UCHWALANR .../.../12025
RADY MIEJSKIEJ W CIEPIELOWIE

w sprawie uchwalenia planu ogolnego Miasta i Gminy Ciepielow

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z 2024 r. poz. 1465 ze zmianami) oraz art. 13a ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zmianami) oraz
w zwigzku z Uchwatg Nr 1X/44/2024 Rady Miejskiej w Ciepielowie z dnia 23 grudnia 2024 r.
W sprawie przystapienia do sporzadzenia planu og6lnego Miasta i Gminy Ciepieléw, Rada Miejska
w Ciepielowie uchwala, co nastepuje:

§1

Uchwala si¢ plan ogdélny Miasta i Gminy Ciepielow, zwany dalej ,,planem ogdlnym”.

§2
Integralng cze$cig uchwaly sa dane przestrzenne planu ogolnego, o ktérych mowa w art. 67a ust. 3
1 3a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
72024 1. poz. 1130 ze zmianami), tworzone zgodnie z przepisami wydanymi na podstawie art. 67b
WW. ustawy.

§3

Plan ogolny obejmuje zasiggiem obszar w granicach administracyjnych gminy Ciepielow.

§4

Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta 1 Gminy Ciepielow.

§5

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Miejskie;j



UZASADNIENIE
DO UCHWALY NR .../.../12025
RADY MIEJSKIEJ W CIEPIELOWIE

w sprawie uchwalenia planu ogélnego Miasta i Gminy Ciepielow

1. Wstep.

Plan og6lny Miasta i Gminy Ciepielow 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 =zmianami) oraz na podstawie Uchwaly Nr 1X/44/2024 Rady Miejskiej
w Ciepielowie z dnia 23 grudnia 2024 r. w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu
og6lnego Miasta i Gminy Ciepielow. W opracowaniu uwzgledniono wytyczne wynikajace
z Rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 8 grudnia 2023 r. w sprawie projektu
planu ogdélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz
wydawania z niego wypisow 1 wyrysow (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758) oraz Rozporzadzenia
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r. w sprawie sposobu wyznaczania granic
obszaru uzupelnienia zabudowy w planie ogélnym gminy (Dz. U. z 2024 r. poz. 729).

Ustalenia planu ogoélnego opracowane z uwzglednieniem uwarunkowan rozwoju
przestrzennego wynikajacych m.in. z ustalen planu zagospodarowania wojewddztwa, obszarow
chronionych, obszarow szczegdlnego zagospodarowania, rozmieszczenia istniejgcych
1 planowanych obiektow infrastruktury spotecznej, transportowej i technicznej, rekomendacji
1 wnioskow zawartych w audycie krajobrazowym oraz krajobrazéw priorytetowych.

Ponadto, wyznaczono strefy planistyczne zwigzane z zabudowa mieszkaniowg oraz
zagrodowa, w nawigzaniu do obliczonego zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa
1 chlonno$ci obszaré6w przeznaczonych pod zabudowe¢ w planach miejscowych oraz
w obszarach nieobjetych planami. Zrezygnowano z wyznaczania gminnych standardow
dostgpnosci infrastruktury dostepnosci oraz obszaru zabudowy $rodmiejskie;.

W planie ogdlnym Miasta 1 Gminy Ciepielow okreslono strefy planistyczne zgodne z art.
13¢ ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2024 poz. 1130 ze zmianami), dla ktorych ustalono profil funkcjonalny (podstawowy
1 dodatkowy), warto$ci maksymalne nadziemnej intensywno$ci zabudowy, maksymalng
wysoko$¢ zabudowy oraz maksymalny udziat powierzchni zabudowy oraz minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej.

Plan ogdlny sporzadzony zostal w formie danych przestrzennych obejmujacych:

e lokalizacje przestrzenng obszaru objetego planem w postaci wektorowe;,

e atrybuty zawierajace informacje o akcie,

e lokalizacje przestrzenng stref planistycznych, obszaru uzupehien zabudowy,
e atrybuty zawierajace informacje o obiektach przestrzennych.



Burmistrz zawiadomit na piSmie o przystagpieniu do sporzadzenia planu ogoélnego gminy
odpowiednie instytucje i organy wtasciwe do jego uzgadniania i opiniowania oraz zamiescit
ogloszenie.

Zgodnie z art. 53 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udost¢pnianiu informacji
o $rodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie §rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na §rodowisko (Dz. U. z 2024 r. poz. 1112 ze zmianami). Burmistrz wystapit
roéwniez
o uzgodnienie zakresu 1 stopnia szczegotowosci informacji zawartych w prognozie
oddziatywania na srodowisko projektu planu.

Po rozpatrzeniu wnioskéw zlozonych do planu ogdlnego sporzadzono projekt wraz
z prognozg oddzialywania na srodowisko, uwzgledniajac wytyczne i zalecenia opracowania
ekofizjograficznego.

Nastepnie projekt planu ogdlnego wraz z prognoza oddziatywania na srodowisko zostaty
przekazane odpowiednim organom i instytucjom w celu uzgodnienia lub zaopiniowania.

Po uzyskaniu pozytywnych opinii i uzgodnien, przeprowadzone zostaly konsultacje
spoteczne w dniach od .............. r.do............ .

Do niniejszej uchwaty dolacza sie raport podsumowujacy przebieg konsultacji
spotecznych, zawierajacy w szczeg6lnosci wykaz zgtoszonych uwag wraz z propozycja ich
rozpatrzenia 1 uzasadnieniem oraz protokoty z czynno$ci przeprowadzonych w ramach
konsultacji.

2. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art. 13b ust. 1 — 7 ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zmianami).

1) polityka przestrzenna gminy okreslona w strategii rozwoju gminy lub strategii rozwoju
ponadlokalnego:

Obowigzujacym dokumentem strategicznym okres§lajacym polityke przestrzenng gminy
Ciepielow jest Strategia Rozwoju Miasta 1 Gminy Ciepielow na lata 2024-2030, przyjeta
Uchwatg Nr 1V/24/2024 Rady Miejskiej w Ciepielowie z dnia 24 czerwca 2024 roku.

W konteks$cie sporzadzania planu ogoélnego gminy, poddano analizie przede wszystkim
przestrzenne aspekty strategii rozwoju gminy. Osigganie rozwoju gminy, wedtug Strategii,
oparte ma by¢ na realizacji celéw strategicznych gminy, do ktorych z naleza:

e ,Rozw¢j infrastruktury mieszkaniowej”, ktory wpltywa na ustalenia stref planistycznych
wyznaczonych w planie ogélnym, m.in. poprzez umozliwienie realizacji terenOw
przeznaczonych pod funkcje mieszkaniowe;

e _Rozwoj infrastruktury drogowej oraz bezpieczenstwa na drogach”, ktory wptywa na
ustalenia stref planistycznych wyznaczonych w planie ogoélnym, m.in. poprzez
uwzglednienie mozliwosci realizacji infrastruktury komunikacyjnej oraz technicznej
w granicach obszaru planu ogélnego;

e _Rozbudowa sieci wodno-kanalizacyjnej”, ktory wplywa na ustalenia stref planistycznych
wyznaczonych w planie ogdlnym, m.in. poprzez uwzglednienie mozliwo$ci realizacji
infrastruktury technicznej w granicach obszaru planu ogoélnego;



2)

,R0zw0] systemu cieptowniczego™, ktory wpltywa na ustalenia stref planistycznych
wyznaczonych w planie ogdlnym, m.in. poprzez uwzglednienie mozliwosci realizacji
infrastruktury technicznej w granicach obszaru planu ogdlnego;

LInwestycja 1 modernizacja infrastruktury turystycznej”, ktory wptywa na ustalenia stref
planistycznych wyznaczonych w planie ogoélnym, m.in. poprzez umozliwienie realizacji
obiektow sportowo-rekreacyjnych oraz uwzglednienie w zagospodarowaniu ochrony
zabytkow 1 dziedzictwa kulturowego;

,»R0zw0] sektora sportowo-rekreacyjnego gminy”’, ktéry wplywa na ustalenia stref
planistycznych wyznaczonych w planie ogoélnym, m.in. poprzez umozliwienie realizacji
obiektéw sportowo-rekreacyjnych oraz uwzglednienie w zagospodarowaniu ochrony
zabytkow 1 dziedzictwa kulturowego.

W zwigzku z realizacja powyzszych celéw odnoszacych si¢ do rozwoju przestrzennego

miasta i gminy Ciepieldw, na obszarze gminy zajda zmiany w zagospodarowaniu spowodowane
dzialaniami takimi jak:

Budowa Gminnej Oczyszczalni Sciekéw w Ciepielowie;

Budowa remizy Ochotniczej Strazy Pozarnej w Ciepielowie;

Budowa Miejskiego Centrum Kultury w Ciepielowie;

Budowa Stacji Ujecia Wody w Kalkowie;

Budowa Stacji Ujecia Wody w Bielanach;

Budowa zbiornika turystyczno — rekreacyjnego w dolinie rzeki I[tzanki;

Budowa gminnego sztucznego lodowiska na Kompleksie Sportowo - Rekreacyjnym
w Ciepielowie;

Budowa $wietlicy wiejskiej w miejscowosciach: Pcin, Dabrowa, Stary Ciepielow;

Budowa mini kompleksu sportowo — rekreacyjnego w miejscowosci Ranachow ,,B”
1 w miejscowosci Stare Gardzienice;

Przebudowa placu zabaw w Gardzienicach Kolonii do mini kompleksu — sportowo
rekreacyjnego;

Modernizacja budynku obecnej biblioteki na Gminny Punkt Gospodarki Komunalnej;
Dokonczenie budowy drog gminnych oraz instalacja na drogach progéw zwalniajacych jako
element poprawiajacy bezpieczenstwo na drogach;

Budowa Sali gimnastycznej przy PSP w Bakowej;

Zagospodarowanie terenu wokot remizy OSP w Laziskach — utworzenie Centrum
Plenerowego;

Budowa gminnego punktu selektywnego odbioru odpadow.

ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa:

Gmina Ciepieléow, potozona w powiecie lipskim znajduje si¢ w granicach wiejskich

obszarow funkcjonalnych wymagajacych wsparcia procesow rozwojowych. Obszary te
charakteryzuja si¢ peryferyjnym potozeniem o utrudnionym dostgpie do osrodka
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wojewodzkiego. Do najwigkszych zagrozen rozwoju tych obszarow naleza: niska dostgpnos¢
do wustug publicznych, zdekapitalizowanie tkanki osadniczej i1 zagrozenie walorow
przyrodniczych w procesie gwattownego poszukiwania alternatywnych drég rozwoju oraz staba
jako$¢ infrastruktury technicznej. W aspekcie ekonomicznym, w obszarach tych dominuje
niewyspecjalizowane rolnictwo oraz agroturystyka oparta na wykorzystaniu m.in. wartosci
kulturowych.

W Planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego, uchwalonego
Uchwatg Nr 22/18 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r., okreslono
nastepujace zasady zagospodarowania dla ww. obszarow:

— poprawa struktury obszarowej gospodarstw rolnych poprzez wspieranie prac scaleniowych
1 wymiany gruntow;

— ksztaltowanie rolniczej przestrzeni produkcyjnej na gruntach najwyzszych klas
bonitacyjnych I-I1I;

— wielofunkcyjny rozwdj obszarow o S$redniej i niskiej zdolnosci produkcyjnej, przy
zachowaniu waloréw $rodowiska przyrodniczego (m.in.: tradycyjnego krajobrazu
rolniczego, wolnych przestrzeni uzytkowanych rolniczo, trwatych uzytkéw zielonych);

— poprawa dostepnosci komunikacyjnej, m.in. poprzez rozwoj transportu publicznego, w tym
przywrocenie potaczen kolejowych na nieczynnych liniach kolejowych, a takze
przebudowe/rozbudowe istniejacej sieci drogowej, w szczegolnosci drog powiatowych
1 gminnych;

— budowa 1 rozbudowa systeméw wodociggowo-kanalizacyjnych, a takze sukcesywna
sanitacja terend6w o zabudowie rozproszonej, m.in. poprzez budowe przydomowych
oczyszczalni §ciekow;

— poprawa bezpieczefnstwa energetycznego, m.in. poprzez budowe, rozbudowe i modernizacje¢
sieci elektroenergetycznej w zakresie niskich 1 srednich napig¢;

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

— tworzenie przestrzeni publicznych, bedacych miejscem koncentracji 1 aktywizacji
spotecznosci lokalnych;

— objecie ochrong unikalnych elementow architektury wiejskiej charakterystycznej dla
poszczegblnych regiondow, w tym uktadow ruralistycznych.

Opracowanie kartograficzne Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa
mazowieckiego ukazuje inwestycje celu publicznego zwigzane z drogg krajowa nr 79, dla ktorej
wyznaczono odcinek drogi predysponowany do sklasyfikowania jako droge gtowng lub droge
gléwna ruchu przyspieszonego oraz zaplanowano realizacj¢ obwodnicy Ciepielowa.

Wedtug Planu zagospodarowania wojewoddztwa, obszar Gminy Ciepielow lezy w
potudniowej czesci wojewodztwa mazowieckiego o potencjale do rozwoju energetyki
wykorzystujacej promieniowanie stloneczne oraz w korzystnej strefie energetycznej dla energii
wiatrowej.



W zakresie infrastruktury telekomunikacyjnej, dokument przewiduje realizacje
szerokopasmowe;j sieci szkieletowej, w ramach ktorej w gminie Ciepieldw powstat wezet WDA.

W zakresie gospodarki odpadami, w analizowanym planie okre§la si¢ tworzenie
odpowiednich warunkéw dla funkcjonowania przyjetego systemu gospodarki odpadami,
poprzez m.in.:

— realizacj¢ inwestycji, wynikajacych z obowigzujacego planu gospodarki odpadami oraz
dokumentow go realizujacych;

— wspieranie dziatan majacych na celu ograniczanie negatywnego oddzialywania instalacji do
zagospodarowania odpadéw oraz rekultywacje sktadowisk.

W zakresie rozwoju infrastruktury spolecznej na terenie wojewddztwa wskazuje sie
poprawe jakos$ci i dostgpnosci do infrastruktury spotecznej, w tym poprzez:

— budowe i1 rozbudowe bazy kultury o znaczeniu regionalnym, budowe i rozbudowe sieci
muzeow, rewitalizacj¢ oraz adaptacje zasobow dziedzictwa kultury, w tym obiektow
zabytkowych dla potrzeb kultury;

— rozbudowe specjalistycznej infrastruktury ochrony zdrowia (w tym szpitali wojewddzkich),
zaktadow opieki dlugoterminowej 1 paliatywno-hospicyjnej, jak réwniez opieki
rehabilitacyjnej oraz obiektdow pomocy spotecznej;

— rozbudowe placowek 1 bazy dydaktycznej uczelni, infrastruktury naukowo-badawczo-
rozwojowej oraz placowek oswiatowych, w tym szkolnictwa zawodowego.

W granicach Miasta 1 Gminy Ciepielow zlokalizowane sg obszary objete formami ochrony
przyrody w postaci 2 uzytkow ekologicznych.

W  zakresie ksztalttowania systemu ochrony przyrody na obszarze wojewodztwa
mazowieckiego, plan zagospodarowania wojewddztwa okresla nastgpujace dziatania:

— utrzymanie potencjalu przyrodniczego i krajobrazowego wszystkich obszarow cennych
przyrodniczo, zgodnie z wymogami UoOP;

— regulacj¢ granic obszaréw chronionych (parkow krajobrazowych, obszarow chronionego
krajobrazu), w tym weryfikacje 1 aktualizacje¢ aktow prawnych ustanawiajacych te obszary;

— przeciwdziatanie negatywnym efektom urbanizacji na obszary chronione;

— uwzglednianie zapisow wynikajacych z planow ochrony i plandw zadan ochronnych
sporzadzanych dla obszaréw objetych ochrong prawna;

— wlasciwe zarzadzanie zasobami przyrodniczymi i gospodarczymi na obszarach objetych
ochrong prawna;

— przeciwdzialanie wszelkim negatywnym wplywom na siedliska roslin i zwierzat;

— prowadzenie wspolnych dziatah z sgsiednimi wojewodztwami na obszarach potozonych na
styku wojewodztw, w szczegolno$ci w zakresie ksztattowania powigzan ekologicznych oraz
utrzymania systemu obszaréw chronionych;

— wdrazanie koncepcji zielonej 1 bigkitnej infrastruktury poprzez ksztaltowanie spojnego
systemu ekologicznego wojewddztwa.

Dodatkowo, przez obszar gminy Ciepielow przebiega korytarz ekologiczny ,,Puszcza

Swictokrzyska — Dolina Wisty” o znaczeniu krajowym. W ramach ochrony bioréznorodnosci,

6



w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego, okreslono
nastepujace dziatania:

zachowanie cennych siedlisk przyrodniczych (dolin rzecznych, lesnych, takowych,
srodpolnych, itp.), decydujacych w znacznej mierze o walorach krajobrazowych
wojewodztwa;
ochrona krajobrazu wojewodztwa mazowieckiego (przyrodniczego, kulturowego lub
o znaczeniu historycznym), ograniczenie dzialan negatywnie wplywajacych na walory
krajobrazowe;
renaturalizacja siedlisk na obszarach cennych przyrodniczo i rewitalizacja terendow
zdegradowanych;
wprowadzenie ochrony prawnej korytarzy ekologicznych;
tworzenie zielonych pierscieni wokot Warszawy, osrodkow regionalnych i subregionalnych;
ograniczenie presji urbanizacyjnej na obszary cenne przyrodniczo, w tym stanowigce szlaki
migracyjne zwierzat;
dazenie do utrzymania struktury ekologicznej miast powigzanej z terenami otwartymi w ich
otoczeniu 1 zapewniajacej powigzanie z krajowa siecig ekologiczna;
sporzadzenie audytu krajobrazowego wojewodztwa, w tym wyznaczenie krajobrazow
priorytetowych;
prowadzenie wspdlnych dziatan z sgsiednimi wojewodztwami na obszarach polozonych na
styku wojewddztw, w szczegdlnosci w zakresie ochrony bioréznorodnosci i ochrony
krajobrazu.

Co wigcej, w Planie zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego,

okreslono dziatania, majace na celu minimalizacj¢ negatywnego wptywu dziatalnosci ludzkiej
na elementy sktadowe srodowiska przyrodniczego.

W zakresie ochrony lasow na obszarze wojewddztwa mazowieckiego okresla sie

nastepujace dzialania:

zwigkszanie lesistosci wojewodztwa zgodnie z Programem zwickszania lesistosci dla
wojewodztwa mazowieckiego do roku 2020 przestrzeni przyrodnicze] poprzez lesne
zagospodarowanie gruntOw o najnizszej przydatnosci dla rolnictwa 1 w ramach rekultywacji
nieuzytkow;
ograniczanie zmiany przeznaczania gruntow lesnych na cele nielesne;
uwzglednianie nadrzednosci pozaprodukcyjnych funkcji lasow w prowadzeniu gospodarki
lesnej, w szczegdlnosci w lasach ochronnych, lasach o szczegélnych walorach
przyrodniczych, na terenach przyrodniczo wrazliwych (wydmowych, podmoktych, na
znacznych spadkach terenu) oraz petnigcych funkcje rekreacyjne, w szczegdlnosci w
granicach administracyjnych miast i w ich bezposrednim otoczeniu.

W zakresie ochrony gleb na obszarze wojewodztwa mazowieckiego okresla si¢ nastgpujace

dzialania:

przeciwdziatanie presji urbanizacyjnej na najcenniejsze i najbardziej produktywne obszary
rolniczej przestrzeni produkcyjnej, ze szczegdlnym uwzglednieniem: Rowniny Lowicko-



Btonskiej, Wysoczyzn: Ciechanowskiej, Plonskiej i Siedleckiej, rejonu Grojca oraz obszarow
nadwislanskich (w powiatach: garwolinskim, kozienickim 1 lipskim);
przeciwdziatanie erozji wietrznej poprzez lesne zagospodarowanie gruntdw o niskiej
przydatnosci dla rolnictwa oraz wprowadzanie zadrzewien srodpolnych;
wdrazanie dziatan na rzecz poprawy warunkéw glebowo-wodnych dla rolnictwa m.in.
poprzez zwigkszanie retencji wodnej obszaru.

W zakresie ochrony wod na obszarze wojewodztwa mazowieckiego okresla si¢ nastepujace

dzialania:

zwigkszanie retencji wodnej wojewodztwa poprzez m.in. budowe matych zbiornikow
wodnych, pi¢trzenie wody w ciekach i jeziorach, przebudowe rowow i kanaldw, retencje
wod opadowych oraz wlasciwe ksztaltowanie struktury terenow rolnych, lesnych
1 tworzenie roslinnych stref ochronnych w dokumentach planistycznych gmin;

ochrong gtownych zbiornikéw wod podziemnych i1 stref ochronnych uje¢ wod
(powierzchniowych i podziemnych);

ochron¢ naturalnych elementéw przyrodniczych (m.in. starorzeczy, torfowisk, bagien,
stawow, oczek wodnych);

zapewnienie droznos$ci rzek dla ryb dwusrodowiskowych;

renaturalizacj¢ zmienionych antropogenicznie odcinkdw rzek i dolin zalewowych;
ochrong¢ obszarow zrodliskowych;

dazenie do zapewnienia kompleksowej ochrony obszaréw zlewniowych rzek;
zagospodarowanie brzegoéw rzek, gtéwnie Wisty, zgodnie z wymogami ochrony wartosci
przyrodniczych, krajobrazowych i1 dziedzictwa kulturowego;

prowadzenie wspolnych dziatan z sgsiednimi wojewodztwami na obszarach potozonych na
styku wojewodztw w zakresie gospodarki wodne;.

W zakresie poprawy jakos$ci powietrza na obszarze wojewodztwa mazowieckiego okresla

si¢ nastepujace dzialania:

rozbudowe centralnych systeméw zaopatrywania w energi¢ cieplng, zamiana paliw na
niskoemisyjne oraz rozw0j odnawialnych zrodet energii;
dalsze ograniczanie emisji z transportu drogowego.

W  zakresie poprawy jakosci klimatu akustycznego na obszarze wojewddztwa

mazowieckiego okresla si¢ dziatania:

ograniczanie ruchu tranzytowego w miastach poprzez budowe obwodnic drogowych,;

tworzenie alternatyw dla indywidualnego transportu samochodowego i jego ograniczanie
w miastach;

dazenie do minimalizacji negatywnych oddzialywan planowanych inwestycji na srodowisko

poprzez zastosowanie najlepszych dostgpnych technik i rozwigzan planistycznych.

Na obszarze gminy Ciepielow znajduja si¢ zewidencjonowane ztoza kruszywa naturalnego

oraz gtéwny zbiornik wod podziemnych. W zakresie z16z kopalin, w planie zagospodarowania
wojewddztwa uwzglednia sig:



— szczegdlng ochrone udokumentowanych zt6z waznych dla zabezpieczenia potrzeb
1 bezpieczenstwa surowcowego o znaczeniu krajowym i regionalnym;

— wspieranie prac zwigzanych z poszukiwaniem i rozpoznawaniem surowcow energetycznych.

Obszar zblizony geograficznie do powiatu lipskiego, w granicach ktérego zlokalizowana
jest gmina Ciepieléw, w analizowanym dokumencie wyrdézniony zostat jako jeden ze
strategicznych obszaréw zywicielskich (SOZ), stanowiacych o samowystarczalnosci
zywnos$ciowej nie tylko wojewddztwa, ale 1 Polski.

Wedle Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego,
atrakcyjnos¢ wojewoddztwa budowana jest poprzez tworzenie migdzy innymi regionalnych
i ponadregionalnych sieciowych produktow turystycznych. Zgodnie z tym opracowaniem, przez
obszar gminy Ciepielow, przebiega regionalny turystyczny produkt sieciowy w postaci Szlaku
Ksigzat Mazowieckich. W analizowanym planie, w zakresie ksztaltowania atrakcyjno$ci
turystycznej 1 okoto turystycznej na terenie wojewodztwa uwzglednia sie:

— rozw0j stref rekreacji oraz infrastruktury sportowo-rekreacyjne;j;

— rozw0j zagospodarowania turystycznego zbiornikow wodnych oraz rzek regionu wraz
z otoczeniem,;

— rozw0j ponadlokalnych przestrzeni turystycznych;

— ksztaltowanie zintegrowanej sieci tras i szlakow turystycznych, w tym kulturowych, oraz
powiazanie ich z trasami i szlakami wojewodztw sagsiednich;

— rozw(j infrastruktury towarzyszacej dla tras i szlakow turystycznych oraz utworzenie
spojnego systemu ich oznakowania;

— podniesienie atrakcyjnosci turystycznej obiektow zabytkowych, w tym poprzemystowych,
elementéw dziedzictwa kulturowego i kultu religijnego, linii waskotorowych oraz obiektow
kultury 1 ich wykorzystanie na cele turystyczne;

— rozbudowe 1 modernizacj¢ wyspecjalizowanej infrastruktury konferencyjno-kongresowe;,
wystawienniczej 1 biznesowej;

— rozwoj osrodkéw rekreacji wodnej z towarzyszacym im zapleczem (m.in. porty, przystanie,
stanice, o$rodki turystyki wodnej) w sasiedztwie rzek i1 zbiornikdw wodnych;

— budowe 1 rozw¢j infrastruktury do uprawiania sportow zimowych;

— rozwdj kompleksow wypoczynkowych, rekreacyjnych i centrow wypoczynku (m.in. parki
rozrywki 1 aquaparki) na terenach atrakcyjnych turystycznie;

— rozw0j infrastruktury turystyki uzdrowiskowej, w tym uzdrowiska Konstancin-Jeziorna
w zakresie rozwoju sektora ustug lecznictwa uzdrowiskowego oraz funkcji rekreacyjnych;

— rozwdj infrastruktury turystyki prozdrowotnej (spa i wellness) oraz medycznej;

— rozw0j 1 wykorzystanie potencjalu wod geotermalnych oraz mikroklimatu kompleksoéw
lasow sosnowych;

— zapewnienie wlasciwego poziomu dostepnosci komunikacyjnej do atrakcji turystycznych;

— wykorzystanie rzek jako turystycznych szlakow wodnych, przepraw promowych i tras
tramwajow wodnych.



Zgodnie z rejestrem zabytkow, w granicach Miasta i Gminy Ciepielow znajdujg si¢ obiekty
uznane za zabytki. Co wigcej, zapisy Planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
mazowieckiego wskazujg obszary 1 obiekty o istotnym znaczeniu dla wojewoddztwa z zakresu
dziedzictwa kulturowego, wérod ktoérych wymieniono pasmo rzeczne rzeki Wisly. W zwigzku
z tym, dokument ten okresla dziatania majace na celu ich ochrong, wedle ktorych zaktada sig:
— realizacj¢ zadan wskazanych w wojewodzkim programie opieki nad zabytkami;

— zachowanie i kreowanie tadu przestrzennego, zachowanie walorow krajobrazu kulturowego
oraz ksztaltowanie pasm przyrodniczo-kulturowych o znaczeniu regionalnym poprzez:

e przeciwdziatanie negatywnym efektom urbanizacji i rurbanizacji;

e wzmacnianie przestrzennych waloréw obiektow oraz uktadow przestrzennych (w tym
obiektéw 1 obszarow poprzemystowych) poprzez rewitalizacje, restauracj¢ oraz
rekultywacje;

e ochrong, rewitalizacje 1 rewaloryzacje obiektéw i obszaréw historycznych (zwlaszcza
architektury drewnianej i1 poprzemystowej, dworskiej, obronnej, dorobku nauki
1 techniki) w tym zabytkéw majacych znaczenie symboliczne;

e odbudowe i rekonstrukcje dobr nalezacych do §wiatowego 1 krajowego dziedzictwa po
zniszczeniu w  wyniku konfliktéw zbrojnych lub katastrof spowodowanych
zagrozeniami naturalnymi;

e wykorzystanie sieci miast historycznych oraz atrakcji krajobrazowo-architektonicznych
m.in. dla wyznaczania szlakow turystyki kulturowej;

e tworzenie muzeow;

e ochrong regionow etnograficznych oraz krain historycznych, jako cennych
1 charakterystycznych krajobrazow kulturowych, rowniez jako element wspolpracy oraz
rozwoju powigzan z sgsiadujagcymi wojewodztwami.

Wedtug informacji zawartych w Planie zagospodarowania wojewddztwa mazowieckiego,
wschodnia cze¢$¢ gminy Ciepielow znajduje si¢ w strefie pasm rzecznych wyznaczonych
w Wojewoddzkim Programie Opieki nad Zabytkami. Ponadto, uktad urbanistyczny miasta
postulowany jest do objecia ochrona.

Zgodnie z Planem zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa mazowieckiego, na
obszarze wojewodztwa wystepuja obiekty 1 obszary uznane za dobra kultury wspotczesnej,
ktorych wskazanie w omawianym planie ma na celu ich ochrong oraz zachowanie dla
przysztych pokolen.

Zgodnie z dostepnymi mapami zagrozenia powodziowego, w granicach gminy Ciepielow
znajdujg si¢ obszary szczegodlnego zagrozenia powodzig, dla ktorych prawdopodobienstwo
wystgpienia powodzi jest srednie 1 wynosi 1%. W Planie zagospodarowania przestrzennego
wojewddztwa mazowieckiego zatozono podejmowanie dziatan majacych na celu zapobieganie
zagrozeniom naturalnym, w tym obszarom narazonym na wystapienie powodzi. Wsrdd ustalen,
ktére odnosza si¢ do przedmiotowej jednostki terytorialnej sa:

— uwzglednianie map zagrozenia powodziowego, map ryzyka powodziowego, planow
zarzadzania ryzykiem powodziowym oraz studidow ochrony przeciwpowodziowej (dla
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odcinkéw rzek ktore nie zostaly objete ww. mapami) a takze Planu przeciwdziatania skutkom
suszy w regionie wodnym Srodkowej Wisty;

— przeciwdziatanie wystapieniu skutkow powodzi i suszy, takze we wspotpracy z sgsiednimi
wojewodztwami;

— realizacje inwestycji z zakresu ochrony przeciwpowodziowe] przewidzianych w Planie
gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Wisly (zapewnienie odpowiedniej
przepustowosci koryt rzecznych, budowa watdow przeciwpowodziowych, urzadzen
pietrzacych 1 zbiornikoéw retencyjnych) oraz dzialan strategicznych ujetych w Planie
zarzadzania ryzykiem powodziowym dla dorzecza Wisty (m.in. budowa, rozbudowa
i przebudowa infrastruktury przeciwpowodziowej);

— utrzymanie oraz zwigkszanie istniejacej zdolnosci retencyjnej zlewni poprzez m.in.:
zmniejszanie odptywu wod opadowych i roztopowych ze zlewni, zwigkszenie r6znych form
retencji wodnej (budowa zbiornikéw retencyjnych wraz z budowlami hydrotechnicznymi,
zwigkszanie lesisto$ci, odtwarzanie terenow wodno-btotnych, przywracanie naturalnego
charakteru ciekow i naturalnych przeptywoéw wod, tworzenie polderéw zalewowych);

— ograniczanie zagospodarowania na obszarach szczegolnego zagrozenia powodzig,

— zwigkszanie bezpieczenstwa powodziowego terenéw o intensywnym zagospodarowaniu
oraz obiektow stanowigcych potencjalne zagrozenie dla srodowiska, obiektow uzytecznosci
publicznej, stanowigcych cenne dziedzictwo kulturowe, itp.;

— zwigkszanie wykorzystania wod opadowych i roztopowych.

W zwiazku z powyzszym, zapisy te wymagaja szczegdlnego uwzglednienia podczas
sporzadzania projektu planu ogdlnego. Wnioski ptynace z polityki przestrzennej gminy,
wynikajace z Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego, zawarto
w ustaleniach niniejszego planu ogdlnego za posrednictwem realizacji odpowiednich stref
planistycznych.

3) znajdujace si¢ na obszarze gminy:
a) formy ochrony przyrody oraz ich otuliny
W zakresie uwarunkowan rozwoju przestrzennego Miasta 1 Gminy Ciepielow, w ramach

okreslenia ustalen planu ogdlnego zgodnie z §13b ust 3 pkt a Ustawy z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130 ze zmianami),
w czesci kartograficznej uzasadnienia zawarto mape gminy Ciepielow, przedstawiajaca
lokalizacje¢ 1 zasieg przestrzenny form ochrony przyrody w granicach gminy, na podstawie
danych z 2018 r. udostepnionych przez Generalng Dyrekcje Ochrony Srodowiska za pomoca
Banku Danych o Zasobach Przyrodniczych (BDZP). Na niniejszej mapie ukazano:

uzytki ekologiczne nr 1121 113;

pomniki przyrody;

formy ochrony przyrody znajdujace si¢ w sgsiedztwie gminy Ciepielow;
— korytarz ekologiczny Puszcza Swictokrzyska — Dolina Wisty.
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Ryec. 1. Lokalizacja form ochrony przyrody na terenie i w sasiedztwie gminy Ciepieléw
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych o Zasobach.

Zgodnie z czgscig tekstowa opracowania ekofizjograficznego do planu ogdlnego,
w granicach gminy znajduje si¢ uzytki ekologiczne nr 112 i 113, ustanowione na podstawie
Rozporzadzenie Nr 63 Wojewody Radomskiego z dn. 06.09.1996 w sprawie uznania za uzytki
ekologiczne (Dz. Urz. Woj. Radom. z dn. 20.09.1996 r. Nr 21 poz. 219).

b) obszary szczegélnego zagrozenia powodzia, waly przeciwpowodziowe oraz pasy
o szerokosci 50 m od stopy walu
Jednym z uwarunkowan przestrzennych, podlegajacym analizie przy sporzadzaniu projektu
planu ogdlnego gminy, jest ewentualna lokalizacja 1 zasigg wystgpowania obszarow
szczegoblnego zagrozenia powodzig. Sa to obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia
powodzi w danym roku jest $rednie lub wysokie 1 wynosi kolejno 1% lub 10%. Ponadto, istnieje
rowniez obszar o niskim prawdopodobienstwie wystgpienia na nim powodzi, ktére wynosi 0,2%
(powodz srednio raz na 500 lat). W zwiazku z charakterystyka rzeki Itzanki, w granicach gminy
Ciepieléow znajduja si¢ wszystkie z wymienionych obszaréw. Tereny te, ze wzgledu na
zagrozenie powodzig, powinny zosta¢ wytaczone z mozliwosci lokalizacji zabudowy, w celu
uniknigcia jej negatywnych skutkéw ekonomicznych. W cze$ci kartograficznej opracowania

12



ekofizjograficznego wskazano doktadng lokalizacje 1 zasieg wystgpowania kolejnych obszarow
zagrozenia powodziowego. Niniejszy projekt planu ogdlnego zawiera ustalenia uwzgledniajace
istniejagce uwarunkowania w postaci wystepowania w granicach miasta i gminy Ciepielow
obszaréw szczegbdlnego zagrozenia powodzia, w zwigzku z czym lokalizowanie zabudowy
1 ksztaltowanie zagospodarowania w ich obrgbie bedzie szczegdlnie ograniczone.

W granicach gminy brak jest watow przeciwpowodziowych, zatem nie uwzglednia si¢ ich
oraz pasow szerokosci 50 m od stopy walu w procesie projektowania niniejszego planu
ogolnego.

Ryec. 2. Obszary zagrozenia powodziowego na terenie gminy Ciepieléw

[ ] emina Ciepicléw 11 obszar, na ktérym prawdopodobiciistwo wystapicnia
powodzi jest $rednic i wynosi raz na 100 lat (p—1%)

@ abszar, na ktdrym prawdopodobicistwo wystapicnia

powodzi jest wysokic L wynosi raz na 10 Lat (p—10%) obszar, na ktorym prawdopodobiciistwo wystgpicnia

powodzi jest niskic [ wynosi raz na 500 lat (p—0,2%)

Zrodlo: opracowanie wlasne.

¢) obszary gruntow zmeliorowanych
Zgodnie z danymi udostepnionymi przez Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie,
Zarzad Zlewni w Radomiu z dnia 11.04.2025 r. na terenie gminy Ciepielow stwierdzono
wystepowanie obszarow gruntow zmeliorowanych.

d) tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktérych wystepujq te ruchy:
Ustalenia planu ogo6lnego Miasta i Gminy Ciepieléw nie uwzgledniaja terenow
zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz terenéw okreslonych w Ustawie z dnia 27 kwietnia
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2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54 ze zmianami), na ktorych te ruchy
wystepuja, z uwagi na niewystepowanie takich terendw na obszarze gminy.

strefy ochronne uje¢ wody

W obszarze objetym planem ogdlnym wystepuja ujecia wod, woda do obiorcow w gminie
Ciepielow jest dostarczana z ujeé w miejscowosciach: Swiesielice, Czarnolas oraz Stary
Ciepieldow. Dla studni gtebinowych stanowigcych ujecia wod podziemnych zostaty ustanowione
strefy ochronne obejmujgce wyltacznie tereny ochrony bezposredniej. Zasieg stref ochronnych
wyznaczono na podstawie:

— decyzji wydanej przez Zarzad Zlewni w Radomiu z dnia 18.04.2023 r.
nr WA.ZUZ.4.4100.7.2022.MM dla ujecia w miejscowosci Stary Ciepielow,

— decyzji wydanej przez Zarzad Zlewni w Radomiu nr WA.ZUZ.4.4100.27.2018.2019.EMG
dla ujecia Kunegundéw w miejscowosci Czarnolas.

— decyzji wydane] przez Zarzad Zlewni w Radomiu z dnia 18.04.2023 r. nr
WA.ZUZ.4.4100.8.2022.MM dla ujecia w miejscowosci Swiesielice.

Dla wymienionych wyzej uje¢ wody, obowiagzuja przepisy odrebne z ochrony uje¢ wody.
Aktem prawnym, szczegdtowo regulujacym zasady okreslone dla stref ochronnych uje¢ wody,
jest Ustawa z dnia 20 lipca 2017 roku Prawo Wodne (Dz. U. z 2023 r. poz. 1478 ze zmianami).
W zakresie stref ochronnych uje¢ wody w obrebie Gminy Ciepielow, nalezy $cisle stosowac si¢
do zapisow tejze Ustawy, w tym miedzy innymi do tresci §128:

Na terenie ochrony bezposredniej nalezy:

1) odprowadzac wody opadowe lub roztopowe w sposob uniemozZliwiajgcy
przedostawanie sig¢ ich do urzqdzen stuzgcych do poboru wody,

2) zagospodarowac teren zielenig,

3) odprowadzac poza granice terenu ochrony bezposredniej scieki z urzqdzen
sanitarnych przeznaczonych do uzytku dla osob zatrudnionych przy obstudze
urzqdzen stuzgcych do poboru wody;

4) ograniczy¢ wytgcznie do niezbednych potrzeb przebywanie osob
niezatrudnionych przy obstudze urzqdzen stuzgcych do poboru wody.

oraz §130:

1. Na terenie ochrony posredniej moze byc¢ zakazane lub

ograniczone wykonywanie robot lub czynnosci powodujgcych zmniejszenie
przydatnosci uyjmowanej wody lub wydajnosci ujecia, obejmujgcych:

1) wprowadzanie sciekow do wod lub do ziemi;

2) rolnicze wykorzystanie sciekow;

3) przechowywanie lub sktadowanie odpadow promieniotworczych;

4) stosowanie nawozow oraz srodkow ochrony roslin,

5) budowe nowych drog, linii kolejowych, lotnisk lub lgdowisk;

6) wykonywanie urzqdzen melioracji wodnych oraz wykopow ziemnych,

7) lokalizowanie zaktadow przemystowych oraz ferm chowu lub hodowli
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zwierzqgt,;
8) lokalizowanie magazynow produktow ropopochodnych oraz innych
substancji, a takze rurociggow do ich transportu;
9) lokalizowanie sktadowisk odpadow niebezpiecznych, innych niz
niebezpieczne i obojetne oraz obojetnych;
10) mycie pojazdow mechanicznych;
11) urzqdzanie parkingow, obozowisk oraz kgpielisk i miejsc okazjonalnie
wykorzystywanych do kgpieli;
12) lokalizowanie nowych ujec¢ wody;
13) lokalizowanie cmentarzy oraz grzebanie martwych zwierzqt;
14) wydobywanie kopalin;
15) wykonywanie odwodnien budowlanych lub gorniczych;
16) lokalizowanie budynkow mieszkalnych oraz obiektow budowlanych
zwigzanych z turystykq;
17) uzywanie statkow powietrznych do przeprowadzania zabiegow rolniczych;
18) urzqdzanie pryzm kiszonkowych,
19) chow lub hodowle ryb, ich dokarmianie lub zanecanie,
20) pojenie oraz wypasanie zwierzqt;
21) wydobywanie kamienia, zwiru, piasku oraz innych materiatow, a takze
wycinanie roslin z wod lub brzegu,
22) uprawianie sportow wodnych,
23) uzytkowanie statkow o napedzie spalinowym,
24) lokalizowanie nowych przedsiewzie¢ mogqcych znaczgco oddziatywac na
srodowisko,
25) sktadowanie opakowan po nawozach i srodkach ochrony roslin;
26) stosowanie i sktadowanie chemicznych srodkow zimowego utrzymania drog;
27) lokalizowanie pomp ciepta i akumulatorow ciepla warstwy wodonosnej.
2. Na gruntach rolnych lub lesnych poloZonych na terenach ochrony
posredniej moze by¢ wprowadzony obowiqzek stosowania odpowiednich upraw
rolnych lub lesnych.

Dla ww. uje¢ wod podziemnych zlokalizowanych w miejscowosciach: Swiesielice,
Czarnolas i Stary Ciepielow zapewniono strefy ochrony bezposredniej, dla ktorych wskazano
zasieg oraz wyznaczono na ich obszarach odpowiednie strefy planistyczne.

obszary ochronne zbiornikow wod srodladowych

Zgodnie z art. 59 Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo Wodne (Dz. U. z 2025 r. poz. 216)
obszary ochronne zbiornikow wod s$rodladowych, zwane dalej "obszarami ochronnymi",
stanowig obszary, na ktorych obowiazuja zakazy, nakazy oraz ograniczenia w zakresie
uzytkowania gruntow lub korzystania z wody w celu ochrony zasobow tych wod przed
degradacjg. Na obszarach tych mozna zabrania¢ wznoszenia obiektow budowlanych oraz
wykonywania robdt lub innych czynnosci, ktére moga spowodowac trwate zanieczyszczenie
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gruntow lub wod, a w szczegodlnosci lokalizowania inwestycji zaliczonych do przedsiewzigé
mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko. Na terenie gminy Ciepielow nie stwierdzono
wystepowania obszarow ochronnych zbiornikow $rodladowych. Natomiast obszar objety
opracowaniem znajduje si¢ w granicach Gléwnego Zbiornika Wéd Podziemnych (GZWP) nr
405 ,Niecka radomska”, dla ktérego nie ma ustalonego planu ochrony, ani obowigzujacych
ograniczen.

Ryec. 3. Lokalizacja uj¢¢ wod podziemnych na terenie gminy Ciepielow na podstawie danych PGW Wody
Polskie

0 25 5km

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych PGW Wody Polskie z 02.04.2025 r.

g) tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi
W zakresie wystgpowania terendOw i obszarow goérniczych wraz z filarami ochrony,
o ktorych mowa w §6 Ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U.
72024 r. poz. 1290), na terenie gminy Ciepieldéw wystepuje po 8 terendw i obszardw goérniczych,
wskazanych na podstawie danych udostgpnionych przez Centralng Baze Danych Geologicznych
(CBGD) z dnia 3 stycznia 2025 r. Tereny 1 obszary gornicze wskazane na mapie to:
— Kaweczyn II, Nr 10-7/13/1361, dla ktérego dokumentacja ztoza piaskéw i zwirow zostata
wykonana w 2018 r. i zatwierdzona decyzja OSR.6522.2.2018 Starosty Powiatowego
w Lipsku — pow. 0,5985 ha;
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— Ranachow I, Nr 10-7/8/744, dla ktéorego dokumentacja ztoza piaskéw 1 zwird6w zostata
wykonana w 2009 r. i zatwierdzona decyzja RLOS.7510/14/2009 Starosty Powiatowego
w Zwoleniu — pow. 0,8748 ha;

— Ranachow II, Nr 10-7/8/781, dla ktéorego dokumentacja ztoza piaskdéw 1 zwirow zostata
wykonana w 2010 r. i zatwierdzona decyzja RLOS.7510/21/2009 Starosty Powiatowego
w Zwoleniu — pow. 1,0192 ha;

— Rekoéwka, Nr 10-7/13/1413, dla ktérego dokumentacja ztoza piaskow 1 zwirdw zostata
wykonana w 2019 r. i zatwierdzona decyzja OSR.6522.5.2019 Starosty Powiatowego
w Lipsku — pow. 1,4903 ha;

— Swiesielice, Nr 10-7/1/68, dla ktérego dokumentacja ztoza piaskéw i zwiréw zostala
wykonana w 2000 r. i zatwierdzona decyzja WOS-VI-R/7412/1/2000 Wojewody
Mazowieckiego — pow. 3,3315 ha;

Ryec. 4. Lokalizacja z16z kopalin, terendw oraz obszar6w gorniczych na terenie gminy Ciepielow

Tkm

D gmina Ciepiclow @ zloza kopalin obszary goricze tercuy gornicze

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych udostepnionych przez Centralng Baze Danych
Geologicznych (CBGD) z dnia 11.12.2024 r.

— Swiesielice I Pole A, Nr 10-7/11/1099/a, dla ktérego dokumentacja ztoza piaskow i zwiréw

zostata wykonana w 2013 r. i zatwierdzona decyzja IOSiR.6522.6.1.2013 Starosty
Powiatowego w Lipsku — pow. 1,0889 ha;
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— Swiesielice I Pole B, Nr 10-7/11/1099/b, dla ktorego dokumentacja ztoza piaskow i zwirdw
zostata wykonana w 2013 r. i zatwierdzona decyzja IOSiR.6522.6.1.2013 Starosty
Powiatowego w Lipsku — pow. 0,9085 ha;

— Swiesielice III, Nr 10-7/11/1155, dla ktérego dokumentacja ztoza piaskow i Zzwiréw zostata
wykonana w 2015 r. i zatwierdzona decyzja OSR.6522.1.2015 Starosty Powiatowego
w Lipsku — pow. 0,8659 ha.

W granicach obszaréw goérniczych, na terenie gminy Ciepielow, nie ustalono dotychczas
zadnych filarow ochronnych, na terenie ktérych zabronione jest wykonywanie wszelkich robot
gorniczych.

Podczas opracowywania niniejszego projektu planu ogélnego uwzgledniono lokalizacje
oraz charakterystyke wszystkich obszaréw i terenéw gorniczych wraz z filarami ochronnymi,
w zwigzku z czym zaprojektowano w ich obrgbie dostosowane strefy planistyczne.

h) udokumentowane zloza kopalin, kompleksy podziemnego skladowania dwutlenku wegla
i podziemne bezzbiornikowe magazyny substancji

W zakresie wystepowania udokumentowanych zt6z kopalin, na obszarze gminy Ciepielow

wystepuje 14 zt6z kruszywa naturalnego:

— Ciepielow nr 3785 o powierzchni 2,3832 ha;

— Kaweczyn Il nr 18771 o powierzchni 0,5982 ha;

— Niwki nr 18380 o powierzchni 0,3821 ha;

— Ranachow I nr 13426 o powierzchni 0,8748 ha;

— Rekoéwka nr 18622 o powierzchni 1,4895 ha;

— Swiesielice nr 8255 o powierzchni 3,3307 ha;

— Swiesielice I nr 16715 o powierzchni 1,9965 ha;

— Swiesielice IT nr 17237 o powierzchni 0,2820 ha;

— Swiesielice III nr 17441 o powierzchni 0,8657 ha;

— Swiesielice IV nr 17636 o powierzchni 1,4668 ha;

— Swiesielice V nr 17718 o powierzchni 1,2223 ha;

— Wielgie nr 3180 o powierzchni 5,4610 ha, z czego 5,2220 ha stanowig zasoby
wybilansowane.

Wystepowanie z16z zostato wskazane na podstawie danych udostgpnionych przez Centralng
Baze Danych Geologicznych (CBGD) z dnia 3 stycznia 2025 r. W projekcie planu ogodlnego
gminy Ciepielow uwzgledniono wystgpowanie zt6z, a takze zaprojektowano w ich obrebie
odpowiednig strefe planistyczng.

W granicach gminy brak jest udokumentowanych kompleksow podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla 1 podziemnych bezzbiornikowych magazyndéw substancji, w zwigzku z czym
nie dostosowano ustalen planu ogolnego do tychze obiektow.

18



Ponadto, obszar obj¢ty opracowaniem znajduje si¢ w granicach Gtownego Zbiornika Wod
Podziemnych (GZWP) nr 405 ,Niecka radomska”, dla ktéorego nie ma ustalonego planu
ochrony, ani obowigzujacych ograniczen.

obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

W obszarze objetym planem ogoélnym nie wystepuja obszary uzdrowisk oraz obszary
ochrony uzdrowiskowej, okreslone na podstawie Ustawy o lecznictwie uzdrowiskowym,
uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych z dnia 28
lipca 2005 (Dz. U. 22023 poz. 151).

zabytki objete formami ochrony, o ktorych mowa w ustawie z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2022 r. poz. 840 oraz z 2023 r. poz.
9511 1688), lub ujete w wojewodzkiej lub gminnej ewidencji zabytkow oraz dobra kultury
wspolczesnej

Zgodnie z informacjami Programu Opieki nad Zabytkami dla Gminy Ciepielow na lata
2024-2027, obszar gminy Ciepielow obejmuje ziemie wokot punktu przejscia historycznego
szlaku z Sandomierza do Warszawy przez rzeke Itzanke.

Do najwazniejszych elementdw kulturowych, znajdujacych sie¢ w obrebie gminy, wliczaja
si¢ obiekty wpisane do rejestru zabytkow, ktorych jest dziewigc.

Tab. 3. Obiekty wpisane do rejestru zabytkow

L.p. Miejscowos¢ Obiekt/obszar Nr wpisu do rejestru zabytkow
| Bakowa Budynek dworu wraz z parkiem z XIX | dwor— 142/A z dnia 05.03.1982 1.,
wieku park — 748 z dnia 20.12.1957 r.
2 Ciepielow KoSciél  parafialny - p.w.  PodwyZszenia 338/A 7 dnia 10.04.1986 1.
Krzyza 1923-1939
3 Ciepielow Synagoga z XIX wieku 144/A z dnia 15.03.1982 1.
. Park dworski z pol. XIX wieku 739 z dnia 20.12.1957 r. oraz
4 Laziska .
350/A/86 z dnia 24.10.1986 .
5 Stary Ciepielow Park z XVIII wieku 742 z dnia 20.12.1957 1.
6 Wielgie Ko$ciét cmentarny p.w. Sw. Wojciecha z 331/A z dnia 21.06.1967 . oraz
XVI wieku 180/A z dnia 15.10.1982 r.
Wielgie Cmentarz rzymsko-katolicki A-1230 z dnia 17.02.2014 .
8 Wielgie Park z XVIII wieku 745 z dnia 20.12.1957 1.
Czg$¢ nieruchomosci - piwnica przy domu
9 Rekowka nr 36 — miejsce upamigtniajgce wazne A-1300 z dnia 12.06.2015 1.
wydarzenie historyczne

Zrbédto: Gminny Program Opieki nad Zabytkami dla Miasta i Gminy Ciepielow na lata 2024 — 2027.

Dla wymienionych wyzej obiektow 1 obszardw, obowigzujg przepisy odrebne z zakresu
ochrony 1 opieki nad zabytkami. Aktem prawnym, szczegdélowo regulujagcym zasady
obchodzenia si¢ z zabytkami, jest Ustawa z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkow
1 opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292 ze zmianami). W zakresie zabytkow
zlokalizowanych w obrgbie gminy Ciepieléw, nalezy $cisle stosowac si¢ do zapisOw tejze
Ustawy, w tym migdzy innymi do tre$ci §32 ust. 1.:
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Kto, w trakcie prowadzenia robot budowlanych lub ziemnych, odkryt przedmiot, co do ktorego
istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem, jest obowigzany:

1) wstrzymac wszelkie roboty mogqgce uszkodzic lub zniszczy¢ odkryty przedmiot;

2) zabezpieczy¢, przy uzyciu dostgpnych srodkow, ten przedmiot i miejsce jego odkrycia;

3) niezwlocznie zawiadomié o tym wiasciwego wojewodzkiego konserwatora zabytkow, a jesli
nie jest to mozliwe, wlasciwego wojta (burmistrza, prezydenta miasta).

Wszystkie elementy kultury historycznej wyszczegdlniono na mapie dotyczacej
uwarunkowan historyczno-kulturowych, zatgczonej do niniejszego opracowania, wykonanego
na potrzeby planu ogoélnego Miasta i Gminy Ciepielow, a takze uwzgledniono te elementy
w projekcie dokumentu.

W granicach gminy brak jest jednak dobr kultury wspotczesnej, w zwigzku z czym nie
uwzgledniono ich przy sporzadzaniu projektu planu ogoélnego.

Ryc. 5. Lokalizacja obiektow wpisanych do Rejestru Zabytkéw, Gminnej Ewidencji Zabytkéw oraz
stanowisk archeologicznych na terenie gminy Ciepielow

BN ) S

:l omina Ciepieléw v obickty wpisane do Rejestru Zabytkéw o stanowdska ""Ch_c"l”gi‘;‘“” wplsane ¥ obickty wpisane do Gminnej Ewidencji Zabytkdw
do Gmimngj Ewidenci Zabytkow

obiekty wpisane do Rejestra Zalbytkéw stanowiska archeologicme wpisane . :
ey wpis A - dJo Gmimne] Ewidencii Zubytkdw % obiekty wpisane do Giminngj Ewidencji Zabytkaw

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych udostepnionych przez Narodowy Instytut Dziedzictwa z
dnia 01.10.2025 r.
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k) obszary pomnikow zaglady i ich strefy ochronne

)

W granicach gminy Ciepieléw brak jest obszaréw pomnikéw zaglady wraz ze strefami
ochronnymi, okreslonych w Ustawie o ochronie terenéw bytych hitlerowskich obozéw zagtady
z dnia 7 maja 1999 r. (Dz. U. z 2015 r. poz. 2120).

tereny zamkniete i ich strefy ochronne

W granicach Miasta i Gminy Ciepielow nie wystepuja tereny zamknigte, okreslone
w Ustawie z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne 1 kartograficzne (Dz. U. z 2024 r. poz.
1151). Nie przewiduje si¢ zatem uwzgledniania w planie ogélnym Miasta i Gminy Ciepielow
terenow zamknietych i ich stref ochronnych.

m)obszary ograniczonego uzytkowania

W granicach gminy nie wystepuja obszary ograniczonego uzytkowania, okreslone
w Ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54 ze
zmianami), w zwigzku z czym nie uwzgledniono ich przy sporzadzaniu planu ogdlnego gminy
Ciepielow.

n) obszary wymagajace przeksztalcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

W zwigzku z projektowanymi na obszarze planu strefami planistycznymi, przeksztalceniu
ulegng przede wszystkim tereny niezabudowane, na ktorych dopuszczona zostanie lokalizacja
nowej zabudowy. Wedtlug dziatan zaplanowanych do zrealizowania do roku 2030 w Strategii
rozwoju gminy, przeksztatceniu na Gminny Punkt Gospodarki Komunalnej ulec ma budynek
biblioteki publicznej w Ciepielowie. Brak jest, poza tym, na obszarze gminy Ciepielow
obszarow predysponowanych do przeksztatcen, dlatego nie uwzglgdniono takich obszardéw przy
opracowywaniu projektu planu ogoélnego dla Miasta i Gminy Ciepielow.

W zakresie obszaréw wymagajacych rekultywacji, wskaza¢ nalezy przede wszystkim
obszary, na ktorych prowadzono eksploatacje zt6z. Obecnie, w granicach gminy Ciepielow jest
8 takich miejsc, co ukazano w pkt 2 ust. 1 lit. g niniejszego uzasadnienia. Zgodnie z definicja
okreslong w §4 ust. 18 Ustawy o ochronie gruntoéw rolnych i lesnych z dnia 3 lutego 1995 roku
(Dz. U. z 2024 r. poz. 82), przez pojecie rekultywacji gruntdow rozumie si¢ nadanie lub
przywrocenie gruntom zdegradowanym albo zdewastowanym warto$ci uzytkowych lub
przyrodniczych przez wiasciwe uksztattowanie rzezby terenu, poprawienie wlasciwosci
fizycznych i chemicznych, uregulowanie stosunkéw wodnych, odtworzenie gleb, umocnienie
skarp oraz odbudowanie lub zbudowanie niezbednych drog. W zwigzku z tym, zaleca si¢
dokonczenie rekultywacji ztoza w celu poprawy jakosci srodowiska przyrodniczego w jego
obrgbie.

Na obszarze Miasta i Gminy Ciepieléw brak jest terendw wymagajacych remediacji oraz
rehabilitacji, w zwigzku z czym nie uwzgledniono takich obszarow podczas sporzadzania
niniejszego projektu planu ogdlnego.
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0) obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji
Rada Miejska w Ciepielowie nie podjeta dotychczas uchwaly wyznaczajacej obszary
zdegradowane i obszary rewitalizacji, okreslonych w Ustawie z dnia 9 pazdziernika 2015 r.
o rewitalizacji (Dz. U. z 2023 r. poz. 28 ze zmianami), w zwiazku z czym nie uwzglednia si¢
ich przy sporzadzaniu projektu planu ogolnego.

p) obszary ciche w aglomeracji oraz obszary ciche poza aglomeracja
Rada Powiatu Lipskiego nie podjeta dotychczas, w granicach Miasta i Gminy Ciepielow,
uchwaty wyznaczajacej obszary ciche poza aglomeracja, o ktorych mowa w §3 pkt 10b Ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. w Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54 ze zmianami).

q) grunty rolne stanowiace uzytki rolne klas I-1II oraz grunty lesne

W granicach gminy Ciepielow wystepuja grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas Illa,
IIIb oraz grunty le$ne okreslone w Ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntoéw rolnych
i le$nych (Dz. U. z 2022 1. poz. 2409 ze zmianami).

W zakresie uzytkéw rolnych klas Illa, IIIb oraz gruntéw lesnych zlokalizowanych
w obrebie gminy Ciepielow, nalezy $cisle stosowac si¢ do zapisdw ochrony tych gruntow tejze
Ustawy, w tym migdzy innymi do tresci §3 ust. 1.
Ochrona gruntow rolnych polega na:
1) ograniczaniu przeznaczania ich na cele nierolnicze lub nielesne;
2) zapobieganiu procesom degradacji i dewastacji gruntow rolnych oraz szkodom w produkcji
rolniczej, powstajgcym wskutek dzialalnosci nierolniczej i ruchow masowych ziemi,
3) rekultywacji i zagospodarowaniu gruntow na cele rolnicze;
4) zachowaniu torfowisk i oczek wodnych jako naturalnych zbiornikow wodnych;
5) ograniczaniu zmian naturalnego uksztattowania powierzchni ziemi.
oraz §3 ust. 2:
Ochrona gruntow lesnych polega na:
1) ograniczaniu przeznaczania ich na cele nielesne lub nierolnicze;
2) zapobieganiu procesom degradacji i dewastacji gruntow lesnych oraz szkodom
w drzewostanach i produkcji lesnej, powstajgcym wskutek dziatalnosci nielesnej i ruchow
masowych ziemi,
3) przywracaniu wartosci uzytkowej gruntom, ktore utracily charakter gruntow lesmych
wskutek dzialalnosci nielesnej;
4) poprawianiu ich wartosci uzytkowej oraz zapobieganiu obnizania ich produkcyjnosci;
5) ograniczaniu zmian naturalnego uksztaftowania powierzchni ziemi.

Ze struktury uzytkéw rolnych wynika, ze na terenie gminy Ciepieléw gleby nalezace do
I 1 I klasy bonitacyjnej nie wystepuja, natomiast gleby klas III stanowia jedynie ok. 4,9%
powierzchni uzytkow rolnych.
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r) zaklady o zwi¢kszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemyslowej
W granicach gminy Ciepieléw nie wystepuja zaklady o zwigkszonym i duzym ryzyku
wystapienia powaznej awarii przemystowej, okreslone w Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.
w Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2024 r. poz. 54 ze zmianami), w zwigzku z czym nie
uwzgledniono ich przy sporzadzaniu projektu planu ogolnego.

s) obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnoS$ci pasa technicznego
Gmina Ciepielow zlokalizowana jest w potudniowej czesci wojewodztwa mazowieckiego,
a zatem brak jest w jej granicach pasa nadbrzeznego oraz paséw technicznego i ochronnego,
ktorych definicje okreslono w §36 Ustawy o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej
1 administracji morskiej z dnia 21 marca 1991 roku (Dz. U. z 2024 r. poz. 1125).

4) Rozmieszczenie istniejagcych i planowanych obiektow infrastruktury spolecznej,
transportowej i technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu

Do istniejacych obiektow infrastruktury spotecznej zlokalizowanych na terenie gminy
Ciepielow naleza: szkoty, place zabaw, Urzad Gminy oraz Urzad Stanu Cywilnego, siedziby
strazy pozarnej, przychodnie lekarskie, koScioty, cmentarze, swietlice wiejskie. W projekcie
planu ogoélnego uwzgledniono ich wystepowanie 1 zaprojektowano w ich obrebie odpowiednie
strefy planistyczne.

Funkcjonujacymi publicznymi placowkami o§wiatowymi na terenie gminy Ciepielow s3:
— Zespo6l Szkolno—Przedszkolny w Ciepielowie;

— Publiczna Szkota Podstawowa w Bakowej;
— Publiczna Szkota Podstawowa w Wielgiem;
Funkcjonujacymi placowkami stuzby zdrowia na terenie gminy Ciepielow sa:
— Poradnia Lekarza Podstawowej Opieki Zdrowotnej w Bakowej;
— Poradnia Lekarza Podstawowej Opieki Zdrowotnej w Ciepielowie;
— Przychodnia Samodzielnego Publicznego Zaktadu Opieki Zdrowotnej w Ciepielowie;
— Samodzielny Publiczny Zaktad Opieki Zdrowotnej w Ciepielowie.

Remizy ochotniczej strazy pozarnej zlokalizowane sa w miejscowo$ciach Antoniow,
Bakowa, Bielany, Laziska oraz Ciepielow, natomiast posterunek policji zlokalizowany jest
w budynku Urzedu Gminy w Ciepielowie.

Czynne cmentarze na terenie gminy znajdujg si¢ w Antoniowie, Ciepielowie 1 w Wielgiem.

Do planowanych obiektéw infrastruktury spolecznej na terenie gminy, wedtug zapisow
Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Ciepielow na lata 2024-2030, naleza:

— Budowa remizy Ochotniczej Strazy Pozarnej w Ciepielowie;
— Budowa Migjskiego Centrum Kultury w Ciepielowie;
— Budowa zbiornika turystyczno — rekreacyjnego w dolinie rzeki Ifzanki;

23



— Budowa gminnego sztucznego lodowiska na Kompleksie Sportowo-Rekreacyjnym
w Ciepielowie;

— Budowa $wietlicy wiejskiej w miejscowosciach: Pcin, Dabrowa, Stary Ciepielow;

— Budowa mini kompleksu sportowo — rekreacyjnego w miejscowosci Ranachow ,,B”
1 w miejscowosci Stare Gardzienice;

— Przebudowa placu zabaw w Gardzienicach Kolonii do mini kompleksu — sportowo
rekreacyjnego;

— Budowa Sali gimnastycznej przy PSP w Bakowej;

— Zagospodarowanie terenu wokot remizy OSP w Laziskach — utworzenie Centrum
Plenerowego;

— Budowa gminnego punktu selektywnego odbioru odpadow.

Sie¢ drogowa w gminie Ciepieléw tworzy droga krajowa nr 79 relacji Warszawa—Bytom,
drogi powiatowe nr: 1905W, 1906W, 1907W, 1908W, 1909W, 1910W, 1913W, 1914W, 3536W,
3547W, 4519W,4520W, drogi gminne oraz drogi wewngtrzne.

Do planowanych obiektow infrastruktury transportowej na terenie gminy, wedtug zapiséw
Strategii Rozwoju Miasta 1 Gminy Ciepielow na lata 2024-2030, naleza:

— Dokonczenie budowy drég gminnych oraz instalacja na drogach progow zwalniajacych
jako element poprawiajacy bezpieczenstwo na drogach;

— Budowa obwodnicy Ciepielowa na drodze krajowej nr 79.
Przez teren gminy Ciepielow przebiegaja:

napowietrzna linia elektroenergetyczna wysokiego napiecia 110 kV relacji Zwolen — Lipsko;

linie napowietrzne 1 kablowe $redniego napigcia;

linie napowietrzne i kablowe niskiego napigcia;

stacje elektroenergetyczne.

Ponadto, w granicach gminy zlokalizowana jest istniejagca stacja transformatorowa
(Gtowny Punkt Zasilania) 110/15 kV,

Do planowanych obiektéw infrastruktury technicznej na terenie gminy, wedtug zapisow

Strategii Rozwoju Miasta i Gminy Ciepielow na lata 2024-2030, nalez3:

— Budowa Gminnej Oczyszczalni Sciekéw w Ciepielowie;

— Budowa Stacji Ujecia Wody w Katkowie;

— Budowa Stacji Ujecia Wody w Bielanach;

— Modernizacja budynku obecnej biblioteki na Gminny Punkt Gospodarki Komunalnej;

— Budowa gminnego punktu selektywnego odbioru odpadow.
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Ryc. 6. Rozmieszczenie istniejacych obiektow infrastruktury spolecznej, transportowej i technicznej na
terenie gminy Ciepieléw

D emina Cicpicléw > linia napowictrzna wysokicpo napigeia obickry infrastruktury spotecznej

== = dropa krajowa linic napowictrzne Srednicgo napigeia ®  obickty infrastruktury technicznej

Zrodlo: opracowanie wlasne.

5) Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy priorytetowe
Obowigzujacym dokumentem okreslajagcym wnioski 1 rekomendacje dotyczace
krajobrazow oraz wyznaczajacym krajobrazy priorytetowe w wojewodztwie mazowieckim jest
Audyt krajobrazowy dla wojewodztwa mazowieckiego, przyjety Uchwata Nr 48/24 Sejmiku
Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r.
Gmina Ciepielow znajduje si¢ w granicach trzech typoéw krajobrazow:
— bagienno-tgkowe — gléwnie bezlesne:
o podtyp krajobrazu 2a — z udziatem ekstensywnie uzytkowanych 1ak;
— lesne:
o podtyp krajobrazu 3a — z przewagg siedlisk borowych,
o podtyp krajobrazu 3b — z przewagg siedlisk lasowych;
— wiejskie:
o podtyp krajobrazu 6a — sztuczne zbiorniki wodne,
o podtyp krajobrazu 6¢ — z przewagg mozaikowo rozmieszczonych uzytkow rolnych
tworzacych mate pola,
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o podtyp krajobrazu 6d — z przewaga mozaikowo rozmieszczonych uzytkéw rolnych
tworzacych pola $redniej wielkosci.
Dla kazdego z podtypéw krajobrazu, w Audycie krajobrazowym okreslono konkretne

zalecenia i rozwigzania, ktorych celem jest ksztaltowanie i ochrona danego krajobrazu.

W zwigzku z tym, dla podtypu krajobrazu 2a wykazano nast¢pujace rekomendacje

1 wnioski:

Zachowanie istniejgcych ladowych ekosystemow hydrogenicznych oraz przeciwdziatanie
ich degradacji, w tym osuszania;

Ksztattowanie systemu przyrodniczego, zachowanie jego spOjnosci przestrzennej oraz
ochrona waloréw krajobrazowych;

Ograniczanie zainwestowania terenéw zagrozonych powodzia;

Zachowanie i ochrona wartosci historyczno-kulturowych i krajobrazowych obszardéw
1 obiektow zabytkowych, m.in. poprzez wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacje
obiektéw 1 obszarow zabytkowych oraz kulturowych, a takze adaptacje obiektow
zabytkowych do nowych funkcji;

Ochrona 1 ksztaltowanie krajobrazu poprzez przeciwdzialanie  dysharmonii,
z uwzglednieniem obiektow 1 obszaréw zabytkowych, a takze ksztaltowanie estetyki
przestrzeni, w tym podejmowanie tzw. "uchwat krajobrazowych";

Wspolpraca samorzaddéw i1 podejmowanie dziatan zwigkszajacych wiedze 1 $wiadomos¢
mieszkancow oraz pracownikdéw jst w zakresie utrzymania i ochrony zasobow dziedzictwa
przyrodniczego i kulturowego;

Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym
z zachowaniem zasad zr6wnowazonego rozwoju;

Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii 1 fragmentacji
z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejagcych obiektow
1 otoczenia;

Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-111;

Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne;

Wykorzystanie walorow krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji
z poszanowaniem jakos$ci krajobrazu.

Dla podtypdéw krajobrazu 3a 1 3b okreslono nast¢pujace rekomendacje 1 wnioski:
Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne;
Prowadzenie zrbwnowazonej gospodarki lesnej;
Realizacja inwestycji celu publicznego wytacznie z uwzglednieniem waloréw przyrodniczo-
krajobrazowych;
Ochrona krajobrazu wraz z ksztaltowaniem estetyki przestrzeni, w tym podejmowanie tzw.
"uchwal krajobrazowych";
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Wspoltpraca samorzadéw i1 podejmowanie dzialan zwickszajacych wiedze 1 $wiadomosé
mieszkancow oraz pracownikoéw jst w zakresie utrzymania i ochrony zasobow dziedzictwa
przyrodniczego i kulturowego;
Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju;
Ochrona jakos$ci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji
z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejagcych obiektow
1 otoczenia;
Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze, w szczeg6lnosci gleb klas I-111;
Wykorzystanie waloréw krajobrazowych 1 kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji
z poszanowaniem jakos$ci krajobrazu.

Dla podtypu krajobrazu 6a okreslono nastgpujace rekomendacje i wnioski:
Uzytkowanie terenu w sposdb zapewniajacy zrownowazony rozwoj, z zachowaniem
wysokich waloréw $rodowiska;
Racjonalne zarzadzanie wodg oraz ochrona jej zasobow;
Ochrona krajobrazu wraz z ksztattowaniem estetyki przestrzeni, w tym podejmowanie tzw.
"uchwatl krajobrazowych";
Wspolpraca samorzadéw i podejmowanie dziatan zwigkszajacych wiedzg 1 swiadomos¢
mieszkancow oraz pracownikow jst w zakresie utrzymania i ochrony zasobow dziedzictwa
przyrodniczego 1 kulturowego;
Ochrona walorow krajobrazowych w planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym
z zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju;
Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntéw rolnych na
cele nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-I11.

Dla podtypu krajobrazu 6¢ okreslono nastgpujace rekomendacje 1 wnioski:
Prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju
oraz uwzglednieniem waloréw tradycyjnego krajobrazu rolniczego;
Ochrona terenow otwartych przed rozpraszaniem zabudowy;
Realizacja inwestycji celu publicznego wytacznie z uwzglednieniem waloréw przyrodniczo-
krajobrazowych;
Utrzymanie charakteru krajobrazu rolniczego z zachowaniem charakterystycznych uktadéw
przestrzennych miejscowosci,
Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na
cele nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-111;
Ochrona krajobrazu wraz z ksztaltowaniem estetyki przestrzeni, w tym podejmowanie tzw.
"uchwal krajobrazowych";
Wspolpraca samorzadéw i podejmowanie dziatan zwigkszajacych wiedzg 1 $wiadomos$¢
mieszkancoOw oraz pracownikoéw jst w zakresie utrzymania i ochrony zasoboéw dziedzictwa
przyrodniczego 1 kulturowego;
Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i1 zagospodarowaniu przestrzennym
z zachowaniem zasad zrbwnowazonego rozwoju;
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Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii 1 fragmentacji
z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejacych obiektow
1 otoczenia;
Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nieles$ne;
Wykorzystanie waloréw krajobrazowych 1 kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji
z poszanowaniem jakos$ci krajobrazu.

Dla podtypu krajobrazu 6d okreslono nastepujace rekomendacje i wnioski:
Prowadzenie racjonalnej gospodarki rolnej zgodnie z zasadami zréwnowazonego rozwoju
oraz uwzglednieniem waloréw tradycyjnego krajobrazu rolniczego;
Ochrona terenéw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy;
Realizacja inwestycji celu publicznego wylacznie z uwzglednieniem waloréw przyrodniczo-
krajobrazowych;
Utrzymanie charakteru krajobrazu rolniczego z zachowaniem charakterystycznych uktadéw
przestrzennych miejscowosci;
Prowadzenie racjonalnej gospodarki surowcowej;
Gospodarowanie terenem z uwzglednieniem mozliwosci wystgpienia powaznej awarii
przemystowej;
Ograniczanie zainwestowania terenéw osuwiskowych;
Zachowanie 1 ochrona wartos$ci historyczno-kulturowych 1 krajobrazowych obszarow
1 obiektow zabytkowych, m.in. poprzez wspieranie prac konserwatorskich, rewitalizacje
obiektow 1 obszarow zabytkowych oraz kulturowych, a takze adaptacje obiektow
zabytkowych do nowych funkcji;
Ochrona 1 ksztaltowanie krajobrazu poprzez przeciwdzialanie  dysharmonii,
z uwzglednieniem obiektow 1 obszarow zabytkowych, a takze ksztaltowanie estetyki
przestrzeni, w tym podejmowanie tzw. "uchwat krajobrazowych";
Wspolpraca samorzadéw i podejmowanie dziatan zwigkszajacych wiedzg 1 swiadomos¢
mieszkancow oraz pracownikow jest w zakresie utrzymania i ochrony zasobow dziedzictwa
przyrodniczego 1 kulturowego, m.in. poprzez kultywowanie oraz organizowanie wydarzen
promujacych tradycyjne zwyczaje;
Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z zachowaniem zasad zréwnowazonego rozwoju;
Ochrona jako$ci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii 1 fragmentacji
z zachowaniem zwartego charakteru zabudowy nawigzujacej do istniejacych obiektow
1 otoczenia;
Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na
cele nierolnicze, w szczegolnosci gleb klas I-111;
Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nieles$ne;
Wykorzystanie walorow krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji,
w tym rozwoju sieci tras rowerowych z poszanowaniem jakosci krajobrazu.
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W planie ogdélnym uwzgledniono powyzsze wytyczne, migdzy innymi poprzez
wyznaczenie stref planistycznych otwartych, zapewniajacych ochrong gruntéw rolnych oraz
gruntéw lesnych przed zmiang przeznaczenia na cele nierolnicze i nielesne.

Uwzgledniono rowniez konieczno$¢ ochrony waloréw krajobrazowych, poprzez
odpowiednie ksztattowanie projektowanych parametréw zabudowy.

6) Opracowanie ekofizjograficzne w zakresie wymagan, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1-3
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska
Projekt planu ogoélnego uwzglednia zalecenia 1 wytyczne wynikajagce z wnioskow
zawartych w opracowaniu ekofizjograficznym dotaczonym do dokumentacji planistyczne;j.

7) Zapotrzebowanie na nowgq zabudowe mieszkaniowa w gminie
Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowg obliczono zgodnie ze wzorem:

ZAP=Mjo— PUM/P2o,

gdzie:

ZAP - zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniows,

My - prognozowana liczba mieszkancéw gminy w oparciu o dane udost¢pnione przez
statystyke publiczng powigkszona o 5%,

PUMp - faczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie zgodna z najnowszymi danymi,
P> - prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca.

Na podstawie danych prognoz demograficznych opracowanych przez statystyke publiczna,
dotyczacych przewidywanej liczby mieszkancéw gminy Ciepielow na lata 2023-2060,
opublikowanych przez Gtowny Urzad Statystyczny (aktualizacja z dnia 18 lipca 2024 r.),
przyjeto przewidywang liczbe ludnosci dla gminy Ciepielow, a nastgpnie zwigkszono ja o 5%.
Liczba mieszkancow w roku 2043 tj. za 20 lat powigkszona o 5% wynosi:

M20=4040 x 1,05 =4 242 os.

Laczna powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie (PUMy) zgodnie z danymi z GUS
(2023 r.) wynosi 159 132 m?.

PUMy= 159 132 m?
Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca
obliczona zostata wedtug nastepujacego wzoru:

P2o=2Po— P20

, gdzie:
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Po - powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie z GUS
(2023 r.) wynosi 30,7 m%/os.

Py - powierzchni uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca zgodnie z GUS, wedlug
stanu na 20 lat przed rokiem, z ktorego pochodzg najnowsze dane wynosi 22,8 m?/os (rok 2003).

Tym samym:
P2=2x 30,7 — 22,8 = 38,6 m*/os

Zgodnie z ust. 8 §3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i1 Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogoélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypiséw 1 wyrysow, w przypadku gdy
prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie na jednego mieszkanca (P2o)
wyznaczona zgodnie z ust. 3 lub 7 jest mniejsza niz 40 m? na jednego mieszkanca lub brak jest
danych udostepnionych przez statystyke publiczng umozliwiajagcych wykonanie obliczen
zgodnie z wzorami, o ktérych mowa w ust. 3, przyjmuje si¢ warto$¢ tego parametru wynoszaca
40 m? na jednego mieszkanca.

Uwzgledniajac powyzsze dane, zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa
Wynosi:

ZAP =159 132 - 4242 / 40 = 264 os.

Zgodnie z ust. 9 §3 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 8 grudnia
2023 r. w sprawie projektu planu ogodlnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w

zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisoOw 1 wyrysow, w przypadku edy
zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowa wynosi mniej niz 1000 w gminie, w ktorej

liczba mieszkancéw zgodnie z najnowszymi dostepnymi danymi udostepnianymi przez

statystyke publiczna wynosi nie mniej niz 5000 — dopuszcza sie przyjecie, ze ZAP jest rowne
1000. W zwiazku z powyzszym:

ZAP=1000

Zgodnie z analiza, miejscowe plany zagospodarowania obejmuja tacznie obszar
o powierzchni 13 513 ha, co stanowi okoto 100% calkowitego terenu gminy. W obrebie tych
plandow wyznaczono 869 ha przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng,
wraz z zabudowg ustugowa oraz 102,6 ha zarezerwowane na zabudowe zagrodowa.

W obliczeniu chlonno$ci terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie
w strefach, o ktorych mowa w art. 13¢ ust. 2 pkt 1-3 uwzgledniono powierzchni¢ terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie oraz chtonnos$¢ terenéw zabudowanych
w sposOb najbardziej zblizony do planowanego w strefie w zakresie rodzaju zabudowy
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1 nadziemnej intensywno$ci zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia prognozowanych
proporcji mi¢dzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami.

Majac na uwadze Art. 13d ust. 1 ustawy, w ktorym zawarto informacje¢, ze wyznaczajac
strefy planistyczne, o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, w pierwszej kolejnosci
uwzglednia si¢ obszary, dla ktérych w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslono przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji
mieszkaniowej, oraz obszary uzupelnienia zabudowy w ramach istniejacej zabudowy,
analiz¢ rozpocz¢to od dokonania obliczen chionnosci terendw, dla ktorych obowigzujg
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, ktore jeszcze nie zostaty zabudowane.

Ryec. 7. Inwentaryzacja zabudowy na terenie gminy Ciepielow
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B :zabudowa micszakniowa wiclorodzinna [l zabudowa usligowa B obickty infrastruktury techniczng cmentarze ? ,5 :

[ zabudowa mieszkaniown jednorodzinnn [l zabudown przemyslowa

Zrodlo: opracowanie wlasne.

W granicach gminy Ciepielow dotychczas uchwalono tacznie 4 miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego 1 zmian miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego:

1. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Ciepielow — Uchwala Nr

XII1/55/2004 Rady Gminy w Ciepielowie z dnia 29 kwietnia 2004 r.;

2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Ciepieléow — Uchwata Nr

XXVII/146/2016 Rady Gminy w Ciepielowie z dnia 8 grudnia 2016 r.;
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3. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Ciepielow — Uchwata Nr

XXVII/147/2016 Rady Gminy w Ciepielowie z dnia 8 grudnia 2016 r.;

4. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy Ciepielow — Uchwala Nr

LVI/319/2023 Rady Gminy w Ciepielowie z dnia 30 czerwca 2016 r.;

Do oszacowania chlonno$ci terendw niezabudowanych wykorzystano dane z mapy
ewidencji gruntow 1 budynkow oraz przeprowadzonej inwentaryzacji, ktorej wyniki
przedstawiono na ryc. 7.

W celu okreslenia potencjalnego przysziego zagospodarowania terendw objetych
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego (mpzp), uwzgledniono fragmenty juz
zagospodarowane. Przy obliczeniach wykorzystano dane dotyczace powierzchni wszystkich
budynkéw mieszkalnych znajdujacych si¢ na analizowanym obszarze, powierzchni dziatek lub
ich czgs$ci, na ktérych sg one zlokalizowane, oraz $redniej liczby kondygnacji.

Sredni istniejacy udziat powierzchni zabudowy w stosunku do dziatki budowlanej lub jej
czesci przeznaczonej pod zabudowe na terenach objetych mpzp, jest rowny 15% dla zabudowy
mieszkaniowej oraz 40% dla zabudowy zagrodowe;.

Na potrzeby oszacowania nowej zabudowy, uwzgledniajac zaréwno ustalenia
obowigzujacych plandéw, inwentaryzacje, obecne uwarunkowania, jak i przewidywane trendy,
przyjeto szacunkowy udzial powierzchni zabudowy w stosunku do dziatki budowlanej lub jej
czesci przeznaczonej pod zabudowe na terenach objetych mpzp na poziomie 23% dla zabudowy
mieszkaniowej oraz 35% dla zabudowy zagrodowe;j. Przy zatozeniu $rednio 1,5 kondygnacji
nadziemnej oznacza to szacunkowg nadziemng intensywnos$¢ zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej na poziomie 0,35 oraz 0,53 dla zabudowy zagrodowe;.

W pierwszym etapie przeprowadzono obliczenia dotyczace chlonnosci niezabudowanych
terenéw mieszkaniowych, w tym réwniez luk w istniejacej zabudowie w granicach
obowigzujacych miejscowych plandw zagospodarowania. Wyniki tych analiz przedstawiono w
tabeli nr 1.

Biorac pod uwage, 1z chtonno$¢ niezabudowanych terenow mieszkaniowych wyrazana jest
w liczbie mieszkancow, po oszacowaniu chionnosci w powierzchni uzytkowej zabudowy,
warto$¢ t¢ podzielono przez prognozowang Srednig powierzchni¢ uzytkowa mieszkania
przypadajaca na jednego mieszkanca w gminie (P2o = 40 m?). W rezultacie uzyskano
szacunkowa chlonno$§¢ niezabudowanych terendw mieszkaniowych w  granicach
obowigzujacych planéw, wynoszaca 7 049 oséb.

Tab. 1 Chlonno$¢ terenéw mieszkaniowych niezabudowanych w granicach obowiazujacych mpzp

Strefa planistyczna SJ Sz
Istniejgca powierzchnia terendéw niezabudowanych, objetych mpzp (ha) 572 27
Udzial powierzchni przeznaczonej na cele mieszkaniowe w strefie 400,4 18,9
Sredni maksymalny udziat powierzchni zabudowy zaprojektowany w
31% 31%
mpzp
Istniejgcy udziat powierzchni zabudowy na terenach objetych mpzp 15% 40%
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Szacunkowy udziat powierzchni zabudowy projektowanej 23% 35%

Szacunkowa powierzchnia zabudowy (m?) projektowane;j 920 920 66 150
Szacunkowa liczba kondygnacji zabudowy projektowanej 1,5 1,5
Szacunkowa intensywnos$¢ zabudowy projektowane;j 0,35 0,53
Szacunkowy udzial powierzchni uzytkowej budynku w stosunku do 70% 70%
powierzchni zabudowy projektowanej
Szacunkowa chlonnos¢ terenu wyrazona w powierzchni uzytkowe;j 966 96 69 458
zabudowy (m?)

RAZEM 1036 424
P20 — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie 40
Szacunkowa chlonnos$é¢ terenéw mieszkaniowych niezabudowanych w 25011

granicach obowigzujacych mpzp, wyrazona w liczbie mieszkancéow

Zrodlo: opracowanie wlasne.

Na podstawie przeprowadzonych obliczen okre§lono, ze zapotrzebowanie na nowa
zabudowe mieszkaniowg (ZAP) w gminie Ciepieléw w perspektywie najblizszych 20 lat wynosi
1000 os6b.

Zgodnie z przepisami art. 13d ust. 2 ustawy, w strefach planistycznych, o ktérych mowa
w art. 13c ust. 2 pkt 1-3, suma chtonno$ci niezabudowanych terendw w strefach planistycznych,
uwzgledniajaca roéwniez luki w istniejacej zabudowie, nie moze by¢ mniejsza niz 70% oraz
wigksza niz 130% warto$ci zapotrzebowania na nowg zabudowg¢ mieszkaniowg w gminie.

Oznacza to, iz suma chtonnosci terenéw niezabudowanych powinna wynosi¢ od 700 os6b
(70% ZAP) do 1300 os6b (130% ZAP).

Zgodnie z art. 13d ust. 3 ustawy, w przypadku gdy suma chtonnosci terenéw
niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie, jest wigksza niz 130% warto$ci
zapotrzebowania na nowa zabudowe¢ mieszkaniowa w gminie, dopuszcza si¢ wyznaczenie stref
planistycznych wylacznie na obszarach objetych obowigzujacymi mpzp oraz nie wyznacza si¢
tych stref planistycznych na pozostatych obszarach gminy.

Z uwagi na fakt, ze chtonno$¢ terenow mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk
w istniejgce] zabudowie w granicach obowigzujacych plandow miejscowych przewyzsza
wartosci zapotrzebowania powigkszong do 130%, nie ma mozliwosci wyznaczania stref
planistycznych o ktorych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 w miejscach, gdzie nie obowigzuja
miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego pod tozsame funkcje.

Wyznaczenie  obszarOw  uzupelnienia  zabudowy  przeprowadzono  zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 2 maja 2024 r., dotyczacym sposobu
okreslania granic takich obszaro6w w planie og6élnym.

Dla gminy Ciepielow granice obszaréw uzupetnienia zabudowy okreslono na podstawie
analizy budynkéw z wykorzystaniem Klasyfikacji Srodkéw Trwalych. Dane te udostepnit
Geodezyjny Osrodek Dokumentacji Geodezyjnej 1 Kartograficznej w Lublinie na podstawie
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bazy obiektow topograficznych BDOTI10k. Podczas analizy wykorzystano budynki
sklasyfikowane wedhug symboli:

e 101 — budynki przemystowe,

e 103 — budynki handlowo-ustugowe,

e 105 — budynki biurowe,

e 106 — budynki szpitali i inne budynki opieki zdrowotnej,

e 107 — budynki o$wiaty, nauki, kultury oraz sportowe,

e 109 — pozostale budynki niemieszkalne,

e 110 — budynki mieszkalne.

Laczna powierzchnia wyznaczonych obszaréw uzupehlienia zabudowy w ramach
istniejacej zabudowy (Pu.), okre§lona bez przeprowadzania weryfikacji terenowej ani
uwzglednienia mozliwego rozszerzenia, wynosi 206,9 ha. Tereny te zostaly wyznaczone
zgodnie z zasadami okreslonymi w §1 ust. 1 (pkt 1-5) wspomnianego rozporzadzenia.

Natomiast taczna powierzchnia obszarow wyznaczonych w sposob o ktorym mowa w §1
ust. 1 pkt 1-3 w/w Rozporzadzenia (Py) wynosi 786,4 ha.

Dopuszczalne rozszerzenie granic obszaréw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych na
podstawie §1 ust. 1 w/w Rozporzadzenia, uwzgledniajac lokalne uwarunkowania oraz polityke
przestrzenng gminy (Pp) moze wynie$¢ nie wigcej niz 25% rdznicy powierzchni pomiedzy
obszarami Pb 1 Pu, tj.:

Pp=25% x (786,4 - 206,9) = 144,89 ha

W planie ogélnym wyznaczono obszar uzupelnienia zabudowy z uwzglednieniem
lokalnych uwarunkowan oraz polityki przestrzennej gminy. W wyniku wyréwnywania
obszaré6w uzupetlienia zabudowy zgodnie z istniejagcym podziatem ewidencyjnym, ich
powierzchnia ulegta zmniejszeniu o 30,13 ha. Laczna powierzchnia tego obszaru wynosi wiec
265,46 ha, co oznacza, ze nie przekracza dopuszczalnego limitu rozszerzenia okreslonego
wczesniej.

Na podstawie okreslonego powigkszenia terendw przeznaczonych pod uzupetnienie
zabudowy wyznaczono wielofunkcyjne strefy planistyczne obejmujace zabudowe
mieszkaniowaq.

W kolejnym kroku obliczono chtonno§¢ tych obszaréw. Sredni istniejacy udziat
powierzchni zabudowy w stosunku do dziatki budowlanej lub jej czesci przeznaczonej pod
zabudowe¢ w gminie, jest rowny 15% dla zabudowy mieszkaniowej oraz 40% dla zabudowy
zagrodowe;j.

Na potrzeby oszacowania nowej zabudowy, uwzgledniajac zar6wno inwentaryzacje,
obecne uwarunkowania, jak 1 przewidywane trendy, przyjeto szacunkowy udzial powierzchni
zabudowy w stosunku do dziatki budowlanej lub jej cze$ci przeznaczonej pod zabudowe na
terenach nieobjetych mpzp na poziomie 22% dla zabudowy mieszkaniowej oraz 35% dla
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zabudowy zagrodowej. Przy zatozeniu $rednio 1,5 kondygnacji nadziemnej oznacza to
szacunkowg nadziemng intensywnos$¢ zabudowy na poziomie odpowiednio 0,33 dla zabudowy
mieszkaniowej oraz 0,525 dla zabudowy zagrodowe;.

Tab. 2 Chlonno$¢ terené6w mieszkaniowych niezabudowanych w granicach obszaréw uzupelnienia
zabudowy

Strefa planistyczna SJ SZ
Istniejgca powierzchnia terendéw niezabudowanych, objetych OUZ (ha) 23 1
Udziat powierzchni przeznaczonej na cele mieszkaniowe w strefie 16,1 0,7
Istniejgcy udziat powierzchni zabudowy 15% 40%
Szacunkowy udziat powierzchni zabudowy projektowanej 22% 35%
Szacunkowa powierzchnia zabudowy (m?) projektowane;j 35420 2 450
Szacunkowa liczba kondygnacji zabudowy projektowanej 1,5 1,5
Szacunkowa intensywnos$¢ zabudowy projektowane;j 0,33 0,525
Szacunkowy udzial powierzchni uzytkowej budynku w stosunku do

. . . . 70% 70%
powierzchni zabudowy projektowane;j
(S;e;;:unkowa chlonno$¢ terenu wyrazona w powierzchni uzytkowej zabudowy 37 191 2573

RAZEM 39 764
Py — prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w gminie 40
Szacunkowa chlonno$¢ teren6w mieszkaniowych niezabudowanych w
granicach obszar6w uzupelnienia zabudowy, wyrazona w liczbie 994
mieszkancow

Zrodlo: opracowanie wlasne

Suma chlonnosci dla calej gminy Ciepielow, obliczona dla stref planistycznych
zwiazanych z zabudowa mieszkaniowa oraz zagrodowa, wyznaczonych na obszarach
objetych miejscowymi _planami _zagospodarowania _przestrzennego oraz _ stref
planistycznych wyznaczonych na obszarach objetych obszarami uzupelnienia zabudowy
jest rowna 26 905 osoby.

Zgodnie z art. 13d upzp, wyznaczajac w planie ogdlnym strefy planistyczne dopuszczajace
zabudowe¢ mieszkaniowg w pierwszej kolejnosci uwzgledniono obszary, dla ktoérych
w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego okreslono
przeznaczenie umozliwiajace realizacje funkcji mieszkaniowej, oraz obszary uzupelnienia
zabudowy w ramach istniejacej zabudowy.

Jednoczes$nie, zgodnie z art. 13d ust. 2 1 3 upzp, w strefach planistycznych dopuszczajacych
zabudowe mieszkaniowg porownano sum¢ chtonnosci terenéw niezabudowanych w catlej
gminie, w tym luk w istniejacej zabudowie, z zapotrzebowaniem na nowa zabudowe
mieszkaniowg w gminie. Wynik tego porOwnania przedstawiono powyzej.

Art. 13d upzp dotyczy mozliwosci wyznaczania nowych obszarow pod zabudowe
mieszkaniowq. Z art. 13d ust. 2 1 3 upzp wynika bowiem, ze to tereny niezabudowane sg objgte
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ograniczeniami wynikajacymi z bilansu, rozumianego jako pordéwnanie sumy chlonnosci
terenow niezabudowanych z zapotrzebowaniem na nowa zabudowe mieszkaniowa.

W zwiazku z powyzszym uwzglgdniono réwniez istniejaca zabudowe zlokalizowang poza
obszarami objetymi obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
a takze obszarami uzupetnienia zabudowy.

Wyznaczenie stref dopuszczajacych zabudoweg mieszkaniowg na obszarach, gdzie taka
zabudowa juz istnieje, nie wptywa wigc na naruszenie zasad bilansu. Dlatego tez, istniejaca
zabudowa mieszkaniowa jako jedno z uwarunkowan rozwoju przestrzennego gminy zostata
uwzgledniona przy wyznaczaniu stref planistycznych dopuszczajacych takg zabudowe, co
wynika z przepisoéw art. 1 ust. 3 upzp.

8) Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych i okreslenia gminnych standardow
urbanistycznych

Podstawowym celem sporzadzenia Planu og6lnego gminy Ciepielow jest wyznaczenie stref
planistycznych, w tym ustalenie katalogu stref planistycznych zawierajacego profile
funkcjonalne oraz maksymalne dopuszczalne wartosci parametrow.

Zawarte kierunki przeznaczenia poszczegdlnych obszarow gminy Ciepielow w studium
kierunkow zagospodarowania przestrzennego, przeznaczenia terenow z obowigzujacych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego oraz istniejgca zabudowa stanowily
podstawe do wyznaczania stref planistycznych. W zwigzku z powyzszym, do generalnych
zatozen Planu ogdlnego przyjeto:

— zachowanie istniejgcych oraz umozliwienie realizacji nowych terenow zabudowy
mieszkaniowej i zagrodowej, ze szczegdlnym uwzglednieniem efektywnego
wykorzystania terenow juz zagospodarowanych, w szczegdlnosci tych posiadajgcych
dostep do istniejgcej infrastruktury technicznej i transportowe;;

— utrzymanie istniejacych oraz rozwodj nowych obszarow przeznaczonych pod
dzialalno$¢ produkcyjna i ushugowa, z uwzglednieniem racjonalnego gospodarowania
przestrzenig oraz dgzenia do zréwnowazonego rozwoju lokalnej gospodarki. Wyznaczanie
terenéw dla funkcji produkcyjno-ustugowych odbywa si¢ z uwzglednieniem istniejacej i
planowanej infrastruktury technicznej i komunikacyjnej, jak roéwniez konieczno$ci
minimalizowania potencjalnych konfliktow przestrzennych z zabudowa mieszkaniowa
oraz obszarami o wysokich walorach przyrodniczych;

— ochrone terenow zieleni o uksztaltowanej strukturze przyrodniczej, oparta na systemie
zrdznicowanych form ochrony przyrody oraz istniejacym korytarzu ekologicznym,
obejmujacym znaczng cz¢$¢ powierzchni gminys;

— uwzglednienie istniejacej infrastruktury komunikacyjnej gminy, obejmujac transport
drogowy. Strefy komunikacyjne obejmuja droge krajowa, zapewniajac kompleksowe
podejscie do obstugi transportowej regionu.

W ramach ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego oraz krajobrazu plan ogdlny okresla
maksymalne wysokosci zabudowy oraz intensywno$¢ zabudowy nadziemnej dla
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poszczegblnych stref, uwzgledniajac specyfike krajobrazu gminy. W dokumencie wskazano
takze minimalne wymagania dotyczace udziatu powierzchni biologicznie czynnej, co pozwoli
na zachowanie odpowiedniego powierzchni zieleni w obszarach zabudowy i1 inwestycji.
Wprowadzenie tych zapiséw ma na celu ochrong trwato$ci proceséw biologicznych oraz
zachowanie powigzan przyrodniczych w obszarze miasta. Regulacje te umozliwig integracje
planowanego tadu przestrzennego z warunkami srodowiskowymi terenu oraz sgsiadujacych
obszaroéw chronionych.
W planie ogolnym gminy Ciepielow wyznaczono nastepujace strefy planistyczne, dla

ktorych ustalono gminne standardy urbanistyczne:

o SW — strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowg wielorodzinna,

e SJ—strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

o SZ —strefy wielofunkcyjne z zabudowsa zagrodowa,

e SU - strefy ustugowe,

e SP —strefy gospodarcze,

e SR —strefy produkcji rolniczej,

e SN — strefy zieleni i rekreacji,

e SC — strefy cmentarzy,

e SG — strefy gornictwa,

e SO — strefy otwarte,

e SK - strefy komunikacji.

Ustalenia zawarte w Planie og6élnym gminy Ciepielow nie gwarantuja mozliwos$ci realizacji
zabudowy o okreslonej funkcji czy parametrach, nawet jesli mieszczg si¢ one w przewidzianym
zakresie. Profil funkcjonalny oraz przypisane parametry dla poszczegélnych stref
planistycznych wyznaczaja jedynie ogdlne, dopuszczalne granice zagospodarowania danego
terenu — zarOwno w wymiarze minimalnym, jak 1 maksymalnym.

Ostateczne przeznaczenie terenu, zgodne z funkcjami okre§lonymi dla danej strefy, jak
réwniez szczegdtowe parametry zabudowy, ktore nie wykraczaja poza ramy wyznaczone w
Planie ogélnym, beda ustalane na dalszym etapie procesu planistycznego — poprzez
sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego badz w drodze decyzji o
warunkach zabudowy.
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