizacyjnych.

Obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzig to obszary, gdzie prawdopodobienstwo wystgpienia
powodzi wynosi 1% (Srednie - powoddz na tych obszarach wystepuje raz na 100 lat) lub wynosi
10% (wysokie - powddz na tych obszarach wystepuje raz na 10 lat). Obszarem takim mozemy tez
okresli¢ teren miedzy linig brzegu a watem przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim
brzegiem, w ktéry wbudowano wat przeciwpowodziowy, a takze wyspy i przymuliska, o ktérych
mowa w art. 224 Prawa wodnego (wyspy, przymuliska oraz odsypy zwirowe, powstate w sposob
naturalny na gruntach pokrytych wodami powierzchniowymi, stanowig wtasno$¢ wtasciciela tych
gruntow), stanowigce dziatki ewidencyjne.

Wat przeciwpowodziowy to sztucznie wytworzone usypisko, najczesciej o przekroju w ksztatcie
trapezu, budowane wzdtuz rzeki, w pewnej odlegtosci od samego koryta. Teren miedzy rzeka a
watem to tzw. miedzywale - jest naturalnym rozlewiskiem rzeki, tworzgcym wieksze koryto dla
ewentualnych wod powodziowych. Najczesciej spotykang forma jest wat trapezoidalny, ktorego
rdzen wykonuje sie z nieprzepuszczalnego materiatu (np. gliny). Gtownym zadaniem watu jest
wstrzymanie naporu wody - najczesciej na okres kilku dni. Na jego powierzchni utrzymywana jest
darn trawiasta, zapobiegajagca wymywaniu przez wode oraz umacniajgca skarpe.® Prawo wodne
definiuje go jako obiekt hydrotechniczny, dzieki ktéremu bezpiecznie przeprowadzana jest woda
powodziowa, chronigc tym samym tereny przylegte. W odlegtosci 3 metrow od watu oraz na jego
powierzchni nie wolno uprawia¢ gruntow, sadzi¢ drzew i krzewow. Zakazane sg dziatania
ingerujagce w szczelnosc¢ i stabilnos¢ watu. W strefie 50 metrow od watu nie wolno wykonywac
obiektéw budowlanych, studni oraz cmentarzy.

Zagrozenie powodziowe powoduje przeptywajaca przez teren gminy rzeka Brok oraz ptyngca za
potudniowa granica rzeka Bug, ktére nalezg do dorzecza Wisty. Wedtug map zagrozenia
powodziowego i map ryzyka powodziowego’ na terenie gminy wskazano zasiegi obszaréw
narazonych na niebezpieczernstwo powodzi o prawdopodobienstwie wystgpienia wod Q 0,2%,
1%i10%. Tereny szczeg6lnego zagrozenia powodzig (1% i 10%) zajmujg ok. 607,7 ha, co stanowi
ok. 7% catkowitej powierzchni gminy [Ryc. 3]. Nie wystepuje zagrozenie powodziowe w przypadku

5 https://www.gdmel.pl/waly (dostep na dzien: 19.12.2024 r.)
7 https://isok.gov.pl/hydroportal.html (dostep na dzier: 10.06.2025 r.)
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czesciowego lub catkowitego zniszczenia watu przeciwpowodziowego. W potudniowej czesci
gminy zlokalizowane sa niewielkie obszary zagrozone powodzig od wod gruntowych, czyli
podtopieniami.

— .
. Granica gminy
D Granica obrebu ewidencyjnego

Obszary, na ktérych prawdopodobieristwo
wystapienia powodzi jest wysokie i wynosi
raz na 10 lat (Q 10%)

Obszary, na ktérych prawdopodobieristwo
wystapienia powodzi jest érednie i wynosi
raz na 100 lat (Q 100%)

0 1000 2000m
| E—

Ryc. 3 Wystepowanie obszaréw szczegolnego zagrozenia powodzia na terenie gminy Zareby

Koscielne.
Zrédto: Opracowanie witasne na podstawie danych z ISOK (dostep na dzieri: 10.06.2025r.).

W celu zapewnienia bezpieczenstwa zycia i mienia obszary szczegolnego zagrozenia powodzig
zostaty w mozliwie najszerszym zakresie objete strefami otwartymi (SO) oraz strefami zieleni i
rekreacji (SN), w ktérych zabudowa jest zakazana lub podlega ograniczeniom inwestycyjnym. W
strefach tych, z uwagi na funkcje retencyjng, priorytetem jest zachowanie naturalnej zdolnosci
terendw do przyjmowania i odprowadzania wod powodziowych. Zapobieganie nowej zabudowie,
a takze minimalizowanie uszczelniania powierzchni, jest kluczowe dla utrzymania i poprawy
bezpieczenstwa powodziowego nie tylko samych terendéw zalewowych, ale takze obszaréw
sgsiadujgcych. Wyznaczenie w granicach obszaréw szczeg6lnego zagrozenia powodzig stref
planistycznych o charakterze innym niz strefy otwarte (SO) oraz strefy zielenii rekreacji (SN), czyli
strefy wielofunkcyjnej z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), zagrodowa (SZ), strefy
produkcji rolniczej (SR), strefy komunikacyjnej (SK) oraz strefy gospodarczej (SP) wynika
bezposrednio z koniecznos$ci uwzglednienia faktycznego stanu zagospodarowania. Strefy te
zostaty wyznaczone w taki sposéb, aby swoim zasiegiem w mozliwie najmniejszy sposéb
obejmowaty tereny zagrozone powodzig.
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2.6. Obszary gruntow zmeliorowanych

Grunty zmeliorowane to takie grunty, na ktérych zostaty wykonane i funkcjonuja
urzadzenia melioracji wodnych. Definicje melioracji wodnej reguluje art. 195 Prawa wodnego
jako regulacje stosunkéw wodnych w celu polepszenia zdolnosci produkcyjnej gleby i utatwienia
jej uprawy.

— . .

= Granica gminy

[] Granica obrebu ewidencyjnego
[~] Obszar gruntéw zmeliorowanych

0 1000 2000m

Ryc. 4 Obszary gruntéw zmeliorowanych w Gminie Zareby Koscielne.
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych udostepnionych przez PGWWP Zarzad Zlewni w Sokotowie
Podlaskim (dostep na dzien: 24.01.2025r.) .

Na terenie gminy Zareby Koscielne znajduja sie obszary gruntow zmeliorowanych, ktére zajmuja
powierzchnie blisko 2640 ha co stanowi ok. 30% powierzchni gminy. Zgodnie z danymi
otrzymanymi z Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie - Zarzad Zlewni w Sokotowie
Podlaskim, na terenie gminy Zareby Koscielne znajdujg sie grunty zmeliorowane, ktorych
potozenie przedstawia Ryc. 4. Obszary te wystepuja przede wszystkim w pétnocnej czesci
obszaru opracowania, gdzie koncentrujg sie takze uzytki rolne klas I-lll.

Zgodnie z art. 234 Prawa wodnego, wtasciciel gruntu nie moze zmienia¢ kierunku i natezenia
odptywu znajdujacych sie na jego gruncie wod odpadowych lub roztopowych ani kierunku
odptywu wadd ze zrodet — ze szkoda dla gruntéw sasiednich, a takze odprowadza¢ wod oraz
wprowadzac Sciekdw na grunty sgsiednie.
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Zgodnie z wytycznymi Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie:

1) Zabudowa i zagospodarowanie terendéw ujetych w ewidencji urzadzen melioracji
wodnych oraz zmeliorowanych gruntéw prowadzonej przez tut. Zarzad Zlewni musi
uwzglednia¢ przebudowe lub likwidacje urzadzen melioracji wodnych, tak aby nie
zaszkodzi¢ w funkcjonowaniu obiektu melioracyjnego poza obszarem zabudowy lub
zagospodarowania.

2) Zgodnie z art. 389 pkt 6, w zwigzku z art. 17 ust. 1 pkt 3 lit. a pkt 4 ustawy Prawo wodne,
na odbudowe, rozbudowe, przebudowe, rozbidrke lub likwidacje urzadzern melioracji
wodnych wymagane jest uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego.

3) W przypadku przebudowy rowu polegajacej na wykonaniu przepustu lub innego przekroju
zamknietego na dtugoscido 10 m, w mysl art. 394 ust 1 pkt 10 Prawa wodnego wymagane
jest dokonanie zgtoszenia wodnoprawnego.

4) Dziatania lub czynnosci polegajace wytacznie na:

a.

zatrzymywaniu wody w rowach, jezeli zasieg oddziatywania nie wykracza poza
granice terenu, ktérego zaktad jest wtascicielem, lub terenu znajdujgcego sie w
zasiegu oddziatywania, gdy zaktad posiada uprzednig pisemng zgode wtascicieli
gruntéw objetych oddziatywaniem na zatrzymywanie wody w rowach (art. 395 pkt
11 Prawa wodnego),

hamowaniu odptywu wody z obiektéw drenarskich, jezeli zasieg oddziatywania
nie wykracza poza granice terenu, ktdrego zaktad jest wtascicielem, lub terenu
znajdujgcego sie w zasiegu oddziatywania, gdy zaktad posiada uprzednia pisemna
zgoda wtascicieli gruntow objetych oddziatywaniem na hamowanie odptywu
wody z obiektow drenarskich (art. 395 pkt 12 Prawa wodnego),

przebudowie rowow w celu zatrzymywania wody, jezeli zasieg oddziatywania nie
wykracza poza granice terenu, ktérego zaktad jest wtascicielem, lub terenu
znajdujgcego sie w zasiegu oddziatywania, gdy zaktad posiada uprzednia pisemna
zgode wtascicieli gruntow objetych oddziatywaniem na przebudowe rowéw w
celu zatrzymywania wody (art. 395 pkt 15 Prawa wodnego),

przebudowie obiektéw drenarskich w celu hamowania odptywu wody, jezeli
zasieg oddziatywania nie wykracza poza granice terenu, ktérego zaktad jest
wtascicielem, lub terenu znajdujacego sie w zasiegu oddziatywania, gdy zaktad
posiada uprzednig pisemng zgode wtascicieli gruntow objetych oddziatywaniem
na przebudowe obiektdéw drenarskich w celu hamowania odptywu wody (art. 395
pkt 16 Prawa wodnego). - wytaczone sg z obowigzku uzyskania pozwolenia
wodnoprawnego lub dokonania zgtoszenia wodnoprawnego. Jednak przed
wykonaniem ww. dziatan lub czynnosci wymagane jest dokonanie
powiadomienia wtasciwego organu Wad Polskich zgodnie z art. 3950 ust. 1,21 3
ustawy Prawo wodne.
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5)

W mysl art. 196 ust. 11 ustawy Prawo wodne, w przypadku przebudowy lub likwidacji
urzadzen melioracyjnych nalezy przekazac¢ do Zarzadu Zlewni W Sokotowie Podlaskim
zgtoszenie dokonanych zmian, celem aktualizacji prowadzonej ewidencji.

Urzadzenia melioracji wodnych chronione sg z mocy prawa. Wobec czego zabrania sie
niszczenia lub uszkadzania urzadzen wodnych, jak rowniez wykonywania w poblizu
urzadzen wodnych robo6t i innych czynnosci, ktére moga powodowac niedopuszczalne
osiadanie urzadzen wodnych lub ich czesci, osuwanie sie gruntu przy urzadzeniach
wodnych, jak réwniez wykonywania robot, ktére moga spowodowaé zmniejszenie
statecznosci lub wytrzymatoSci urzadzen wodnych. Zabronione jest utrudnianie
przeptywu wody w zwigzku z wykonywaniem lub utrzymywaniem urzadzen wodnych.
Dbajac o prawidtowe funkcjonowanie urzadzen melioracyjnych nalezy je utrzymywac we
wtasciwym stanie technicznym, a obowigzek ten nalezy do zainteresowanych wtascicieli
gruntow lub dziatajacej na tym terenie spotki wodnej. Wtasciciel gruntu, na ktére
urzadzenia melioracji wodnych wywieraja korzystny wptyw oraz wtasciciele gruntéw i
nieruchomosci sasiednich maja obowigzek umozliwienie wejscia na grunt w celu
utrzymania tych urzadzen. Obowigzek ten podlega odpowiedzialno$ci na zasadach i w
trybie przepiséw postepowania w sprawach o wykroczenia.

Planowane zagospodarowanie terenu nie moze trwale zmienia¢ stosunkédw wodnych na obszarze
objetym planem i na terenach przylegtych. Obszary gruntéw zmeliorowanych zostaty mozliwie w
najwiekszym stopniu wtaczone do stref otwartych (SO), stref produkcji rolniczej (SR) oraz stref
wielofunkcyjnych z zabudowa zagrodowa (SZ). Pozwoli to na utrzymanie funkcji tych gruntéw oraz
ochrone ich wartos$ci dla optymalizowania produkcji rolnej. Jednoczesnie objecie tych gruntow
strefami planistycznymi o charakterze innym niz typowo rolnicze podyktowane zostato potrzeba
uwzglednienia istniejgcej zabudowy o funkcjach pozarolniczych oraz koniecznoscia

rezerwowania strategicznych terendéw pod inwestycje publiczne i gospodarcze, niezbedne dla
zrébwnowazonego rozwoju gminy.
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2.7. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych

wystepuja te ruchy

Wedtug Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. 2025 poz.
647 z pbézn. zm.) przez ruchy masowe rozumie sie powstajgce naturalnie lub na skutek

dziatalnosci cztowieka osuwanie, spetzywanie lub obrywanie powierzchniowych warstw skat,
zwietrzeliny i gleby.

& /I% 3 -

— : .
e GFanica gminy
[] Granica obrebu ewidencyjnego
[ osuwisko
[[] Tereny zagrozone

ruchami masowymi

o (gq 0 1000 2000m
I

Ryc. 5 Zasieg terendw zagrozonych ruchami masowymi oraz osuwisk w Gminie Zareby

Koscielne.
Zrédto: Opracowanie witasne na podstawie danych udostepnionych przez Starostwo Powiatowe w Ostrowi
Mazowieckiej (dostep na dzien: 15.01.2025 r.) oraz danych z PIG (dostep na dzieri: 10.06.2025r.).

Na terenie gminy Zareby Koscielne wystepuja 4 tereny zagrozone ruchami masowymi (tabela 2),
o catkowitej powierzchni ok. 2 ha. Potozone sg przy potudniowej granicy gminy, z czego najwiecej
w miejscowosci Ggsiorowo.

Tabela 2. Obszary zagrozone ruchami masowymi

Lp. | Numerterenu zagrozonego w bazie SOPO Miejsce wystepowania
1. 14518 Gasiorowo

2. 14522 Gasiorowo

3. 14533 Gasiorowo

4. 14532 Zgleczewo Panienskie

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych udostepnionych przez Starostwo Powiatowe w Ostrowi
Mazowieckiej (dostep na dzien: 15.01.2025r.).
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Osuwisko to forma geologiczna przejawiajgca sie w rzezbie terenu, powstata w wyniku
grawitacyjnego przemieszczenia wzdtuz powierzchni poslizgu, sptywu lub oderwania materiatu
skalnego, w szczegdlnosci skat, zwietrzelin, gruntéw i nasypow.® Osuwiska wystepujace na
terenie Gminy Zareby Koscielne przedstawia tabela 3.

Tabela 3. Osuwiska na terenie Gminy Zareby KosScielne

Lp. | Numer osuwiska Typ osuwiska Aktywnos¢ Powierzchnia (ha)
1. 102433 zsuwanie okresowa 0,08
2. 102434 zsuwanie okresowa 0,06
3. 102435 zsuwanie brak 0,07
4, 102436 zsuwanie okresowa 0,07
5. 102446 Zsuwanie brak 0,05
6. 102451 sptywanie brak 0,11

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych udostepnionych przez PIG (dostep na dzieri: 10.06.2025 r.).

W celu zminimalizowania potencjalnego ryzyka zwigzanego z ruchami masowymi ziemi oraz
ograniczenia antropogenicznego wptywu na obszary predysponowane do ich wystepowania,
przedmiotowe tereny zostaty w przewazajgcym stopniu wtgczone do stref charakteryzujgcych sie
minimalna presja urbanistyczna, czyli stref zieleni i rekreacji (SN) lub do stref otwartych (SO).

Przyjete w planie ogélnym rozwigzania dazg do utrzymania tych obszaréw w ich naturalnym
stanie oraz efektywnie zmniejszaja ryzyko inicjowania niepozadanych zjawisk geodynamicznych.
Dodatkowo, poprzez objecie wspomnianych terendw strefami o ograniczonej ingerencji
inwestycyjnej, zapewniono kompleksowa ochrone ich funkcji ekologicznych i hydrologicznych.

2.8. Strefy ochronne uje¢ wody

Strefy ochronne uje¢ wody to kluczowy element systemu ochrony Srodowiska, majacy na
celu zapewnienie wysokiej jakosci wody pitnej. Ich ustanowienie i funkcjonowanie sg Scisle
uregulowane przepisami prawa. Podstawowym aktem prawnym regulujgcym gospodarke wodna
w Polsce jest Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo Wodne. Zawiera szczegdtowe przepisy
dotyczace ustanawiania, funkcjonowania i kontroli stref ochronnych. Zgodnie z Art. 127 tej
ustawy, na terenie ochrony bezpoSredniej zakazuje sie uZytkowania gruntow do celow
niezwigzanych z eksploatacja ujecia wody.

Na terenie Gminy Zareby Koscielne znajdujg sie dwa ujecia wod w formie studni zlokalizowanych
na dziatce nr 364 w obrebie Zareby Koscielne. Dla ujeC zostata ustalona strefa ochrony
bezposredniej zgodnie z Decyzjg nr 96454 Dyrektora Zarzadu Zlewni w Sokotowie Podlaskim z
dnia 10.01.2019r., ktéra obejmuje obszar o promieniu 8 m od kazdego z ujec.

8 https://www.pgi.gov.pl/osuwiska/sopo-baza-wiedzy/11881-ruchy-masowe-i-osuwisko-definicje.html
(dostep na dzien 19.12.2024 r.)
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Witascicielem studni jest Gmina Zareby Koscielne. Woda z ujec¢ pobierana jest na potrzeby
wodociggu gminnego.

Teren ochrony bezposredniej obejmuje czes$C¢ zbiornika wody w miejscu poboru wody oraz
obiekty budowlane gospodarki wodnej i urzagdzenia zwigzane z poborem wody oraz czes¢ terenu
przylegajacego bezposrednio do nich. Na terenie ochrony bezposredniej moze by¢ dozwolone
uzytkowanie gruntow tylko dla celdéw zwigzanych z eksploatacjg urzadzen stuzacych do ujecia i
poboru wody. Na terenie ochrony bezpos$redniej obowigzuja Sciste regulacje prawne, ktérych
celem jest zapewnienie najwyzszej jakosci wody pitnej. W zwigzku z tym wszystkie wyznaczone
strefy ochrony bezposredniej zostaty w planie ogdélnym wpisane do stref otwartych (SO)

2.9. Obszary ochronne zbiornikéw wod srodlagdowych

Regulacje dotyczace obszaréw ochronnych zbiornikow wod $rédladowych zawarte sa
przede wszystkim w Prawie wodnym. Art. 59 tej ustawy precyzuje, ze obszary ochronne stanowig
obszary, na ktérych obowigzujg zakazy, nakazy oraz ograniczenia w zakresie uzytkowania
gruntéow lub korzystania z wody w celu ochrony zasobdéw tych wod przed degradacjg. Na
obszarach ochronnych moga by¢ wprowadzone zakazy dotyczgce np. budowy obiektéw,
sktadowania substancji szkodliwych, wypasu zwierzat czy prowadzenia dziatalnosci rolniczej w
okreslony sposdb. Granice obszarow ochronnych wyznacza sie na podstawie szczegotowych
badan hydrologicznych, hydrogeologicznych i innych, uwzgledniajgcych specyfike danego
zbiornika wodnego.

Zgodnie z danymi udostepnionymi przez Panstwowy Instytut Geologiczny, na obszarze gminy
Zareby Koscielne nie wystepuje zaden gtowny zbiornik wod podziemnych ani jego obszary
ochronne. W zwigzku z powyzszym plan nie wymagat uwzglednienia szczegolnych uwarunkowan
w tym zakresie.

2.10. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi

Teren gorniczy to obszar, na ktorym przewidywane sa szkodliwe wptywy zwigzane z
prowadzonymirobotami gérniczymi. Obejmuje on zaréwno obszar bezposrednio eksploatowany,
jak i tereny przylegte, ktére mogag by¢ narazone na szkody gornicze, takie jak osiadania terenu,
drgania czy zanieczyszczenia.

Obszar goérniczy, z kolei, okreSla przestrzen, w ktérej przedsiebiorca gorniczy ma prawo
prowadzi¢ dziatalno$¢ wydobywcza na podstawie koncesji. Obejmuje on zaréwno obszar
eksploatowany, jak i tereny niezbedne do prowadzenia tej dziatalnosci, np. sktadowiska, drogi
dojazdowe czy obiekty infrastruktury.® Obszary i tereny gornicze na terenie gminy Zareby
Koscielne zajmujg obszar ponad 30 ha (tabela 4) Najwiekszy teren obejmuje obszar Kepiste
Borowe VII. Na wiekszosci obszaréw gorniczych wystepuja piaski i zwiry.

9 Ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze. (Dz.U. 2024 poz. 1290 z pézn. zm.)
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Tabela 4. Obszary i tereny gornicze na terenie gminy Zareby Koscielne

. . . Data Data
. Numer w Rodzaj Powierzchnia . . BT
Lp. | Nazwa ztoza . . Decyzja wydania waznosci
rejestrze kopaliny (ha) .. .
decyzji decyzji
1. Z{;tgrri:]” 10-7/7/676 | Piaski i zwiry 1,947 ROS.751-15/08 | 26.02.2009 | 31.12.2028
2, Z{S;fc:f:a 10-7/7/675 | Piaski i zwiry 1,720 ROS.751-14/08 | 26.02.2009 | 31.12.2028
3. | Gasiorowo |10-7/14/1506 | Piaskii zwiry 1,580 | SIP.SGL.6522.1.2021| 29.06.2021 | 02.06.2041
Kepiste L
4. 10-7/15/1658 | Piaskiizwiry | 3,544 SGL.6522.2.2024 | 23.09.2024 | 31.12.2044
Borowe VII
Petkowo L ;
5. | \hatqay | 10-7/13/1350 | Piaskii zwiry 1,175 $GL.6522.1.2018 | 20.03.2018 | 27.02.2025
Kepiste :
6. 10-7/7/664 - 2,444 ROS.751-10/08 | 09.03.2009 | 31.12.2028
Borowe Ill/1
Kankowo . 5
70| meenia | 10-7/12/1283 | Piaskiizwiry | 2,299 ROS.6522.6.2016 | 29.09.2016 | 08.08.2027
8. DF;%?E; 10-7/13/1295 | Piaski i 2wiry 1,251 $GL.6522.1.2017 | 23.06.2017 | 23.06.2037
, 10-
Kankowo e
9. | il | 714115347, | Piaskiizwiry 1,016  |SIP.SGL.6522.3.2021| 03.02.2022 | 17.01.2042
b
Kankowo
10, | Preckill- 10- Piaski i zwir 0,960 $GL.6522.2.2019 | 04.01.2022 | 18.04.2033
' Pole 7/13/1409a y ’ O9cL.L G s
B/wschod
11. | Niemiryl | 10-7/7/672 - 2232 ROL$.751-1/09 | 06.04.2009 | 06.04.2029
12. | Niemiryll | 10-7/7/673 - 1,075 ROS.751-2/09 06.04.2009 | 20.04.2029
13 Z{ii:?al 10-7/8/690 | Piaski i zwiry 1,959 ROS.751-13/08 | 26.02.2009 | 31.12.2028
14, Dggﬁgn 10-7/13/1296 | Piaskiizwiry| 2,082 $6L.6522.2.2017 | 16.05.2017 | 16.05.2037
beckn |10
15, 7/13/1409/a, | Piaskii zwiry 1,890 $GL.6522.2.2019 | 18.07.2019 | 18.04.2033
Pole A + Pole
b
B
Kepiste ‘
16. 10-7/10/936 - 3,060 ROS.6522.6.2011 | 16.11.2011 | 30.11.2031
Borowe V

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://geoportal.pgi.gov.pl (dostep na dzier 27.12.2024 r. oraz danych
udostepnionych przez Paristwowy Instytut Geologiczny.

Filar ochronny to wyznaczona cze$¢ obszaru gorniczego, majaca na celu zabezpieczenie
obiektéow o istotnym znaczeniu przed szkodliwymi wptywami robot goérniczych. Jego

ustanowienie

jest

konieczne,

gdy przewidywane odksztatcenia gruntu

przekraczaja

dopuszczalne normy dla chronionych obiektow. Filar ochronny obejmuje zaréwno obiekty
budowlane, jak i tereny podlegajace szczegblnej ochronie prawnej. Jego wyznaczenie nastepuje
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na podstawie szczeg6towych badan geologicznych i gérniczych, jeszcze przed rozpoczeciem
robét goérniczych.® Na terenie gminy Zareby Koscielne nie ma aktualnie zadnej udzielonej
koncesji na wydobywanie kopalin ze zt6z, w zwigzku z tym nie zostaty wyznaczone filary ochronne
terendw i obszaréw gorniczych.

W celu uzytkowania terenéw oraz obszarow gorniczych wtgczono je do stref gérniczych (SG),
ktére umozliwiaja prowadzenie eksploatacji surowcéw. Eksploatacja ta odbywa sie z
zachowaniem odpowiednich procedur ochrony srodowiska, majacych na celu minimalizowanie
wptywu na sasiadujgce tereny. Wydobycie surowcow jest mozliwe wytagcznie na podstawie
koncesji oraz zgodnie z obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego. Ustalenia dotyczace stref gorniczych (SG) sg kluczowe z punktu widzenia
zapewnienia tadu przestrzennego, gdyz pozwalajg na wykluczenie na tych obszarach funkcji
kolidujacych (takich jak np. nowa zabudowa mieszkaniowa), co zapobiega powstawaniu
konfliktow przestrzennych pomiedzy dziatalnoScia wydobywczg a innymi sposobami
uzytkowania terenu. Strefy te odzwierciedlajg zatem zasade kompatybilnosci funkciji,
gwarantujgc jednoczes$nie mozliwo$¢ zrownowazonego wykorzystania zasobéw naturalnych

gminy.

2.11. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania

dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

Udokumentowane ztoza kopalin obejmuja na terenie gminy Zareby KoScielne obszar
ponad 107 ha (dane przedstawia tabela w zatgczniku 1). Rycina 6 przedstawia lokalizacje oraz
rozktad przestrzenny zt6z kopalin na tle gminy Zareby KosScielne. Prawie 75% zt6z jest potozonych
w zachodniej czeSci gminy.

Stara Ztotoria |
Stara ZiotoriZRSC > Ziotoria |
Andrzejewo < T -
LA -

Ostrow | t > o Kattkowo-Piecki Il Karikowo-Piecki I
i R L

cleln
R4 ) Y
- U - \
[ 5 7 \
1 YN |
o b ¥ \ |
Sl ( N |
Mi’fkr" \ o1 : Petkowo Wielkie IIIPetkowo Wislkie Il
orna P [ i/ Nur Pelkowo Weelkie || Potkowo Wiclkia [V
(
!
{

Ryc. 6 Ztoza kopalin w gminie Zareby KoScielne.
Zrédto: Opracowanie witasne na podstawie danych https://dm.pgi.gov.pl/ (dostep na dzieA: 27.12.2024 r.).

W planie ogolnym gminy Zareby Koscielne przyjeto fundamentalng zasade, zgodnie z ktora
wszystkie udokumentowane ztoza kopalin sg obligatoryjnie ujmowane w strefie gérniczej (SG).

' Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 18 kwietnia 1963 r. w sprawie goérniczych filarow
ochronnych (Dz.U. 1963 poz. 98)
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Decyzja ta stanowi wyraz racjonalnej gospodarki przestrzennej, integrujgcej potencjat
surowcowy obszaru opracowania z wymogami tadu przestrzennego. Wyznaczenie strefy SG jest
rownoznaczne z ramowym dopuszczeniem funkcji zwigzanej z eksploatacjg, co w dalszej
perspektywie, na etapie miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego, pozwala na
precyzyjne ustalenie warunkoéw prowadzenia dziatalnos$ci gérniczej.

2.12. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym precyzyjnie definiuje
zaréwno uzdrowisko, jak i obszar ochrony uzdrowiskowej. Oba te pojecia odnoszg sie do
obszaréw, ktére charakteryzuja sie wystepowaniem naturalnych surowcow leczniczych lub
korzystnym klimatem, majgcych wtasciwosci lecznicze.

Uzdrowisko to obszar, na ktérym nie tylko wystepuja takie zasoby, ale takze funkcjonuja zaktady
i urzadzenia stuzace do prowadzenia leczenia opartego na tych naturalnych czynnikach. Obszar
ochrony uzdrowiskowej natomiast to teren, ktory spetnia wiekszo$¢ wymogow stawianych
uzdrowisku, z wyjatkiem koniecznosci posiadania czynnych zaktaddw leczniczych.

Zgodnie z Rejestrem uzdrowisk i obszaréw ochrony uzdrowiskowej wraz z kierunkami leczniczymi
(na dzien 24.02.2026 r.), na terenie gminy Zareby Koscielne nie wyznaczono obszaréw uzdrowisk
oraz obszaréw ochrony uzdrowiskowej, dlatego nie wymagato to uwzglednienia przy projekcie
planu ogolnego.

2.13. Zabytki objete formami ochrony, o ktérych mowa w ustawie z dnia 23

lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami lub ujete w

wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkéw oraz dobra kultury wspoétczesnej

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami stanowi
kompleksowe regulacje prawne dotyczace zabezpieczenia i trwatego zachowania dziedzictwa
kulturowego. Wsrod szeregu instrumentéw prawnych, ustawa wyrdznia cztery fundamentalne
formy ochrony zabytkow: wpis do rejestru zabytkow, uznanie za pomnik historii, utworzenie parku
kulturowego oraz ustalenia ochrony w planach zagospodarowania przestrzennego i decyzjach
administracyjnych.

Szczegblng forma ochrony jest wpis do rejestru zabytkdw, prowadzonego przez wojewddzkich
konserwatorow zabytkdw. Rejestr ten dzieli sie na trzy odrebne czes$ci, obejmujace zabytki
nieruchome, ruchome oraz archeologiczne. Dodatkowo, ustawa przewiduje mozliwos¢ wpisu
zabytkéw na Liste Skarbéw Dziedzictwa, co stanowi wyraz najwyzszego uznania dla ich wartosci
kulturowej. Wojewddzki konserwator zabytkow jest zobowigzany do prowadzenia wojewodzkiej
ewidencji zabytkow w formie kart ewidencyjnych, obejmujgcej wszystkie zabytki znajdujgce sie
na terenie wojewddztwa. Natomiast na poziomie gminnym, wojt (burmistrz, prezydent miasta)
prowadzi gminng ewidencje zabytkdw, ktora powinna zawiera¢ zaréwno zabytki wpisane do
rejestru, jak i inne zabytki wyznaczone przez wojewddzkiego konserwatora zabytkow lub
samodzielnie przez wojta (burmistrza, prezydenta miasta). Ewidencja gminna przybiera forme
zbioru kart adresowych.
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Tabela 5. Wykaz zabytkow nieruchomych wpisanych do Wojewddzkiej Ewidencji Zabytkow.

- > Numer w rejestrze
Lp. Miejscowosc Nazwa zabytku Zabytk6w
1. Gasiorowo zatozenie parkowe A-656
dwor A-657
2. Kosuty
park A-657
3 Nowa Ziotoria zesp6t dworsko- dom nr 25 (dwor) A-658
folwarczny park L
kosuosttflllgl?y pw. Sw. A-655
zespot kosciota anistawa
filialnego pw. Sw. kaplica A-655
Stanistawa .
ogrodzenie cmentarza
- A-655
koscielnego
dzwonnica przy kosciele filialnym —
cmentarz przy kosciele filialnym —
kosciét parafialny pw.
Najswietszego Imienia A-654
Jezus
4 Zareby klasztor reformatow :
. Koscielne kolumna z krzyzem A-654
og,rc?dzenle z prama A-654
kosciota parafialnego
cmentarz przy kosciele parafialnym pw.
Najswietszego Imienia Jezus
cmentarz rzymskokatolicki A-660
kaplica grobowa Detynieckich —
dawny cmentarz zydowski —
mtyn zbozowy (ob. nieuzytkowany) —
5. Ztotoria cmentarz rzymskokatolicki przykoscielny A-659

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw
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Zareby Koscielne posiadajg wiele zespotow przestrzennych i obiektéw o wartosciach
kulturowych - zabytkéw. Czes$¢ z nich jest wpisana do rejestru zabytkow. Na terenie opracowania
nie wystepuje obowigzujgca Gminna Ewidencja Zabytkdw. Na obszarze gminy Zareby KoScielne
znajduja sie:

— 7 zabytkow nieruchomych wpisanych do rejestru zabytkow,

— 1 zabytek archeologiczny wpisany do rejestru zabytkow,

— 19 zabytkéw nieruchomych wpisanych do wojewodzkiej ewidencji zabytkow,
— 64 zabytki archeologiczne wpisane do wojewddzkiej ewidencji zabytkow.

Na obszarze gminy Zareby KosScielne nie wystepuja dobra kultury wspotczesne;.

W ramach opracowywania planu ogolnego gminy Zareby KosScielne, ochrona zabytkéw i
dziedzictwa kulturowego zostata potraktowana priorytetowo i zintegrowana z ustaleniami
przestrzennymi, co stanowi implementacje wymogow ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad
zabytkami. Uwzglednienie historycznego charakteru oraz indywidualnych uwarunkowan
obiektow i obszaréw zabytkowych odbyto sie poprzez selektywne wyznaczenie stref
planistycznych, ktére w najblizszym stopniu odpowiadajg historycznemu rysowi objetych nimi
terendw i minimalizuja ryzyko degradacji wartosci kulturowych. Obiekty zabytkowe wpisane do
rejestru zabytkow zostaty wtaczone do stref wielofunkcyjnych z zabudowg zagrodowa, stref
ustugowych, stref cmentarzy oraz stref zieleni i rekreacji.

Zabytek obejmujacy park dworski, potozony na terenie licznych form ochrony przyrody zostat
wtaczony do strefy zieleni i rekreacji (SN), ktdra w znacznym stopniu ogranicza warunki
powstawania nowej zabudowy, wykluczajgc jednoczesnie funkcje kolidujgce z wartosciami
historycznymi i przyrodniczymi. Przyjecie strefy SN pozwala na zachowanie walorow kulturowych
i przyrodniczych obszaru i stanowi najsilniejszg forme ochrony w ramach planowania ogélnego,
gwarantujgc integralnos$c¢ historycznego zatozenia parkowego. Kazdorazowe inwestycje na tych
terenach bedg wymagaty uzgodnien z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw, co zapewni
dodatkowa weryfikacje i ochrone dziedzictwa.

2.14. Obszary pomnikow zagtady i ich strefy ochronne

Pomniki zagtady to tereny, na ktorych znajdowaty sie niemieckie nazistowskie obozy
koncentracyjne i zagtady, w ktérych podczas Il wojny Swiatowej dokonywano ludobdjstwa na
Zydach, Polakach i innych narodowosciach. Miejsca te sg dzi$ miejscami pamieci, ktére maja na
celu upamietnienie ofiar oraz edukacje przysztych pokolen o zbrodniach popetnionych przez
nazistow.

Strefy ochronne to specjalnie wyznaczone obszary wokét pomnikdw zagtady, ktore majg na celu
ochrone tych miejsc przed dewastacja, profanacja oraz nieodpowiednim wykorzystaniem. Strefe
ochronng stanowi pas gruntu o szerokosci nie wiekszej niz 100 m od granic Pomnika Zagtady.
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W strefach tych obowigzujg szczeg6lne przepisy prawne, ktore regulujg m.in.: dostep do terenu,
budownictwo, dziatalno$¢ gospodarcza i zgromadzenia. 1

Na terenie gminy Zareby KoScielne nie wystepuja takie obszary aniich strefy ochronne. W zwigzku
z powyzszym nie zachodzi koniecznosc¢ ich uwzglednienia w planie ogélnym.

2.15. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Zgodnie z Ustawg z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne tereny
zamkniete definiowane sg jako tereny o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnosc i
bezpieczenstwo parnstwa, okreslone przez witasciwych ministrow i kierownikow urzedoéw
centralnych. Tereny zamkniete, ustalane przez Ministra Infrastruktury, to specjalnie wyznaczone
obszary, ktérych dostep jest ograniczony ze wzgledu na ich strategiczne znaczenie dla
funkcjonowania infrastruktury transportowej, gtownie kolejowej. Decyzja o uznaniu danego
terenu za zamkniety podejmowana jest w sytuacji, gdy jego ochrona jest niezbedna dla
zapewnienia bezpieczenstwa ruchu kolejowego, ochrony $rodowiska lub innych istotnych
interesow publicznych.
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Ryc. 7 Tereny zamkniete w gminie Zareby Koscielne.
Zrédto: Opracowanie wtasne

" Ustawa z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terendw bytych hitlerowskich obozéw zagtady. (Dz.U. 2015 poz.
2120)
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Na terenie gminy Zareby Koscielne zlokalizowany jest jeden teren zamkniety. Obszar ten zostat
ustalony przez Ministra Infrastruktury i obejmuje on teren kolejowy potozony na czterech
dziatkach, w taki sposob, ze przecina caty obszar opracowania. Jest to teren przebiegu linii
kolejowej nr 6 o powierzchni obejmujgcej ponad 48 ha. Teren nie posiada wyznaczonej strefy
ochronnej. Na tym obszarze nie obowiagzuja plany miejscowe.

Tabela 6. Wykaz dziatek stanowigcych tereny zamkniete

NI Pow.
Lp. Powiat Gmina Obreb ... | dziatki ID dziatki
dziatki
[ha]
. Zareby 12 - Kepiste
2076 | ostrowski . 720 13,1005 141611_2.0012.720
Koscielne Borowe
. Zareby .
2077 | ostrowski o 13 - Kietlanka 205/3 | 13,8804 | 141611_2.0013.205/3
Koscielne
. Zareby 23 - Rostki-
2078 | ostrowski o L 60 9,24 141611_2.0023.60
Koscielne Dacbogi
. Zareby 40 - UsScianek
2079 | ostrowski o o 987 12,59 141611_2.0040.987
Koscielne Wielki

Zrédto: Decyzja Nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia terenéw zamknigtych,
przez ktdre przebiegaja linie kolejowe
Tereny te w planie ogélnym zostaty zakwalifikowane do stref komunikacyjnych celem
zapewnienia odpowiednich warunkéw do rozwoju infrastruktury kolejowej, umozliwiajgcych
poprawe dostepnosci oraz ptynnosci ruchu, przy jednoczesnym poszanowaniu istniejgcych
uwarunkowan przestrzennych.

2.16. Obszary ograniczonego uzytkowania

Obszary ograniczonego uzytkowania to tereny, na ktérych obowigzujg szczegblne
ograniczenia w uzytkowaniu, wynikajace z koniecznosci ochrony srodowiska lub innych istotnych
interesow spotecznych. Definicja i zakres tych ograniczen sg precyzyjnie okreSlone w przepisach
prawa, przede wszystkim w ustawie z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o
srodowisku i jego ochronie, udziale w ocenach oddziatywania na srodowisko oraz o wymogach w
zakresie informacji o Srodowisku dla realizacji niektérych przedsiewzie¢ (Dz.U. z 2022 r.
poz. 1957,z pézn.zm.).

Na terenie gminy Zareby Koscielne nie zostat wyznaczony zaden obszar ograniczonego
uzytkowania. W zwigzku z powyzszym nie byto koniecznosci uwzgledniania tych uwarunkowan w
planie.
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2.17. Obszary wymagajgce przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub

remediacji

Pojecie obszaru wymagajagcego przeksztatcen nie posiada jednolitej, prawnie
zakotwiczonej definicji. Niemniej jednak, wystepuje ono w licznych aktach prawnych oraz
dokumentach planistycznych, zawsze w kontekscie koniecznosci przeprowadzenia okreslonych
dziatan majacych na celu poprawe stanu danego terenu. Remediacja to proces przywracania
zanieczyszczonych gleb, ziemi i wod gruntowych do stanu bezpiecznego dla ludzi i Srodowiska
poprzez usuwanie lub redukcje szkodliwych substancji oraz ograniczenie ich rozprzestrzeniania
sie. 12

Na terenie gminy nie stwierdzono obszaréw zurbanizowanych wymagajacych natychmiastowego
przeprowadzenia przeksztatcen przestrzennych. Obszary potencjalnie wymagajace
przeksztatcen lub rehabilitacji to przede wszystkim tereny wiejskie o zabudowie rozproszone;.
Ze wzgledu na ztozonos$¢ sytuacji spotecznej, ekonomiczneji prawnej, likwidacja takiej zabudowy
jest procesem dtugotrwatym i wymagajacym indywidualnego podejscia. W ramach dziatan
rehabilitacyjnych na terenach zainwestowanych, priorytetem jest uporzgadkowanie istniejgcej
zabudowy oraz optymalizacja zagospodarowania dziatek, szczegdlnie w rejonach o zwartej
zabudowie, takich jak miejscowosci Zareby Koscielne, Zgleczewo Panienskie i Szlacheckie oraz
pasmo zabudowy nad gérnym Brokiem. Na terenie gminy nie istniejg takze obszary, na ktérych
wystepujg szkody lub bezposrednie zagrozenia szkodg w S$rodowisku oraz historyczne
zanieczyszczenia powierzchni ziemi. ™ W ramach kontynuacji polityki przestrzennej gminy,
dziatania dotyczace przeksztatcen i rehabilitacji zostaty zintegrowane poprzez dostosowanie
stref planistycznych do wskazanych obszaréw. Celem tych dziatan jest zapewnienie spéjnosci
planowania przestrzennego, uwzgledniajacego zardwno ogolne potrzeby gminy, jak i specyficzne
wymagania poszczegblnych terendw. Realizowane inwestycje w tych strefach powinny wspieraé
uzupetnianie zabudowy, ksztattowanie przestrzeni zgodnie z historycznymi uktadami oraz
tworzenie nowych przestrzeni publicznych.

2.18. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Zgodnie z zapisami ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2024 r.
poz. 278) Rada Gminy, w drodze uchwaty, wyznacza obszar zdegradowany i obszar rewitalizacji.
Obszar zdegradowany to teren gminy, na ktérym wystepuje koncentracja negatywnych zjawisk
spotecznych, gospodarczych, sSrodowiskowych, przestrzenno-funkcjonalnych lub technicznych,
w tym takze zwigzanych z dostepnoscia dla 0s6b ze szczegdlnymi potrzebami.* Obszary te
zostaty wyznaczone zapisami Uchwaty nr XX/154/17 Rady Gminy Zareby Koscielne z dnia
15 lutego 2017 r. w sprawie przyjecia Programu Rewitalizacji dla Gminy Zareby KosScielne na lata
2016-2023.

12 Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. 2025 poz. 647 z pézn. zm.)
3 https://geoserwis.gdos.gov.pl/mapy/ (dostep na dzier 04.01.2025r.)
4 Ustawa z dnia 9 paZzdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. 2024 poz. 278)
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Na terenie gminy wyodrebniono obszar zdegradowany z  podziatem na
7 nastepujacych podobszarow zdegradowanych:

— Zareby Koscielne
— Zakrzewo-Kopijki
— Stara Ztotoria
— Petkowo Wielkie
— Grabowo

— Niemiry

— Gasiorowo

Wszystkie wydzielone podobszary, charakteryzuja sie wystepowaniem warto$ci negatywnych,
zwigzanych z niskim (w odniesieniu do wartosci $redniej dla wojewddztwa mazowieckiego)
poziomem ksztatcenia oraz niewielkim zaangazowaniem w zycie spoteczne mierzone iloscia
fundacji, stowarzyszen i organizacji spotecznych na 1 000 mieszkancow.

Obszarem rewitalizacji moze zostac¢ obszar zdegradowany w catosci lub jego czesc¢, jeslitacznie
nie przekracza 20% powierzchni gminy oraz 30% jej ludnosci. **Obszarem rewitalizacji zostata
objeta miejscowos¢ Zareby KosScielne, poniewaz wykazywata ona najwieksza koncentracje
negatywnych zjawisk. £gczna ilos¢ mieszkaricow wydzielonych miejscowosci zaliczonych do
obszaru zdegradowanego wynosi 1 052 0séb, czyli 28 % w stosunku do ogétu ludnosci (3 732
0s0b). ¥ Dla tych terenéw w ramach stref planistycznych dazono do stworzenia warunkoéw
umozliwiajacych realizacje dziatan rewitalizacyjnych, zgodnych z wyznaczonymi celami, polityka
przestrzenng oraz wymaganiami spotecznymi.

Aktualnie na dzien 10.06.2025 r. na terenie opracowania obowigzuje Program Rewitalizacji dla
Gminy Zareby Koscielne na lata 2016-2023. Wydzielony przez ten dokument obszar rewitalizacji
nie zostat jednak objety zadnymi dziataniami rewitalizacyjnymi zmierzajacymi do zniwelowania
probleméw charakterystycznych dla obszaru zdegradowanego. Trwajg prace nad nowym
dokumentem okres$lajgcym cele rewitalizacji dla gminy Zareby KoScielne.

2.19. Obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Poprzez obszar cichy w aglomeracji rozumie sie obszar, na ktdrym nie wystepuja
przekroczenia dopuszczalnych poziomdéw hatasu wyrazonych wskaznikiem hatasu Lpwn,
natomiast obszarem cichym poza aglomeracjg jest obszar, ktéry nie jest narazony na
oddziatywanie hatasu komunikacyjnego, przemystowego lub pochodzgcego z dziatalnosci
rekreacyjno-wypoczynkowe;j.

Na terenie Gminy Zareby KosScielne nie wystepujg takie tereny, dlatego nie zostaty one
uwzglednione w planie ogélnym.

5 Ustawa z dnia 9 paZdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. 2024 poz. 278)
'8 Program Rewitalizacji dla Gminy Zareby Koscielne na lata 2016-2023
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2.20. Grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-1ll oraz grunty leSne

Uzytki rolne klas I-1ll to najcenniejsze grunty orne w Polsce. Charakteryzuja sie wyjatkowo
korzystnymi warunkami glebowymi i klimatycznymi, co przektada sie na ich wysoka
produktywnos¢. Zgodnie z ustawg z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i leSnych
(Dz. U. z 2024 r. poz. 82) ochronie podlegaja uzytki rolne klas I-lll. Ich ochrona i racjonalne
wykorzystanie sa kluczowe dla zapewnienia bezpieczenstwa zywnosciowego i zrownowazonego
rozwoju naszego kraju.

Wedtug klasyfikacji uzytkdw gruntowych - na terenie gminy nie ma zlokalizowanych uzytkéw
rolnych klas bonitacyjnych 1 i Il. Grunty zaliczone do klas Ill - Illa oraz lllb, zlokalizowane sa
w pétnocnej czeSci gminy i zajmuja powierzchnie ok. 759 ha, co stanowi ok. 9% powierzchni
gminy. Oznacza to, ze szczeg6lnej ochronie powinny podlegac przede wszystkim gleby klas Ill.
Na pozostatym obszarze dominuja uzytki rolne nizszych klas (IV-VI). Na terenie gminy Zareby
Koscielne taczna powierzchnia uzytkéw rolnych zajmuje ok. 76 % powierzchni gminy.

Grunty lesne sag pod jurysdykcja Regionalnej Dyrekcji Laséw Panstwowych w Biatymstoku,
nadlesnictwa tomza. Gospodarka lesnaw lasach pafnstwowych i prywatnych prowadzona jest na
podstawie planéw urzadzenia lasu. Powierzchnia laséw na terenie gminy Zareby Koscielne to ok.
1640 ha, co tacznie stanowi ok. 18,5% powierzchni catej gminy. Tereny zadrzewione i
zakrzewione zajmuja taczng powierzchnie ok. 5,5 ha.

Lasy ochronne to szczegblna kategoria lasow, kt6re petnig kluczowe role w ochronie srodowiska
i utrzymaniu rownowagi ekologicznej. Wyrdzniaja sie one sposréd innych laséw ze wzgledu na
petnione funkcje ochronne oraz szczeg6lny rezim prawny. W granicach administracyjnych gminy
Zareby Koscielne zlokalizowane sg lasy, ktére na podstawie art. 15 pkt 7 Ustawy z dnia
28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz. U. 22024 r. poz. 530) zaliczane sg do lasow ochronnych - lasy
wodochronne. Nalezg one do Nadlesnictwa Ostréw Mazowiecka oraz do Nadle$nictwa tomza.
Zajmujg powierzchnie ok. 15 ha, co stanowi 1,5% powierzchni laséw w gminie.

Polityka przestrzenna gminy Zareby KosScielne koncentruje sie na ochronie gruntéw rolnych
i leSnych przed intensywnym rozwojem zabudowy. Dziatania te maja na celu nie tylko zachowanie
naturalnego charakteru przestrzeni, lecz takze zapewnienie zrownowazonego rozwoju gminy.
W zwigzku z tym, wyznaczanie stref planistycznych o charakterze inwestycyjnym, takich jak strefy
mieszkaniowe lub ustugowe, na gruntach klas I-lll jest ograniczone wytgcznie do obszarow,
dla ktorych jest to niezbedne do kontynuacji istniejacego zagospodarowania oraz uzupetnienia
zabudowy. Dominujaca funkcja dla pozostatych terendw rolnych klasy I-1ll jest strefa produkcji
rolniczej (SR) lub strefa otwarta (SO), co stanowi skuteczny instrument ochrony tych gruntéw
przed chaotyczng zabudowa. Wyznaczanie obszaréw uzupetnienia zabudowy (OUZ),
ktore stanowiag rame dla przysztej intensyfikacji zabudowy mieszkaniowej, jest w przewazajacej
mierze ograniczone i koncentrowane na terenach charakteryzujacych sie nizszymi klasami
bonitacyjnymi gruntéw rolnych (klasy IV, V, VI) lub na obszarach, ktore juz posiadajg cechy
czeSciowego zainwestowania. Decyzje dotyczace wtgczenia gruntow rolnych klas |-l do OUZ
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podejmowane sa jedynie w przypadkach, gdy jest to $cisle niezbedne do scalenia istniejacej
struktury zabudowy. Proces ten jest realizowany w petnej zgodnosci z § 1 ust. 6 Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie 0gdlnym gminy, ktére precyzyjnie reguluje i ogranicza mozliwosé
rozszerzenia granic OUZ na te chronione uzytki rolne.

Uznajac kluczowe znaczenie srodowiska dla jakosci zycia mieszkancow, w strukturze gminy
wydzielono cenne tereny lesne oraz obszary zieleni naturalnej poprzez wyznaczenie stref
otwartych (SO) oraz stref zieleni i rekreacji (SN). Tereny te petnig istotne funkcje ekologiczne,
przyczyniajac sie do poprawy jakosci powietrza, zwiekszenia bior6znorodnosci, a takze oferujac
przestrzenie do rekreacji i wypoczynku. Natomiast w przypadkach, gdy na gruntach leSnych
z przyczyn formalnych lub urbanistycznych wyznaczono strefe planistyczng inng niz strefa
otwarta (SQO) oraz strefa zieleni i rekreacji (SN), na przyktad w celu uporzadkowania istniejacej
zabudowy mieszkaniowej lub gospodarczej, w profilu dodatkowym takiej strefy zostat
obligatoryjnie dodany profil lasu. Zapewnia to, ze nhawet na tych obszarach, gdzie dopuszczono
funkcje inng niz Scisle przyrodnicza, utrzymana zostata formalna mozliwo$¢ zachowania
i ochrony istniejgcych kompleksoéw lesnych w ramach przysztych ustalen miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Wprowadzenie profilu lasu jako profilu dodatkowego jest
Swiadomym dziataniem majagcym na celu uszczelnienie ochrony przyrody i podkreslenie
znaczenia ekologicznego tych obszaréw, zapobiegajgc jednocze$nie niekontrolowanemu
i nieuzasadnionemu wylesianiu w procesie wydawania decyzji o warunkach zabudowy.

2.21. Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii

przemystowej

Zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej, czesto
okreslane jako zaktady seveso, to obiekty przemystowe, w ktérych przechowywane sa lub
wykorzystywane znaczne ilosci substancji niebezpiecznych®. W przypadku wystgpienia awarii
w takich zaktadach istnieje duze ryzyko powaznych skutkdéw dla zdrowia ludzi, Srodowiska
i mienia. Na terenie Gminy Zareby Koscielne nie wystepuja zaktady o zwiekszonym i duzym ryzyku
wystgpienia powaznej awarii przemystowej. W zwigzku z tym nie zachodzi koniecznos¢
uwzglednienia ich w opracowaniu planu ogélnego.

2.22. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczego6lnosci pasa technicznego

Zgodnie z art. 36 ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej
Polskiej i administracji morskiej (Dz. U. z 2024 r. poz. 1125, z pdzn. zm.), pasem nadbrzeznym
jest obszar ladowy przylegty do linii brzegu morskiego, w ktdrego sktad wchodzg pas techniczny
oraz pas ochronny. Z uwagi na fakt, ze Gmina Zareby Koscielne znajduje sie w wojewodztwie
mazowieckim, na jej terenie nie wystepuje obszar pasa nadbrzeznego i nie zostat on
uwzgledniony w planie ogélnym.

7 Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz.U. 2025 poz. 647 z p6zn. zm.)
Strona 35|71



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY ZAREBY KOSCIELNE

2.23. Rozmieszczenie istniejagcych i planowanych obiektéw infrastruktury
spotecznej, transportowej i technicznej wraz z obowigzujagcymi dla nich
ograniczeniami w zagospodarowaniu

2.23.1.Infrastruktura spoteczna

Infrastruktura spoteczna to zbidr instytucji, ustug i udogodnien, ktore stuza zaspokajaniu
podstawowych potrzeb spotecznych i umozliwiajg rozwoj spotecznos$ci. Obejmuje ona szeroki
zakres elementow, od edukacji i opieki zdrowotnej, po transport publiczny, rekreacje i kulture.

W obrebie infrastruktury oswiatowej w Gminie Zareby KosScielne funkcjonuje tylko jedna
Publiczna Szkota Podstawowa im. Jana Pawta Il w Zarebach KosScielnych. Przy szkole
podstawowej dziata przedszkole, do ktérego uczeszczaja dzieci juz od 3 roku zycia, nie ma
natomiast zadnych ztobkdéw. Kolejnymi jednostkami organizacyjnymi w zakresie infrastruktury
spotecznej jest Gminny Os$rodek Pomocy Spotecznej w Zarebach Koscielnych oraz Publiczna
Biblioteka w Zarebach Koscielnych.

W zakresie ochrony zdrowia na terenie gminy dziata jedna Przychodnia Podstawowej Opieki
Zdrowotnej (lekarz, pielegniarka, potozna, pielegniarka szkolna) wraz z Gabinetem
Stomatologicznym. W obrebie gminy Zareby Koscielne funkcjonujg 4 jednostki Ochotniczej
Strazy Pozarnej.

Zareby KoScielne to gmina, ktéra ma stosunkowo dobrze rozwinieta sfere kulturalng. Na ul. Rynek
15 dziata dom kultury - Centrum Aktywnos$ci Kulturalnej w Zarebach Koscielnych, ktére
udostepnia kilka sal z funkcja sali zabaw dla dzieci, spotkan czy pracownig oraz organizuje
aktywnosci kulturalne. Dodatkowo, na terenie gminy dziata 10 kot gospodyn wiejskich, 3 zespoty
wokalno-muzyczne oraz druzyna pitkarska - ISKRA Zareby Koscielne.

Tabela 7. Wykaz instytucji spotecznych na terenie Gminy Zareby KosScielne

Lp. Nazwa instytuciji Adres instytuciji

1 Publiczna Szkota Podstawowa imienia Jana Pawta Il w ul. Farna 20,
Zarebach Koscielnych Zareby Koscielne

5 Gminny Osrodek Pomocy Spotecznejw Zarebach ul. Kowalska 14,
Koscielnych Zareby Koscielne

3. | Publiczna Biblioteka w Zarebach Koscielnych ut Kowals!<a. 16A,

Zareby Koscielne

4 Przychodnia Podstawowej Opieki Zdrowotnej wraz z ul. Kowalska 16A,

Gabinetem Stomatologicznym. Zareby Koscielne

ul. Kowalska 13,
Zareby Koscielne
Zrédto: Opracowanie witasne na podstawie danych Urzedu Gminy Zareby Koscielne.

5. Centrum Opiekunczo-Mieszkalne
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0Od 2014 r. w centrum Zareb Koscielnych funkcjonuje plac sportowo-rekreacyjny umozliwiajacy
gre w tenisa, siatkowke, koszykéwke i pitke reczng oraz spedzanie wolnego czasu dla dzieci.
Projekt sitowni zewnetrznych zostat zrealizowany w 7 miejscowos$ciach na terenie gminy,
natomiast tylko w Zarebach Koscielnych funkcjonuje sitownia wewnetrzna. Istnieje jedno boisko
sportowe zlokalizowane przy Szkole Podstawowej im. Jana Pawta Il w Zarebach Koscielnych.

Infrastruktura spoteczna stanowi kluczowy element prowadzonej polityki gminy, poniewaz
odpowiada za zaspokajanie podstawowych potrzeb mieszkaricow w zakresie edukacji, zdrowia,
kultury, sportu oraz innych ustug publicznych. W ramach polityki przestrzennej gminy
wyznaczone zostaty strefy wielofunkcyjne i ustugowe, ktére umozliwiajg rozwdj tych obiektow,
zapewniajac ich funkcjonowanie w sposob niezaktécony i zgodny z potrzebami lokalnej
spotecznosci.

2.23.2.Infrastruktura transportowa

Zareby Koscielne posiadajg stabilnie funkcjonujacg siatke komunikacyjna
0 zréznicowanym stanie nawierzchni. System drogowy tworza droga wojewodzka, drogi
powiatowe, gminne oraz tory kolejowe. Droga wojewddzka nr 694, o dtugosci 7 kilometrow,
przebiegajaca przez potudniowa czesS¢ gminy, taczy Matkinie z Ciechanowcem. Z centralnie
potozonych Zareb Koscielnych rozchodzi sie gesta sie¢ drég powiatowych o tacznej dtugosci
ponad 47 kilometrow, od ktérych odgateziaja sie liczne drogi gminne o tgcznej dtugosci ponad
70 kilometrow.

Waznym elementem infrastruktury transportowej jest zmodernizowana miedzynarodowa linia
kolejowa Warszawa - Biatystok — Wilno — Petersburg, przebiegajaca przez teren gminy. Na tej linii
zlokalizowane sg dwie stacje kolejowe: Zareby Koscielne i Kietlanka, ktore zapewniajg
bezposrednie potaczenia pasazerskie z Warszawg i Czyzewem. Ruch pasazerski uzupetniaja linie
autobusowe obstugiwane przez prywatnych przewoznikéw, co zapewnia mieszkancom gminy
wygodny dostep do komunikacji publicznej. Wedtug danych GUS na terenie gminy istnieje 2,1 km
drég rowerowych.

Najblizsza droga krajowa (DK63) znajduje sie ok. 14 km na wschdd od centrum gminy, natomiast
droga ekspresowa (S8) ok 22 km na zachod. Na terenie gminy nie jest zlokalizowane zadne
lotnisko ani lagdowisko.

Obowigzujgce ograniczenia wynikajgce z infrastruktury transportowej:

— dlaterendw znajdujgcych sie w zasiegu oddziatywania akustycznego od toréw kolejowych
oraz od strony drdg, dla ktérych dopuszczalny poziom hatasu w Srodowisku przekracza
standardy akustyczne nalezy stosowa¢ odpowiednie rozwigzania techniczne,
gwarantujgce dotrzymanie poziomow dopuszczalnych wewnatrz pomieszczen;

— w przypadku zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wielorodzinnej i zamieszkania
zbiorowego, zabudowy zwigzanej ze statym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy,
domow opieki spotecznej, szpitali nalezy zapewni¢ wtasciwy standard akustyczny dla
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zabudowy, poprzez zastosowanie rozwigzan technicznych, zapewniajgcych
zminimalizowanie poziomu zewnetrznego hatasu, drgan i innych emisji, w szczegolnosci
zastosowanie rozwigzan konstrukcyjno-budowlanych oraz przegrod o wysokiej
izolacyjnosci akustycznejw budynkach, obiektach i pomieszczeniach przeznaczonych na
pobyt ludzi, zgodnie z przepisami odrebnymi z zakresu prawa ochrony srodowiska;

— lokalizowanie zabudowy oraz zagospodarowanie terenu w sgsiedztwie obszaru
kolejowego podlega ograniczeniom wynikajacym z przepisow z zakresu transportu
kolejowego,

Zgodnie z przepisami Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
rozporzadzenia w sprawie projektu planu ogdlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow do niego wyznacza sie strefy
komunikacyjne (SK), ktére obejmuja teren autostrady, drogi ekspresowej, drogi gtéwnej ruchu
przyspieszonego, drogi gtdwnej, a takze teren komunikacji kolejowej i szynowej, komunikacji
kolei linowej, komunikacji wodnej, komunikacji lotniczej, obstugi komunikacji, teren ogrodéw
dziatkowych oraz teren infrastruktury technicznej. Dodatkowo, w ramach tych stref mozliwe jest
wskazanie profili dodatkowych, obejmujacych teren drogi zbiorczej, ustug handlu detalicznego,
ustug gastronomicznych, ustug turystyki, teren zieleni urzgdzonej, lasu, zieleni naturalnej, a takze
terenow wod.

Strefy komunikacyjne obejmujgce drogi zbiorcze zostaty wyznaczone zgodnie z najnowszymi
danymi udostepnionymi przez Zarzad Drég Powiatowych w Ostrowi Mazowieckiej. Zgodnie
z pismem Powiatowego Zarzadu Drog z dnia 17.01.2025 r. wszystkie drogi powiatowe na terenie
powiatu ostrowskiego posiadaja klase drogi zbiorcze;j.

Zgodnie ze stanem istniejgcym oraz planowanym w zakresie infrastruktury transportowej, tereny
te zostaty odpowiednio uwzglednione w planie ogélnym, co pozwala naich rozwdj i dostosowanie
do potrzeb gminy. Ponadto, w kazdej z wyznaczonych stref, mozliwe sg inwestycje oraz
funkcjonowanie drog i innych terendw komunikacyjnych, co sprzyja elastycznos$ci w planowaniu
przestrzennym oraz umozliwia dostosowanie infrastruktury do zmieniajgcych sie potrzeb
mieszkancow i uzytkownikow.

2.23.3. Infrastruktura techniczna
Infrastruktura wodociggowa®

Sie¢ wodociggowa aktualnie pokrywa w petni zapotrzebowanie mieszkancow gminy
w zakresie zaopatrzenia w wode a jej dalszy rozwoj bedzie uwarunkowany rozwojem zabudowy
mieszkalnej. Wody powierzchniowe nie sg wykorzystywane do zaopatrzenia ludnosci, te funkcje
sprawujg wody podziemne. Na terenie gminy funkcjonuje pojedyncza stacja uzdatniania wody,
ktdra czerpie wode z dwoch odwiertow o wydolnosci odpowiednio 83 m*h i 1 200 m?/d. Sie¢

8 Raport o stanie Gminy Zareby Kos$cielne 2023 rok
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wodociggowa, o0 tacznej dtugosci 103,7 kilometra, dostarcza wode do 954 budynkow
mieszkalnych i uzytecznosci publicznej.

Infrastruktura kanalizacyjna

W 2023 roku na terenie gminy funkcjonowat system kanalizacji sanitarnej wraz z
mechaniczno-biologiczng oczyszczalnig Sciekdéw zlokalizowang w miejscowosci Nienatty
Brewki. Do sieci tej podtaczonych byto 183 gospodarstw domowych i podmiotéw gospodarczych
z miejscowosci Zareby Koscielne. Pozostali mieszkancy gminy odprowadzali $cieki za pomoca
zbiornikdw bezodptywowych, a nastepnie byty one wywozone do oczyszczalni w Matkini, Ostrowi
Mazowieckiej i Zambrowie. Rdwnolegle dziataty 333 przydomowe oczyszczalnie Sciekdw.

Infrastruktura energetyczna
Ze wzgledu na wielko$¢ napiecia wyrdznia sie nastepujace rodzaje linii napowietrznych:
o NN (najwyzszego napiecia) - od 220 kV i wiecej,
¢ WN (wysokiego napiecia) - od 110 kV wzwyz,
e SN (sredniego napiecia) - od 1 do 60 kV,
o nN (niskiego napiecia) - ponizej 1 kV.

Przez obszar gminy przechodza linie sieci elektroenergetycznej wysokiego, Sredniego i niskiego
napiecia. Jedyna linia wysokiego napiecia przebiegajaca przez obszar opracowania to linia
elektroenergetyczna Kietlanka - Czyzew o napieciu 110kV, ktdérej operatorem jest PGE
Dystrybucja. Linie energetyczne Sredniego napiecia odpowiadajg za przesyt energii do
transformatoréw, natomiast linie niskiego napiecia za przesyt do koicowych odbiorcéw. Sie¢ ma
charakter linii nadziemnych i podziemnych. Na terenie Gminy Zareby KoScielne nie wystepuje
sie¢ gazownicza, jedynie przydomowe instalacje gazowe.

Obowigzujgce ograniczenia wynikajace z infrastruktury technicznej:

— nakaz przestrzegania wszelkich nakazéw i zakazéw dotyczacych stref ochronnych ujec
wod,

— nakaz podtaczenia do sieci kanalizacji sanitarnej i deszczowej wszystkich terenéw
potozonych w granicach stref ochronnych ujec,

— nakaz podtaczenia do sieci wodociggowych wszystkich korzystajacych zwody budynkow
oraz zakaz lokalizacji uje¢ wody, zlokalizowanych w odlegto$ci mniejszej niz 150 m od
granic istniejgcych i planowanych cmentarzy,

— zakaz realizacji zabudowy mieszkaniowej, ustug publicznych oraz uje¢ wody i przewodow
wodociggowych w strefie 50 m od granic istniejacych i planowanych cmentarzy,

— zapewnienie dla elektroenergetycznych linii napowietrznych wysokiego (110 kV)
i Sredniego napiecia (15 kV) technologicznego pasa ograniczen o szeroko$ci odpowiednio
40 m (po 20 m od osi linii w obu kierunkach w rzucie poziomym) i 14 m (po 7 m od osi linii
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w obu kierunkach w rzucie poziomym), w ktérych ogranicza sie lokalizowanie zabudowy
mieszkaniowej i innej przeznaczonej na staty pobyt ludzi, zgodnie z przepisami
odrebnymi, a tereny w tych pasach powinny by¢ zagospodarowywane w sposob
umozliwiajacy dostep w celu wykonania prac eksploatacyjnych,

— zapewnienie dla gazociggdw wysokiego i Sredniego cisnienia strefy kontrolowanej
o szerokoSci wynikajacej z przepisow odrebnych, w ktérych: zakazuje sie lokalizowania
zabudowy, urzadzania statych sktadow i magazynéw, sadzenia drzew i krzewow,
podejmowania dziatalnosci mogacej zagrozi¢ trwatosci gazociggu podczas jego
eksploatacji.

Strefy infrastrukturalne (Sl) zostaty wyznaczone w celu zapewnienia optymalnych warunkow dla
funkcjonowania kluczowych obiektow infrastruktury technicznej, takich jak stacje
elektroenergetyczne czy oczyszczalnie Sciekow. Ponadto, w ramach kazdej ze zdefiniowanych
stref planistycznych dopuszcza sie realizacje sieci infrastrukturalnych, w tym wodociggowych,
kanalizacyjnych, gazowych, elektrycznych, telekomunikacyjnych oraz cieptowniczych. Takie
podejscie gwarantuje elastyczno$¢ w procesie rozwoju obszaru, umozliwiajgc spojne
planowanie zaréwno obiektow, jak i sieci technicznych, zgodnie z dtugofalowa wizjg rozwoju
przestrzennego oraz potrzebami mieszkancow.

Projektowanie stref infrastrukturalnych uwzgledniato istniejgcg infrastrukture, jednoczesnie
umozliwiajac jej przyszty rozwdj i adaptacje aktow planowania przestrzennego do ewoluujacych
wymagan.

2.24. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz

krajobrazy priorytetowe

Audyt krajobrazowy wojewddztwa mazowieckiego ustanowiony Uchwatg nr 48/24 Sejmiku
Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r., to obszerne opracowanie, ktore
szczego6towo analizuje roznorodnosé krajobrazéw wystepujacych na tym terenie. Dokument ten
identyfikuje i klasyfikuje poszczegolne typy krajobrazow, a takze wskazuje te, ktore ze wzgledu na
swoja wyjatkowos¢, wartos¢ przyrodniczg, kulturowa lub historyczng wymagajg szczegdlnej
ochrony i zrbwnowazonego zarzadzania.

Tabela 8. Typy i podtypy krajobrazu na terenie Gminy Zareby Koscielne

Zagrozenia dla mozliwosci
zachowania wartosci
krajobrazowych
A.2.3. Naturalna i przyspieszona
przez dziatalnos¢ cztowieka
14-318.91- 1. Wéd powierzchniowych. Krajobrazy sukcesja zbiorowisk zaroslowych i
003 1b. Systemy wod ptynacych. dolin lesnych na naturalne i pétnaturalne
zbiorowiska nielesne
E.1.1. Zagrozenie powodziowe

Kod . . Typ rzezby
krajobrazu Typ i podtyp krajobrazu terenu
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Zagrozenia dla mozliwosci

.K od Typ i podtyp krajobrazu Typ rzezby zachowania wartosci
krajobrazu terenu .
krajobrazowych
A.2.3. Naturalna i przyspieszona
2. Bagienno-tgkowe - gtéwnie przez dziatalnos¢ cztowieka
14-318.91- bezlesne. Krajobrazy sukcesja zbiorowisk zaro$lowych i
009 2a. Z udziatem ekstensywnie dolin lesnych na naturalne i pétnaturalne
uzytkowanych tak. zbiorowiska nielesne
E.1.1. Zagrozenie powodziowe
2 g ove-goun o
14-843.35- bezlesne. Krajobrazy J y . Wy .
. . . zespotow architektonicznych
003 2a. Z udziatem ekstensywnie faliste . .
usvtkowanvch tak E.1.1. Zagrozenie powodziowe
y yeh1ak. D.3.3. Zanieczyszczenie wod
14-843.35- 3a.7 ri.el\_/\?:ne:c,iedlisk Krajobrazy B
040 - £ przewagg faliste
borowych
3. Lesne. .
14-843.35- 3a. 7 przewaga siedlisk Krajobrazy 3
042 -£P &3 faliste
borowych
6. Wiejskie.
14-843.35. | ©P:ZPrzewaga wstegowo Krajobrazy
006 utozonych zespotow faliste -
niewielkich pol ornych, tak i
pastwisk.
6. Wiejskie.
14-843.35- 6b.2 przewagq Wstegowo Krajobrazy
008 utozonych zespotow faliste -
niewielkich pol ornych, tak i
pastwisk.
6. Wiejskie.
14-843.35- 6b.Z przewaga Wstegowo Krajobrazy
009 utozonych zespotow faliste -
niewielkich pol ornych, tak i
pastwisk.
6. Wiejskie.
14-843.35- 6¢. Z przewaga mozaikowo Krajobrazy _
013 rozmieszczonych uzytkow faliste
rolnych tworzgcych mate pola
6. Wiejskie.
14-84335. | O0-ZPIZEWAEATIOZANONO |y oty )
018 yeh uzyt faliste

rolnych tworzgcych pola
sredniej wielkosci.

Strona 41|71




UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY ZAREBY KOSCIELNE

. Zagrozenia dla mozliwosci
Kod . . Typ rzezby . L .
. Typ i podtyp krajobrazu zachowania wartosci
krajobrazu terenu .
krajobrazowych
6. Wiejskie.
14-843.35. | ©U-ZPrzewagamozaikowo Krajobrazy
rozmieszczonych uzytkow i -
019 faliste
rolnych tworzacych pola
sredniej wielkosci.
6. Wiejskie.
14-843.35- | OO ZPrzewagamozakowo |y o0y
rozmieszczonych uzytkow i -
020 faliste
rolnych tworzacych pola
sredniej wielkosci.
6. Wiejskie.
14-843.35- 6d.Z przewaga mozglkoyvo Krajobrazy
rozmieszczonych uzytkow . -
021 faliste
rolnych tworzacych pola
sredniej wielkosci.
6. Wiejskie.
14-843.35. | ©U-ZPrzewagamozaikowo Krajobrazy
rozmieszczonych uzytkow i -
022 faliste
rolnych tworzacych pola
sredniej wielkosci.

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych zawartych w Audycie Krajobrazowym Wojewddztwa
Mazowieckiego

Pod pojeciem "krajobraz priorytetowy" rozumie sie obszar o wyjagtkowej wartosci, ktory
ze wzgledu na swoje walory przyrodnicze, kulturowe, historyczne, architektoniczne,
urbanistyczne, wiejskie lub estetyczne jest szczegblnie cenny dla spoteczenstwa. W zwigzku z

tym wymaga on szczeg6lnych dziatan zmierzajgcych do jego ochrony oraz ustalenia precyzyjnych
zasad i warunkow ksztattowania jego przysztego charakteru.®

Przez obszar gminy przebiegaja granice dwoch krajobrazéw priorytetowych o kodzie
14-318.91-003 (wod powierzchniowych) oraz 14-318.91-009 (bagienno-takowe - gtdéwnie
bezle$ne). Znajdujg sie one w potudniowej czesci terenu opracowania i w znacznym stopniu
pokrywaja sie z powierzchnig Nadbuzanskiego Parku Krajobrazowego.

Krajobraz priorytetowy o kodzie 14-318.91-003

Dla krajobrazu priorytetowego zostaty okresSlone nastepujace 3 typy krajobrazu roslinnosci
potencjalnej:

— Nadrzeczne tegi wierzbowo-topolowe
— Grad subkontynentalny, odmiana srodkowopolska, seria uboga
— Kontynentalne bory mieszane sosnowo-debowe

9 Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Ustalono dla niego nastepujgce rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkéw i zasad
ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terendéw, adekwatnie do
charakterystyki, wartosci i zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwo$ci zachowania wartosci
danego krajobrazu:

— Utrzymanie naturalnego lub zblizonego do naturalnego charakteru wéd

— Racjonalne zarzadzanie woda oraz ochrona jej zasobdow

— Ochrona naturalnych i pétnaturalnych zbiorowisk nielesnych

— Ograniczanie zainwestowania terendéw zagrozonych powodzig

— Ochrona krajobrazu wraz z ksztattowaniem estetyki przestrzeni, w tym podejmowanie
tzw. "uchwat krajobrazowych"

— Wykorzystanie walorow krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z
poszanowaniem jakosci krajobrazu

— Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z
zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejacych obiektow i
otoczenia

— Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z
zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju

— Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych
na cele nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-11I

— Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne

— Wspotpraca samorzaddéw i podejmowanie dziatan zwiekszajgcych wiedze i Swiadomosé
mieszkancoéw oraz pracownikéw JST w zakresie utrzymania i ochrony zasobdéw
dziedzictwa przyrodniczego i kulturowego

Krajobraz priorytetowy o kodzie 14-318.91-009

Dla krajobrazu priorytetowego zostaty okresSlone nastepujace 3 typy krajobrazu roslinnosci
potencjalnej:

— Nadrzeczne tegi wierzbowo-topolowe
— Kontynentalne bory mieszane sosnowo-debowe
— Kontynentalny bér sosnowy, odmiana sarmacka

Ustalono dla niego nastepujace rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkow i zasad
ksztattowania zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terendéw, adekwatnie do
charakterystyki, wartosci i zagrozen zidentyfikowanych, dla mozliwo$ci zachowania wartosci
danego krajobrazu:

— Zachowanie istniejgcych lagdowych ekosystemow hydrogenicznych oraz przeciwdziatanie
ich degradacji, w tym osuszania

— Ksztattowanie systemu przyrodniczego, zachowanie jego spéjnosci przestrzennej oraz
ochrona waloréw krajobrazowych
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— Ochrona naturalnych i pétnaturalnych zbiorowisk nielesnych

— Ograniczanie zainwestowania terenéw zagrozonych powodzia

— Ochrona krajobrazu wraz z ksztattowaniem estetyki przestrzeni, w tym podejmowanie
tzw. "uchwat krajobrazowych"

— Wykorzystanie waloréw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z
poszanowaniem jakosci krajobrazu

— Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z
zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawiagzujacej do istniejagcych obiektéw i
otoczenia

— Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z
zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju

— Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych
na cele nierolnicze, w szczegolnosci gleb klas I-l1

— QOgraniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne

— Wspotpraca samorzadow i podejmowanie dziatan zwiekszajacych wiedze i Swiadomosé
mieszkancéw oraz pracownikdéw JST w zakresie utrzymania i ochrony zasobdéw
dziedzictwa przyrodniczego i kulturowego

Na podstawie Audytu Krajobrazowego na terenie gminy Zareby Koscielne nie wykazano
wystepowania: parkdw narodowych, parkéw kulturowych, proponowanych parkéw kulturowych,
rezerwatow przyrody, obszarow chronionego krajobrazu, obiektow Swiatowego dziedzictwa
UNESCO oraz rezerwatéw biosfery UNESCO.

Uwzglednienie krajobrazéw priorytetowych w planie ogdélnym gminy zostato zrealizowane
poprzez ich integracje ze strefami planistycznymi, ktére odzwierciedlajg wartosci przyrodnicze i
kulturowe tych obszaréw. Przede wszystkim, tereny zaliczane do krajobrazow priorytetowych
zostaty wtagczone do stref otwartych (SO) oraz stref zieleni i rekreacji (SN).

Strefy otwarte (SO) stanowig fundament ochrony krajobrazu naturalnego. Ich profil funkcjonalny,
skupiony na uzytkach rolnych, lasach i wodach, charakteryzuje sie minimalng presja
urbanistyczng. Przyjete w planie ogdlnym rozwigzania, w tym Sciste ograniczenia dotyczace
nowej zabudowy oraz wysokie wymagania co do minimalnego udziatu powierzchni biologicznie
czynnej, majg na celu utrzymanie naturalnego stanu tych obszaréw i zapobieganie
przeksztatceniom. W strefach zieleniirekreacji (SN) ochrona krajobrazu jest realizowana poprzez
kontrolowane dopuszczenie funkcji rekreacyjno-turystycznej, z zachowaniem jednak
dominujacej roli zieleni. Ograniczenia inwestycyjne w strefie SN pozwalaja na rozwdj
infrastruktury wspierajgcej dostepnosc¢ krajobrazowg (np. punkty widokowe) w sposdb, ktdry nie
narusza, lecz eksponuje wartosci przyrodnicze i kulturowe tych obszaréw, przyczyniajac sie
jednoczesnie do podniesienia Swiadomosci i jakosci zycia mieszkancow.
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2.25. Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan

Na potrzeby planu ogdélnego Gminy Zareby Koscielne sporzadzono opracowanie
ekofizjograficzne, o ktérym mowa w art. 72 ust. 4 i 5 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo
ochrony Srodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54, z p6Zn. zm.) w zakresie wymagan, o ktérych mowa
w art. 72 ust. 1-3 w/w ustawy.

1. Na terenie gminy Zareby Koscielne istniejg obiekty i obszary objete ochrong prawng na
podstawie przepiséw o ochronie przyrody, o ochronie zabytkéw i na podstawie przepiséow
odrebnych. Nalezy przestrzega¢ przepisow, zakazow i zalecen zawartych w obowigzujgcych
aktach prawnych i planach ochrony.

2. Istotne bedzie zachowanie ciggtosci korytarzy ekologicznych, umozZliwiajac tym samym
swobodng migracje populacji zwierzat. Nalezy nie dopuszcza¢ do powstawania barier
odcinajagcych siedliska.

3. Nalezy dazy¢ do zachowania tadu przestrzennego i planowac¢ ewentualng zabudowe w taki
Sposob, aby byta dostosowana do otaczajgcego krajobrazu. Ogranicza¢ zabudowe na terenach,
ktére powinny petnic przede wszystkim funkcje przyrodnicze (réwniez tych nie objetych ochrong
prawng). Uwzglednic¢ nalezy warunki gruntowo-wodne i geomorfologiczne.

4. Nalezy zwrdcic¢ uwage na jakos¢ wdd powierzchniowych i podziemnych. Bardzo istotny bedzie
rozwdj gospodarki sciekowej na terenach wiejskich, poprzez rozbudowe sieci kanalizacyjnej,
powstawanie przydomowych oczyszczalni sciekéw lub uszczelnianie istniejgcych zbiornikéw
bezodptywowych. Nalezy dbac o systematyczne usuwanie zanieczyszczer z Szamb i poprawne
funkcjonowanie oczyszczalni sciekow, uwzgledniajgc dalsza modernizacje, jesli to konieczne.

5. Biorgc pod uwage rolniczy charakter gminy i fakt, ze sektor ten stanowi gtéwne Zrédto
zatrudnienia, nalezy dbac o jakosc istniejgcych na tym obszarze gleb. W celu poprawienia ich
urodzajnosci, nalezy:

— ograniczac dostawanie sie zanieczyszczen bytowo-socjalnych i rolniczych;

— przeciwdziata¢ kwasowemu odczynowi gleb poprzez wapnowanie;

— zwiekszacC iloSC materii organicznej, poprzez racjonalne stosowanie naturalnych
nawozow, przeorywanie poplonow i pozostatosci po uprawach;

— rozsadne wykorzystywanie sieci melioracyjnej.

Tereny rolnicze o glebach stabej jakosci mogag by¢ przeznaczane pod zalesienie lub na uprawe
roslin wykorzystywanych do produkcji biopaliw.

6. Prowadzi¢ monitoring pozostatych komponentow Srodowiska: powietrza atmosferycznego,
klimatu akustycznego, pol elektromagnetycznych i stanu roslinnosci.

7. Rozwija¢ zdolnosci retencyjne, prowadzi¢ rekultywacje | rewitalizacje terenow
zdegradowanych.
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8. Dbac o rozwdj gospodarki odpadami komunalnymi, eliminowac dzikie wysypiska odpaddw,

kontynuowac usuwanie wyrobow azbestowych.

9. Rozwazy¢ rozwdj sektora turystycznego, ogranicza¢ ewentualng presje turystyczng na

Srodowisko.

10. Rozwazyc¢ wykorzystanie odnawialnych Zrodet energii, np. biomasy lub energii stonecznej.

11. Zwieksza¢ swiadomosc¢ i edukacje ekologiczng mieszkaricow, poprzez np. prowadzenie

kampanii edukacyjnych.

Przy tworzeniu Planu Ogolnego uwzgledniono wnioski z opracowania ekofizjograficznego, dzieki
czemu ustalenia planistyczne zostaty efektywnie dopasowane do warunkoéw srodowiska

naturalnego.

2.26. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie

W celu obliczenia zapotrzebowania na zabudowe mieszkaniowga w gminie Zareby
Koscielne zgodnie z Rozporzagdzeniem 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 wykorzystano prognoze demograficzng
udostepniong przez Bank Danych Lokalnych Gtownego Urzedu Statystycznego. Dane te zostaty

pobrane w styczniu 2025r.

Tabela 9. Prognoza liczby ludno$ci Gminy Zareby KoScielne 2024-2044

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

2031 2032 2033

2034

3212 3172 3121 3081 3049 3006 2955

2902 2851 2805

2760

2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041

2042 2043 2044

2706 2654 2603 2547 2497 2452 2406

2347 2303 2248

Zrédto: na podstawie danych BDL GUS

Nastepnie pobrano najaktualniejsze dane dotyczgce powierzchni uzytkowej mieszkan oraz

sprzed 10 lat (w przypadku niniejszego opracowania sg to dane z 2024 oraz 2014 roku).

— Powierzchnia uzytkowa mieszkan w roku 2024 (PUM,) - 104 508 m?,

— Powierzchnia uzytkowa mieszkan w roku 2014 -97 751 m2.

Uzyskane wartosci winno sie przedstawi¢ w przeliczeniu na jednego mieszkanca, w tym celu

powierzchnie mieszkan nalezy podzieli¢ przez liczbe ludnosSci w gminie w danym roku.

— Liczba ludnosci w roku 2024 -3 237 os.
— Liczba ludnosciw roku 2014 -3 778 os.
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Powierzchnia uzytkowa mieszkan w przeliczeniu na jednego mieszkanca w 2024 r.:
Po=104508 m2 /3237 os.
P, = 32,3 m?/0s
Powierzchnia uzytkowa mieszkan w przeliczeniu na jednego mieszkancaw 2014 r.:
Po=97751m2/37780s.
P, = 25,9 m?/os

Zgodnie z art. 3 pkt 2 wczesniej wspomnianego rozporzadzenia prognozowana liczbe ludnosci
nalezy powiekszy¢ o 5%.

M20= M2043 + (M2043*5%)
Mao =2 248 + (2 248 *5%)
M., =2 360 os.

Aby obliczy¢ prognozowana powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
(wartos$¢ ta jest niezbedna w celu uzyskania danych o zapotrzebowaniu na nowa zabudowe
mieszkaniowg) nalezy od trzykrotnosci powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego
mieszkanca, wynikajacej z najnowszych danych, odja¢ dwukrotno$¢ powierzchni uzytkowej
mieszkan w gminie przypadajacej na jednego mieszkanca, wedtug stanu na 10 lat przed
najnowszymi udostepnionymi danymi.

on = 3*Po - 2*P-1o

gdzie: P, — 0znacza powierzchnie uzytkowag mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnag z
najnowszymi danymi

P_10 — 0znacza powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodna z
danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng, wedtug stanu na 10 lat przed rokiem, z
ktérego pochodza najnowsze dane.

Py =3*32,3-2*25,9
on = 45,1 m2

Po podstawieniu do wzoru wszystkich otrzymanych danych otrzymamy warto$c zapotrzebowania
na nowg zabudowe mieszkaniowa.
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ZAP = My - PUM,/Py
gdzie: ZAP - oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa

M, — 0znacza prognozowana liczbe mieszkancow gminy w oparciu o dane udostepniane przez
statystyke publiczng, powiekszong o 5%,

PUM, - 0znacza tgczng powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi
danymi,

P20 —0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.
ZAP =2 360-104508/45,1
ZAP =44 os.

W przypadku gdy zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg obliczone zgodnie z ust. 2
wynosi mniej niz: 500 os6b w gminie, w ktérej liczba mieszkancow zgodnie z najnowszymi
dostepnymi danymi udostepnianymi przez statystyke publiczng wynosi mniej niz5000 i nie mnigj
niz 2000 - dopuszcza sie przyjecie, ze wynosi 500.

W przypadku gminy Zareby KoScielne zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg w
perspektywie 20 letniej wynosi 500 osob.
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3. USTALENIA PLANU OGOLNEGO GMINY ZAREBY KOSCIELNE

3.1.

okreslonych w planie

Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych w granicach

ogéolnym, w tym przedstawienie obliczen

potwierdzajacych spetnienie warunku, o ktorym mowa w art. 13d ust. 1 albo 3.

Przy wyznaczaniu stref planistycznych, ktére mieszczg sie w obszarze okreslonym w
planie ogdlnym, za podstawe przyjeto obowigzujagce miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego (szczeg6towo wymienione w Rozdziale 3.1.1). Dodatkowo wzieto pod uwage
uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, zgodnie z artykutem 13b ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (omowione w Rozdziale 2). Ponadto, rozpatrzono wnioski
zgtoszone do projektu planu ogdlnego przez osoby fizyczne i prawne oraz instytucje opiniujace i
uzgadniajace ten projekt. Ponizej przedstawiono szczeg6towe wyjasnienia przyczyn wyznaczenia
poszczegolnych stref planistycznych.

Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng (SJ)
W granicach administracyjnych gminy Zareby KosScielne wyznaczono 219 stref wielofunkcyjnych
z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng, obejmujac tacznie 162,6 ha.

Tabela 10 Podstawy wyznaczenia oraz parametry zagospodarowania strefy wielofunkcyjnej
z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (SJ).

STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA JEDNORODZINNA

IloS¢ stref - 219

| taczna powierzchnia - 162,6 ha

Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych SJ:

Zgodnie z obowigzujgcym
MPZP:

Strefy nr: 1SJ, 2SJ, 13SJ-15SJ,

Zgodnie z istniejgcym
stanem
zagospodarowania:

Strefy nr: 5SJ, 10SJ, 12SJ, 18SJ, 26SJ-28S), 34SJ, 38SJ, 40SJ, 46S), 53SJ-
5585J, 58SJ, 60SJ, 61SJ, 93SJ, 94S), 100SJ, 104S)J, 106S), 121S), 122S),
131SJ, 136SJ, 138SJ, 1408, 141SJ, 144S), 150SJ, 152S)J, 161SJ-164S),
166SJ, 174SJ, 176S), 177S), 179SJ, 181S)-183SJ, 198S), 199SJ, 201S),
203SJ, 204SJ, 206S)J, 208SJ, 209S), 211SJ, 213SJ, 215SJ, 216S), 2238),
2268SJ, 232S)-2358)

W ramach wyznaczonego
ouz:

Strefy nr: 3SJ-11SJ, 16SJ, 17SJ, 19SJ-21S), 23SJ, 25SJ, 28SJ, 29S)J, 32SJ-
48SJ, 518J, 5285), 56SJ-598), 625)-75S), 77S)-84S), 87S5)-92S), 95S)-
103SJ, 108SJ, 109SJ, 111SJ-1138J, 116SJ-120S), 123SJ, 125SJ-129S),
132SJ-1358J, 137S), 139SJ, 142S), 143S), 145SJ-149SJ, 151SJ-160S),
167SJ-1728S), 175S), 179SJ, 1808, 182SJ-197S), 200SJ-202S), 205S),
210SJ-212SJ, 2148), 217S)-219S), 221S5J-232S), 234S)

Uwzglednienie wnioskow
ztozonych w trakcie
procedury planistycznej:

Strefy nr: 18SJ, 25SJ, 45SJ, 64S), 87S), 100SJ-102SJ, 128SJ, 139S),
1518J, 175SJ, 217SJ-220SJ, 222S), 223S), 225S), 2275)-229S), 231S),
2328

Uzupetnienie luk w
istniejgcej zabudowie oraz
kontynuacje polityki
przestrzennej gminy:

Strefy nr: 5SJ, 7SJ, 9SJ, 16S), 17SJ, 19SJ, 23SJ, 25S)J, 35-38S), 4181, 43SJ-
47SJ, 50S)-528), 568, 58SJ, 62S), 66S), 68SJ, 69S)J, 72S), 79S), 828,
87SJ, 88SJ, 90SJ, 96SJ-103SJ, 108SJ, 115SJ-118SJ, 123SJ, 127S), 128S),
132SJ, 133SJ, 135S, 1398, 142SJ, 1438, 145S), 147S5J-149S), 151S),
153SJ, 167SJ, 168SJ, 172S), 175SJ, 188SJ, 192S), 193SJ, 1968, 197S),
201SJ, 202SJ, 2058, 211SJ, 214S), 218SJ-230S), 232SJ, 234S)

Zrédto: opracowanie wtasne
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Strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng (SW)

W granicach administracyjnych gminy Zareby Koscielne wyznaczono 1 strefe wielofunkcyjng z
zabudowa mieszkaniowg wielorodzinng, obejmujac tacznie 0,486 ha.

Tabela 11 Podstawy wyznaczenia oraz parametry zagospodarowania strefy wielofunkcyjnej
z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinna (SW).

[los¢ stref-1 taczna powierzchnia - 0,486 ha

Zgodnie z istniejacym stanem
zagospodarowania:

W ramach wyznaczonego OUZ: Strefa nr: 1SW
Zrédto: opracowanie wtasne

Strefa nr: 1SW

Strefa wielofunkcyjna z zabudowg zagrodowa (SZ)
W granicach administracyjnych gminy Zareby KosScielne wyznaczono 205 stref wielofunkcyjnych
z zabudowg zagrodowg, obejmujac tacznie 131,1 ha.

Tabela 12 Podstawy wyznaczenia oraz parametry zagospodarowania strefy wielofunkcyjnej
z zabudowa zagrodowa (SZ).

STREFA WIELOFUNKCYJNA Z ZABUDOWA ZAGRODOWA
los¢ stref - 205 | taczna powierzchnia - 131,1 ha
Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych SZ:
Zgodnie z obowigzujgcym MPZP: | Strefy nr: 1SZ-4SZ,6SZ-11SZ,17SZ, 208SZ, 209SZ, 211SZ
Strefy nr6SZ, 14SZ, 18SZ-144SZ, 146SZ-148SZ, 150SZ-154SZ,
157SZ-159SZ, 161SZ-163SZ, 167SZ, 169SZ, 172SZ, 174SZ-177SZ,
180SZ, 18257-206SZ, 210SZ
Strefy nr: 15SZ, 18SZ, 19SZ, 24SZ, 26SZ, 42SZ, 63SZ, 80SZ, 93SZ,
97SZ,102SZ, 118SZ, 119SZ, 122SZ, 125SZ, 128SZ, 130SZ, 131SZ,
133SZ-135SZ, 137SZ, 140SZ, 141SZ, 144SZ, 145SZ, 149SZ-
156SZ, 161SZ-166SZ, 168SZ-170SZ, 172SZ-174SZ, 177SZ-183SZ,
185SZ, 186SZ, 188SZ-190SZ, 192SZ, 194SZ, 195SZ, 197SZ-
200SZ, 207SZ-210SZ

Zgodnie z istniejgcym stanem
zagospodarowania:

W ramach wyznaczonego OUZ:

Uwzglednienie wnioskow
ztozonych w trakcie procedury Strefy nr: 28SZ, 33SZ, 102SZ, 208SZ, 211SZ
planistycznej:

Uzupetnienie luk w istniejgcej
zabudowie oraz kontynuacje
polityki przestrzennej gminy:
Zrédto: opracowanie wtasne

Strefy nr: 1587, 12257, 140SZ, 15557, 17457, 182SZ, 19457,
19557, 207SZ, 20957

Strona 50|71



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY ZAREBY KOSCIELNE

Strefa ustugowa (SU)

W granicach administracyjnych gminy Zareby Koscielne wyznaczono 27 stref ustugowych,

obejmujac tacznie 18,75 ha.

Tabela 13 Podstawy wyznaczenia oraz parametry zagospodarowania strefy ustugowej (SU).

Ilos¢ stref - 27 taczna powierzchnia-18,75 ha

Zgodnie z obowigzujagcym MPZP:

Strefa nr: 24SU

Zgodnie z istniejacym stanem
zagospodarowania:

Strefy nr: 1SU-3SU, 5SU, 7SU-21SU, 23SU, 25SU-27SU

Uzupetnienie luk w istniejgcej
zabudowie oraz kontynuacja polityki
przestrzennej gminy:

Strefa nr4SU, 6SU, 20SU-22SU, 25SU, 265U

Zrédto: opracowanie wtasne

Strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH)
W granicach administracyjnych gminy Zareby Koscielne nie wyznaczono stref handlu

wielkopowierzchniowego.

Strefa gospodarcza (SP)

W granicach administracyjnych gminy Zareby Koscielne wyznaczono 11 stref gospodarczych,

obejmujac tacznie 100,4 ha.

Tabela 14 Podstawy wyznaczenia oraz parametry zagospodarowania strefy gospodarczej

lo$¢ stref-11

(SP).

taczna powierzchnia-100,4 ha

Zgodnie z obowigzujagcym MPZP:

Strefa nr: 4SP

Zgodnie z istniejgcym stanem
zagospodarowania:

Strefy nr: 1SP-5SP, 7SP-9SP

Uwzglednienie wnioskéw ztozonych
w trakcie procedury planistycznej:

Strefy nr: 4SP, 11SP

Kontynuacja polityki przestrzennej
gminy:

Strefy nr: 2SP, 6SP, 8SP, 10SP

Zrédto: opracowanie wtasne
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Strefa produkciji rolniczej (SR)

W granicach administracyjnych gminy Zareby KosScielne wyznaczono 4 strefy produkcji rolniczej,

obejmujac tacznie 11,43 ha.

Tabela 15 Podstawy wyznaczenia oraz parametry zagospodarowania strefy produkciji

rolniczej (SR).

STREFA PRODUKCJI ROLNICZE)

Ilo$¢ stref - 161

\ taczna powierzchnia - 160 ha

Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych SR:

Zgodnie z istniejagcym stanem
zagospodarowania:

Strefy nr: 1SR, 3SR, 4SR, 6SR-11SR, 13SR-22SR, 24SR-27SR,
30SR, 32SR-39SR, 41SR-63SR, 65SR-112SR, 114SR, 115SR,
118SR-124SR, 126SR-132SR, 134SR-145SR, 147SR-160SR,

165SR-168SR

Uzupetnienie luk w istniejacej
zabudowie oraz kontynuacja polityki
przestrzennej gminy:

Strefy nr: 1SR, 3SR, 6SR, 12SR, 14SR, 16SR, 32SR, 36SR,
41SR, 43SR, 45SR, 49SR, 52SR-55SR, 59SR, 61SR, 72SR,
77SR, 78SR, 82SR-84SR, 86SR, 87SR, 100SR, 103SR, 105SR,
109SR, 119SR, 125SR, 134SR, 139SR-141SR, 155SR, 156SR,
160SR, 165SR, 167SR, 169SR

Uwzglednienie wnioskdw ztozonych
w trakcie procedury planistycznej:

Strefy nr: 2SR, 162SR, 163SR, 166SR, 168SR, 169SR

Zapewnienie warunkow dla rozwoju
istniejacych gospodarstw rolnych:

Strefy nr: 3SR, 6SR, 7SR, 13SR-15SR, 17SR, 19SR, 22SR-24SR,
268SR, 28SR, 29SR, 32SR-36SR, 38SR, 40SR-44SR, 49SR,
50SR, 52SR, 53SR, 56SR-58SR, 61SR, 66SR, 69SR, 71SR,
72SR, 74SR, 76SR, 79SR, 80SR, 82SR, 83SR, 85SR-89SR,
91SR, 99SR-104SR, 108SR, 109SR, 121SR, 123SR, 126SR,
128SR, 129SR, 131SR-135SR, 137SR-140SR, 142SR, 147SR,
151SR, 157SR, 161SR, 165SR, 166SR, 168SR, 169SR

Zrédto: opracowanie wtasne

Strefa infrastrukturalna (Sl)

W granicach administracyjnych gminy Zareby Koscielne wyznaczono 4 strefy infrastrukturalne,

obejmujac tacznie 11,43 ha.

Tabela 16 Podstawy wyznaczenia oraz parametry zagospodarowania strefy

infrastrukturalnej (Sl).

STREFA INFRASTRUKTURALNA

Ilo$¢ stref -4

\ taczna powierzchnia-11,43 ha

Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych Sl:

Zgodnie z istniejgcym stanem
zagospodarowania:

Strefy nr: 1SI-2SI

Uwzglednienie wnioskdw ztozonych
w trakcie procedury planistycznej:

Strefy nr: 3S1-4SI

Zrédto: opracowanie wtasne
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Strefa zieleni i rekreacji (SN)
W granicach administracyjnych gminy Zareby Koscielne wyznaczono 33 strefy zieleni i rekreacji,
obejmujac tacznie 37,34 ha.

Tabela 17 Podstawy wyznaczenia oraz parametry zagospodarowania strefy zieleni i rekreaciji

(SN).
STREFA ZIELENI | REKREACIJI
IloS¢ stref - 33 | kaczna powierzchnia - 37,34 ha
Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych SN:
Zgodnie z obowigzujagcym MPZP: Strefy nr: 1SN, 2SN, 4SN, 5SN, 21SN, 31SN, 32SN

Zgodnie z istniejagcym stanem
zagospodarowania:

Potrzeba zréwnowazonego rozwoju
obszaréw o szczeg6lnych
wartosciach przyrodniczych,
krajobrazowych oraz rolniczych:
Uwzglednienie wnioskéw ztozonych
w trakcie procedury planistycznej:
Kontynuacja polityki przestrzennej
gminy:

Zrédto: opracowanie wtasne

Strefy nr: 6SN-17SN, 19SN, 20SN, 24SN-27SN, 29SN, 30SN

Strefy nr: 19SN, 23SN

Strefy nr: 31SN-33SN

Strefy nr: 3SN, 148N, 18SN, 19SN, 21SN-23SN, 285N

Strefa cmentarzy (SC)
W granicach administracyjnych gminy Zareby Koscielne wyznaczono 4 strefy cmentarzy,
obejmujac tacznie 4,43 ha.

Tabela 18 Podstawy wyznaczenia oraz parametry zagospodarowania strefy cmentarzy (SC).

STREFA CMENTARZY
lloSC stref - 4 \ tgczna powierzchnia-4,43 ha
Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych SC:
Zgodnie z istniejagcym stanem
zagospodarowania:
Uwzglednienie wnioskow
ztozonych w trakcie procedury Strefy nr: 25C-4SC
planistycznej:
Kontynuacja polityki przestrzennej
gminy
Zrédto: opracowanie wtasne

Strefa nr 1SC

Strefa nr 1SC
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Strefa gornictwa (SG)
W granicach administracyjnych gminy Zareby Koscielne wyznaczono 12 stref gornictwa,
obejmujac tacznie 304 ha. S

Tabela 19 Podstawy wyznaczenia oraz parametry zagospodarowania strefy gérnictwa (SG).

STREFA GORNICTWA
Ilos¢ stref - 12 \ taczna powierzchnia-304 ha
Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych SG:
Zgodnie z obowigzujagcym MPZP: Strefy nr: 1SG-6SG, 14SG
Zgodnie z istniejagcym stanem
zagospodarowania:
Zgodnie z wyznaczonymi terenami
/obszarami gorniczymi:
Zgodnie z zasiegiem wystepowania
zt6z kopalin:
Zrédto: opracowanie wtasne

Strefa nr: 9SG

Strefy nr: 10SG-12SG

Strefy nr: 85G-12SG

Strefa otwarta (SO)
W granicach administracyjnych gminy Zareby Koscielne wyznaczono 90 stref otwartych,
obejmujac tacznie 7827 ha.

Tabela 20 Podstawy wyznaczenia oraz parametry zagospodarowania strefy otwartej (SO).

STREFA OTWARTA
llos¢ stref - 90 | taczna powierzchnia - 7827 ha
Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych SO:
Strefy nr: 1SO-3S0, 6S0-8S0, 11S0, 1250, 14S0, 15S0, SO,
Zgodnie z istniejacym stanem 17S0, 20S0-25S50, 27S0-30S0, 32S50-43S0, 45S0-47S0,
zagospodarowania/uzytkowania: 51SS0, 0, 53S0, 5550-58S0, 61S0-65S0, 67S0-73S0, 75S0,
S0, 76S0, 90S0O-106S0, 109S0-113S0

Potrzeba ochrony obszaréw o
szczegolnych wartosciach
przyrodniczych, krajobrazowych
oraz rolniczych:

Uwzglednienie wnioskow
ztozonych w trakcie procedury Strefy nr: 19S0, 83S0, 84S0, 86S0, 88S0,
planistycznej:

Kontynuacja polityki przestrzennej
gminy

Zrédto: opracowanie wtasne

Strefy nr: 114S0, 115S0, 116S0

Strefa nr: 8250
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Strefa komunikacyjna (SK)

W granicach administracyjnych gminy Zareby Koscielne wyznaczono 15 stref komunikacyjnych,
obejmujac tacznie 124,6 ha.

Tabela 21 Podstawy wyznaczenia oraz parametry zagospodarowania strefy komunikacyjne;j

(SK).

STREFA KOMUNIKACYJNA

Ilo$¢ stref - 15

\ taczna powierzchnia - 124,6 ha

Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia stref planistycznych SK:

Zgodnie z istniejagcym stanem
zagospodarowania -
uwzglednienie uktadu
drogowego/kolejowego:

Strefy nr: 1SK-14SK

Kontynuacja polityki przestrzennej
gminy

Strefa nr: 15SK

Zrédto: opracowanie wtasne

3.1.1. Obowigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
Wedtug stanu na styczen 2025 r., Gmina Zareby Koscielne posiada 4 obowigzujace
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (Tabela 22) Ich procentowy udziat w
catkowitej powierzchni gminy wynosi 6%.

Tabela 22. Wykaz miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obowigzujacych

na terenie Gminy Zareby KosScielne (stan na dzien: 10.06.2025r.)

Pozycjaw
dzienniku
uchwat

Tytut

Data aktu

Data
publikaciji

Powierzchnia
[ha]

Uchwata nr XIV/68/99 Rady Gminy Zareby Koscielne z dnia 30
grudnia 1999 r. w sprawie zmian w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego gminy Zareby Koscielne.

30.12.1999

5,57

2073

Uchwata nr X11/81/15 Rady Gminy Zareby Koscielne z dnia 29
grudnia 2015 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci obszaru gminy Zareby Koscielne,
obejmujgcego czesci wsi: Kepiste-Borowe, Rostki-Dacbogi,
Niemiry, Kankowo-Piecki, Stara Ztotoria, Nowa Ztotoria

29.12.2015

03.03.2016

542,05

5476

Uchwata Nr VI/34/15 Rady Gminy Zareby Koscielne z dnia 12 maja
2015 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego terenu stanowigcego czes¢ obrebu Zgleczewo
Szlacheckie

12.05.2015

16.06.2015

0,6244

2259

Uchwata nr XXVI11/201/17 Rady Gminy Zareby Koscielne z dnia 29
grudnia 2017 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci gminy Zareby KosScielne dla terenow
potozonych w obrebie wsi Stara Ztotoria

29.12.2017

05.03.2018

2,7984

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych Urzedu Gminy Zareby Koscielne.
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3.1.2. Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych przeznaczonych do zabudowy
Chtonnos$¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach,
o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, oblicza sie w sposdb okreslony w § 3 ust. 11
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania
Z niego wypisow i wyrysow, uwzgledniajac:

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

2) chtonno$¢ terenéw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego
w strefie w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy,
z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych proporcji miedzy funkcja mieszkaniowa
a innymi funkcjami.

Przy obliczaniu chtonno$ci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w
strefach dedykowanych zabudowie mieszkaniowej (o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3
ustawy) w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie tereny przeznaczone w obowigzujacych planach
miejscowych pod zabudowe mieszkaniowa (jednorodzinng i wielorodzinng), letniskowg oraz
zagrodowa oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy. Chtonnos¢ ta
jest wyrazana jako liczba 0so6b, ktére moga zamieszkac¢ na danym obszarze. W przypadku gminy
Zareby KosScielne obowigzujgce plany miejscowe nie przewiduja terenéw zabudowy letniskowej
i wielorodzinnej, dlatego w dalszych obliczeniach uwzglednia sie jedynie tereny zabudowy
jednorodzinnej oraz zagrodowej.

Do obliczen chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie,
wykorzystano dane aktualne na dzien 29.10.2025 r. udostepnione przez Gtéwny Urzad
Statystyczny.

W przedstawionych we wczes$niejszych rozdziatach obliczeniach, dotyczacych zapotrzebowania
na zabudowe mieszkaniowa wynika, Zze powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe w
perspektywie 20 lat wyniesie 45,1 m?,

Chtonnos¢ terendéw niezabudowanych, przeznaczonych w obowigzujagcych planach
miejscowych dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

W celu obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie na
obszarach dedykowanych (w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego) zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej, wydzielono obszary, ktore nie zostaty
w petni zabudowane. Powierzchnia niezagospodarowanych terendéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wynosi ok. 14 576 m2.
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Do obliczenia chtonnosci w zakresie zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (w tym dla
zabudowy mieszkaniowej potagczonej z zabudowa ustugowa) wybrano jako wzorcowy teren (Ryc.
8) zabudowany w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefach z zabudowa
mieszkaniowag jednorodzinng w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci
zabudowy. Jest to teren potozony w miejscowosci Zareby Koscielne przy ul. Farnej.

I —

|

|

. .f J

| o

| -
— {

Ryc. 8 Obszar objety analiza na potrzeby obliczenia chtonnos$ci terenéw zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinnej
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie OSM Standard.

W obliczeniach uwzgledniono powierzchnie wszystkich budynkoéw mieszkalnych znajdujgcych
sie w granicach wybranego obszaru, liczbe ich kondygnacji oraz powierzchnie dziatek, na ktérych
sg posadowione. Srednia intensywno$¢ istniejacej zabudowy mieszkaniowej w analizowanym
fragmencie gminy wynosi 0,16, S$redni procent powierzchni zabudowanej budynkami
mieszkalnymito 8%, a $rednia liczba kondygnacji budynkow - 2.

Po oszacowaniu wyzej wymienionych wskaznikow dokonano obliczenia chtonnosci terenéw
mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w granicach
obowiazujgcych planéw miejscowych, co wyrazone zostato w Tabeli 23.

Z uwagi na zapisy planéw miejscowych pogrupowano tereny na dwa rodzaje, gdzie dopuszczono
lokalizacje zabudowan mieszkaniowych. Oszacowano réwniez prognozowang proporcje miedzy
funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami budynkéw (zabudowa techniczna, gospodarcza,
ustugowa i rolnicza) - w tabeli jako WskaZnik wykorzystania terenu pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng, ktéry zostat uwzgledniony przy obliczaniu Szacunkowej powierzchni terendw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng netto.
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Pun= Pnvn X Wiy

Gdzie:

Puws - szacunkowa powierzchnia terendéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng netto w m?

Pn-mnv — powierzchnia terendw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng, w tym luk w istniejgcej zabudowie brutto w m?

Wwun — wskaznik wykorzystania terenu pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng

Nastepnie, aby obliczy¢ szacunkowa powierzchnie uzZytkowg zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej nalezy pomnozy¢ szacunkowa powierzchnige terendw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng netto przez szacunkowy wskaZnik intensywnosci dla
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, a nastepnie wynik (tj. powierzchnie catkowita
zabudowy) pomniejszy¢ o powierzchnie niezaliczang do powierzchni uzytkowej (np.: Sciany
budynkoéw, szachty instalacyjne, kominy itp.), stanowigca ok. 30%, co oznacza, ze powierzchnie
catkowitg nalezy pomnozy¢ przez 70%.

PUmn =PMN X WIZ x 70%
Gdzie:

PUwmn - szacunkowa powierzchnia uzytkowa zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w m?

Pw - szacunkowa powierzchnia terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng netto w m?

Wz - szacunkowy wskaznik intensywnosci dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

W celu uzyskania chtonnosci nalezy podzielic oszacowang powierzchnie uzytkowag zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej przez prognozowana Srednig powierzchnie uzytkowg mieszkan
przypadajaca na jednego mieszkanca. Z przeprowadzonych obliczen wynika, ze prognozowana
srednia powierzchnia uzytkowa mieszkan wynosi 45,1 m? na jednego mieszkanca.

ChMN = PUMN / 45,1m—2
0sS.

Gdzie:
Chmy - chtonnosSc¢ terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyrazona w liczbie
mieszkancow
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Tabela 23 - Chtonnos$¢ terenéw niezabudowanych, przeznaczonych w obowigzujacych
planach miejscowych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna

Szacunkowa
Powierzchnia terenéw .. powierzchnia Udziat Szacunkowa
. Wskaznik L Szacunkowy ) . . )
niezabudowanych . terenéw , . powierzchni powierzchnia
wykorzystania . wskaznik . ik .
przeznaczonych pod niezabudowanych | . . uzytkowej uzytkowa
. ) ) terenu pod intensywnosci )
Funkcja zabudowe mieszkaniowa Jabudow przeznaczonych pod dla zabudo budynkéw w zabudowy
terenéw jednorodzinng, w tym luk i : ¢ zabudowe : . Wy, powierzchni mieszkaniowej
L X mieszkaniowa . . mieszkaniowe;j . . L
w istniejacej zabudowie ednorodzinn mieszkaniowag iednorodzinnei catkowitej jednorodzinnej
brutto [m2] ! 3 jednorodzinng netto : : zabudowy [m2]
[m2]
Py WMN Py Wi Chewn
MN 14576,54 0,8 11661,24 0,16 70% 1306,06
Razem 1306,06
Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca [m2] 45,1
Szacunkowa chtonnos$¢ terenéw wyrazona w ludziach (ChMN) 28,96

Zrédto: Opracowanie wtasne

Chtonnos¢ terenéw niezabudowanych a przeznaczonych w obowiazujgcych planach
miejscowych dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi 29 mieszkancow

Chtonno$¢ terendw niezabudowanych, przeznaczonych w obowigzujagcych planach
miejscowych dla zabudowy zagrodowej

W celu obliczenia chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie na

obszarach dedykowanych

(w obowigzujgcych miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego) zabudowie zagrodowej, wydzielono obszary, ktére nie zostaty w petni
zabudowane. Powierzchnia niezagospodarowanych terenéw przeznaczonych pod zabudowe
zagrodowa wynosi ok. 60 912 m?2. Do obliczenia chtonnosci w zakresie zabudowy zagrodowej
wybrano jako wzorcowy teren [Ryc. 9] zabudowany w sposob najbardziej zblizony do
planowanego w strefach z zabudowg zagrodowag w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej
intensywnosci zabudowy. Jest to teren potozony w miejscowos$ci Gaczkowo.

Ryc. 9 Obszar objety analiza na potrzeby obliczenia chtonnosci terenéw zabudowy zagrodowej
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie OSM Standard.
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W obliczeniach uwzgledniono powierzchnie wszystkich budynkéw mieszkalnych znajdujgcych
sie w granicach wybranego obszaru, liczbe ich kondygnacji oraz powierzchnie dziatek, na ktérych
sg posadowione. Srednia intensywno$¢ istniejacej zabudowy mieszkaniowej w analizowanym
fragmencie gminy wynosi 0,04, S$redni procent powierzchni zabudowanej budynkami
mieszkalnymi to 4%, a Srednia liczba kondygnacji budynkéw - 1.

Po oszacowaniu wyzej wymienionych wskaznikdw dokonano obliczenia chtonnosci terenéw
zagrodowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w granicach obowigzujacych
planéw miejscowych, co wyrazone zostato w tabeli 24.

Oszacowano prognozowang proporcje miedzy funkcjag mieszkaniowa a innymi funkcjami
budynkéw (zabudowa techniczna, gospodarcza, ustugowa i rolnicza) — w tabeli jako WskaZnik
wykorzystania terenu pod zabudowe mieszkaniowg zagrodowa, ktéry zostat uwzgledniony przy
obliczaniu Szacunkowej powierzchni terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
zagrodowa netto.

Prm = Pn-rm X Wiy

Gdzie:

Prv - Szacunkowa powierzchnia terendéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa
zagrodowa netto w m?

Pn.rm — powierzchnia terendw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowag
zagrodowa, w tym luk w istniejgcej zabudowie brutto w m?

Wem — wskaznik wykorzystania terenu pod zabudowe mieszkaniowg zagrodowg

Nastepnie, aby obliczy¢ szacunkowag powierzchnie uzytkowa zabudowy zagrodowej nalezy
pomnozy¢ szacunkowg powierzchnie terendw przeznaczonych pod zabudowe zagrodowa netto
przez szacunkowy wskaznik intensywnosci dla zabudowy zagrodowej, a nastepnie wynik (tj.
powierzchnie catkowitg zabudowy) pomniejszy¢ o powierzchnie niezaliczang do powierzchni
uzytkowej (np.: Sciany budynkdéw, szachty instalacyjne, kominy itp.), stanowigcg ok. 30%, co

oznacza, ze powierzchnie catkowitg nalezy pomnozyc¢ przez 70%.

PUgrm = Prv X Wz X 70%
Gdzie:
PUgrm — Szacunkowa powierzchnia uzytkowa zabudowy mieszkaniowej zagrodowej w m?
Pev — szacunkowa powierzchnia terendéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
zagrodowag netto w m?
Wz - szacunkowy wskaznik intensywnosci dla zabudowy mieszkaniowej zagrodowej
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W celu uzyskania chtonnosci nalezy podzieli¢ oszacowang powierzchnie uzytkowag zabudowy
zagrodowej przez prognozowana Srednig powierzchnie uzytkowa mieszkan przypadajaca na
jednego mieszkanca. Z przeprowadzonych obliczen wynika, ze prognozowana S$rednia
powierzchnia uzytkowa mieszkan wynosi 45,1 m? na jednego mieszkanca.

Chiw = PURM/45,1':—SZ
Gdzie:

Chgm - chtonnos$¢ terenéw zabudowy mieszkaniowej zagrodowej wyrazona w liczbie
mieszkancow

Tabela 24 - Chtonnos$¢ terenéw niezabudowanych, przeznaczonych w obowiazujacych
planach miejscowych pod zabudowe zagrodowa

Szacunkowa
Powlerzchnla terenow Wskaznik pownerchhnla S Ugnat ' Szacunkowa
niezabudowanych . terendéw L. powierzchni i X
wykorzystania : wskaznik . i powierzchnia
przeznaczonych pod niezabudowanych | . . uzytkowej .
. ) X terenu pod intensywnosci ., uzytkowa
Funkcja zabudowe mieszkaniowa przeznaczonych pod budynkéw w
. zabudowe dla zabudowy A . zabudowy
terenéw zagodowa, w tym luk w . ) zabudowe ) e powierzchni . L
o ) mieszkaniowag . ) mieszkaniowej o mieszkaniowej
istniejgcej zabudowie sagrodow mieszkaniowa sagrodowe catkowitej i
brutto [m2] g 3 zagrodowa netto g ) zabudowy g )
[m2]
Py WMN Pwn Wi, Chemy
RM 60912,24 0,5 30456,12 0,06 70% 1279,16
Razem 1279,16
Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca [m2] 45,1
Szacunkowa chtonnos¢ terenéw wyrazona w ludziach (ChMN) 28,36

Zrédto: Opracowanie wtasne

Chtonno$¢ terendw niezabudowanych a przeznaczonych w obowigzujgcych planach
miejscowych dla zabudowy zagrodowej wynosi 28 mieszkancow

Chtonnos¢ niezabudowanych terenéw mieszkaniowych w obszarach uzupetnienia
zabudowy, poza terenami przeznaczonymi w planach miejscowych dla funkcji
mieszkaniowej.

W celu obliczenia chtonnosci obszaréw uzupetnienia zabudowy wydzielono tereny, ktdre nie
zostaty w petni zagospodarowane, w tym luki w istniejgcej strukturze urbanistycznej, obejmujace
obszary, ktére w obowigzujgcych planach miejscowych przewidziano na inne cele niz zabudowa
mieszkaniowa tj. tereny ustugowe, tereny produkcyjne, tereny zieleni, a ktére w planie ogélnym
zostaty zakwalifikowane do stref dedykowanych zabudowie mieszkaniowej (o ktérych mowa w
art. 13c ust. 2 pkt 1-2 ustawy). Powierzchnia tych terendéw wynosi ok. 549 552 m2,
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Do obliczenia chtonnosci ww. terenéw zastosowano wskazniki nawigzujace do metodologii
przyjetej dla terenéw mieszkaniowych wyznaczonych w obowigzujgcych planach miejscowych.
Sposoéb kalkulacji jest spdjny z obliczeniami przedstawionymi w poprzednich podrozdziatach,
przy czym tereny znajdujace sie w obszarach uzupetnienia zabudowy zostaty zaklasyfikowane
zgodnie z parametrami terenow sasiadujacych, co zapewnia ich harmonijne wtaczenie w
istniejgca strukture urbanistyczng. Obliczenia dotyczgce chtonnosci niezabudowanych terenéw
mieszkaniowych w obszarach uzupetnienia zabudowy przedstawiono w tabeli 25.

Tabela 25 - Chtonno$¢ terenéw niezabudowanych, przeznaczonych poza obowigzujgcymi
planami miejscowymi pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna.

Powierzchnia terenéw Szacunkowa
niezabudowanych powierzchnia Udziat Sl
przeznaczonych pod iielermie terenéw Szacunkowy | powierzchni | o e chnia
zabudowe wykorzystania | niezabudowanych |  Wskaznik uzytkowej uzytkowa
Funkcja mieszkaniowa terenu pod przeznaczonych | intensywnosci | budynkéw w zabudowy
terenu | jednorodzinng, w tym zabudowe pod zabudowe | dlazabudowy | powierzchni mieszkaniowej
luk wistniejacej mieszkaniowa mieszkaniowa mieszkaniowej | catkowitej [m2]
zabudowie brutto netto zabudowy
[m?] [m?]
F,OUZVB WOUZ F’OUZ—N WIZ PUOUZ
SJ 522 973,16 0,8 418378,5272 0,16 70% 46858,39505
SZ 26 579 0,8 21263,0824 0,06 70% 893,0494608
Razem| 47751,44451
Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca [m2] 45,1
Szacunkowa chtonnosc terenow wyrazona w liczbie mieszkancow (Ch ;) 1059

Zrédto: Opracowanie wtasne

Chtonno$¢ niezabudowanych terenéow mieszkaniowych w obszarach uzupetnienia
zabudowy, poza terenamiprzeznaczonymiw planach miejscowych dla funkcji mieszkaniowej
wynosi 1059 mieszkancow.

3.1.3. Poréwnanie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg z chtonnoscig

terendéw mieszkaniowych niezabudowanych.

Podsumowujgc powyzsza analize mozna zauwazyC, iz zapotrzebowanie na nowa
zabudowe mieszkaniowg w perspektywie 20 letniej wynosi 500 mieszkancéw, natomiast
chtonno$¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie w strefach
dedykowanych zabudowie mieszkaniowej (o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 Ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) wynosi 1 116 mieszkafncow.

Z dokonanych obliczen w zakresie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w
perspektywie 20-letniej oraz chtonnosci terendw niezabudowanych wynika, ze chtonnos$c

terendow dedykowanych zabudowie mieszkaniowej przewyzsza zapotrzebowanie o 616
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mieszkancow. Zatem chtonnos$c¢ terendw mieszkaniowych niezabudowanych stanowi 223%
zapotrzebowania.

Oznacza to, ze w planie ogolnym nie istnieje mozliwoS¢ wyznaczenia kolejnych stref
dedykowanych zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz zagrodowej, gdyz
chtonnos¢ terendéw niezabudowanych w tych strefach jest wyzsza niz 130 % wartosci
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowg w gminie.

Zgodnie z art. 13d. 1. Wyznaczajgc strefy planistyczne, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3,
w pierwszej kolejnosci uwzglednia sie obszary, dla ktérych w obowigzujgcych miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umoZzliwiajace realizacje
funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupetnienia zabudowy w ramach istniejagcej zabudowy.

2. W strefach planistycznych, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, 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 nowa zabudowe
mieszkaniowg w gminie.

3. W przypadku, gdy na obszarach, o ktérych mowa w ust. 1, suma chtonnosci terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, jest wieksza niz 130 % wartosci
zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa w gminie, dopuszcza sie wyznaczenie stref
planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, na tych obszarach oraz nie wyznacza
sie tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

Majac na uwadze koniecznos¢ zachowania zgodnosci planu ogélnego z przepisami ustawy z
dnia27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie ogdélnym nie
wyznaczono stref planistycznych, o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, poza
obszarami wskazanymiw art. 13d ust. 1.

3.2. Wyjasnienie przyczyn ustalenia gminnych standardow urbanistycznych

w zakresie okreslonym w planie ogélnym.

W procesie okreslania ustalen planu ogélnego gminy Zareby Koscielne, uwzgledniono
uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa w artykule 13b Ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, jak réwniez obowigzujgce miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego.

Gminne standardy urbanistyczne okreslone w planie ogolnym gminy Zareby Koscielne obejmuja
gminny katalog stref planistycznych. W gminnym katalogu stref planistycznych okreslono profil
funkcjonalny stref planistycznych oraz wskazniki i parametry zabudowy i zagospodarowania
terenu. W planie ogdélnym nie okreslono gminnych standardéw dostepnosci infrastruktury
spoteczne;j.
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Obszar gminy podzielono w sposéb roztgczny na nastepujgce strefy planistyczne:

=

) SW - strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng,
) SJ-strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinna,
) SZ- strefy wielofunkcyjne z zabudowa zagrodowa,
) SU - strefy ustugowe,

) SP-strefy gospodarcze,
)

)

)

)

D O b~ WON

SR - strefy produkcji rolniczej,
Sl - strefy infrastrukturalne,
SN - strefy zieleni i rekreacji,
SC - strefy cmentarzy,

10) SO - strefy otwarte,

11) SK - strefy komunikacyjne.

© 00 N

Kazda z wyznaczonych stref planistycznych posiada podstawowy profil funkcjonalny. W
zaleznosci od potrzeb - dla poszczeg6lnych stref wyznaczono profil dodatkowy. Profile te sg
zgodne z charakterystyka stref planistycznych okreslong w Zatagczniku nr 1 do Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu planu ogélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw
i wyrysow (dalej zwanym Rozporzadzeniem), zmienionym w dniu 22.11.2024 r.

Dla stref planistycznych okre$lono, w zaleznos$ci od potrzeb i wymogéw, o ktérych mowa w art.
13e ust. 2 i 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
gminne standardy urbanistyczne jako wartosci:

QO

) maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,
) maksymalnej wysokos$ci zabudowy,
)
)

O T

maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy,
minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;.

o

Proces wyznaczenia poszczegolnych stref planistycznych oraz ustalenia wskaznikow
i parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu byt determinowany postanowieniami
obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Dziatanie to
pozostawato w bezposredniej korelacji z aktualnym sposobem uzytkowania nieruchomosci,
stanowigc kontynuacje dotychczasowej polityki przestrzennej gminy. Roéwnoczesnie
uwzgledniono wybrane wnioski zgtoszone do projektu planu ogélnego przez zainteresowane
strony. Analiza tych wnioskow miata rowniez wptyw na wyznaczenie nowych stref o charakterze
gospodarczym i ustugowym, co jest zgodne z przyjetg strategia gminy w zakresie poprawy
warunkow inwestycyjnych.
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Ustalajgc minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej dla poszczegdlnych stref,
uwzgledniono zatgcznik nr 1 do wspomnianego Rozporzadzenia, ustalenia obowigzujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz wnioski sktadane przez
interesariuszy w trakcie procedury planistyczne;.

Katalog stref planistycznych, zawierajacy profile podstawowe i dodatkowe dla poszczegdlnych
stref planistycznych oraz wskazniki i parametry zabudowy i zagospodarowania terenu, znajduje
sie w Zatagczniku Nr 4 do uzasadnienia — Gminny katalog stref planistycznych

3.3. Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy w

granicach okreslonych w planie ogélnym

Obszar uzupetnienia zabudowy wyznacza sie w celu uzupetnienia luk w istniejgcej
zabudowie oraz ograniczenia rozproszenia nowych inwestycji budowlanych. Daje on takze
mozliwo$¢ prowadzenia polityki przestrzennej na terenach nieobjetych miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt. 1a ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym potozenie w obszarze uzupetnienia zabudowy jest bowiem
warunkiem koniecznym do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Warunek nie dotyczy jednak decyzji o lokalizacji inwestycji celu publicznego, ktére moga zostaé
wydane na podstawie przepiséw odrebnych.

Wyznaczenie obszaru uzupetnienia zabudowy nastgpito w oparciu o przepisy Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic
obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym. W celu delimitacji granic obszaréw
uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy Zareby KoScielne oraz selekcji wtasciwych
obiektéw do analizy, zastosowano Klasyfikacje Srodkéw Trwatych, w bazie danych obiektéw
topograficznych BDOT10k (stan danych na dzien 17.02.2026 r.).

Z przedmiotowej bazy wyodrebniono budynki zakwalifikowane jako:

— budynki przemystowe o symbolu 101,

— budynki handlowo-ustugowe o symbolu 103,

— budynki biurowe o symbolu 105

— budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej o symbolu 106,

— budynki o$wiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu 107,
— pozostate budynki niemieszkalne o symbolu 109,

— budynki mieszkalne o symbolu 110.

W przypadku Gminy Zareby KoScielne dane dotyczgce budynkdw zostaty rowniez uzyskane z bazy
ewidencji gruntéw i budynkéw prowadzonej przez Powiatowy OsSrodek Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Ostrowi Mazowieckiej na podstawie licenciji
nr0G.6642.2.27.2026_1416_P
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Dane pozyskane ze Starostwa Powiatowego w Ostrowi Mazowieckiej zawierajg wytacznie
oznaczenia literowe, bez przypisanych wartosci liczbowych:

— budynki przemystowe - p

— budynki handlowo-ustugowe - h

— budynki biurowe - b

— budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej-z
— budynki o$wiaty, nauki i kultury - k

— pozostate budynki niemieszkalne —i

— budynki mieszkalne - m

Do wygenerowania obszaru uzupetnienia zabudowy wykorzystano ogélnodostepng wtyczke
QGIS, udostepniong przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii - APP 2. Wtyczka wyznaczyta
obszar uzupetnienia zabudowy zgodnie z zasadami okreslonym w Rozporzadzeniu Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy.

taczna powierzchnia obszaru uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy,
wyznaczona bez weryfikacji terenowej i bez uwzglednienia dopuszczalnego rozszerzenia,
wynosita 154,5 ha. Wyznaczenie tej powierzchni odbyto sie zgodnie z §1 ust. 1 pkt 1-5
Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu
wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym. Zgodnie z §1 ust. 5 tego
rozporzadzenia, dopuszcza sie rozszerzenie granic obszarO6w uzupetnienia zabudowy,
uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy.

Rozszerzenie to nie moze jednak przekraczaé powierzchni obliczonej wedtug wzoru:
Pp=25% * (Pb-Pu)
gdzie:

P, - 0znacza tagczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszarow uzupetnienia zabudowy
wyznaczonych w sposoéb, o ktorym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

P, —0znaczataczng powierzchnie obszaréw wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa w §1 ust. 1
pkt 1-3,

P, - 0znacza taczng powierzchnie obszardw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposdb, o
ktérym mowa w §1 ust. 1.
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Ryc. 10 Obszar uzupetnienia zabudowy w planie ogélnym gminy Zareby KosScielne
Zrédto: Opracowanie wtasne

Maksymalna dopuszczalna powierzchnia rozszerzenia granic obszarow uzupetnienia zabudowy
wynosi 829 606 m?, tj. 82,9 ha.

Uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz obowigzujgce akty planowania przestrzennego, a
takze przyjeta polityke przestrzenng gminy, wyznaczono obszar uzupetnienia zabudowy o tagcznej

powierzchni 210 ha.

Strona 67|71



| UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY ZAREBY KOSCIELNE

4. PODSUMOWANIE

Przyjecie planu ogolnego ma na celu ustalenie ram przestrzennych dla rozwoju gminy
Zareby Koscielne, zapewniajac zréwnowazone i harmonijne zagospodarowanie terenu. Plan
ogolny jest narzedziem, ktére okresla kierunki rozwoju gminy, uwzgledniajac potrzeby
mieszkancoéw, ochrone srodowiska oraz uwarunkowania gospodarcze i spoteczne. Przyjecie
planu ogoélnego pozwoli na lepsze zaspokajanie potrzeb spotecznych, zwiekszy atrakcyjnos$c
inwestycyjng gminy oraz przyczyni sie do polepszenia warunkow zycia mieszkancow. Zapewni
rowniez narzedzie wspierajagce podejmowanie decyzji inwestycyjnych w sposéb transparentny i
zgodny z interesem spotecznym.

Plan ogolny jest niezbednym elementem ksztattowania polityki przestrzennej gminy Zareby
KosScielne i stanowi solidng podstawe dla przysztych dziatan rozwojowych, zaspokajajgc
oczekiwania spotecznosci lokalne;j.

Projekt planu ogolnego gminy Zareby KosScielne spetnia wymogi obowigzujacych przepisow i
moze by¢ przedstawiony Radzie Gminy Zareby Koscielne do uchwalenia.

Plan ogélny gminy Zareby Koscielne po uchwaleniu bedzie stanowit nalezyta podstawe
formalna i merytoryczng do prowadzenia polityki przestrzennej gminy.
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ZALACZNIKI - tabele

Zatacznik 1. Ztoza kopalin w obszarze gminy Zareby Koscielne

Lp.

Nazwa ztoza

Numer ztoza

Kopalina
gtéwna

Powierzchnia
(ha)

Organ nadzorczy

Petkowo Wielkie |

4263/2015

Piaski i zwiry

1,1671

Okregowy Urzad
Gorniczy -
Warszawa

Kankowo-Piecki |

7908/2023

Piaski i zwiry

1,9175

Okregowy Urzad
Gorniczy -
Warszawa

Kepiste Borowe I

4264/2008

Piaski i zwiry

3,3568

Okregowy Urzad
Gorniczy -
Warszawa

Kepiste Borowe

2225/95

Piaski i zwiry

0,4934

Okregowy Urzad
Gorniczy -
Warszawa

Petkowo Wielkie Il

4279/2015

Piaski i zwiry

0,5049

Okregowy Urzad
Gorniczy -
Warszawa

Kankowo-Piecki IV

2612/2023

Piaski i zwiry

1,5029

Okregowy Urzad
Gorniczy -
Warszawa

Rostki Dacbogi

1916/2017

Piaski i zwiry

1,2502

Okregowy Urzad
Gorniczy -
Warszawa

Kepiste Borowe V

7007/2011

Piaski i zwiry

2,0105

Okregowy Urzad
Gorniczy -
Warszawa

Rostki Dacbogi |

1950/2017

Piaski i zwiry

1,9801

Okregowy Urzad
Gorniczy -
Warszawa

10.

Stara Ztotoria ll

765/2008

Piaski i zwiry

1,6314

Okregowy Urzad
Gérniczy -
Warszawa

11.

Stara Ztotoria

766/2008

Piaski i zwiry

1,3475

Okregowy Urzad
Gérniczy -
Warszawa

Strona 69|71




UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO GMINY ZAREBY KOSCIELNE

Lp.

Nazwa ztoza

Numer ztoza

Kopalina
gtéwna

Powierzchnia
(ha)

Organ nadzorczy

12.

Stara Ztotoria |

767/2008

Piaski i zwiry

1,8336

Okregowy Urzad
Gorniczy -
Warszawa

13.

Kepiste Borowe VI

1374/2014

Piaski i zwiry

47,3566

Okregowy Urzad
Gorniczy -
Warszawa

14.

Niemiry Il

2380/2015

Piaski i zwiry

21,4292

Okregowy Urzad
Gorniczy -
Warszawa

15.

Kankowo-Piecki Il

9831/2021

Piaski i zwiry

1,0171

Okregowy Urzad
Gorniczy -
Warszawa

16.

Kankowo-Piecki

5089/2016

Piaski i zwiry

1,7327

Okregowy Urzad
Gorniczy -
Warszawa

17.

Niemiry

3899/2015

Piaski i zwiry

1,991

Okregowy Urzad
Gorniczy -
Warszawa

18.

Niemiry Il

446/2009

Piaski i zwiry

1,0092

Okregowy Urzad
Gorniczy -
Warszawa

19.

Niemiry |

445/2009

Piaski i zwiry

1,8935

Okregowy Urzad
Gorniczy -
Warszawa

20.

Kepiste Borowe Il

222/2017

Piaski i zwiry

0,8304

Okregowy Urzad
Gorniczy -
Warszawa

21.

Petkowo Wielkie IV

3252/2018

Piaski i zwiry

2,457

Okregowy Urzad
Gorniczy -
Warszawa

22.

Kepiste Borowe VI

1746/2023

Piaski i zwiry

1,9662

Okregowy Urzad
Gérniczy -
Warszawa

23.

Gasiorowo

5844/2020

Piaski i zwiry

1,5788

Okregowy Urzad
Gorniczy -
Warszawa
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Lp. Nazwa ztoza Numer ztoza Kol?allna Powierzchnia Organ nadzorczy
gtowna (ha)
Okregowy Urzad
24. Kankowo-Piecki ll 4320/2021 Piaski i zwiry 1,9984 Gorniczy -
Warszawa
Okregowy Urzad
25. Petkowo Wielkie lll 8376/2017 Piaski i zwiry 1,1745 Gorniczy -
Warszawa
Okregowy Urzad
26. Kepiste Borowe IV 10218/2024 Piaski i zwiry 1,9613 Gorniczy -
Warszawa

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie https://geoportal.pgi.gov.pl (dostep na dzieri 17.01.2026 r.)
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