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. WSTEP

1. Cel sporzadzenia planu ogdlnego

Plan ogolny gminy to obligatoryjny dokument planistyczny, ktory sporzgdzany jest dla catego obszaru
gminy (z wytgczeniem terendw zamknietych innych niz ustalane przez ministra wtasciwego do spraw
transportu). Stanowi on akt prawa miejscowego, ktéry uwzglednia sie przy sporzgdzaniu miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego (plany miejscowe uchwala rada gminy po stwierdzeniu
zgodnosci z ustaleniami planu ogdlnego). Ponadto plan ogdlny stanowi podstawe prawng decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, zapewniajgc spojnosc miedzy politykg przestrzenng

gminy a dziataniami inwestycyjnymi.

Dokument sporzgdzono uwzgledniajgc uwarunkowania rozwoju przestrzennego gminy, o ktérych mowa
w art. 13b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym m.in. wynikajgce z ustalen
planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, obszaréw chronionych oraz rozmieszczenia
istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotecznej, transportowej i techniczne;.

W planie ogélnym caty obszar miasta zostat podzielony na roztgczne strefy planistyczne, o ktérych mowa
w art. 13c ust. 2 ustawy 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 intensywnosci zabudowy, maksymalnej wysokosci
zabudowy, maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy oraz minimalnego udziatu powierzchni

biologicznie czynnej.

Wyznaczajgc strefy planistyczne uwzgledniono przede wszystkim obowigzujgce miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego, jak rowniez obszar uzupetnienia zabudowy oraz obliczone

zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowa.

W planie ogdlnym miasta Gostynina nie okreslono standardéw dostepnosci infrastruktury spotecznej,
o ktérych mowa w art. 13f ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Plan ogdlny sporzgdzony zostat w formie danych przestrzennych obejmujgcych m.in.:
— lokalizacje przestrzenng obszaru objetego planem w postaci wektorowe;j,
— atrybuty zawierajgce informacje o akcie,
— lokalizacje przestrzenng stref planistycznych, obszaru uzupetnienia zabudowy, obszaru zabudowy

srédmiejskiej, wraz z atrybutami zawierajgcymi o nich informacije.

2. Podstawy formalno-prawne opracowania

Podstawg prawng do sporzgdzenia planu ogolnego miasta Gostynina jest Uchwata Nr 497/L.XXI1/2024
Rady Miejskiej w Gostyninie z dnia 27 marca 2024 roku w sprawie przystgpienia do sporzadzenia planu

ogolnego zagospodarowania przestrzennego miasta Gostynina.
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Plan ogodlny miasta Gostynina zostat opracowany zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisami wykonawczymi do tej ustawy:

— 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 (Dz. U. z 2023 r. poz. 2758, z 2024 r. poz. 1775,z 2025 . poz. 1767),

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

— Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 26 pazdziernika 2020 r. w sprawie
zbioréw danych przestrzennych oraz metadanych w zakresie zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U.z2020r. poz. 1916,z 2023 r. poz. 2409).

3. Materialy kartograficzne

Zgodnie z art. 13g ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym do opracowania planu
0golnego, a co za tym idzie, do wyznaczenia granicy planu, stref planistycznych, obszaru uzupetnienia
zabudowy i obszaru zabudowy srédmiejskiej wykorzystuje sie obiekty przestrzenne ujete w bazach
danych Ewidencji Gruntéw i Budynkéw (EGIB) oraz Parfistwowego Rejestru Granic (PRG). Ponadto
do wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy, zgodnie z par. 1 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie
ogolnym gminy, oprocz wczesniej wspomnianej bazy EGIB korzysta sie z baz danych obiektow
topograficznych o szczegdtowosci zapewniajgcej tworzenie standardowych opracowan kartograficznych
w skalach 1:500-1:5000 (BDOT500) i 1:10 000-1:100 000 (BDOT10k).

Do opracowania planu ogélnego miasta Gostynina wykorzystano nastepujgce materiaty:

ewidencja gruntow i budynkéw dla miasta Gostynina — dane pozyskano z Powiatowego Osrodka

Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Gostyninie (nr licencji: GK.6642.2734.2025_1404_P),

— baza danych obiektéw topograficznych BDOT500 — dane pozyskano z Powiatowego Osrodka
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Gostyninie,

— baza danych obiektéw topograficznych BDOT 10k — dane pobrano z Geoportalu Krajowego,

— granice jednostek podziatu terytorialnego pochodzgce z Panstwowego Rejestru Granic — dane

pobrano z Geoportalu Krajowego.

4. Polozenie i ogolna charakterystyka gminy

Gostynin jest gming miejskg potozong w zachodniej czesci wojewddztwa mazowieckiego, na obszarze
powiatu gostyninskiego, ktorego stanowi siedzibe. Miasto jest otoczone ze wszystkich stron przez gmine
wiejskg Gostynin, ktérej siedziba administracyjna znajduje sie réwniez w granicach miasta. Gostynin
stanowi jeden obreb ewidencyjny o tgcznej powierzchni okoto 32,4 km?. Zgodnie z danymi Gtéwnego
Urzedu Statystycznego na koniec 2023 roku miasto zamieszkiwato 16 986 mieszkancow.
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Rysunek 1. Pofozenie miasta Gostynina na tle gmin powiatu gostyninskiego

Zrédto: opracowanie wiasne.

Gostynin potozony jest w bliskiej odlegtosci od Ptocka, co w duzej mierze wptywa na jego uktad
komunikacyjny. Gtéwne osie komunikacyjne stanowig bowiem: droga krajowa nr 60 relacji teczyca —
Ptock — Ostrow Mazowiecka oraz linia kolejowa nr 33 relacji Kutno — Ptock — Brodnica. W odlegtosci okoto
10 km od miasta przebiega réwniez autostrada A1 relacji Gdansk — todz — Katowice, ktora zapewnia
potgczenie z pozostatymi czesciami kraju.

Wedtug regionalizacji fizyczno-geograficznej Polski miasto pofozone jest na pograniczu trzech
mezoregiondw: Kotliny Ptockiej, Réwniny Kutnowskiej i Pojezierza Kujawskiego'. Rzezba terenu jest silnie
zwigzana z dziatalnoscig lgdolodu, o czym $wiadczg charakterystyczne formy uksztattowania terenu.
W Gostyninie wyksztatcity sie bowiem liczne rynny i jeziora polodowcowe oraz oz, charakterystyczny
dla rzezby mtodoglacjalnej. Przez obszar miasta przeptywa rzeka Skrwa Lewa wraz z jej prawobrzeznym

doptywem, rzekg Osetnicg. Swoje zrodto na terenie Gostynina ma rowniez rzeka Rakutéwka.

1 Solon J. iin., Physico-geographical mesoregions of Poland: Verification and adjustment of boundaries on the basis of contemporary
spatial data, /w:/ ,Geographia Polonica”, nr 91/2, 2018, s.143-170.
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1. UWARUNKOWANIA ROZWOJU PRZESTRZENNEGO
ORAZ SPOSOB ICH UWZGLEDNIENIA W PROJEKCIE
PLANU OGOLNEGO

1. 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 zawierac¢ bedzie miedzy innymi
elementy do tej pory zamieszczane w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania

przestrzennego.

Jednoczesnie — zgodnie z art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r. poz. 1688, z 2024 .
poz. 1824 oraz z 2025 r. poz. 527, 1543 i 1668) ustalenia pierwszego planu ogdlnego gminy w danej
gminie okresla sie, uwzgledniajac polityke przestrzenng gminy okreslong w strategii rozwoju gminy lub
strategii rozwoju ponadlokalnego, o ile gmina dysponuje strategig rozwoju gminy lub strategig rozwoju
ponadlokalnego, ktérych opracowanie zostato wszczete od dnia wejscia w zycie niniejszej ustawy
(tj. od 24.09.2023 ).

Obowigzujgca Strategia Rozwoju Gminy Miasta Gostynina na lata 2016-2025, ktéra zostata przyjeta
uchwatg nr 156/XXX/2016 Rady Miejskiej w Gostyninie z dnia 8 marca 2016 roku, nie spetnia powyzszych
wymagan, nie uwzgledniono jej zatem przy sporzadzaniu Planu Ogdlnego Miasta Gostynina.

Miasto Gostynin, na mocy Porozumienia Miedzygminnego nr 1/WSU-IV/P/24/2023 Samorzgddow
Podregionu Ptockiego z dnia 31 stycznia 2023 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2023 r. poz. 2228),
uczestniczy w Partnerstwie ,Obszar Funkcjonalny Miasta Ptocka’, ktérego celem jest opracowanie
i realizacja strategii rozwoju ponadlokalnego. Strategia ta zostata przyjeta uchwatg nr 481/LXX/2024
Rady Miejskiej w Gostyninie z dnia 30 stycznia 2024 r. Prace nad dokumentem rozpoczeto jednak przed
datg wskazang w art. 51 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz niektorych innych ustaw, w zwigzku z czym rowniez nie zostata ona uwzgledniona

przy opracowywaniu planu ogélnego miasta Gostynina.

2. Ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa

Obowigzujacy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewoddztwa Mazowieckiego zostat przyjety
uchwatg nr 22/18 Sejmiku Wojewddztwa Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2018 r. (Dz. Urz. Woj.

Mazowieckiego z 2018 r. poz. 13180). Stan i kierunki zagospodarowania przestrzennego wojewodztwa
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mazowieckiego zwigzane sg z przemianami zachodzgcymi w przestrzeni europejskiej i krajowej. Sie¢
osadniczg wojewo6dztwa mazowieckiego, oprécz Warszawy, tworzg osrodki o randze regionalnej —
Radom i Ptock oraz subregionalnej — Ostroteka, Ciechandw i Siedlce. Z uwagi na swdj potencjat
gospodarczy i demograficzny osrodki te petnig role réwnowazgcg w stosunku do stolicy i majg kluczowe
znaczenie dla zapewnienia spojnosci wewnetrznej regionu. Elementami sieci osadniczej wojewodztwa
mazowieckiego sg réwniez pozostate osrodki powiatowe oraz gminne, petnigce funkcje lokalnych

centréw rozwoju.

Gostynin zostat ujety w ramach wiejskich obszaréw funkcjonalnych uczestniczacych w procesach
rozwojowych, ktore okreslono jako tereny scisle powigzane z najwazniejszymi osrodkami miejskimi
regionu, potozone w strefie oddziatywania potencjatu rozwojowego miast. Dla obszaréw ustalono
nastepujace zasady zagospodarowania:

— ochrona terenéw otwartych przed rozpraszaniem zabudowy;

— przeciwdziatanie negatywnym skutkom suburbanizacji w aspekcie ochrony srodowiska;

— ochrona krajobrazu przed chaosem inwestycyjnym i ksztattowanie tadu przestrzennego;

— ochrona gruntéw rolnych klas I-lll oraz gruntéw lesnych przed ich nieuzasadnionym przeznaczaniem

na cele nierolnicze i nielesne;
— wspieranie dziatalnosci gospodarczej towarzyszacej produkcji rolnej, a takze dazenie

do zréwnowazonego rozwoju funkcji pozarolniczych.

W dokumencie zostaty opisane réwniez planowane inwestycje celu publicznego o znaczeniu
ponadlokalnym. Wsrod nich znalazty sie nastepujgce inwestycje dotyczgce Gostynina:
— poprawa infrastruktury technicznej obiektow Wojewddzkiego Samodzielnego Zespotu Publicznych
Zaktadow Opieki Zdrowotnej im. prof. Eugeniusza Wilczkowskiego w Gostyninie,
— inwestycje w zakresie oczyszczalni sciekow, w tym budowa, rozbudowa lub modernizacja,
— przesuniecie przystanku kolejowego ze stacji Gostynin w kierunku centrum miasta,

— przebudowa/remont linii kolejowej nr 33.

W projekcie planu ogolnego uwzgledniono wszystkie zapisy Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewoddztwa Mazowieckiego odnoszgce sie do miasta Gostynina, w tym te dotyczgce zasad
zagospodarowana oraz planowanych inwestycji celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym.

3. Formy ochrony przyrody oraz ich otuliny

Zgodnie z art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2026 r. poz. 13)
do prawnych form ochrony przyrody zalicza sie: parki narodowe, rezerwaty przyrody, parki krajobrazowe,
obszary chronionego krajobrazu, obszary Natura 2000, pomniki przyrody, stanowiska dokumentacyjne,

uzytki ekologiczne, zespoty przyrodniczo-krajobrazowe, ochrona gatunkowa roslin, zwierzat i grzybow.

Zasoby przyrodnicze miasta Gostynina chronione sg poprzez obszarowe i punktowe formy ochrony
przyrody, sposrod ktérych w rozumieniu art. 6 ww. ustawy wystepujg: otulina parku krajobrazowego, trzy

rezerwaty przyrody, siedem uzytkéw ekologicznych oraz osiem pomnikow przyrody.
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OZNACZENIA
pomniki przyrody

L 2
o otulina Gostyninsko-Wtoctawskiego
=== Parku Krajobrazowego

rezerwaty przyrody

”Hmm[l uzytki ekologiczne

|:| granica miasta Gostynina

Rysunek 2. Formy ochrony przyrody na obszarze miasta Gostynina

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska.

3.1. Park krajobrazowy

Zgodnie z art. 16 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody park krajobrazowy obejmuje
obszar chroniony ze wzgledu na wartosci przyrodnicze, historyczne i kulturowe oraz walory krajobrazowe
w celu zachowania, popularyzacji tych wartosci w warunkach zrdwnowazonego rozwoju.

Na terenie potnocnej czesci miasta Gostynina znajduje sie otulina Gostyninsko-Witoctawskiego Parku
Krajobrazowego, utworzonego na mocy uchwaty nr XIX/70/79 Wojewddzkich Rad Narodowych w Ptocku
i Wioctawku z dnia 5 kwietnia 1979 r. w sprawie utworzenia Gostyninsko-Witoctawskiego Parku
Krajobrazowego (Dz. Urz. Wojewddzkiej Rady Narodowej we Wioctawku Nr 4 z 1979 r. poz. 22). Park
obejmuje obszar 38 950 ha, w tym na terenie wojewoddztwa kujawsko-pomorskiego 22 200 ha, a na terenie
wojewodztwa mazowieckiego 16 750 ha. Jest on kluczowym elementem naturalnego korytarza
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ekologicznego tgczgcego Kampinoski Park Narodowy z Puszczg Bydgoska i dalej — z Borami Tucholskimi.
0 atrakcyjnosci tego terenu decydujg wyjgtkowe walory krajobrazowe i wartosci przyrodnicze?.

Dla czesci znajdujgcej sie w wojewoddztwie mazowieckim ustalono nastepujgce szczegolne cele ochrony
Parku®:
1)  cele ochrony wartosci przyrodniczych:
— zachowanie bogactwa ekosystemow lesnych i nielesnych, w tym gtéwnie jeziornych
i bagiennych,
— zachowanie réznorodnosci biologicznej terenu, funkcji ostojowych, wewnetrznych
i zewnetrznych powigzan ekologicznych;
2) cele ochrony wartosci historycznych i kulturowych:
— zachowanie obiektow zabytkowych i miejsc upamietniajgcych historie terenu,
— zachowanie wartosci kulturowych jednostek osadniczych, zwtaszcza starego budownictwa
o cechach regionalnych;
3) cele ochrony waloréw krajobrazowych:
— zachowanie krajobrazu polodowcowego z urozmaicong rzezbg terenu, z licznymi jeziorami
i terenami bagiennymi,

— zachowanie rozlegtych kompleksow lesnych.

Ponadto w mazowieckiej czesci Parku zakazuje sie*:

— realizacji przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywa¢ na srodowisko w rozumieniu art. 51
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony srodowiska,

— umyslnego zabijania dziko wystepujgcych zwierzat, niszczenia ich nor, legowisk, innych schronien
i miejsc rozrodu oraz tarlisk i ztozonej ikry, z wyjatkiemn amatorskiego potowu ryb oraz wykonywania
czynnosci w ramach racjonalnej gospodarki rolnej, lesnej, rybackiej i towieckiej,

— likwidowania i niszczenia zadrzewien srodpolnych, przydroznych i nadwodnych, jezeli nie wynikajg
z potrzeby ochrony przeciwpowodziowej lub zapewnienia bezpieczenstwa ruchu drogowego
lub wodnego lub budowy, odbudowy, utrzymania, remontéw lub naprawy urzgdzen wodnych,

— pozyskiwania dla celéw gospodarczych skat, w tym torfu oraz skamieniatosci, w tym kopalnych
szczatkow roslin i zwierzat, a takze mineratéw i bursztynu,

— wykonywania prac ziemnych trwale znieksztatcajgcych rzezbe terenu, z wyjgtkiem prac zwigzanych
z zabezpieczeniem przeciwsztormowym, przeciwpowodziowym lub przeciwosuwiskowym
lub budowag, odbudowg, utrzymaniem, remontem lub naprawg urzgdzen wodnych,

— dokonywania zmian stosunkow wodnych, jezeli zmiany te nie stuzg ochronie przyrody lub racjonalnej
gospodarce rolnej, lesnej, wodnej lub rybackie;j,

2 Gostyninsko-Wtoctawski Park Krajobrazowy. Informacje o parku, https://parki.kujawsko-pomorskie.pl/gwpk/historia-
parku/informacje-o-parku (29.05.2025r.)

3 Rozporzadzenie nr 56 Wojewody Mazowieckiego z dnia 17 maja 2005 r. w sprawie Gostynirisko-Wtoctawskiego Parku
Krajobrazowego w czesci potozonej w wojewddztwie mazowieckim (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2005 r. Nr 120, poz. 3562).

4 Tamze.
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— budowania nowych obiektow budowlanych w pasie szerokosci 100m od linii brzegow rzek, jezior
i innych zbiornikdw wodnych, z wyjgtkiem obiektow stuzgeych turystyce wodnej, gospodarce wodne;j
lub rybackiej,

— likwidowania, zasypywania i przeksztatcania zbiornikéw wodnych, starorzeczy oraz obszaréw
wodno-btotnych,

— wylewania gnojowicy, z wyjatkiem nawozenia wtasnych gruntow rolnych,

— utrzymywania otwartych rowow sSciekowych i zbiornikdw sciekowych,

— organizowania rajdéw motorowych i samochodowych,

— uzywania fodzi motorowych i innego sprzetu motorowego na otwartych zbiornikach wodnych.

Obszar otuliny Gostynirnsko-Wtoctawskiego Parku Krajobrazowego w celu ochrony cennych walorow
przyrodniczo-krajobrazowych zostat ujety w planie ogdlnym w strefie otwartej (SO), ktéra naktada

ograniczenia w lokalizacji nowej zabudowy.

3.2. Rezerwaty przyrody

Zgodnie z art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody rezerwat przyrody obejmuje
obszary zachowane w stanie naturalnym lub mato zmienionym, ekosystemy, ostoje i siedliska przyrodnicze,
a takze siedliska roslin, siedliska zwierzat i siedliska grzybow oraz twory i sktadniki przyrody nieozywionej,
wyrozniajgce sie szczegolnymi wartosciami przyrodniczymi, naukowymi, kulturowymi lub walorami
krajobrazowymi. Dla obszarow objetych Scistg ochrong rezerwatowg obowigzujg zakazy okreslone

w art. 15 ust. T ww. ustawy.
Na terenie Gostynina wyznaczono trzy rezerwaty przyrody, do ktérych nie wyznaczono otulin.

Rezerwat przyrody ,Drzewce”

Rezerwat zostat ustanowiony Zarzgdzeniem Ministra Ochrony Srodowiska i Zasobéw Naturalnych z dnia
29 grudnia 1987 r. w sprawie uznania za rezerwaty przyrody. Zlokalizowany jest w potudniowo-wschodniej
czesci miasta, w rejonie ul. Kutnowskiej. Obszar rezerwatu, o powierzchni 61,73 ha, przeciety jest linig
kolejowg stanowigcg teren zamkniety. Aktualnie obowigzujgcym dokumentem regulujgcym status
rezerwatu jest Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 26 kwietnia
2023 r. w sprawie rezerwatu przyrody Drzewce (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego z 2023 r. poz. 5240), ktéry
ustala rodzaj rezerwatu jako rezerwat lesny (L), typ i podtyp rezerwatu ze wzgledu na dominujacy
przedmiot ochrony jako rezerwat fitocenotyczny (PFi) zbiorowisk lesnych (zl) oraz typ i podtyp rezerwatu
ze wzgledu na gtéwny typ ekosystemu jako rezerwat lesny i borowy (EL) laséw mieszanych nizinnych
(Imn). Zarzadzenie ustala réwniez gtéwny cel ochrony, za ktéry uznano zachowanie grgdowych
zbiorowisk lesnych potozonych na terenie pradoliny rzeki Skrwy Lewej. Dla rezerwatu nie okreslono planu

ochrony i zadan ochronnych.

Rezerwat przyrody ,Osetnica”

Rezerwat zostat ustanowiony Zarzgdzeniem Ministra Ochrony Srodowiska i Zasobéw Naturalnych z dnia
29 grudnia 1987 r. w sprawie uznania za rezerwaty przyrody. Rezerwat jest potozony we wschodniej
czesci miasta, przy rzece Osetnicy. Jego powierzchnia wynosi 52,27 ha. Aktualnie obowigzujgcym

dokumentem regulujgcym status rezerwatu jest Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony
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Srodowiska w Warszawie z dnia 26 kwietnia 2023 r. w sprawie rezerwatu przyrody Osetnica (Dz. Urz. Woj.
Mazowieckiego z 2023 r. poz. 5247), ktéry ustala rodzaj rezerwatu jako rezerwat lesny (L), typ i podtyp
rezerwatu ze wzgledu na dominujgcy przedmiot ochrony jako rezerwat fitocenotyczny (PFi) zbiorowisk
lesnych (zl) oraz typ i podtyp rezerwatu ze wzgledu na gtéwny typ ekosystemu jako rezerwat réznych
systemow (EE) lasow i wod (lw). Zarzadzenie ustala réwniez gtéwny cel ochrony, za ktéry uznano
zachowanie unikalnego krajobrazu przetomu rzeki Osetnicy. Dla obszaru rezerwatu ustalono zadania

ochronne®. Dla formy ochrony przyrody nie zostat okreslony plan ochrony.

Rezerwat przyrody ,Dybanka”

Rezerwat zostat ustanowiony na podstawie Zarzadzenia Ministra Ochrony Srodowiska i Zasobdw
Naturalnych z dnia 1 lipca 1988 roku w sprawie uznania za rezerwaty przyrody i znajduje sie w centralnej
czesci miasta, na dziatce nr 1152/27, zajmujac obszar 29,01 ha. Aktualnie obowigzujgcym dokumentem
requlujgcym status rezerwatu jest Zarzadzenie Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska
w Warszawie z dnia 4 pazdziernika 2021 r. w sprawie rezerwatu przyrody Dybanka (Dz. Urz. Woj.
Mazowieckiego z 20217 r. poz. 8658), ktéry ustala rodzaj rezerwatu jako rezerwat przyrody nieozywione;
(N), typ i podtyp rezerwatu ze wzgledu na dominujgcy przedmiot ochrony jako rezerwat geologiczny
i glebowy (PGg) skat, mineratow, osadow, gleb i wydm (smg) oraz typ i podtyp rezerwatu ze wzgledu na
gtowny typ ekosystemu jako rezerwat lesny i borowy (EL) laséw nizinnych (Ini). Zarzadzenie ustala
rowniez gtowny cel ochrony, za ktéry uznano zachowanie potnocnej czesci ozu gostyninskiego.
Dla obszaru rezerwatu ustalono zadania ochronne®. Dla formy ochrony przyrody nie zostat okreslony plan

ochrony.

Tereny rezerwatow przyrody w celu ochrony cennych wartosci przyrodniczych zostaty w planie ogolnym
zaklasyfikowane do stref otwartych o oznaczeniach 7SO, 26S0, 27S0, 29S0. Dla wskazanych stref
ustalono wskaznik maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy na poziomie 0%, wskaznik
maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy réwny 0, wskaznik minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej wynoszgcy 100% oraz maksymalng wysokos¢ zabudowy okreslong na 0 m.
Tak sformutowane ustalenia skutecznie wykluczga mozliwos¢ realizacji zabudowy oraz innych inwestycji
na obszarach objetych ochrong rezerwatowa.

3.3. Uzytki ekologiczne

Zgodnie z art. 42 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody uzytkami ekologicznymi
sg zastugujgce na ochrone pozostatosci ekosystemow majgcych znaczenie dla zachowania réznorodnosci
biologicznej - naturalne zbiorniki wodne, srédpolne i srddlesne oczka wodne, kepy drzew i krzewdw, bagna,
torfowiska, wydmy, pfaty nieuzytkowanej roslinnosci, starorzecza, wychodnie skalne, skarpy, kamierice,
siedliska przyrodnicze oraz stanowiska rzadkich lub chronionych gatunkow roslin, zwierzat i grzybow,

ich ostoje oraz migjsca rozmnazania lub miejsca sezonowego przebywania.

5 Zarzadzenie nr 37 Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 31 stycznia 2022 r. w sprawie ustanowienia
zadan ochronnych dla rezerwatu przyrody ,Dybanka”.

6 Zarzadzenie nr 7 Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie z dnia 23 marca 2021 r. w sprawie ustanowienia
zadan ochronnych dla rezerwatu przyrody ,Osetnica”.
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Na terenie Gostynina wyznaczono siedem uzytkow ekologicznych, ustanowionych rozporzgdzeniem

nr 255 Wojewody Mazowieckiego z dnia 19 grudnia 2000 roku w sprawie uznania za uzytki ekologiczne.

Tabela 1. Wykaz uzytkéw ekologicznych na terenie miasta Gostynina

Chroniona wartos¢

Lp. | Nruzytku Rodzaj uzytku ekologicznego s Powierzchnia [ha] Potozenie
siedlisko przyrodnicze i stanowisko ) dz. nr

T 294 rzadkich lub chronionych gatunkow pastwisko klasy VI 226 9117/3

2 295 bagno bagno 1,35 dz. nr

' 9 9 : 9117/3

siedlisko przyrodnicze i stanowisko )

3. 296 rzadkich Iub chronionych gatunkéw pastwisko klasy VI 0,68 dz. nr9122
siedlisko przyrodnicze i stanowisko

4 297 rzadkich lub chronionych gatunkéw faka klasy VI 1.2 dz.nro123

5. 298 bagno bagno 6,39 dz. nr9162
siedlisko przyrodnicze i stanowisko ) dz. nr

6 299 rzadkich lub chronionych gatunkéw pastwisko klasy VI 0.96 9159/2

7. 300 siedlisko przyrodnicze i stanowisko pastwisko klasy VI 0,26 dz. nr9130

rzadkich lub chronionych gatunkow
Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska.

W stosunku do uzytkéw ekologicznych obowigzujg zakazy okreslone w art. 45 ust. 1 ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody.

Uzytki ekologiczne ze wzgledu na potrzebe ochrony pozostatosci ekosystemdw majgcych znaczenie
dla zachowania réznorodnosci biologicznej ujete zostaty w planie ogdlnym w strefie otwartej (SO),

w ktorej nie jest mozliwa realizacja zabudowy.

3.4. Pomniki przyrody

Zgodnie z art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody pomnikami przyrody
sg pojedyncze twory przyrody zywej i nieozywionej lub ich skupiska o szczegdlnej wartosci przyrodniczej,
naukowej, kulturowej, historycznej lub krajobrazowej oraz odznaczajgce sie indywidualnymi cechami,

wyrdézniajacymi je wsrdd innych twordw (..).

Na terenie miasta Gostynina zlokalizowanych jest osiem pomnikéw przyrody, obejmujgce obiekty
przyrody ozywione;j.

Tabela 2. Wykaz pomnikow przyrody na terenie miasta Gostynina

Lp. Pomnik przyrody ustaEg\tA?ienia Podstawa prawna Potozenie
Deby Gostyninskie 31.10.1974r. Orzeczenie Nr 546 z dn. 31.10.1974 1. dz. nr 360

(3 deby szyputkowe)
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. Data o
Lp. Pomnik przyrody ustanowienia Podstawa prawna Potozenie
Orzeczenie Wojewody Ptockiego Nr 69 (Dz. Urz.
2. Dab szyputkowy 27.12.1983r. Woj. Rady Narodowej z Nr 6, poz. 52 z dn. dz. nr2337/18
27.12.1983)
Orzeczenie Wojewody Ptockiego Nr 70 (Dz. Urz.
3. Dab szyputkowy 27.12.1983r. Woj. Rady Narodowej Nr 6, poz. 53 z dn. dz. nr 3579
27.12.1983)
Grupa drzew Rozporzadzenie Wojewody Ptockiego Nr 8/92
4. @3 dpb szyputkowe) 23.06.1992 . (Dz. Urz. Woj. Pfockiego Nr 6, poz. 112 z dn. dz. nr 360
eby szyp 23.02.1996)
Rozporzadzenie Wojewody Ptockiego Nr 8/92
5. Dab szyputkowy 23.06.1992r. (Dz. Urz. Woj. Ptockiego Nr 6, poz. 112 z dn. dz. nr1152/2
8.06.1992)
Svrvu Ei;;zaevé (Zosna Rozporzadzenie Wojewody Ptockiego Nr 6/96
6. yczana, da 09.03.1996 . (Dz. Urz. Woj. Ptockiego Nr 1, poz. 6 z dn. dz. nr9154

szyputkowy, brzoza

brodawkowata) 23.02.1996)

Rozporzadzenie Wojewody Mazowieckiego Nr 4
7. Dab szyputkowy 03.03.2004 r. (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 32, poz. 981 z dz. nr 3096/7
dn. 17.02.2004)

Fragment lasu z licznymi Rozporzadzenie Wojewody Mazowieckiego Nr 20
8. okazami bluszczu 31.05.2007 . (Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Nr 89, poz. 2103 z dz. nr9110
pospolitego dn. 16.05.2007)

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska.

W stosunku do pomnikéw przyrody obowigzujg zakazy okreslone w art. 45 ust. 1 ustawy z dnia

16 kwietnia 2004 roku o ochronie przyrody.

Pomniki przyrody ze wzgledu na swoj punktowy charakter nie wptynety na ustalenia planu ogdlnego.

4. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig, waly przeciwpowodziowe oraz
pasy o szerokosci 50 m od stopy watu

Zgodnie z zapisami art. 16 pkt 43 Ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo Wodne (Dz. U. 2 2025 r. poz. 960,
z pdzn. zm.), powodzig nazywamy czasowe pokrycie przez wode terenu, ktdry w normalnych warunkach
nie jest pokryty wodg, w szczegdlnosci wywotane przez wezbranie wody w ciekach naturalnych, zbiornikach
wodnych, kanatach oraz od strony morza.

Obszary szczegolnego zagrozenia powodzig dzielg sie na:
— obszary, na ktérych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest srednie i wynosi 1% - powddz
na tych obszarach wystepuje raz na 100 lat,
— obszary, na ktorych prawdopodobienstwo wystgpienia powodzi jest wysokie i wynosi 10% - powddz
na tych obszarach wystepuje raz na 10 lat,
— obszary miedzy linig brzegu a watem przeciwpowodziowym lub naturalnym wysokim brzegiem,
w ktory wbudowano wat przeciwpowodziowy, a takze wyspy i przymuliska stanowigce dziafki

ewidencyjne.
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Na obszarach bezposredniego zagrozenia powodzig zabrania sie wykonywania robdt oraz czynnosci,
ktére mogg utrudni¢ ochrone przeciwpowodziowg; w szczegolnosci wykonywania urzgdzen wodnych,
sadzenia drzew lub krzewow, z wyjatkiem plantacji na potrzeby regulacji wod oraz roslinnosci stanowigce;j
element zabudowy biologicznej dolin rzecznych lub stuzacej do wzmacniania brzegdéw, zmiany
uksztattowania terenu, sktadowania materiatéw.

Na terenie Gostynina wystepujg obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig. Zlokalizowane sg wzdtuz
rzek Skrwa Lewa i Rakutdwka oraz przy jeziorze Kociot.

OZNACZENIA

|:] granica miasta Gostynina

obszary o wysokim ryzyku powodziowym
wynoszacym raz na 10 lat (Q=10%)

LB

obszary o $rednim ryzyku powodziowym
wynoszgcym raz na 100 lat (Q=1%)

Rysunek 3. Obszary szczegdlnego zagrozenia powodzig na terenie miasta Gostynina

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie danych PGW Wody Polskie.

Rzeki z obszaru gminy nalezg do dorzecza Wisty, dla ktérego stworzony zostat Plan zarzgdzania ryzykiem
powodziowym przyjety Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 18 pazdziernika 2022 r. (Dz. U.
22022 r. poz. 2739). Obszar objety planem ogdlnym zaklasyfikowany zostat do regionu wodnego
srodkowej Wisty. Dokument ustala nastepujgce ustalenia w zagospodarowaniu na terenach zagrozonych
powodzig:

— ochrona lub zwiekszanie retencji na obszarach zurbanizowanych,
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— ograniczenie budowy lub budowa pod okreslonymi warunkami obiektow stuzgcych osobom
0 ograniczonej mobilnosci lub mozliwosciach podejmowania decyzji,

— ograniczenie budowy obiektow zagrazajgcych srodowisku,

— ograniczenie budowy obiektow infrastrukturalnych,

— ograniczenie budowy pozostatych obiektow prywatnych i uzytecznosci publiczne;.

Na terenie miasta Gostynina nie wystepujg waty przeciwpowodziowe oraz pasy o szerokosci 50 m
od stopy watu.

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 ktorych zabudowa jest zakazana lub podlega ograniczeniom inwestycyjnym. Szczegdtowe zasady
ochrony tych terendw okreslajg miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami.

5. Obszary gruntow zmeliorowanych

Zgodnie z zapisami ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo wodne obszary gruntéw zmeliorowanych
to grunty, na ktore korzystny wptyw majg urzadzenia melioracji wodnych. W mysl art. 197 ust. 1
ww. ustawy urzgdzeniami melioracji wodnych sg: rowy wraz z budowlami zwigzanymi z nimi
funkcjonalnie, drenowania, rurociggi, stacje pomp stuzgce wytgcznie do celdw rolniczych, ziemne stawy
rybne, groble na obszarach nawadnianych, systemy nawodnien grawitacyjnych oraz systemy nawodnien

cisnieniowych.

Zgodnie z danymi Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie na terenie Gostynina grunty
zmeliorowane zajmujg tgcznie 13,5 ha, co stanowi okoto 0,4% powierzchni miasta. Zlokalizowane sg one

w potudniowej czesci obszaru objetego opracowaniem.

Grunty zmeliorowane, w celu ochrony przed zabudowg zostaty w planie ogdlnym ujete w strefie otwartej.

6. Tereny zagrozone ruchami masowymi ziemi oraz tereny, na ktorych wystepuja
te ruchy

Na terenie miasta Gostynina nie wystepujg tereny zagrozone ruchami masowymi oraz tereny, na ktérych
wystepujg te ruchy.

7. Strefy ochronne ujeé¢ wod

Zgodnie z art. 127 i 135 ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. — Prawo Wodne strefe ochronng stanowi obszar
ustanowiony przez wtasciwy organ Wod Polskich w drodze decyzji lub wojewode w drodze aktu prawa
miejscowego, na ktérym obowigzujg nakazy, zakazy i ograniczenia w zakresie uzytkowania gruntow
oraz korzystania z wod. Strefa ochronna obejmuje wytgcznie teren ochrony bezposredniej albo teren
ochrony bezposrednigj i teren ochrony posrednie;j.
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Ujecia wod na terenie miasta zostaty ustanowione decyzjg Starosty Gostyninskiego
nr RL.6341.63.2014AW z dnia 15 grudnia 2014 r. pozwolenie wodnoprawne na pobdr wod podziemnych
z uje¢ komunalnych dla potrzeb miasta Gostynina:

— Ujecie podziemne ,Ziejkowa" (4 studnie),

— ujecie podziemne ,Kolonia” (2 studnie).

Do uje¢ wyznaczono strefy ochrony bezposredniej, ktére zostaty ogrodzone z uwagi na bezwzgledny
zakaz uzytkowania gruntow do celéw innych niz zwigzane z eksploatacjg uje¢ oraz odpowiednio
oznakowane znakami informujgcymi m.in. o zakazie wstepu 0séb nieupowaznionych.

Strefy ochronne uje¢ wod w planie ogdélnym miasta Gostynina zostaty ujete w strefach

infrastrukturalnych.

8. Obszary ochronne zbiornikow wod srédladowych

Gtowne zbiorniki wod podziemnych (zwane dalej GZWP) to struktury geologiczne zasobne w wode, ktére
stanowig lub mogg stanowi¢ w przysztosci strategiczne zasoby wod podziemnych do wykorzystania
dla zaopatrzenia ludnosci i podstawowych gatezi gospodarki wymagajgcych wody wysokiej jakosci.
Dla GZWP zgodnie z art. 141 ustawy z dnia 20 lipca 2017 roku — Prawo wodne mozna ustanowic¢ obszary
ochronne, na ktorych obowigzujg zakazy oraz ograniczenia w zakresie uzytkowania gruntow

lub korzystania z wod.

Na obszarze Gostynina nie stwierdzono wystepowania obszaréw ochronnych zbiornikow srodlgdowych.
Natomiast obszar miasta znajduje sie w granicach dwdch gtéwnych zbiornikow wéd podziemnych:
nieudokumentowanego GZWP nr 215 — Subniecka Warszawska oraz udokumentowanego GZWP nr 220
- Pradolina rzeki Srodkowa Wista (Wioctawek - Ptock), dla ktérych nie ustalono planu ochrony
ani wynikajgcych z niego ograniczen.

Ze wzgledu na brak obowigzujgcego obszaru ochronnego wyznaczonego do zbiornika wod

srodlgdowych, jego wystepowanie nie wptyneto na ustalenia planu ogoélnego.
9. Tereny gornicze i obszary gornicze wraz z filarami ochronnymi
Na terenie miasta Gostynina nie wystepujg tereny i obszary gornicze ani nie zostaty wyznaczone filary

ochronne.

10. Udokumentowane ztoza kopalin, kompleksy podziemnego sktadowania
dwutlenku wegla i podziemne bezzbiornikowe magazyny substanc;ji

Zgodnie z art. 6 ust. T ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U. z 2026 .
poz. 69), ztozem kopaliny jest naturalne nagromadzenie mineratéw, skat oraz innych substancji, ktérych

wydobywanie moze przynies¢ korzysc¢ gospodarcza.

Wedtug danych Panstwowego Instytutu Geologicznego - Panstwowego Instytutu Badawczego,
na terenie Gostynina wystepuje udokumentowane ztoze wegla brunatnego ,Gostynin’, ktérego tgczna
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powierzchnia wynosi okoto 160 ha. Z uwagi na pofozenie ztoza (tj. pod obszarem centrum miasta), nie jest
ono obecnie eksploatowane.

Na terenie miasta Gostynina nie stwierdzono wystepowania kompleksow podziemnego sktadowania

dwutlenku wegla oraz podziemnych bezzbiornikowych magazynow substancji.

OZNACZENIA

ztoze wegla brunatnego "Gostynin"

I:l granica miasta Gostynina

Rysunek 4. Udokumentowane ztoza kopalin na obszarze miasta Gostynina

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Paristwowego Instytutu Geologicznego — PIB.

Ze wzgledu na lokalizacje ztoza, obejmujgca tereny silnie zurbanizowane, jego wystepowanie nie wptyneto
na ustalenia planu ogodlnego.

11. Obszary uzdrowisk oraz obszary ochrony uzdrowiskowej

Na obszarze miasta Gostynina nie wyznaczono obszaréw uzdrowisk oraz obszaréw ochrony
uzdrowiskowe;.
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12. Zabytki objete formami ochrony oraz dobra kultury wspoétczesnej

Dziatania podejmowane przez samorzgdy w celu ochrony zabytkdéw wynikajg w szczegdlnosci z ustawy
z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1292, z pdzn.
zm.) oraz ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153, z péZn. zm.).

Zgodnie z art. 7 ustawy o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami do prawnych form ochrony zabytkow
zaliczamy:
— wpis do rejestru zabytkow;
— wpis na Liste Skarbéw Dziedzictwa;
— uznanie za pomnik historii;
— utworzenie parku kulturowego;
— ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy, decyzji
o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej lub decyzji
o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku publicznego.

W mysl art. 19 ust. T ww. ustawy okreslajgc ustalenia planu ogdlnego gminy (..) uwzglednia
sie w szczegdlnosci ochrone zabytkéw nieruchomych: objetych formami ochrony (...) wraz z ich otoczeniem

oraz ujetych w wojewddzkiej lub gminnej ewidencji zabytkdw.

12.1. Zabytki ujete w rejestrze zabytkow

Na terenie miasta Gostynina znajduje sie osiem zabytkow nieruchomych wpisanych do rejestru zabytkow,
w tym zespot staromiejski Gostynina, ratusz miejski, zespot zamkowy, jatki miejskie, dwa budynki

mieszkalne, kaplica cmentarna oraz park dworski, dla ktérego ustalono strefe ochrony konserwatorskie;.

Tabela 3. Wykaz zabytkow nieruchomych ujetych w rejestrze zabytkow

Nr w rejestrze

Lp. zabytkow woj. Data wpisu do rejestru

Adres Obiekt

S zabytkow
mazowieckiego

1. | 531 08.09.1980r. zespot staromiejski
2. | 91/440/62W 23.03.1962r. ul. Florianska 14 kamienica
3. 566 02.09.1987 r ul. Krosniewicka 2 park dworski

ul. Ostatnia kaplica cmentarna pw. sw. Jakuba
4. | 474 14.11.1978r. dz' o512 ' Apostota wraz z architektonicznym

’ wyposazeniem wnetrza
5. 101/452/62W 23.03.1962r. ul. Rynek 1 ratusz
6. | 541/1149W 22.05.1975r. ul. Rynek 16 zajazd, ob. kamienica
kaplica i baszta zamkowa wraz z terenem

7. | 87/419/62W 23.03.1962r. ul. Zamkowa 31 wzgdrza zamkowego oraz fragmentami
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Nr w rejestrze . .
Data wpisu do rejestru

Lp. zabytkéw woj. . Adres Obiekt
S zabytkow
mazowieckiego
A-1462 o e
8. 17482018 18.12.2018 ul. Florianska 23 jatki miejskie
9. | A1811 06.08.2024 ul. T. Kosciuszki 5 budynek mieszkalny

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Rejestru Zabytkéw Wojewddztwa Mazowieckiego.

W rejestrze zabytkdw wojewddztwa mazowieckiego ujeto réwniez dwa zabytki archeologiczne znajdujace
sie na obszarze miasta.

Tabela 4. Wykaz stanowisk archeologicznych ujetych w rejestrze zabytkow

Nr w rejestrze

. . Nr obszaru Nr stanowiska w Nr stanowiska na . .
Lp. zabytkéw woj. L . Datowanie Funkcja
S AZP miejscowosci obszarze
mazowieckiego
1. 87/419/62W 52-51 4 1 XVI = XVII w. zamek
2. 426/751/65W 52-51 1 11 X=XV w. grodzisko

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Rejestru Zabytkéw Wojewddztwa Mazowieckiego.

Obiekty zabytkowe wpisane do rejestru zabytkow zostaty uwzglednione w planie ogdlnym poprzez
dostosowanie profilu funkcjonalnego stref planistycznych do charakteru poszczegolnych zabytkow

oraz ustalenie odpowiadajgcych im parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu.

Z uwagi na wyjgtkowg wartos¢ Zamku Gostyninskiego dla dziedzictwa kulturowego miasta, obiekt
ten wraz z najblizszym otoczeniem zostat ujety w strefie zieleni i rekreacji, z jednoczesnym ustaleniem
profili dodatkowych obejmujacych tereny ustug sportu i rekreacji, ustug kultury i rozrywki, ustug
gastronomii, ustug turystyki, ustug nauki, ustug edukacji, ustug zdrowia i pomocy spotecznej, zieleni
naturalnej oraz lasu. W obrebie zamku nie wyznaczono réwniez obszaru uzupetnienia zabudowy. Takie
ustalenia pozwolg na odpowiednig ochrone zabytku oraz jego przedpola widokowego, przy jednoczesnym
umozliwieniu w obiekcie rozwoju funkcji publicznych zwigzanych z kulturg i turystyka.

Park dworski, z uwagi na objecie obiektu strefg ochrony konserwatorskiej, zostat ujety w strefie zieleni
i rekreacji, z ustaleniem profili dodatkowych obejmujgcych tereny ustug sportu i rekreacji, ustug kultury
i rozrywki, ustug gastronomii, ustug turystyki, ustug edukacji, ustug zdrowia i pomocy spotecznej, zieleni
naturalnej oraz lasu. Dla obszaru parku oraz jego otoczenia ustalono obnizone parametry zabudowy

i zagospodarowania terenu, a takze ograniczono zakres wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy.

Pozostate obiekty wpisane do rejestru zabytkow, z uwagi na ich potozenie w obrebie historycznego
zespotu staromiejskiego oraz cmentarza, zostaty ujete gtéwnie w strefach wielofunkcyjnych z zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinng oraz w strefach cmentarzy, co odpowiada ich dotychczasowe] funkgji
oraz umozliwia dalszg ochrone konserwatorska.
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12.2. Zabytki ujete w gminnej ewidencji zabytkow

Gminna ewidencja zabytkéw dla miasta Gostynina zostata zatozona w porozumieniu z Wojewodzkim
Urzedem Ochrony Zabytkéw na podstawie zarzgdzenia nr 21/2019 Burmistrza Miasta Gostynina z dnia
25 lutego 2019 roku w sprawie zatozenia i prowadzenia Gminnej Ewidencji Zabytkow Miasta Gostynina.
W ewidencji ujetych zostato 60 zabytkow nieruchomych, sposrod ktérych wiekszg czes¢ stanowig
budynki mieszkalne.

Tabela 5. Zabytki nieruchome ujete w gminnej ewidencji zabytkéw miasta Gostynina

Lp. Adres Obiekt Wpfa(:,;tg:vsm
1. Gostynin zespot staromiejski 531
2. ul. 3 Maja 2 budynek mieszkalny -
3. ul. 3 Maja 4 budynek mieszkalny -
4. ul. 3Maja 12 budynek mieszkalny -
5. ul. 3 Maja 14 budynek mieszkalny -
6. ul. 3 Maja 15 Egzzzz;;;w ob. Liceum Ogolnoksztatcgce im. Tadeusza |
7. ul. 3Maja 18 kamienica -
8. ul. 3 Maja 20 zajazd, ob. budynek mieszkalny -
9. ul. 3 Maja 21 budynek mieszkalny -
10. | ul. 3Maja 22 kamienica -
11. | ul. 3Maja 24 budynek mieszkalny -
12. | ul. 3 Maja 26 budynek mieszkalny -
13. | ul.3Maja 27 cerkiew sw. Mikotaja, ob. budynek mieszkalny -
14. | ul. 3Maja 28 budynek mieszkalny -
15. | ul. 3Maja 30 budynek mieszkalny -
16. | ul.3Maja 31 budynek mieszkalny -
17. | ul. 3 Maja 34 budynek mieszkalny -
18. | ul. 3Maja 38 budynek mieszkalny -
19. | ul. 3Maja 43 budynek sadu -
20. | ul. 3Maja 43b budynek Starostwa Powiatowego -
21. | ul. 3Maja 47 budynek szpitala, ob. filia DPS -
22. | ul. Armii Krajowej 17 budynek mieszkalny -
23. | ul. Czapskiego 9 budynek mieszkalny -
24. | ul. Florianska 5 budynek mieszkalny -
25. | ul. Florianska 6 budynek mieszkalny -
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Lp.

Adres

Obiekt

Wopis do rejestru

zabytkow
26. . Florianska 14 kamienica 91/440/62W
27. | ul. Florianska 23 jatki miejskie ?71:;% 018
28. l. Goscinna, dz. nr 3750 cmentarz zydowski -
29. l. Koscielna 10 budynek mieszkalny -
30. |. Tadeusza Kosciuszki 5 budynek mieszkalny A-1811
31 |. Tadeusza Kosciuszki 20 budynek mieszkalny -
32. I. Krosniewicka 2 park dworski 566
33. . Ostatnia, dz. nr 512 brama cmentarna -
34. . Ostatnia, dz. nr 512 cmentarz rzymsko-katolicki parafialny -
5. | Crtaa e 52
36. l. Rynek 1 ratusz 101/452/62W
37. l. Rynek 2 budynek mieszkalny -
38. l. Rynek 8 kamienica -
39. l. Rynek 15 kamienica -
40. I. Rynek 16 zajazd, ob. kamienica 541/1149W
41. l. Rynek 20 kamienica =
42. I. Rynek 21 budynek mieszkalny -
43. l. Rynek 22 budynek mieszkalny -
44, I. Rynek 24 budynek mieszkalny -
45. l. Rynek 25 budynek mieszkalny -
46. I. Rynek 26 budynek starostwa, ob. Urzad Miasta Gostynin -
47. . Juliusza Stowackiego 2 budynek gospodarczy (kuznia) -
48. . Juliusza Stowackiego 4 budynek mieszkalny -
49, . Juliusza Stowackiego 6 budynek mieszkalny -
50. . Juliusza Stowackiego 8 dworzec w zespole dworca kolejowego -
51. . Juliusza Stowackiego 8 wieza cisnien w zespole dworca kolejowego -
52. |. Targowa, dz. nr 987 cmentarz ewangelicko-augsburski -
53. |. Wojska Polskiego 12 budynek mieszkalny -
54. |. Wojska Polskiego 45 budynek mieszkalny -
55. |. Wojska Polskiego 56 budynek mieszkalny -
56. . Zalesie, dz. nr 6719 cmentarz przyszpitalny -
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. Whpis do rejestru

Lp. Adres Obiekt el
57. | ul. Zamkowa 10 budynek mieszkalny -
58. | ul. Zamkowa 18a miyn -

kaplica i baszta zamkowa wraz z terenem wzgdrza
59. | ul. Zamkowa 31 zamkowego oraz fragmentami fundamentéw murdéw 87/419/62W

obronnych
60. | ul. Zamkowa, dz. nr 9190 figura $w. Jakuba -

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie gminnej ewidencji zabytkéw miasta Gostynina.

W ramach gminnej ewidencji zabytkéw miasta Gostynina ujete zostaty takze zabytki archeologiczne.
Zgodnie z kartami adresowymi na obszarze objetym opracowaniem znajduje sie 46 stanowisk
archeologicznych.

Tabela 6. Wykaz stanowisk archeologicznych ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw

Lp. Nr obszaru Nr s.te.mowisk’a .w Nr stanowiska Datowanie ke
AZP miejscowosci na obszarze

1. 52-51 3 76 - grodzisko

2. 52-51 2 8 X=XV w. punkt osadniczy

3. 52-51 1 11 X=XV w. grodzisko

4. 52-51 2 75 VI = VIl w. osada

5. 52-51 4 1 XVI = XV w. zamek

6. 52-51 4a 2 XV = XVIII w. podzamcze

7. 52-51 5 77 epoka bragzu — Il okres osada

8. 52-51 7 36 okres wptywow rzymskich | punkt osadniczy
wczesne sredniowiecze $lad osadniczy

9. 52-51 9 3 XIV = XV w. slad osadniczy
XVI = XVII w. slad osadniczy
starozytnos¢ punkt osadniczy

10. | 52-51 10 4 wczesne sredniowiecze punkt osadniczy
XV = XVII w. punkt osadniczy
starozytnosc punkt osadniczy

11. | 52-51 11 5 sredniowiecze slad osady produkcyjnej
nowozytnosc $lad osadniczy
starozytnos¢ punkt osadniczy

12. | 52-51 12 6
XIV = XV w. punkt osadniczy

13. | 52-51 13 7 starozytnosc slad osadniczy
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I, Nr obszaru Nr s.te.mowisk’a .w Nr stanowiska Datowanie sulli
AZP miejscowosci na obszarze
nowozytnosc $lad osadniczy
14. | 52-51 14 8 Sredniowiecze $lad osadniczy
okres wptywow rzymskich osada
15. | 52-51 15 9 XIV = XV w. slad osadniczy
XVI = XVIIl w. $lad osadniczy
16. | 52-51 16 10 wczesna epoka zelaza osada
starozytnosc $lad osadniczy
17. | 52-51 17 12 X=XV w. punkt osadniczy
XV = XVII w. punkt osadniczy
X=Xl w. punkt osadniczy
18. | 52-51 18 13
XIV = XV w. punkt osadniczy
neolit $lad osadniczy
epoka brgzu — IIl okres $lad osadniczy
19. | 52-51 19 15 epoka brazu / hallstatt punkt osadniczy
okres wptywow rzymskich | punkt osadniczy
Sredniowiecze $lad osadniczy
20. | 52-51 20 30 XIV = XV w. $lad osadniczy
21. | 52-51 21 35 epoka kamienia $lad osadniczy
22. | 52-51 22 37 neolit punkt osadniczy
23. | 52-51 23 38 starozytnos¢ slad osadniczy
epoka kamienia $lad osadniczy
24. | 52-51 24 39 starozytnosc $lad osadniczy
XVI = XVIIl w. $lad osadniczy
25. | 52-51 25 45 wczesha epoka zelaza $lad osadniczy
26. | 52-51 26 46 wczesne $redniowiecze $lad osadniczy
epoka kamienia $lad osadniczy
X w. punkt osadniczy
27. | 52-51 27 47
okres wptywow rzymskich | slad osadniczy
starozytnos¢ $lad osadniczy
28. | 52-51 32 14 Sredniowiecze grodzisko
29. | 52-51 37 84 wczesne $redniowiecze osada przygrodowa
30. | 52-51 38 78 - -
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Nr obszaru Nr stanowiska w Nr stanowiska . .
Lp. - . Datowanie Funkcja
AZP miejscowosci na obszarze
31. | 52-51 39 79 Sredniowiecze skarb
32. | 52-51 40 80 1w skarb
33. | 52-51 41 81 Sredniowiecze skarb
mezolit slad osadniczy
epoka kamienia $lad osadniczy
34. | 52-52 10 22
okres wptywow rzymskich punkt osadniczy
sredniowiecze slad osadniczy
35. | 52-52 28 2 X=XV w. punkt osadniczy
36. | 52-52 29 4 XIV = XV w. $lad osadniczy
37. | 52-52 30 5 nowozytnosc $lad osadniczy
38. | 52-52 31 21 okres wptywow rzymskich slad osadniczy
39. | 53-51 42 23 okres latenski/rzymski osada
40. | 53-51 43 24 nowozytnosc punkt osadniczy
41. | 53-51 33 19 nowozytnosc punkt osadniczy
epoka kamienia $lad osadniczy
42. | 53-51 34 20 RPN .
pdzne sredniowiecze / .
. . punkt osadniczy
nowozytnos$é
kgltura pucharow $lad osadniczy
lejkowatych
43. | 53-51 35 21
kultura ceramiki dlad osadnicz
grzebykowo-dotkowej Y
44. | 53-51 36 22 nowozytnosc punkt osadniczy
45. | 53-51 6 1 epoka bragzu osada
kultura przeworska $lad osadniczy
46. | 53-52 37 9
nowozytnosc $lad osadniczy

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie gminnej ewidencji zabytkéw miasta Gostynina.

Plan ogolny, ze wzgledu na swojg specyfike oraz zakres ustalen okreslony przepisami prawa, nie zawiera
szczegotowych regulacji w zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego. W zwigzku z powyzszym
obszary i obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkow zostaty w planie ogdlnym miasta Gostynina
przyporzadkowane do poszczegodlnych stref planistycznych, w ramach, ktérych ustalono profile
funkcjonalne oraz parametry zabudowy i zagospodarowania terenu dostosowane do ich charakteru
i uwarunkowan przestrzennych.

12.3. Dobra kultury wspoétczesnej

Na obszarze miasta Gostynina nie wystepujg dobra kultury wspodtczesne;.
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13. Obszary pomnikéw zagtady i ich strefy ochronne

Na obszarze miasta Gostynina nie wystepujg obszary pomnikéw zagtady oraz ich strefy ochronne.

14. Tereny zamkniete i ich strefy ochronne

Tereny zamkniete stanowig tereny o charakterze zastrzezonym ze wzgledu na obronnosc
i bezpieczenstwo panstwa. Zgodnie z art. 4 ust. 2a ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne
i kartograficzne (Dz. U. z 2024 r. poz. 1151, z pdzn. zm.) tereny zamkniete sg ustalane przez wtasciwych

ministrow i kierownikow urzedéw centralnych w drodze decyzji.

Na podstawie Decyzji nr 14 Ministra Infrastruktury z dnia 18 wrzesnia 2020 r. w sprawie ustalenia terenéw
zamknietych, przez ktére przebiegajg linie kolejowe (Dz. Urz. Min. Infrastruktury z 2020 r. poz. 38)
na terenie miasta Gostynina wyznaczono tereny zamkniete kolejowe obejmujgce dziatki ewidencyjne

o numerach: 361/7, 6703 i 6727. Dla terenéw zamknietych nie wyznaczono stref ochronnych.

Tereny zamkniete kolejowe w planie ogdlnym zostaty zakwalifikowane do stref komunikacyjnych (SK)
celem zapewnienia odpowiednich warunkéw do rozwoju infrastruktury kolejowej, umozliwiajgcych
poprawe dostepnosci oraz ptynnosci ruchu, przy jednoczesnym poszanowaniu istniejgcych
uwarunkowan przestrzennych.

15. Obszary ograniczonego uzytkowania

Zgodnie z art. 135 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2007 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U. z 2025 .
poz. 647, z pdZzn. zm.) obszar ograniczonego uzytkowania to obszar wyznaczany w otoczeniu
oczyszczalni sciekodw, sktadowiska odpadow komunalnych, kompostowni, trasy komunikacyjnej, lotniska,
linii i stacji elektroenergetycznej, obiektéw sieci gazowej oraz instalacji radiokomunikacyjnej,
radionawigacyjnej i radiolokacyjnej, gdzie mimo zastosowania dostepnych rozwigzan technicznych,
technologicznych i organizacyjnych nie mogg by¢ dotrzymane standardy jakosci srodowiska. Obszar
ograniczonego uzytkowania wyznacza Sejmik Wojewodztwa lub Rada Powiatu w drodze uchwaty.

W granicach miasta Gostynina na podstawie uchwaty nr 32/1V/99 Rady Powiatu Gostyninskiego z dnia
29 marca 1999 roku wyznaczono obszar ograniczonego uzytkowania dla inwestycji pn. ,Modernizacja
i czesciowa rekultywacja wysypiska odpadoéw komunalnych w Nagodowie k/Gostynina’, ktorej
inwestorem jest Gmina Migjska Gostynin. Dla obszaru ustalono nastepujgce ograniczenia w zakresie
przeznaczenia terenu:

— zakaz wznoszenia nowych budynkéw mieszkalnych | gospodarczych budynkéw uzytecznosci

publicznej i zaktadow przemystu spozywczego,
— Zzakaz budowy uje¢ wody
— Zzakaz prowadzenia uprawy OwocOw [ warzyw oraz zbierania runa lesnego przeznaczonych

do bezposredniego spozycia.

W planie ogdlnym na obszarze ograniczonego uzytkowania wyznaczono strefe infrastrukturalng (SI)
przeznaczong pod lokalizacje planowanego punktu selektywnej zbidrki odpaddw, strefe cmentarzy (SC)
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obejmujaca teren istniejgcego cmentarza parafialnego oraz strefe otwartg (SO) na pozostatej czesci
obszaru. Ustalone ograniczenia wynikajgce z istnienia obszaru ograniczonego uzytkowania nie koliduja
z aktualnym ani planowanym sposobem zagospodarowania terenu, a jednoczesnie umozliwiajg jego

racjonalne wykorzystanie zgodnie z uwarunkowaniami prawnymi oraz srodowiskowymi.

OZNACZENIA
&& obszar ograniczonego uzytkowania

[:] granica miasta Gostynina

Rysunek 5. Obszar ograniczonego uzytkowania wyznaczony na terenie miasta Gostynina

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Uchwaty nr 32/1V/99 Rady Powiatu Gostyniriskiego.

16. Obszary wymagajace przeksztatcen, rehabilitacji, rekultywacji lub remediacji

Na terenie miasta Gostynina wyznaczono nastepujgce obszary wymagajgce przeksztatcen:
— tereny po bytym zaktadzie przedsiebiorstwa ELGO Lighting Industries S.A. przy ul. Kutnowskiej —
obecnie w posiadaniu Ministerstwa Obrony Narodowej;
— obszar po bytej cegielni przy ulicy Kutnowskiej;
— zabytkowy uktad urbanistyczny centrum wraz z otoczeniem — zabudowany budynkami o formie
nierespektujgcej historycznej tradycji miejsca, niezachowujgcej linii zabudowy ani relacji z pozostatg
zabudowsg;
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— tereny przemystowe w potnocnej czesci miasta w rejonie ul. Ziejkowej, Bierzewickiej, Ptockiej i toréw
kolejowych — obszary zagospodarowane w sposob chaotyczny podlegajgce dalszej degradacji

przestrzennej.

Na terenie objetym opracowaniem nie wyznaczono obszaréw wymagajgcych rehabilitacji, rekultywacji
lub remediacji.

W ramach kontynuacji polityki przestrzennej miasta, dziatania dotyczgce przeksztatcen zostaty
zintegrowane poprzez dostosowanie stref planistycznych do wskazanych obszaréw. Celem tych dziatan
jest zapewnienie spojnosci planowania przestrzennego, uwzgledniajgcego zarowno ogolne potrzeby
miasta, jak i specyficzne wymagania poszczegdlnych terendw. Dziatania te majg na celu zrownowazony
rozwdj oraz poprawe jakosci zycia mieszkancow. Realizowane inwestycje w tych strefach powinny
wspiera¢ uzupetnianie zabudowy, ksztattowanie przestrzeni zgodnie z historycznymi uktadami

oraz tworzenie nowych przestrzeni publicznych.

17. Obszary ciche w aglomeraciji oraz obszary ciche poza aglomeracja

Na terenie Gostynina nie wyznaczono obszarow cichych w aglomeracji oraz obszarow poza aglomeracja.

18. Obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji

Rewitalizacja to proces majgcy na celu przeciwdziatanie degradacji przestrzeni zurbanizowanej,
pobudzanie rozwoju i zmian jakosciowych poprzez wzrost aktywnosci spotecznej i gospodarczej,
poprawe srodowiska zamieszkania i ochrone dziedzictwa kulturowego, przy zachowaniu zasad
zrownowazonego rozwoju. Proces rewitalizacji zostat uregulowany w Ustawie z dnia 9 pazdziernika
2015r. o rewitalizacji (Dz. U. z 2024 r. poz. 278). W ramach procesow rewitalizacyjnych wyznacza

sie obszary zdegradowane i obszary rewitalizacji.

W ramach Gminnego Programu Rewitalizacji Gminy Miasta Gostynina na lata 2017-2023 uchwalonego
Uchwatg Rady Miasta Gostynina w sprawie przyjecia Programu Rewitalizacji dla Gminy Miasta Gostynina
na lata 2017-2023 wyznaczony zostat obszar rewitalizacji o fgcznej powierzchni 169,8 ha (stanowigce;j
5,25% powierzchni miasta), cechujacy sie najwiekszag kumulacjg negatywnych zjawisk i problemow, jak
réwniez znacznym potencjatem rozwojowym. Obszar rewitalizacji sktada sie z dwdch podobszaréw:

— centralnego (obejmujgcego najstarszg cze$¢ miasta),

— potnocno-zachodniego (zlokalizowanego w rejonie ulic: Kosciuszkowcdw, Targowej, Krosniewickie;

i Zazamcze).

Wyznaczenie obszaréw zdegradowanych i rewitalizacyjnych ma na celu skoncentrowanie dziatan
w miejscach wymagajgcych szczegolnego wsparcia oraz kompleksowej poprawy. Obszary te zostaty
wybrane w oparciu o ich specyficzne potrzeby spoteczne, a takze potrzeby w zakresie infrastruktury,
zabudowy oraz jakosci przestrzeni publicznych. Dla tych terenéw w ramach stref planistycznych dgzono
do stworzenia warunkow umozliwiajgcych kontynuacje dziatarn rewitalizacyjnych, zgodnych
z wyznaczonymi celami, politykg przestrzenng oraz wymaganiami spotecznymi. Strefy te otwierajg takze
mozliwos¢ pozyskiwania srodkow zewnetrznych na realizacje projektow rewitalizacyjnych, co przyczyni
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sie do ozywienia tych obszarow, poprawy jakosci zycia ich mieszkancow oraz zwiekszenia atrakcyjnosci

terendw w kontekscie inwestycyjnym i turystycznym.

OZNACZENIA

obszar rewitalizacji

|:] granica miasta Gostynina

Rysunek 6. Obszar rewitalizacji wyznaczony na terenie miasta Gostynina

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Uchwaty nr 309/LXI11/2017 Rady Miejskiej w Gostyninie.

19. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-Ill oraz grunty lesne

19.1. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll

Grunty rolne to grunty, ktorych status reguluje art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych (Dz.U. 2024 poz. 82). Zgodnie z powyzszg ustawg (art. 3 ust. 1) ochrona
gruntow rolnych polega na:
— ograniczaniu przeznaczania ich na cele nierolnicze lub nielesne;
— Zzapobieganiu procesom degradacji i dewastacji gruntdw rolnych oraz szkodom w produkgji rolniczej,
powstajgcym wskutek dziatalnosci nierolniczej i ruchow masowych ziemi;
— rekultywacji i zagospodarowaniu gruntdw na cele rolnicze;

— zachowaniu torfowisk i oczek wodnych jako naturalnych zbiornikdw wodnych;
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— ograniczaniu zmian naturalnego uksztattowania powierzchni ziemi.

Do uzytkéw rolnych w rozumieniu art. 9 ust. 1 pkt. T Rozporzadzenia Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii
z dnia 27 lipca 2021 roku w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. z 2024 r. poz. 219, z pdzn. zm.)
zalicza sie:

— grunty orne, oznaczone symbolem R,

— fgki trwafte, oznaczone symbolem t,

— pastwiska trwate, oznaczone symbolem Ps,

— sady, oznaczone symbolem S,

— grunty rolne zabudowane, oznaczone symbolem Br,

— grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, oznaczone symbolem Lzr,

— grunty pod stawami, oznaczone symbolem Wsr,

— grunty pod rowami, oznaczone symbolem W.

Na terenie miasta Gostynina wystepujg grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas I-lll. Znajdujg sie
w zachodniej czesci miasta i obejmujg obszar zaledwie 20,187 ha, co stanowi 0,62% catkowitej

powierzchni objetej opracowaniem.

Polityka przestrzenna miasta jest ukierunkowana na ochrone gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne
klas I|-lll, co pozostaje w zgodzie z postanowieniami Planu zagospodarowania przestrzennego
wojewodztwa mazowieckiego. Zachowanie uzytkéw rolnych wysokiej klasy jest istotne zaréwno
z perspektywy utrzymania przestrzeni dedykowanej rozwojowi produkcji rolnej, jak i w kontekscie
zapewnienia zrbwnowazonego rozwoju miasta. W ramach realizacji tego celu, na wskazanych terenach
w planie ogdlnym wyznaczono strefy otwarte (SO) oraz strefy produkcji rolniczej (SR) z profilem
dodatkowym tereny rolnictwa z zakazem zabudowy. Wprowadzenie tych stref ma na celu wyeliminowanie
mozliwosci lokalizacji zabudowy niezwigzanej z dziatalnoscig rolniczg oraz ograniczenie wykorzystania

gruntéw na cele nierolnicze.

19.2. Grunty lesne

Gruntami lesnymi w rozumieniu art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych
i leSnych sg grunty okreslone jako lasy w przepisach o lasach; zrekultywowane dla potrzeb gospodarki lesnej
lub pod drogami dojazdowymi do gruntéw lesnych. Zgodnie z powyzszg ustawg (art. 3 ust. 2) ochrona
gruntow lesnych polega na:
— ograniczaniu przeznaczania ich na cele nielesne lub nierolnicze,
— Zzapobieganiu procesom degradacji i dewastacji gruntow lesnych oraz szkodom w drzewostanach
i produkgji lesnej, powstajgcym wskutek dziatalnosci nielesnej i ruchdw masowych ziemi;
— przywracaniu wartosci uzytkowej gruntom, ktore utracity charakter gruntow lesnych wskutek
dziatalnosci nielesnej;
— poprawianiu ich wartosci uzytkowej oraz zapobieganiu obnizania ich produkcyjnosci;

— ograniczaniu zmian naturalnego uksztattowania powierzchni ziemi.
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Grunty lesne na terenie Gostynina zajmujg 51,99% catkowitej powierzchni (1683,92 ha). Zlokalizowane
sg gtéwnie w poétnocnej, zachodniej i potudniowo-zachodniej czesci miasta. Czes¢ z nich, na podstawie
art. 15 pkt 7 ustawy z dnia 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Dz. U. z 2025 r. poz. 567, z pdzn. zm.) zaliczana
jest do laséw ochronnych. Grunty lesne pozostajg pod jurysdykcja RDLP w todzi, nadlesnictwa
w Gostyninie (06-04). Gospodarka lesna w lasach panstwowych i prywatnych prowadzona jest
na podstawie planow urzadzenia gospodarstw lesnych.

Polityka przestrzenna miasta przewiduje ochrone gruntow lesnych, ze szczegdlnym uwzglednieniem
obszarow o wysokich walorach przyrodniczych i krajobrazowych, co pozostaje spdjne z zapisami Planu
zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa mazowieckiego. W ramach realizacji tych celdw,
w planie ogdlnym wyznaczono strefy otwarte (SO) oraz strefy zielenii rekreacji (SN), w ktorych obowigzuja
ograniczenia dotyczgce mozliwosci realizacji nowej zabudowy. Dodatkowo, w pozostatych strefach
planistycznych obejmujacych grunty lesne wprowadzono jako profil dodatkowy teren lasu.

OZNACZENIA NA MAPIE

- grunty rolne stanowigce uzytki klas I-11l

- grunty lesne

|:I granica miasta Gostynina

Rysunek 7. Grunty rolne stanowigce uzytki rolne klas |-l oraz grunty lesne na obszarze miasta Gostynina

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie EGIB
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20. Zaklady o zwiekszonym i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej

Zgodnie z art. 248 Ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska zakfady o zwiekszonym
i duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii przemystowej to obiekty, w ktérych przewiduje sie mozliwos¢
wystapienia substancji niebezpiecznej, lub zaktad, w ktdrym powstanie tej substancji jest mozliwe w trakcie
procesu przemystowego w zaleznosci od przewidywanej ilosci substancji niebezpiecznej mogacej znalez¢

sie w zaktadzie.

Na terenie Gostynina zlokalizowany jest jeden zaktad o duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii
przemystowe] — PPH MARK GAZ Mieczystaw Markuszewski Rozlewnia Gazu Ptynnego w Gostyninie,

zlokalizowany przy ul. Ptockiej 66. Stanowi on powazne zagrozenie fizykochemiczne dla otoczenia.

Dla zaktadu charakteryzujgcego sie duzym ryzykiem wystgpienia powaznej awarii przemystowej
wyznaczono strefe gospodarczg (SP), ktdrej celem jest umozliwienie dalszego funkcjonowania zaktadu
przy jednoczesnym spetnieniu wymogow bezpieczenstwa. Wyznaczenie strefy uwzglednia rezerwe
terenowg, ktéra stwarza mozliwos¢ rozwoju i przysztej rozbudowy zaktadu, zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami w zakresie ochrony srodowiska i bezpieczenstwa.

21. Obszary pasa nadbrzeznego, w tym w szczegodlnosci pasa technicznego

Miasto Gostynin nie lezy w zasiegu obszaru pasa nadbrzeznego, w tym w szczegdlnosci pasa
technicznego.

22. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury
spotecznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w
zagospodarowaniu

Infrastruktura spoteczna jest bardzo istotnym elementem wptywajgcym na jakos¢ zycia mieszkancow
gminy. Zapewnienie do niej dostepu stanowi bardzo wazne zadanie dla jednostek samorzadu
terytorialnego. W sktad infrastruktury spotfecznej wchodzg instytucje oraz obiekty umozliwiajgce
zaspokojenie potrzeb mieszkancéw w zakresie edukacji, opieki zdrowotnej, kultury, zycia spotecznego,
opieki socjalnej oraz sportu. Zgodnie z zapisami Ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym do obiektéw infrastruktury spotecznej zalicza sie: przedszkole,
ztobek, ambulatorium podstawowej opieki zdrowotnej, biblioteke, dom kultury, dom pomocy spotecznej,
urzadzony teren sportu, przystanek publicznego transportu zbiorowego, placowke pocztows, apteke
oraz posterunek policji lub posterunek jednostki ochrony przeciwpozarowe;.

Zgodnie z Raportem o Stanie Gminy Miasta Gostynina za rok 2023 w Gostyninie funkcjonuje osiem
placowek oswiatowych prowadzonych przez gmine, cztery prowadzone przez witadze powiatowe
oraz jedna niepubliczna:

— Kilub Dzieciecy ,Usmiech Malucha” (ul. Wojska Polskiego 23),

— Przedszkole nr 1 w Zespole Szkolno — Przedszkolnym (ul. Polna 36),
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Przedszkole nr 2 z Oddziatami Integracyjnymi (ul. Wojska Polskiego 54),

Przedszkole nr 4 (ul. Armii Krajowej 7),

Przedszkole Niepubliczne z Oddziatami Specjalnymi ,Akademia Przedszkolaka” (ul. Wojska
Polskiego 22),

Szkota Podstawowa nr 1 im. Armii Krajowej (ul. Jozefa Ozdowskiego 2),

Szkota Podstawowa nr 3 im. Obroficéw Westerplatte (ul. Gen. Jézefa Bema 23),

Szkota Podstawowa nr 5 im. Ksiecia Mazowieckiego Siemowita IV w Zespole Szkolno -
Przedszkolnym (ul. Polna 36),

Miejska Szkota Muzyczna | stopnia im. Romualda Twardowskiego (ul. Gen. Jézefa Bema 23),
Gostyninskie Centrum Edukacyjne (ul. Polna 39),

Liceum Ogdlnoksztatcgce z Oddziatami Dwujezycznymi im. Tadeusza Kosciuszki (ul. 3. Maja 15),
Zespot Szkotim. Marii Sktodowskiej-Curie (ul. Kowalska 5),

Specjalny Osrodek Szkolno-Wychowawczy im. Jana Pawta Il (ul. Krosniewicka 2).

Na obszarze miasta dziatajg dwa zaktady opieki zdrowotnej lecznictwa zamknietego:

Wojewoddzki Samodzielny Zespot Publicznych Zaktadoéw Opieki Zdrowotnej im. Prof. Eugeniusza
Wilczkowskiego,

Krajowy Osrodek Zapobiegania Zachowaniom Dyssocjalnym.

Dostep do swiadczen podstawowej opieki zdrowotnej zapewnia réwniez osiem placowek medycznych:

Neuca Med Sp. z 0. 0. Swiat Zdrowia Gostynin Centrum Medyczne ,Medicus” (ul. Armii Krajowej 18),
Centrum Medyczne ,ARION Med” (ul. Bierzewicka 32),

Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej ,Lema-Med” (ul. Armii Krajowej 18),

Niepubliczny Zaktad Opieki Zdrowotnej ,Pamed” (ul. Wojska Polskiego 31),

Przychodnia Lekarska Swiat Zdrowia ,Medicus Wojska Polskiego” (ul. Wojska Polskiego 35),
Przychodnia Lekarska Swiat Zdrowia ,Medicus Ozdowskiego’ (ul. Jozefa Ozdowskiego 1A),
Przychodnia Lekarska Swiat Zdrowia "Medicus Czapskiego' (ul. Czapskiego 4),

Poradnia Psychologiczno — Pedagogiczna (ul. Jozefa Ozdowskiego TA).

Waznym elementem infrastruktury spotecznej na terenie miasta Gostynina sg placowki o charakterze

opieki spotecznej i socjalnej. Na obszarze miasta znajduje sie szes¢ placowek realizujgcych ustugi w tym

zakresie:

Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej (ul. Parkowa 22),

Gminny Osrodek Pomocy Spotecznej (ul. Parkowa 32),

Powiatowy Dom Pomocy Spotecznej w Czarnowie Filia w Gostyninie (ul. 3 Maja 47),
Placéwka Opiekunczo - Wychowawcza ,Dom dla Dzieci" (ul. Tadeusza Kosciuszki 37),
Placéwka Opiekunczo - Wychowawcza ,Bratoszewo' (ul. Zazamcze 26),

Powiatowe Centrum Pomocy Rodzinie (ul. Jozefa Ozdowskiego 1).

Istotne z punktu widzenia poprawy jakosci zycia mieszkancéw miasta majg takze instytucje kultury.

W Gostyninie znajduje sie pie¢ obiektow o takim charakterze:

Miejskie Centrum Kultury (ul. 18 Stycznia 2),
Miejska Biblioteka Publiczna im. Jakuba z Gostynina (ul. 18 Stycznia 2),
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— Filia nr 1 Miejskiej Biblioteki Publicznej im. Jakuba z Gostynina (ul. Ptocka 2A),
— Biblioteka Pedagogiczna w Ptocku - Filia w Gostyninie (ul. Floriariska 23),

— Muzeum Ziemi Gostyninskiej (ul. Wojska Polskiego 10).

W miescie funkcjonuje réwniez szereg obiektow realizujgcych ustugi w zakresie sportu i rekreacii.
W ramach Miejskiego Osrodka Sportu i Rekreacji dziataja:

— Kompleks sportowy ze Stadionem Miejskim im. Janusza Kusociriskiego (ul. Sportowa 1),

— Ptywalnia Miejska (ul. Kutnowska 7A),

— Kapielisko Dybanka wraz z sitownig plenerowg (ul. Dybanka 33),

— Hala sportowa (ul. Kutnowska 7A),

— Skatepark wraz z sitownig Street Workout (ul. Polna 38),

— Kompleks sportowy — korty tenisowe i sitownia plenerowa (ul. 18 Stycznia 2),

— dwa kompleksy boisk ,Orlik”.

Na terenie Gostynina dziatajg rowniez instytucje dziatajgce w zakresie bezpieczenstwa. Ochrone
przeciwpozarowg zapewnia Komenda Powiatowa Panstwowej Strazy Pozarnej (ul. Przemystowa 1)
oraz Jednostka Ochotniczej Strazy Pozarnej (ul. Floriariska 21). W miescie dziata takze zlokalizowana
przy ul. 3 Maja 17 Komenda Powiatowa Policji. Ustugi pocztowe swiadczone sg przez trzy placowki
Poczty Polskigj.

Infrastruktura spoteczna stanowi kluczowy element prowadzonej polityki miasta, poniewaz odpowiada
za zaspokajanie podstawowych potrzeb mieszkancow w zakresie edukacji, zdrowia, kultury, sportu
oraz innych ustug publicznych. W ramach polityki przestrzennej miasta wyznaczone zostaty strefy
wielofunkcyjne i ustugowe, ktére umozliwiajg rozwdj tych obiektéw, zapewniajac ich funkcjonowanie
w sposob niezaktocony i zgodny z potrzebami spotecznosci lokalnej. Wyznaczenie odpowiednich
lokalizacji dla obiektéw infrastruktury spotecznej pozwala na efektywne zagospodarowanie przestrzeni,
zapewniajgc tatwy dostep do ustug oraz minimalizujgc wptyw na inne funkcje miasta. Dzieki takim
dziataniom mozliwe jest tworzenie spojnej, zrdwnowazonej przestrzeni, ktéra wspiera rozwoj spoteczny

i podnosi jakos¢ zycia mieszkancow.

23. Rozmieszczenie istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury
transportowej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami
w zagospodarowaniu

Infrastruktura transportowa jest kluczowym elementem zagospodarowania miasta. Obejmuje sieci
drogowe, kolejowe i zeglugi srodlgdowej, autostrady morskie, porty zeglugi morskiegj i Srodlgdowej, porty

lotnicze oraz inne punkty wzajemnego potgczenia miedzy sieciami modalnymi.

Miasto Gostynin posiada dobrze rozwinietg infrastrukture drogowa. Trzon komunikacyjny miasta tworzg
nastepujgce drogi o charakterze ponadlokalnym:

— droga krajowa nr 60 relacji t eczyca — Ostrow Mazowiecka,

— droga wojewddzka nr 265 relacji Brzes¢ Kujawski — Gostynin,

— droga wojewddzka nr 573 relacji Zychlin — Nowy Duninéw,
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— droga wojewddzka nr 581 relacji Krosniewice — Gostynin.

Uktad drég krajowych i wojewddzkich uzupetniajg drogi powiatowe:

— droga powiatowa nr 1416W (droga tgczgca DW 573 ze wsig Skoki),

— droga powiatowa nr 1417W (ul. Ko$ciuszkowcow, tgczy DW 581 ze wsig Strzatki),
— droga powiatowa nr 1418W (ul. Zaktadowa),
— droga powiatowa nr 1422W (droga tagczaca DW 573 ze wsig Skrzany),
— droga powiatowa nr 1429W (droga tgczaca DW 573 ze wsig Mniszek),
— droga powiatowa nr 1450W (ul. Ziejkowa, tfaczy DW 573 ze wsig Ziejka),
— droga powiatowa nr 1452W (ul. Florianska i ul. Andrzeja Czapskiego),
— droga powiatowa nr 1460W (Al. Ksiedza Jerzego Popietuszko i ul. Wojska Polskiego),
— droga powiatowa nr 146TW (ul. Kardynata Stefana Wyszyriskiego),
— droga powiatowa nr 1462W (ul. Romana Dmowskiego),
— droga powiatowa nr 1463W (ul. Juliusza Stowackiego),

— droga powiatowa nr 1464W (ul. Sportowa),

~ o~ o~ o~ o~ o~ o~ o~~~ o~ o~

— droga powiatowa nr 1465W (ul. Kolonia).

Podstawowy uktad komunikacyjny miasta oparty jest na dwéch obwodnicach — tzw. ,duzej” (droga
krajowa nr 60) i ,matej” (pdtnocna obwodnica najstarszej czesci miasta, w ciggu Al. Mikotajczaka i Ksiedza
Jerzego Popietuszki). Ponadto powigzania lokalne i bezposrednig obstuge nieruchomosci realizujg drogi
gminne, stanowigce m.in. odcinki ul. Kutnowskiej, ul. 3-go Maja, ul. Kosciuszki, ul. Zamkowej, ul. Ptockiej,

ul. Zazamcze, ul. Targowej i ul. Polnej.

Wedtug zapisow miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjetego Uchwatg
nr 106/X1X/2012 Rady Miejskiej w Gostyninie na terenie miasta planowane sg nowe ciggi komunikacyjne.
WSsrdd nich warto wyroznic:
— przeduzenie tzw. “matej” obwodnicy od ul. Wojska Polskiego do ul. Andrzeja Czapskiego (planowana
jako droga gtéwna z wiaduktem nad torami kolejowymi),
— potfgczenie ul. Kowalskiej i Krosniewickiej (jako droga gtéwna) oraz przedtuzenie jej
do ul. Kosciuszkowcow (jako droga zbiorcza),

— droge lokalng o charakterze obwodnicowym tgczgcg ul. Kowalska, Krosniewicka i Kosciuszkowcow.

Istotnym elementem infrastruktury transportowej jest rowniez sie¢ kolejowa. Przez obszar miasta
przebiega bowiem zelektryfikowana, pierwszorzedna, jednotorowa linia kolejowa nr 33 relacji Kutno -
Brodnica. Zgodnie z trescig rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 29 kwietnia 2019 r. zmieniajgcym
rozporzgdzenie w sprawie wykazu linii kolejowych o znaczeniu panstwowym (Dz.U. 2019 poz. 899)
odcinek przebiegajgcy przez Gostynin zaliczony jest do linii 0 znaczeniu panstwowym. Przy ul. Juliusza
Stowackiego zlokalizowana jest stacja kolejowa Gostynin z zabytkowym dworcem kolejowym.

Na terenie Gostynina zlokalizowany jest takze dworzec autobusowy zlokalizowany przy ul. Zamkowej,

z ktorego prowadzona jest komunikacja autobusowa oparta na potgczeniach lokalnych i regionalnych.
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OZNACZENIA

=== _|inia kolejowa

drogi krajowe
drogi wojewddzkie
——— drogi powiatowe
—— drogi gminne

I: granica miasta Gostynina

Rysunek 8. Istniejgca sie¢ transportowa na obszarze miasta Gostynina

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych BDOT10k.

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 wyznacza sie strefy komunikacyjne (SK), ktére obejmuja
teren autostrady, drogi ekspresowej, drogi gtownej ruchu przyspieszonego, drogi gtdéwnej, a takze teren
komunikacji kolejowej i szynowej, komunikacji kolei linowej, komunikacji wodnej, komunikacji lotnicze;j,
obstugi komunikacji oraz teren infrastruktury technicznej. Dodatkowo, w ramach tych stref mozliwe jest
wskazanie profili dodatkowych, obejmujgcych teren drogi zbiorczej, ustug handlu detalicznego, ustug

gastronomicznych, ustug turystyki, teren zieleni urzadzonej, lasu, zieleni naturalnej, a takze terenow waod.

Zgodnie ze stanem istniejgcym oraz planowanym w zakresie infrastruktury transportowej, tereny
te zostaty odpowiednio uwzglednione w planie ogélnym, co pozwala na ich rozw¢j i dostosowanie
do potrzeb miasta. Ponadto, w kazdej z wyznaczonych stref, mozliwe sg inwestycje oraz funkcjonowanie
drég i innych terendw komunikacyjnych, co sprzyja elastycznosci w planowaniu przestrzennym
oraz umozliwia dostosowanie infrastruktury do zmieniajgcych sie potrzeb mieszkancéw i uzytkownikow
miasta. Dalsze uszczegdtowienie infrastruktury transportowej w miescie bedzie prowadzone na etapie

sporzgdzania miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

38



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO MIASTA GOSTYNINA

Ponadto, zgodnie z ust. 2 art. 53 ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2025 .
poz. 1234, z pdzn. zm.) budowle i budynki moga by¢ usytuowane w odlegtosci nie mniejszej niz 10 m
od granicy obszaru kolejowego. W zwigzku z powyzszym, w ramach ustalen planu ogdlnego dokonano
ograniczenia zasiegu obszaru uzupetnienia zabudowy (OUZ) w pasie o szerokosci 10 metréw
przylegajgcym do terendw kolejowych, w celu minimalizacji potencjalnych konfliktow przestrzennych

pomiedzy funkcjonowaniem transportu kolejowego a nowg zabudowa.

24. Rozmieszczenie istniejacych i planowanych obiektéw infrastruktury
technicznej wraz z obowigzujacymi dla nich ograniczeniami w
zagospodarowaniu

24.1. Infrastruktura energetyczna

Zaopatrzenie gminy w energie elektryczng nastepuje poprzez gtéwny punkt zasilania (GPZ) 110/15 kV
,Gostynin" znajdujacy sie przy ul. 18 stycznia oraz poprzez rozmieszczone na obszarze catej gminy
napowietrzne stacje transformatorowe 14/0,4 kV. Bezposrednie zasilanie odbiorcéw nastepuje gtéwnie
poprzez napowietrzne i kablowe sieci niskiego napiecia. Za eksploatacje sieci odpowiada

przedsiebiorstwo Energa Operator S.A. Oddziat w Ptocku.

Wzdtuz potnocnej granicy Gostynina przebiega przesytowa linia elektroenergetyczna najwyzszych napiec
220 kV relacji Patnow-Podolszyce administrowana i eksploatowana przez przedsiebiorstwo Polskie Sieci

Elektroenergetyczne.

Obowigzujgce ograniczenia wynikajgce z infrastruktury elektroenergetyczne;:

— zapewnienie dla linii napowietrznych najwyzszego napiecia (220 kV) technologicznego pasa
ograniczen o szerokosci réwnej 50 metréw (po 25 metréw w obie strony od osi linii), na ktorym
obowigzuje zakaz lokalizowania zabudowy mieszkaniowej i uzytecznosci publicznej, zwiekszania
rzednych terenu sadzenia roslinnosci o wysokosci przekraczajgcych 3 m;

— zapewnienie dla linii napowietrznych wysokiego (110 kV) stref ochronnych o minimalnej szerokosci

odpowiednio 40 m (po 20 metréw w obie strony od osi linii).

Sie¢ gazowa w Gostyninie zasilana jest z gazociggu wysokiego cisnienia Rosanow — t6dz poprzez stacje
redukcyjno-pomiarowg we wsi Lesniewice, tuz przy potudniowej granicy miasta. Infrastruktura
obstugiwana jest przez Mazowieckg Spotke Gazownictwa Sp. z 0.0. — Rozdzielnia Gazu w Kutnie.

W Gostyninie funkcjonuje rowniez sie¢ cieptownicza, za ktorej dziatanie odpowiada Miejskie
Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej Sp. z 0.0. w Gostyninie. System cieptowniczy miasta opiera sie
na Cieptowni Centralnej zlokalizowanej przy ul. Kolejowej 24, skad ciepto rozprowadzane jest

do odbiorcéw na terenie Gostynina.

W planie ogdlnym obiekty infrastruktury energetycznej o powierzchni przekraczajgcej 5000 m? zostaty
ujete w strefie infrastrukturalnej (SI), co umozliwia ich dalsze funkcjonowanie oraz ewentualng
rozbudowe. Dodatkowo w celu zachowania pasa technologicznego dla linii napowietrznych najwyzszych
napie¢ nie wyznaczono na jej przebiegu stref umozliwiajgcych lokalizacje zabudowy.
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24.2. Infrastruktura wodnokanalizacyjna

Na obszarze Gostynina funkcjonujg dwa komunalne ujecia wody wraz ze stacjami uzdatniania wody:
— ujecie Ziejkowa - ujecie gtebinowe o gtebokosci 99 m obejmujgce trzy studnie,

— ujecie Kolonia - ujecie gtebinowe o gtebokosci 362,5 m.

Ponadto bilans wodny uzupetniany jest przez ujecia na terenie Wojewoddzkiego Samodzielnego Zespotu
Publicznych Zaktadéw Opieki Zdrowotnej im. Prof. E. Wilczkowskiego, zaktadu ,ELGQO” Lighting Industries
S.A. oraz szereg mnigjszych uje¢ na posesjach prywatnych. Wedtug danych Miegjskiego Przedsiebiorstwa
Komunalnego w Gostyninie Sp. z 0. o. dtugos¢ sieci wodociggowej na terenie miasta w 2024 roku
wyniosta 64,3 km. Do sieci potgczono tgcznie 2121 budynkdw.

W miescie funkcjonuje réwniez system kanalizacji sanitarnej odprowadzajgcy sScieki poprzez dwie
oczyszczalnie sciekow:
— oczyszczalnie Sciekow Miejskiego Przedsiebiorstwa Komunalnego w Gostyninie sp. z o.0.
(ul. Ziejkowa 21),
— zaktadowg oczyszczalnie sciekow Wojewddzkiego Samodzielnego Zespotu Publicznych Zaktadéw

Opieki Zdrowotnej im. Prof. E. Wilczkowskiego (ul. Zalesie 1).

Wedtug danych gestora sieci catkowita dtugos¢ kanalizacji na terenie miasta wynosi 63,3 km, w tym

11,2 km kanalizacji ogolnosptawnej. Do sieci podtgczonych jest tgcznie 1785 budynkow.

W planie ogdinym na obszarze zarowno komunalnych uje¢ wody oraz oczyszczalni sciekdw wyznaczono
strefy infrastrukturalne (Sl).

24 3. Infrastruktura przesytu ropy naftowej i produktow naftowych

Przez teren miasta przebiegajg dwa rurociggi naftowe o znaczeniu krajowym i miedzynarodowym:
— rurociag paliwowy relacji Ptock — Ostréw Wielkopolski (obstugiwany przez Orlen S.A),

— rurociag ropy naftowej “Przyjazn’” relacji Rosja-Polska-Niemcy (obstugiwany przez PERN S.A)).

Dla rurociggu paliwowego relacji Ptock — Ostrow Wielkopolski na odcinku przebiegajgcym przez miasto
Gostynin zostat uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego podjety uchwatg Rady
Miejskiej w Gostyninie Nr 114/XVI/99 z dnia 29 grudnia 1999 .

Zgodnie z przepisami odrebnymi istnieje koniecznos¢ zapewnienia stref bezpieczenstwa dla rurociggow
przesytowych, na ktérych obowigzuje bezwzgledny zakaz realizacji zabudowy i sktadowania materiatow
palnych:
— dla rurociggu paliwowego Ptock — Ostrow Wielkopolski o szerokosci 30 m na strone od skraju
rurociagu,

— dlarurociggu ropy naftowej ,Przyjazn” o szerokosci po 10 m na strone od skrajnego rurociggu.

W planie ogolnym dla przebiegu rurociggéw oraz wyznaczonych od nich stref bezpieczenstwa
nie przewidziano odrebnych stref infrastrukturalnych (Sl). Decyzja ta wynika z przepiséw Rozporzadzenia

Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu ogolnego gminy, dokumentowania prac
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planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyryséw. Zgodnie z tym
rozporzadzeniem, w kazdej z mozliwych do wyznaczenia stref planistycznych dopuszczalne jest
prowadzenie sieci infrastrukturalnych, o ile ich powierzchnia nie przekracza 5000 m2. W odniesieniu
do terendw objetych strefami bezpieczerstwa ograniczono obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ), a takze
nie przewidziano stref umozliwiajgcych lokalizacje zabudowy mieszkaniowej. Dotyczy to zardéwno strefy
wielofunkeyjnej z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW), strefy wielofunkcyjnej z zabudowa

mieszkaniowa jednorodzinng (SJ), jak i strefy wielofunkcyjnej z zabudowg zagrodows (SZ).

24.4. Gospodarka odpadami

Gospodarka odpadami na terenie miasta Gostynina oparta jest na Planie gospodarki odpadami
dla wojewddztwa mazowieckiego 2030 przyjetym uchwatg nr 9/25 Sejmiku Wojewodztwa
Mazowieckiego z dnia 25 lutego 2025 r., zasady utrzymania czystosci i porzadku reguluje natomiast
uchwata nr 379/LV/2022 Rady Miejskiej w Gostyninie z dnia 29 listopada 2022 r. w sprawie uchwalenia

Regulaminu utrzymania czystosci i porzadku na terenie Gminy Miasta Gostynina.

Na terenie Gostynina funkcjonuje Punkt Selektywnej Zbiérki Odpaddéw Komunalnych (PSZOK)
przy ul. 18 Stycznia 36. W planach miasta jest utworzenie nowego punktu — pofozonego w migjscu

po zrekultywowanym sktadowisku odpadow w okolicy ul. Kowalskie;j.

Ponadto, na terenie miasta dziatalnos¢ zwigzang ze zbidrkg odpaddw prowadzg cztery przedsiebiorstwa:
— Przedsiebiorstwo Oczyszczania Miasta w Gostyninie Sp. z 0.0. (miejsce prowadzenia dziatalnosci:
ul. 18 Stycznia 36),
— PreZero Pfocka Gospodarka Komunalna Sp. z o0.0. (miejsce prowadzenia dziatalnosci:
ul. 18 Stycznia 36),
— DSS-Recykling Sp. z 0.0. (miejsce prowadzenia dziatalnosci: ul. Ptocka 37),
— ZUPH-TOM-TRAK Jacek Tomczak (miejsce prowadzenia dziatalnosci: ul. Stowackiego 35).

Obiekty zwigzane z gospodarkg odpadami zostaty w planie ogélnym ujete poprzez przypisanie
im odpowiednich stref planistycznych. Dla istniejgcego obiektu zlokalizowanego przy ul. 18 Stycznia 36,
Z uwagi na potozenie na terenie obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
wyznaczono strefe gospodarczg (SP), natomiast dla planowanego obiektu w rejonie ul. Kowalskiej

okreslono strefe infrastrukturalng (SI).

24.5. Cmentarze

Na terenie miasta Gostynina znajdujg sie dwa czynne cmentarze:
— cmentarz rzymskokatolicki parafii pw. Sw. Marcina przy ul. Ostatniej,

— cmentarz rzymskokatolicki parafii pw. Mitosierdzia Bozego przy ul. Kowalskie;j.

Ponadto na obszarze miasta znajdujg sie liczne pozostatosci po dawnych cmentarzach:
— cmentarz ewangelicko-augsburski przy ul. Targowej,

— cmentarz zydowski przy ul. Goscinnej,
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— przyszpitalny cmentarz pracownikow i pacjentow zamordowanych w czasie Il wojny Swiatowej przy

ul. Zalesie.

Lokalizacja cmentarzy wigze sie z ograniczeniami wynikajgcymi z Rozporzadzenia Ministra Gospodarki
Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie okreslenia, jakie tereny pod wzgledem sanitarnym
sg odpowiednie na cmentarze (Dz. U. 2 1959 1. nr 52 poz. 315). Zgodnie z art. 3 ww. dokumentu:

— Odlegtos¢ cmentarza od zabudowari mieszkalnych, od zaktaddw produkujgcych artykuty zywnosci,
zaktaddw zywienia zbiorowego badZ zaktaddw przechowujgcych artykuty zywnosci oraz studzien,
Zrddet i strumieni, stuzgcych do czerpania wody do picia i potrzeb gospodarczych, powinna wynosic¢
co najmniej 150 m; odlegtosc¢ ta moze by¢ zmniejszona do 50 m pod warunkiem, ze teren w granicach
od 50 do 150 m odlegtosci od cmentarza posiada sie¢ wodociggows i wszystkie budynki korzystajgce
z wody sg do tej sieci podfgczone.

— Odlegtos¢ od granicy cmentarza uje¢ wody o charakterze zbiornikdw wodnych, stuzacych jako Zrédto
zaopatrzenia sieci wodociggowej w wode do picia i potrzeb gospodarczych, nie moze by¢ mniejsza

niz 500 m.

Funkcjonujgce cmentarze oraz planowana przestrzen na ich powiekszenie zostaty ujete w planie ogdlnym
w strefie cmentarzy (SC), z dodatkowym profilem obejmujgcym tereny ustug kultu religijnego, ustug
handlu detalicznego, zieleni naturalnej, lasu oraz wod. Rozwigzanie to pozwala na dalsze uzytkowanie
nekropolii, a jednoczesnie stwarza mozliwosc¢ rozwijania funkcji towarzyszacych, takich jak kaplice, domy
pogrzebowe czy punkty ustugowe zwigzane z obstugg cmentarzy. Natomiast tereny po dawnych
cmentarzach, ze wzgledu na swoj naturalny charakter, zostaty zakwalifikowane do strefy zieleni i rekreacji
(SN).

25. Rekomendacje i wnioski zawarte w audycie krajobrazowym oraz krajobrazy
priorytetowe

Audyt krajobrazowy to opracowanie sporzadzane dla kazdego wojewddztwa, identyfikujace,
charakteryzujace i waloryzujgce oraz wskazujgce sposoby ksztattowania i ochrony krajobrazu (w tym
kulturowego). Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przeprowadzenie
audytu krajobrazowego jest obowigzkowe przynajmniej raz na 20 lat. Wramach audytu powinny
tez zosta¢ wyznaczone tzw. krajobrazy priorytetowe, czyli obszary szczegdlnie cenne dla spoteczenstwa
ze wzgledu na swoje wartosci przyrodnicze, kulturowe, historyczne, architektoniczne, urbanistyczne,
ruralistyczne lub estetyczno-widokowe.

Audyt krajobrazowy wojewoddztwa mazowieckiego zostat przyjety uchwatg nr 48/24 Sejmiku
Wojewoddztwa Mazowieckiego z dnia 26 marca 2024 r. w sprawie audytu krajobrazowego
dla wojewddztwa mazowieckiego. Wedtug opracowania na terenie miasta zidentyfikowano pietnascie

krajobrazéw, w tym trzy wskazano jako krajobrazy priorytetowe.

42



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO MIASTA GOSTYNINA

Tabela 7. Wykaz krajobrazow zidentyfikowanych na terenie miasta Gostynina, w tym krajobrazy priorytetowe

. . . : Czy krajobraz
Lp. | Kod krajobrazu Typ krajobrazu Podtyp krajobrazu Typ rzezby terenu S
1. | 1431871:001 | Miejskie Miejscowosci o charakterze Krajobrazy rowninne | Nie
wspotczesnym
2. 14-315.36-003 Przemystowe | Duze kompleksy przemystowe Krajobrazy dolin Nie
energetyczne
Z przewaga wstegowo utozonych
3. 14-315.36-012 Wiejskie zespotéw niewielkich pdl ornych, fak | Krajobrazy dolin Nie
i pastwisk
Z przewaga mozaikowo
4. 14-315.36-017 Wiejskie rozmieszczonych uzytkéw rolnych Krajobrazy dolin Nie
tworzacych mate pola
Z przewaga mozaikowo
5. 14-315.36-022 Wiejskie rozmieszczonych uzytkéw rolnych Krajobrazy dolin Nie
tworzacych pola sredniej wielkosci
6. | 1431536-032 | Migjskie Miejscowosci o charakterze Krajobrazy dolin Nie
wspoétczesnym
7. 14-315.36-034 Lesne Z przewaga siedlisk lasowych Krajobrazy dolin Tak
8. 14-315.36-045 Lesne Z przewagg siedlisk borowych Krajobrazy dolin Tak
0. 14-315.36-046 Lesne Z przewagg siedlisk borowych Krajobrazy dolin Nie
10. | 14-315.36-054 Lesne Z przewagg siedlisk borowych Krajobrazy dolin Tak
11. | 14-31536-055 | Ledne Z przewaga siedlisk fegowych, Krajobrazy dolin Nie
bagiennych i olsowych
Z przewaga mozaikowo
12. | 14-315.57-004 Wiejskie rozmieszczonych uzytkéw rolnych Krajobrazy réwninne Nie
tworzacych pola sredniej wielkosci
13. | 14-315.57-005 Lesne Z przewagg siedlisk lasowych Krajobrazy réwninne Nie
14. | 14-318.71-028 Lesne Z przewagg siedlisk lasowych Krajobrazy réwninne Nie
15. | 14-318.71-036 Lesne Z przewagda siedlisk borowych Krajobrazy rowninne Nie

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Audytu krajobrazowego wojewddztwa mazowieckiego.
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OZNACZENIA
:] granica miasta Gostynina
" krajobrazy priorytetowe
Zidentyfikowane krajobrazy:

- przemystowe i energetyczne
lesne

C‘ wiejskie

:] miejskie

Rysunek 9. Typy krajobrazéw zidentyfikowanych na obszarze miasta Gostynina wraz z wyznaczonymi krajobrazami
priorytetowymi

Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie Audytu krajobrazowego wojewddztwa mazowieckiego.

25.1. Krajobraz priorytetowy o kodzie 14-315.36-034

Krajobraz priorytetowy o kodzie 14-315.36-034, okreslony jako lesny z przewagg siedlisk lasowych
zidentyfikowany zostat w potnocnej czesci miasta.

Ustalono dla niego nastepujgce rekomendacje i wnioski dotyczace kierunkéw i zasad ksztattowania
zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terendw, adekwatnie do charakterystyki, wartosci i zagrozen
zidentyfikowanych, dla mozliwosci zachowania wartosci danego krajobrazu:

— Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne;

— Prowadzenie zrdwnowazonej gospodarki lesnej;

— Realizacja inwestycji celu publicznego wytgcznie z uwzglednieniem walordw  przyrodniczo-

krajobrazowych;
— Minimalizacja negatywnych oddziatywari hatasu na srodowisko;
— Ograniczanie zainwestowania terendw zagrozonych powodzig;

— Zachowanie spdjnosci struktury funkcjonalno-przestrzennej krajobrazu;
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— Racjonalne gospodarowanie przestrzenig poprzez ograniczenie presji urbanizacyjnej i turystycznej
na tereny cenne krajobrazowo,

— Ochrona waloréw krajobrazowych poprzez ksztaftowanie polityki przestrzennej na poziomie gmin
w oparciu o gminne akty planistyczne;

— Ochrona i ksztattowanie Kkrajobrazu, m.in. poprzez: przeciwdziatanie dysharmonii, z uwzglednieniem
obiektow i obszardw zabytkowych a takze ksztattowanie estetyki przestrzeni publicznej poprzez
podejmowanie tzw. "uchwat krajobrazowych", wprowadzanie nowej zabudowy w sposoéb nawigzujgcy
do istniejgcych obiektow i obszardw zabytkowych,

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

— Wspditpraca samorzagddw i podejmowanie dziatanr zwiekszajgcych wiedze i Swiadomosé mieszkaricdw
oraz pracownikow jest w zakresie utrzymania i ochrony zasobow dziedzictwa przyrodniczego
i kulturowego;

— Ochrona i ksztattowanie tradycyjnego krajobrazu w celu zachowania historycznie wyksztatconej lokalnej
formy architektonicznej zabudowy;

— Wykorzystanie walordw krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z poszanowaniem
Jjakosci krajobrazu;

— Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z zachowaniem
zwartego charakteru zabudowy nawigzujgcej do istniejgcych obiektdw i otoczenia;

— Ochrona walorow krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniem
zasad zrdwnowazonego rozwoju;

— Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele

nierolnicze, w szczegolnosci gleb klas I-11.

W ramach ustalen planu ogdlnego krajobraz priorytetowy o kodzie 14-315.36-034 w jego zasadniczej
czesci ujeto w strefie otwartej (SO). Dla zachowania ciggtosci polityki przestrzennej (wyrazonej m.in.
w obowigzujgcym Studium Uwarunkowari i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Gostynina) oraz zapewnienia spojnosci struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta, a takze z uwagi na
potrzebe rozbudowy istniejgcych zaktadéw produkcyjno-ustugowych, w rejonie ulic Kolejowej
i Czapskiego wyznaczono strefe gospodarcza (SP). Teren objety tg strefg nie zostat zakwalifikowany jako
uzytek rolny klas -1l ani jako grunt lesny, co umozliwia jego przeksztatcenie i zagospodarowanie zgodnie
z kierunkami okreslonymi w planie. Ponadto, w bezposrednim otoczeniu planowanego rozszerzenia strefy
zidentyfikowano krajobraz przemystowy i energetyczny, co czyni to dziatanie spojnym z istniejgcym
kontekstem przestrzennym i funkcjonalnym tej czesci miasta.

25.2. Krajobraz priorytetowy o kodzie 14-315.36-045

Krajobraz priorytetowy o kodzie 14-315.36-045, okreslony jako lesny z przewaga siedlisk borowych
zidentyfikowany zostat na obszarze doliny rzeki Skrwa Lewa i porastajgcych jg kompleksow lesnych.
Obejmuje m.in. teren rezerwatu przyrody ,Dybanka” czy tzw. 0z Gostyninski.
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Ustalono dla niego nastepujace rekomendacje i wnioski dotyczgce kierunkow i zasad ksztattowania

zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenéw, adekwatnie do charakterystyki, wartosci i zagrozen

zidentyfikowanych, dla mozliwosci zachowania wartosci danego krajobrazu:

Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow lesnych na cele nielesne;

Prowadzenie zrdwnowazonej gospodarki lesnej;

Realizacja inwestycji celu publicznego wytgcznie z uwzglednieniem walordw przyrodniczo-
krajobrazowych;

Przeciwdziatanie niekorzystnym zmianom stosunkdow wodnych;,

Kompleksowe uporzadkowanie gospodarki wodno-sciekowe;

Ograniczanie zainwestowania terendw zagrozonych powodzig;

Ochrona i ksztaftowanie krajobrazu, m.in. poprzez: wprowadzanie nowej zabudowy w sposob
nawigzujgcy do istniejgcych obiektow i obszarow zabytkowych, przeciwdziatanie dysharmonii,
z uwzglednieniem obiektow i obszardw zabytkowych, a takze ksztattowanie estetyki przestrzeni, w tym
podejmowanie tzw. "‘uchwat krajobrazowych"

Racjonalne gospodarowanie przestrzenig poprzez ograniczenie presji urbanizacyjnej i turystycznej
na tereny cenne krajobrazowo,

Ochrona walordw krajobrazowych poprzez ksztattowanie polityki przestrzennej na poziomie gmin
w oparciu o gminne akty planistyczne;

Zachowanie | ochrona wartosci historyczno-kulturowych i krajobrazowych otoczenia obiektow
zabytkowych, m.in. poprzez: eksponowanie dominant architektonicznych i krajobrazowych, wspieranie
prac konserwatorskich, rewitalizacje obiektow i obszardw zabytkowych oraz kulturowych, a takze
adaptacje obiektdw zabytkowych do nowych funkcji;

Wykorzystanie walorow krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z poszanowaniem
Jjakosci krajobrazu;

Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z zachowaniem
zwartego charakteru zabudowy nawigzujgcej do istniejgcych obiektdw i otoczenia;

Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniem
zasad zrdwnowazonego rozwoju;

Wspotpraca samorzadow i podejmowanie dziatar zwiekszajgcych wiedze i swiadomosc mieszkancow
oraz pracownikow jest w zakresie utrzymania | ochrony zasobow dziedzictwa przyrodniczego

i kulturowego.

Obszar objety krajobrazem priorytetowym o kodzie 14-315.36-045 stanowi czes¢ korytarza o wysokich

walorach srodowiskowych i krajobrazowych, istotnych dla struktury przyrodniczej miasta. W celu

ograniczenia presji inwestycyjnej oraz zachowania integralnosci tego obszaru, zdecydowano o objeciu

go w przewazajacej czesci strefg otwartg (SO). Ponadto teren ten posiada istotne znaczenie kulturowe,

gdyz zlokalizowane sg na nim obiekty wpisane do rejestru zabytkéw i gminnej ewidencji zabytkow —

Zamek Gostyninski oraz cmentarz ewangelicko-augsburski. Obiekty te ujeto w ramach stref zieleni

i rekreacji (SN), z przypisaniem profili dodatkowych odpowiadajgcych ich charakterowi i wymaganiom

ochrony dziedzictwa kulturowego.
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25.3. Krajobraz priorytetowy o kodzie 14-315.36-054

Krajobraz priorytetowy o kodzie 14-315.36-054, okreslony jako lesny z przewagg siedlisk borowych

zidentyfikowany zostat na niewielkiej potnocno-zachodniej czesci miasta. Obejmuje kompleks lesny

bedgcy czescig otuliny Gostyninsko-Witoctawskiego Parku Krajobrazowego.

Ustalono dla niego nastepujace rekomendacje i wnioski dotyczgce kierunkow i zasad ksztattowania

zabudowy, zagospodarowania i uzytkowania terenéw, adekwatnie do charakterystyki, wartosci i zagrozen

zidentyfikowanych, dla mozliwosci zachowania wartosci danego krajobrazu:

Ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntdw lesnych na cele nielesne;

Prowadzenie zrdwnowazonej gospodarki lesnej;

Realizacja inwestycji celu publicznego wytgcznie z uwzglednieniem walordw przyrodniczo-
krajobrazowych;

Przeciwdziatanie niekorzystnym zmianom stosunkow wodnych;

Minimalizacja negatywnych oddziatywari hatasu na srodowisko,

Przeciwdziatanie ucigzliwosci zapachowej;

Kompleksowe uporzadkowanie gospodarki wodno-sciekowe;

Prowadzenie racjonalnej gospodarki surowcowej,

Ograniczanie zainwestowania terendw zagrozonych powodzig;

Ochrona i ksztaftowanie krajobrazu, m.in. poprzez przeciwdziatanie dysharmonii, z uwzglednieniem
obiektow i obszarow zabytkowych, a takze ksztattowanie estetyki przestrzeni, w tym podejmowanie
tzw. "'uchwat krajobrazowych’,

Racjonalne gospodarowanie przestrzenig poprzez ograniczenie presji urbanizacyjnej i turystycznej
na tereny cenne krajobrazowo,

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

Ochrona i ksztattowanie tradycyjnego krajobrazu w celu zachowania historycznie wyksztatconej lokalnej
formy architektonicznej zabudowy;

Wykorzystanie walorow krajobrazowych i kulturowych dla rozwoju turystyki i rekreacji z poszanowaniem
Jjakosci krajobrazu;

Ochrona waloréw krajobrazowych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z zachowaniem
zasad zrdwnowazonego rozwoju;

Ochrona jakosci krajobrazu poprzez przeciwdziatanie dysharmonii i fragmentacji z zachowaniem
zwartego charakteru zabudowy nawigzujgcej do istniejgcych obiektow i otoczenia,

Ochrona przestrzeni rolniczej oraz ograniczanie zmiany przeznaczenia gruntow rolnych na cele
nierolnicze, w szczegdlnosci gleb klas I-1;

Wspotpraca samorzadow i podejmowanie dziatan zwiekszajgcych wiedze i Swiadomosc mieszkancow
oraz pracownikow jest w zakresie utrzymania i ochrony zasobow dziedzictwa przyrodniczego

i kulturowego.
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W celu ochrony cennych terendéw lesnych obszar krajobrazu priorytetowego o kodzie 14-315.36-054
zostat w planie ogdlnym w catosci ujety w strefie otwartej (SO). Pozwoli to na ograniczenie zmiany
przeznaczenia gruntéw lesnych na cele nielesne oraz uniemozliwi zabudowe obszarow o wysokich

walorach krajobrazowych.

26. Opracowanie ekofizjograficzne

Na potrzeby planu ogdlnego miasta Gostynina sporzgdzono opracowanie ekofizjograficzne podstawowe
o ktérym mowa w art. 72 ust. 4 i 5 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony srodowiska

w zakresie wymagan, o ktorych mowa w art. 72 ust. 1-3 ww. ustawy.

W koncowej czesci opracowania zawarto nastepujgce wnioski wynikajgce z analizy srodowiska
przyrodniczego miasta oraz zalecenia dotyczgce przysztego zagospodarowania obszaru objetego
opracowaniem:

— dalsze lesne zagospodarowanie istniejgcych kompleksdw lesnych okalajgcych miasto, z uwagi
na petnienie funkcji laséw ochronnych (laséw wokdt miast i/lub wodochronnych), jednoczesnie tereny
kompleksdw lesnych stanowig swoistg strefe buforowg pomiedzy miastem a otoczeniem,

— ograniczenie zabudowy na terenach zwigzanych z doling rzeki Skrwy Lewej, z uwagi na fakt, Ze tereny
te stanowig obszary szczegolnego zagrozenia powodzig, czesci terendw predysponowana jest
do wystagpienia ruchdw masowych,

— uwzglednic istniejgce obszarowe formy ochrony przyrody wraz z koniecznoscig ich dalszej ochrony,
w szczegdlnosci rezerwaty i uzytki ekologiczne,

— na terenie miasta w ramach zabudowy miejskiej uwzglednia¢ koniecznos¢ zachowania zieleni
urzgdzonej oraz jej ewentualny rozwdj, w przypadku koniecznosci wykonywania nasadzen zieleni
stosowac wytgcznie rodzime gatunki drzew i krzewow,

— uwzgledni¢ istnienie zaktadu o duzym ryzyku wystgpienia powaznej awarii przemystowej, ktory
zlokalizowany jest przy ul. Ptockiej 66/68,

— planowane zagospodarowanie terenu w skali lokalnej nalezy projektowac zgodnie z zasadg dobrego
sgsiedztwa, tak aby planowane petnione funkcje stanowity kontynuacje istniejagcego zagospodarowania
i funkcji terendw sasiednich,

— pod wzgledem krajobrazowym uwzgledni¢ rekomendacje wynikajgce z audytu krajobrazowego
wojewddztwa mazowieckiego, w szczegdlnosci w odniesieniu do krajobrazdw priorytetowych,

— tereny zagospodarowane po dawnych zaktadach przemystowych wyznaczy¢ jako tereny pod dalsze

przemystowe wykorzystanie.

27. Obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego

Wedtug stanu na grudzien 2025 r. miasto Gostynin posiada 16 obowigzujgcych miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, ktore pokrywajg zaledwie okoto 15% powierzchni gminy. Plany
zostaty sporzadzone gtownie dla terendw mato zurbanizowanych oraz dla ciggow komunikacyjnych.
Zewzgledu na niskie pokrycie obowigzujgcymi  miejscowymi planami zagospodarowania

przestrzennego, miasto posiada niekorzystng sytuacje planistyczna.
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OZNACZENIA
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Rysunek 10. Obszary objete obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego na terenie
miasta Gostynina

Zrédfo: opracowanie wiasne.

Ustalenia miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego zostaty uwzglednione w planie
ogélnym poprzez ustalenie stref planistycznych o profilach funkcjonalnych odpowiadajgcych
przeznaczeniom terenow okreslonych w planach miejscowych, a takze poprzez przeniesienie
obowigzujgcych wskaznikow oraz parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu. Ponadto, zgodnie
z art. 13d ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia obowigzujgcych
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego obok obszarow z istniejgcg zabudowg
mieszkaniowg i wyznaczonych obszarow uzupetnienia zabudowy stanowity podstawe do wyznaczenia
stref z zabudowa mieszkaniowg — SW oraz SJ.
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Tabela 8. Wykaz obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w miescie Gostynin

Numer
Lp. rejestru Nazwa miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Podstawa prawna Dziennik urzedowy Uwagi
mpzp
Zmiana miejscowego planu ogdélnego zagospodarowania przestrzennego | Uchwata Rady Miejskiej w Dz. Urz. Woj. Ptockiego
1. miasta Gostynina dla obszaru dz. 342, 343, 350/1, 350/2 — las komunalny, | Gostyninie Nr 219/XXXIV/96 z | Nr 32z dnia 15 listopada -
ul. Ptocka i Bierzewicka. dnia 24 wrzesnia 1996 r. 1996r. poz. 216
Zmiana Nr 1 miejscowego planu ogélnego zagospodarowania Uchwata Rady Miejskiej w . . Uchylony w czesci uchwatg
; . ) : Iy Dz. Urz. Woj. Ptockiego RS o
9 przestrzennego miasta Gostynina w zakresie przeznaczenia terenu Gostyninie Nr NI 22 7 dnia 23 pazdziernika Rady Miejskiej w Gostyninie Nr
’ pomiedzy ulicg Wspdlng, rzekg Skrwa bedacego czescig dziatki o nr 220/XXXIV/1996 z dnia 24 1996 1 poz. 177 186/XXVI/2000 z dnia 27
ewid. 3739 na cele produkcyjno-ustugowe zaktadu "Maddalena". wrzesnia 1996 . - POz pazdziernika 2000 r.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu zabudow Uchwata Rady Miejskie] w Dz. Urz. Woj. Plockiego
3 mierzkaniyo[\ive‘ rzg uIi[?: Targowej i$<os’ciuszkovvgcéw w Gostyninie ’ Gostyninie Nr 276/XL1/97 2 Nr'7z dnia 11 lipca 1997 r. i
) prey ulicy Targowey y dnia 24 kwietnia 1997 r. poz. 66
Zmiana miejscowego planu ogdinego zagospodarowania przestrzennego | Uchwata Rady Miejskiej w Dz. Urz. Woj. Ptockiego
4. miasta Gostynina dla obszaru pomiedzy ulicami 18-go Stycznia Gostyninie Nr 366/LI11/1998 z Nr 8 z dnia 31 sierpnia 1998 .
i Zeromskiego. dnia 8 czerwca 1998 . poz. 97
Zmiana miejscowego planu dla trasy rurociggu paliwowego Ptock-Ostrow Uchwata Rady Miejskiej w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego
5. 4 ) 9o piar y rurociagu p 9 Gostyninie Nr 114/XVI/99 z Nr 12 z dnia 28 stycznia 2000 | -
Wielkopolski na terenie miasta Gostynina. A )
dnia 29 grudnia 1999 r. r.poz. 91
Zmiana miejscowego planu ogdinego zagospodarowania przestrzennego | Uchwata Rady Miejskiej w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Uchylon'yAw czescl uchwafa
. ; ) ; ] S ; e Rady Miejskiej w Gostyninie Nr
6. obszaréw miasta Gostynina przy ul. Czapskiego, terenéw PKP oraz Gostyninie Nr 130/XVI11/2000 Nr 46 z dnia 26 kwietnia : L
. ; ) 52/X1/2015 z dnia 29 kwietnia
obszaréw pomiedzy ul. Zamkowa a ul. Targowa. z dnia 29 lutego 2000 . 2000 r. poz. 460 20151
Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego Uchwata Rady Miejskiej w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego
/- miasta Gos‘[J nina d?a ‘[F()arenu s?dadog\}/viskagodpadéw komunpaln ch ’ Gostyninie Nr 148/XX/2000 2 Nr 74 z dnia 10 lipca 2000 i
y P yen. dnia 27 kwietnia 2000 T. poz. 740
Zmiana miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego Uchwata Rady Miejskiej w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego
8. e G O s P 99 | Gostyninie Nr 186/XXVI/2000 | Nr 150 z dnia 4 grudnia 2000 . | -
y potig Y prey . ’ z dnia 27 pazdziernika 2000 . poz. 1423
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Numer
Lp. rejestru Nazwa miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Podstawa prawna Dziennik urzedowy Uwagi
mpzp
Uchylony w czesci uchwatami
Zmiana miejscowego planu ogdinego zagospodarowania przestrzennego | Uchwata Rady Miejskiej w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Rady Miejskiej w Gostyninie Nr
9 9 Gminy Miasta Gostynina dla obszaru pomiedzy ul.18-go Stycznia Gostyninie Nr 248/XLI1/01 z Nr 275 z dnia 18 grudnia 106/XIX/2012 z dnia 28 lutego
i ul. Zeromskiego dnia 29 listopada 2001 . 2001 r. poz. 7596 2012 r. oraz Nr 155/XXX/2012
z dnia 18 grudnia 2012r.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego Uchwata Rady Miejskiej w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego Uchylon'yAw czescl uchwafa
o A o ; e Rady Miejskiej w Gostyninie Nr
10. 10. przy ul. Bagnistej (obecnie ul. Gostyninie Nr 119/XVI11/08 z Nr 47 z dnia 06 kwietnia 106/XIX/2012 7 dnia 28 luteqo
Termalnej) w Gostyninie. dnia 27 lutego 2008 . 2008 r. poz. 1654 20121 9
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru Miasta Uchwata Rady Miejskiej w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego
11. 11. Gostynina, przez ktéry przebiega ul. Kolonia, potozonego pomiedzy Gostyninie Nr 286/L1V/2010z | Nr 203 z dnia 08 grudnia -
ul. 18-go Stycznia, obwodnicg, lasem i torami kolejowymi. dnia 9 listopada 2010 . 2010 . poz. 6057
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta Gostynina dla Uchwata Rady Miejskiej w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego
12, 12 P e 9 y Gostyninie Nr 52/1X/2011 z Nr 109 z dnia 24 czerwca -
pry ul - dnia 31 maja 2011 r. 2011 1. poz. 3472
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla uktadu Uchwata Rady Miejskiej w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego
13, | 13, Al S 9 Gostyninie Nr 106/XI1X/2012z | z dnia 13 marca 2012. -
YIneg ynina. dnia 28 lutego 2012 1. poz. 2455
Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu Uchwata Rady Miejskiej w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego
14. 10a. otozonego przy ulicy Bagniste] (obecnie ul. Termalne)) w Gostyninie Gostyninie Nr 107/XI1X/2012z | zdnia 14 marca 2012 . -
P go przy ulicy Bagniste) : ) yninie. dnia 28 lutego 2012 1. poz. 2484
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru Uchwata Rady Miejskiej w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego
15. 14. potozonego pomiedzy ul. Zeromskiego, torami kolejowymi, ul. Czapskiego | Gostyninie Nr 155/XXX/2012 z | z dnia 25 stycznia 2013 . -
i obwodnica. dnia 18 grudnia 2012 . poz. 981
Uchwata Rady Miejskiej w Dz. Urz. Woj. Mazowieckiego
16. 15. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego p.n. "Przytorze". Gostyninie Nr 52/X1/2015 z z dnia 23 czerwca 2015T. -
dnia 29 kwietnia 2015T. poz. 5678

Zrédto: opracowanie wiasne.
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lIl. POTRZEBY | MOZLIWOSCI ROZWOJU MIASTA

1. Zapotrzebowanie na nowa zabudowe mieszkaniowag

W celu obliczenia zapotrzebowania na zabudowe mieszkaniowg w miescie Gostyninie — zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii 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 Gtéwnego Urzedu

Statystycznego’.

Wedtug art. 3 ust. 5 ww. rozporzadzenia, w obliczeniach (...) przyjmuje sie okres prognozy obejmujacy 20 lat
od roku, ktdrego dotyczg najnowsze dostepne dane dotyczace liczby mieszkaricow gminy udostepnianych

przez statystyke publiczng.
Tabela 9. Prognoza liczby ludnosci miasta Gostynina na lata 2023-2043 r.

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

16 986 17013 16912 16814 16736 16 629 16 518 16 416 16 297 16173

2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043

16053 | 15927 | 15792 | 15668 | 15539 | 15409 | 15287 | 15176 | 15055 | 14922 | 14796
Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Dla miasta Gostynina prognozowany jest spadek liczby ludnosci. Sytuacja gminy jest odzwierciedleniem

trendéw demograficznych w kraju oraz wojewédztwie mazowieckim.

Kluczowym elementem obliczen zapotrzebowania na zabudowe mieszkaniowg na okres 20 lat jest
prognozowana srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania przypadajgca na jednego mieszkanca. Do jej
okreslenia wykorzystano dane z Gtéwnego Urzedu Statystycznego, obejmujgce najnowsze informacje
o powierzchni uzytkowej mieszkan z 2023 roku oraz dane sprzed dekady (z 2013 roku). Wartosci te nalezy
nastepnie przedstawi¢ w przeliczeniu na jednego mieszkanca, dzielgc je przez liczbe ludnosci w gminie

w danym roku.
Tabela 10. Powierzchnia uzytkowa mieszkania na osobe w miescie Gostynin w 2013 i 2023 roku

Powierzchnia uzytkowa

Rok Powierzchnia uzytkowa mieszkar [m? | Liczba ludnosci w gminie [0s.] s e essla |
2013 463 494 19 092 24,2769
2023 490 051 16 986 28,8503

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

7 Prognoza ludnosci na lata 2023-2060, https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/ludnosc/prognoza-ludnosci/prognoza-ludnosci-na-
lata-2023-2060,11,1.html (dostep: 22.11.2024 r.).
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Art. 3 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu ogdélnego gminy,
dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow
ustala réwniez wzor na obliczenie prognozowanej powierzchni uzytkowej mieszkan w gminie na jednego
mieszkarnca (Pao):

Pyo = 3Py — 2P_q
Gdzie:
P20 — 0znacza prognozowang powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na 1 mieszkanca,
Po — oznacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca z 2024 .,

P-10 — o0znacza powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie na jednego mieszkanca z 2014 r.

Podstawiajgc wczesniej wymienione dane do wzoru otrzymamy prognozowang powierzchnie uzytkowa
mieszkan w gminie na jednego mieszkanca wynoszgcg w przyblizeniu 37,997 m?/osobe.

Zgodnie z zapisami art. 3 ust. 8 wyzej wymienionego rozporzgdzenia w przypadku, gdy prognozowana
powierzchnia uzytkowa mieszkari w gminie na jednego mieszkarica (P) (..) jest mniejsza niz 40 m?
na jednego mieszkarica (..), przyjmuje sie wartos¢ tego parametru wynoszgcg 40 m? na jednego
mieszkarica. W zwigzku z tym na potrzeby obliczen zapotrzebowania do planu ogdlnego i w pdzniejszym

etapie rowniez chtonnodci terendw niezabudowanych przyjeto warto$¢ 40 m?/osobe.

Na podstawie wczesniej zgromadzonych danych, mozna obliczyé zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg na najblizsze 20 lat. W tym celu nalezy postuzy¢ sie wzorem zaczerpnietym

Z Ww. rozporzadzenia:

PUM,

ZAP = MZO - on

Gdzie:

ZAP — oznacza zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowsg,

Moo — 0znacza prognozowang liczbe mieszkancéw gminy powiekszong o 5%,
PUMy — oznacza tgczng powierzchnie uzytkowg mieszkan w gminie w 2023 roku.

Zapotrzebowanie na nowg zabudowe mieszkaniowg w gminie Gostynin  w perspektywie

20-to letniej wyniesie zatem w przyblizeniu do liczb catkowitych 3285 osab.

2. Chionnosé terenow niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie

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 sposéb okreslony w art. 3 ust. 11 Rozporzgdzenia Ministra
Rozwoju i Technologii. w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych
w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow uwzgledniajac:

— powierzchnie terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie;
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— chionnos¢ terendéw zabudowanych w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefie
w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci zabudowy, z mozliwoscig uwzglednienia

prognozowanych proporcji miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami.

Przy obliczaniu chtonnosci terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach
dedykowanych zabudowie mieszkaniowe] (o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy) w pierwszej
kolejnosci uwzglednia sie tereny przeznaczone w obowigzujgcych planach miejscowych pod zabudowe
mieszkaniowa (jednorodzinng i wielorodzinng), letniskowg oraz zagrodowg oraz obszary uzupetnienia
zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy. Chtonnos¢ ta jest wyrazana jako liczba oséb, ktére mogag
zamieszka¢ na danym obszarze. W przypadku miasta Gostynina obowigzujgce plany miejscowe nie
przewidujg terendw zabudowy letniskowej i zagrodowej, dlatego w dalszych obliczeniach uwzglednia sie
jedynie tereny zabudowy jednorodzinnej oraz wielorodzinne;.

Do obliczen chtonnosci terendéw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, wykorzystano

dane aktualne na listopad 2024 r. udostepnionych przez Gtowny Urzad Statystyczny.

W przedstawionych we wczesniejszych rozdziatach obliczeniach, dotyczgcych zapotrzebowania
na zabudowe mieszkaniowag wynika, ze powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobe w perspektywie
20 lat wyniesie 37,34 m?. Z uwagi na fakt, ze wartos$¢ ta jest mniejsza niz 40 m? na jednego mieszkanca
przyjeto, ze prognozowana $rednia powierzchnia uzytkowa mieszkan wyniesie 40 m?, co wynika z art. 3.
ust. 8 Rozporzagdzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu ogdlnego gminy,

dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow.

2.1. Chionnos¢ terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejagcej zabudowie na obszarze
obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego

Do obliczenia chtonnosci w zakresie zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej (w tym dla zabudowy
mieszkaniowej potgczonej z zabudowg ustugowa oraz zabudowy mieszkaniowej rezydencjonalnej)
wybrano jako wzorcowy teren zabudowany w sposéb najbardziej zblizony do planowanego w strefach
z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng w zakresie rodzaju zabudowy i nadziemnej intensywnosci
zabudowy. Jest to teren potozony w rejonie ulic: Andrzeja Matkowskiego, ks. Jézefa Gerwatowskiego,
Honorowych Dawcow Krwi, Hubalczykéw i Generat Marii Wittek, dla ktérego obowigzuje miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru potozonego pomiedzy ul. Zeromskiego, torami
kolejowymi, ul. Czapskiego i obwodnicg przyjety Uchwatg nr 155/XXX/2012 Rady Miejskiej w Gostyninie
z dnia 18 grudnia 2012 .
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™ ™ obszar objety analiza na potrzeby \‘\ VAN
mmm wmll opliczenia chtonnosci . Y / .

| granica dziatek ewidencyjnych S N
budynki S ~

Rysunek 11. Obszar objety analizg na potrzeby obliczenia chtonnosci

Zrédfo: opracowanie wiasne.

W obliczeniach uwzgledniono powierzchnie wszystkich budynkéw mieszkalnych znajdujgcych sie
w granicach wybranego obszaru, liczbe ich kondygnacji oraz powierzchnie dziatek, na ktorych
sg posadowione. Srednia intensywno$¢ istniejgcej zabudowy mieszkaniowej w analizowanym
fragmencie miasta wynosi 0,27, Sredni procent powierzchni zabudowanej budynkami mieszkalnymi

t0 15,90%, a srednia liczba kondygnacji budynkow — 2.

W dalszych obliczeniach dotyczacych nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, ktéra moze
powstac zgodnie z obowigzujgcymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego na terenie
catego miasta, uwzgledniono fakt, iz w analizowanym obszarze bryty budynkéw mieszkalnych obejmujg
w wiekszosci jedno lub dwustanowiskowe garaze a czasem takze pomieszczenia gospodarcze, ktérych
nie wlicza sie do powierzchni uzytkowej mieszkan. Ponadto budynki te posiadajg znaczne rozmiary, co nie
jest zgodne z najnowszymi trendami w budownictwie (obecnie ze wzgledu na ceny energii elektrycznej
i cieplnej, poszukiwane sg budynki mniejsze, oszczedne energetycznie). W zwigzku z powyzszym jako
modelowa przyjeto szacunkowg nadziemng intensywnos¢ zabudowy na poziomie 0,25.

Po oszacowaniu wyzej wymienionych wskaznikow dokonano obliczenia chtonnosci terendw
mieszkaniowych niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w granicach obowigzujgcych
planéw miejscowych, co wyrazone zostato w tabeli 11.

Z uwagi na zapisy planéw miejscowych pogrupowano tereny na trzy rodzaje, gdzie dopuszczono

lokalizacje zabudowan mieszkaniowych. Oszacowano rowniez prognozowang proporcje miedzy funkcjag
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mieszkaniowa a innymi funkcjami budynkow (zabudowa techniczna, gospodarcza i ustugowa) — w tabeli
jako WskaZnik wykorzystania terenu pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, ktoéry zostat
uwzgledniony przy obliczaniu Szacunkowej powierzchni terenow przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg jednorodzinng netto.

Pun = Pnomn X Wun
Gdzie:
Pwmn — Szacunkowa powierzchnia terendw przeznaczonych pod zabud. mieszkaniowg wielorodzinng netto w m2
Pn-vn — powierzchnia terendw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng,
w tym luk w istniejgcej zabudowie brutto w m?2
Wun — wskaznik wykorzystania terenu pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng

Nastepnie, aby obliczy¢ szacunkowg powierzchnie uzytkowa zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
nalezy pomnozy¢ szacunkowg powierzchnie terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
jednorodzinng netto przez szacunkowy wskaznik intensywnosci dla zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej, a nastepnie wynik (tj. powierzchnie catkowitg zabudowy) pomniejszyé o powierzchnie
niezaliczang do powierzchni uzytkowej (np.: $ciany budynkéw, szachty instalacyjne, kominy itp.),
stanowigcg ok. 30%, co oznacza, ze powierzchnie catkowitg nalezy pomnozy¢ przez 70%.

PUyn = Pun X Wiz X 70%
Gdzie:
PUwun — szacunkowa powierzchnia uzytkowa zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w m?
Pwvn — Szacunkowa powierzchnia terendw przeznaczonych pod zabud. mieszkaniowg jednorodzinng netto w m?2

W,z — szacunkowy wskaznik intensywnosci dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej

W celu uzyskania chtonnosci nalezy podzieli¢ oszacowang powierzchnie uzytkowg zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej przez prognozowang srednig powierzchnie uzytkowg mieszkan
przypadajacg na jednego mieszkanca. Z uwagi na fakt, ze wartos¢ ta obliczona na podstawie danych
statystycznych jest mniejsza niz 40 m? na jednego mieszkarica dla miasta Gostynina, przyjeto (zgodnie
Z przepisami) ze prognozowana srednia powierzchnia uzytkowa mieszkan wynosi 40 m? na jednego
mieszkanca.

m?
Gdzie:

Chun — chfonnosc terendw zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wyrazona w liczbie mieszkancow
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Tabela 11. Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, przeznaczonych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng

) ) ) Szacunkowa )
Powierzchnia terenow , . : Udziat Szacunkowa
) Wskaznik powierzchnia Szacunkowy ) . ) )
niezabudowanych ) X , powierzchni powierzchnia
wykorzystania terenéw wskaznik . ) .
przeznaczonych pod ) ) . uzytkowe;j uzytkowa
. ) ) terenu pod niezabudowanych | intensywnosci )
Funkcja | zabudowe mieszkaniowg budynkow w zabudowy
) ) zabudowe przeznaczonych | dlazabudowy ) . ) S0
terenéw | jednorodzinng, w tym luk . . ) ) .| powierzchni | mieszkaniowej
N ) mieszkaniowa pod zabudowe mieszkaniowe;j o ) o
w istniejgcej zabudowie | . ) ) ) . o catkowitej | jednorodzinnej
jednorodzinng mieszkaniowa jednorodzinnej
brutto (m?) : ; zabudowy (m?)
jednorodzinng (m?)
Pn Wwun Pun Wiz PUwmn
MN 724258,02 0,85 615619,3189 0,25 70% 107733,3808
MN-U 212951,83 06 127771,0956 0,25 70% 2235994173
MNE 57998,40 0,5 28999,2 0,25 70% 5074,86
Razem 135168,1825
Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w miescie na jednego mieszkarica (m?) 40
Szacunkowa chtonnos¢ terenéw wyrazona w osobach (Chmn) 3379,204563
Zrédto: opracowanie wiasne.
Chtonnos¢ terendw niezabudowanych a przeznaczonych w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wynosi 3379 oséb.

W celu obliczenia chtonnosci w zakresie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej przyjeto powierzchnie
dziatek w granicach terendw, ktoére sg niezagospodarowane oraz dopuszczong maksymalng nadziemng
intensywnos¢ zabudowy ustalong w planie dla danego terenu. Z uwagi na zapisy planu miejscowego
oszacowano réwniez proporcje miedzy funkcjg mieszkaniowg a innymi funkcjami zabudowy — w tabeli
jako Wskaznik wykorzystania terenu pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, ktéry zostat
uwzgledniony przy obliczaniu Szacunkowej powierzchni terenow przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowag wielorodzinng netto.

taczna powierzchnia terendw niezabudowanych przeznaczonych w obowigzujgcych migjscowych
planach zagospodarowania przestrzennego do zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wynosi
62 574 m?. Zostaty one ujete w miejscowym planie przyjetym Uchwatg nr 155/XXX/2012 Rady Migjskiej
w Gostyninie z dnia 18 grudnia 2012 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru potozonego pomiedzy ul. Zeromskiego, torami kolejowymi, ul. Czapskiego
i obwodnica.
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Puw = Pnomw X Waw
Gdzie:
Pmw — szacunkowa powierzchnia terendw przeznaczonych pod zabud. mieszkaniowa wielorodzinng netto w m?2
Pn-vw — powierzchnia terendw niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng,
w tym luk w istniejgcej zabudowie brutto w m?2
Www — wskaznik wykorzystania terenu pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng

Nastepnie, aby obliczy¢ szacunkowg powierzchnie uzytkowg zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
nalezy pomnozy¢ szacunkowg powierzchnie terendw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng netto przez szacunkowy wskaznik intensywnosci dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, a nastepnie wynik (tj. powierzchnie catkowitg zabudowy) pomniejszyé o powierzchnie
niezaliczang do powierzchni uzytkowej (np.: $ciany budynkéw, szachty instalacyjne, kominy itp.),
stanowigcg ok. 30%, co oznacza, ze powierzchnie catkowitg nalezy pomnozy¢ przez 70%.

PUpw = Puw X Wiz X 70%
Gdzie:
PUww — szacunkowa powierzchnia uzytkowa zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej w m?2
Pmw — Szacunkowa powierzchnia terenéw przeznaczonych pod zabud. mieszkaniowa wielorodzinng netto w m?2

W,z — szacunkowy wskaznik intensywnosci dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

W celu uzyskania chtonnosci nalezy podzieli¢ oszacowang powierzchnie uzytkowg zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinne] przez prognozowang s$rednig powierzchnie uzytkowg mieszkan
przypadajacg na jednego mieszkanca. Z uwagi na fakt, ze wartos¢ ta obliczona na podstawie danych
statystycznych jest mniejsza niz 40 m? na jednego mieszkarica dla miasta Gostynina, przyjeto (zgodnie
Z przepisami) ze prognozowana srednia powierzchnia uzytkowa mieszkan wynosi 40 m? na jednego

mieszkanca.

m?
Gdzie:

Chmw — chtonnosc¢ terendw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wyrazona w liczbie mieszkancow
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Tabela 12. Chtonnos¢ terendw niezabudowanych, przeznaczonych w obowigzujgcych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng

v 5 o T = | = -
s 52 s 5= 2 g o 2
S = P=e) 2038 o % c z = = c
= S N 2z £ 235 ¢ = 5 N 2 < = S >N
gc_o-o © © O g o & § 3= ;g; o £ T
o 288 c N @ 5S=83 e L NS £se
= o —~ T B < 9 © S ~ 0 O SRS 9 T o
85308 3¢ = B = 5 g2 » G —z 2 : 20
;O»—E @ = 5 0309 z o© QO Co% 322
42023‘0’ Egg D_.%_g-q__) >\E'§ S a N Qﬁ;%\
Nr uchwaty Teren ggggg _g‘];’a ) é@g g;g g g TE
N c O * o c < =
o8Qcs° | 288 | 2583 scg 285 |28
=9 o0 X 5 S3 o ¢ S a a ¢ X S S o
5 € 8N NS oc O g Ngﬁ o 8 g N &
a N 9 © S L NY n g 9 = o a o
o = x O N9 Oy = O oS Q D L
N E 5 Q < N g EE > S
a = a g
Pn Wmw Pmw Wiz PUmw
TeMW 21164,81 0,6 12 698,89 1 70% 8 889,22
155/XXX/2012
18MW 41 409,27 0,6 24 845,56 1 70% 17 391,90
Razem 2628112
Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w miescie na jednego mieszkarica (m?) 40
Szacunkowa chtonnos$¢ terenéw wyrazona w osobach (Chuw) 657,03
Zrédfo: opracowanie wiasne.
Chtonnos¢ terendw niezabudowanych a przeznaczonych w obowigzujacych miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wynosi 657 oséb.

2.2. Chionnos¢ terenéw niezabudowanych, w tym luk w istniejacej zabudowie na obszarze
uzupetnienia zabudowy

W celu obliczenia chtonnosci obszaréw uzupetnienia zabudowy wydzielono tereny, ktore nie zostaty
w petni zagospodarowane, w tym luki w istniejgcej strukturze urbanistycznej, obejmujgce obszary, ktére
w planie ogdlnym zostaty zakwalifikowane do stref dedykowanych zabudowie mieszkaniowej (o ktérych
mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). Powierzchnia

tych terendw wynosi ok. 38,45 ha.

Do obliczenia chtonnosci ww. terendw zastosowano wskazniki nawigzujgce do metodologii przyjete;
dlaterendw mieszkaniowych wyznaczonych w obowigzujgcych planach migjscowych. Wyjgtkiem
jest wskaznik intensywnosci zabudowy, ktéry przyjeto jako srednia wartosci szacunkowego wskaznika
intensywnosci zabudowy dla terenéw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Sposob kalkulacji jest spojny z obliczeniami przedstawionymi w poprzednich podrozdziatach, przy czym
tereny znajdujgce sie w obszarach uzupetnienia zabudowy zostaty zaklasyfikowane zgodnie
z parametrami terenow sgsiadujgcych, co zapewnia ich harmonijne wigczenie w istniejgcg strukture

urbanistyczna.
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Obliczenia dotyczgce chtonnosci niezabudowanych terendw mieszkaniowych w obszarach uzupetnienia

zabudowy przedstawiono w Tabeli 13.

Tabela 13. Chtonnosé niezabudowanych terenéw mieszkaniowych w obszarach uzupetnienia zabudowy dla funkgji
mieszkaniowej

Szacunkowa Udziat Szacunkowa
= Powierzchnia terenéw Wskaznik powierzchnia Szacunkowy | powierzchni ) )
N ) . X L . ) powierzchnia
Q niezabudowanych w tym luk | wykorzystania terendw wskaznik uzytkowe;j e
% w istniejgcej zabudowie terenu pod niezabudowanych | intensywnosci | budynkéw w Sabudow
L ujetych w strefach zabudowe ujetych w strefach | dla zabudowy | powierzchni ) : y )
o ) . ) ) ) ) ) B | mieszkaniowej
© mieszkaniowych brutto (m?) | mieszkaniowag | mieszkaniowych | mieszkaniowej | catkowitej (m?)
£ (m?) zabudowy
wn

Pouzs Wouz Pouzn Wiz PUouz
SW 48 723,26 08 38978,60 1,5 70% 40 927,54
SJ 335817,23 08 201 490,34 0,25 70% 35260,81
Razem 76 188,34
Prognozowana powierzchnia uzytkowa mieszkan w miescie na jednego mieszkarica (m2) 40
Szacunkowa chtonnos¢ terenéw wyrazona w osobach (Chmn) 1904,71

Zrédto: opracowanie wiasne.

Chtonnos¢ niezabudowanych terenéw mieszkaniowych w obszarach uzupetnienia zabudowy dla funkgji

mieszkaniowej wynosi 1905 oséb.

3. Poréwnanie zapotrzebowania na nowa zabudowe mieszkaniowa z chtonnoscia
terenow mieszkaniowych niezabudowanych

Podsumowujgc powyzszg analizeé mozna zauwazy¢, iz zapotrzebowanie na nowg zabudowe
mieszkaniowg w perspektywie 20 letniej wynosi 3 285 o0s6b, natomiast chtonnosc¢ terenow
niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie w strefach dedykowanych zabudowie
mieszkaniowej (o ktérych mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym) wynosi 5 941 oséb.

Z dokonanych obliczen w zakresie zapotrzebowania na nowg zabudowe mieszkaniowg w perspektywie
20-letniej oraz chfonnosci terendw niezabudowanych wynika, ze chtonnosc¢ terenow dedykowanych

zabudowie mieszkaniowej przewyzsza zapotrzebowanie 0 2 656 oséb.
Chtonnos$é terenéw mieszkaniowych niezabudowanych stanowi zatem 180,85% zapotrzebowania.

Oznacza to, ze w planie ogoélnym nie ma mozliwosci wyznaczenia kolejnych stref dedykowanych
zabudowie mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej oraz zagrodowej, gdyz chtonnosc¢ terenow
niezabudowanych w tych strefach jest wieksza niz 130 % wartosci zapotrzebowania na nowg zabudowe

mieszkaniowg w miescie.
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Majac na uwadze koniecznos¢ zachowania zgodnosci planu ogélnego z przepisami ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie ogdlnym nie wyznaczono stref planistycznych, o ktérych
mowa w art. 13c ust. 2 pkt 1-3 ustawy, poza obszarami wskazanymi w art. 13d ust. 1.
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IV. USTALENIA PLANU OGOLNEGO

1.  Przyczyny wyznaczenia stref planistycznych i okreslenia gminnych
standardow urbanistycznych

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 1T ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie ogélnym
obligatoryjnie okresla sie strefy planistyczne oraz gminne standardy urbanistyczne. W konsekwencji
wyznaczenie stref planistycznych oraz gminnych standardéw urbanistycznych w formie gminnego
katalogu stref planistycznych, obejmujgcego profile funkcjonalne podstawowe i dodatkowe, a takze
parametry zabudowy i zagospodarowania terenu, stanowi podstawowy cel sporzgdzenia planu ogélnego

miasta Gostynina.

Zgodnie z art. 13c ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym obszar objety planem
ogdélnym podzielono w sposob roztgczny na nastepujgce strefy planistyczne:

— strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng (SW),

— strefa wielofunkcyjna z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng (SJ),

— strefa ustugowa (SU),

— strefa handlu wielkopowierzchniowego (SH),

— strefa gospodarcza (SP),

— strefa produkgji rolniczej (SR),

— strefa infrastrukturalna (SI),

— strefa zieleni i rekreacji (SN),

— strefa cmentarzy (SC),

— strefa otwarta (S0),

— strefa komunikacyjna (SK).

Kazda z wyznaczonych stref planistycznych posiada podstawowy profil funkcjonalny. W zaleznosci
od potrzeb - dla poszczegolnych stref wyznaczono profil dodatkowy. Profile te sg zgodne
z charakterystykg stref planistycznych okreslong w Zataczniku nr 1 do Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju
i Technologii w sprawie projektu planu ogélnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie
tego planu oraz wydawania z niego wypisow i wyrysow. Dla stref planistycznych okreslono, w zaleznosci
od potrzeb i wymogow, o ktérych mowa w art. 13e ust. 2 i 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym gminne standardy urbanistyczne jako wartosci:

— maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy,

— maksymalnej wysokosci zabudowy,

— maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy,

— minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynne;j.

Strefy planistyczne i gminne standardy urbanistyczne w planie ogdlnym miasta Gostynina wyznaczono
przy uwzglednieniu:
— uwarunkowan rozwoju przestrzennego, o ktorych mowa w art. 13b ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym,
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— obliczen chtonnosci terendw niezabudowanych, w tym luk w istniejgcej zabudowie, o ktérych mowa
w art. 13d ust. 2 i 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

— obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego,

— whnioskéw ztozonych do projektu planu ogdlnego, o ktérych mowa w art. 13i ust. 3 pkt 11 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

— uzyskanych opiniii uzgodnien projektu planu ogélnego, o ktérych mowa w art. 13i ust. 3 pkt 5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

— uwag ztozonych podczas konsultacji spotecznych do projektu planu ogélnego, o ktérych mowa w art.
8i ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

— istniejgcego stanu zagospodarowania,

— polityki przestrzennej i potrzeb inwestycyjnych gminy.

Katalog stref planistycznych, zawierajgcy profile podstawowe i dodatkowe dla poszczegdlnych stref
planistycznych oraz wskazniki i parametry zabudowy i zagospodarowania terenu, znajduje sie
w Zatgczniku 5 — Gminny katalog stref planistycznych.

1.1. Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng (SW)

Zgodnie z Zatgcznikiem nr 1 do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng posiada nastepujgcy
profil funkcjonalny:

— profil podstawowy (ustalany obligatoryjnie): teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, teren
ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej (do 5 000 m?);

— profil dodatkowy (ustalany fakultatywnie): teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren

handlu wielkopowierzchniowego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

W granicach okreslonych w planie ogélnym miasta Gostynina wyznaczono 34 strefy wielofunkcyjne
z zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng o tagcznej powierzchni 100,05 ha.

Zasieg stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng zostat ustalony w obrebie:

— istniejgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wraz z towarzyszacymi ustugami na podstawie
danych pozyskanych z ewidencji gruntow i budynkéw wchodzgcej w skiad Panstwowego Zasobu
Kartograficznego i Geodezyjnego;

— terenéw przewidzianych w obowigzujgcych  migjscowych planach  zagospodarowania
przestrzennego pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng;

— zwartej zabudowy wielofunkcyjnej potozonej w granicach obszaru zabudowy srédmiejskigj
oraz terendow o mieszanej funkcji wielorodzinnej i jednorodzinnej wraz z uwzglednieniem
dodatkowego profilu funkcjonalnego strefy w postaci terenu zabudowy jednorodzinne;.

— terendw stanowigcych uzupetnienie luk w istniejgcej zabudowie mieszkaniowe] wielorodzinnej,

znajdujgcych sie w granicach obszaru uzupetnienia zabudowy;
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— terendw niezagospodarowanych, lecz planowanych pod inwestycje mieszkaniowe wielorodzinne,

znajdujacych sie w granicach obszaru uzupetnienia zabudowy.

Wszystkie wyznaczone strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng spetniajg warunki
okreslone w art. 13d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Dla wszystkich stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowg wielorodzinng, w ramach gminnych
standardéw urbanistycznych, ustalono obligatoryjny profil podstawowy oraz profile dodatkowe
obejmujgce teren zieleni naturalnej, teren lasu i teren wod. W wybranych strefach, charakteryzujgcych
sie zréznicowang strukturg zabudowy mieszkaniowej, ustalono ponadto profil dodatkowy w postaci
terenu zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu
zostaty dostosowane do lokalnych uwarunkowan, istniejgcego zagospodarowania terenu,
obowigzujgcych miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego oraz przyjetej polityki
przestrzennej gminy, w zwigzku z czym ich wartosci sg zréznicowane w zaleznosci od poszczegolnych

wydzielen planistycznych.

1.2. Strefy wielofunkcyjne z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinng (SJ)

Zgodnie z Zatgcznikiem nr 1 do Rozporzagdzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow strefa wielofunkcyjna z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng posiada nastepujacy
profil funkcjonalny:

— profil podstawowy (ustalany obligatoryjnie): teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, teren
ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej (do 5 000 m?);

— profil  dodatkowy (ustalany fakultatywnie): teren zabudowy letniskowej Iub rekreacji
indywidualnej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

W granicach okreslonych w planie ogélnym miasta Gostynina wyznaczono 90 stref wielofunkcyjnych

z zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna o tacznej powierzchni 389,31 ha.

Zasieg stref wielofunkcyjnych z zabudowa mieszkaniowg jednorodzinng zostat ustalony w obrebie:

istniejgcej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z towarzyszacymi ustugami na podstawie

danych pozyskanych z ewidencji gruntéw i budynkéw wchodzgcej w skfad Panstwowego Zasobu

Kartograficznego i Geodezyjnego;

— terendw, na ktérych w obowigzujgcych miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego
ustalone zostato przeznaczenie dopuszczajgce lokalizacje zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j
oraz zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng ekstensywng;

— terenéw stanowigcych uzupetnienie luk w istniejgcej zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej,
znajdujgcych sie w granicach obszaru uzupetnienia zabudowy;

— terenéw niezagospodarowanych, lecz planowanych pod inwestycje mieszkaniowe jednorodzinne,

znajdujgcych sie w granicach obszaru uzupetnienia zabudowy.
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Wszystkie wyznaczone strefy wielofunkcyjne z zabudowg mieszkaniowg jednorodzinng spetniajg warunki

okreslone w art. 13d ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Dla wszystkich stref wielofunkcyjnych z zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng, w ramach gminnych
standardow urbanistycznych, ustalono obligatoryjny profil podstawowy oraz profile dodatkowe
obejmujgce teren zieleni naturalnej, teren lasu i teren wod. W wybranych strefach, obejmujgcych obszary
z istniejgcg zabudowag letniskowa lub tereny o szczegolnych walorach krajobrazowych, ustalono ponadto
profil dodatkowy w postaci terenu zabudowy letniskowej lub terenu rekreacji indywidualnej. Parametry
zabudowy i zagospodarowania terenu zostaty natomiast dostosowane do lokalnych uwarunkowan,
istniejgcego zagospodarowania terenu, obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz przyjetej polityki przestrzennej gminy, w zwigzku z czym ich wartosci

sg zroznicowane w zaleznosci od poszczegolnych wydzielen planistycznych.

1.3. Strefy ustugowe (SU)

Zgodnie z Zatgcznikiem nr 1 do Rozporzagdzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow strefa ustugowa posiada nastepujgcy profil funkcjonalny:
— profil podstawowy (ustalany obligatoryjnie): teren ustug, teren komunikacji, teren zieleni urzadzone;j,
teren ogroddéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (do 5 000 m?);
— profil dodatkowy (ustalany fakultatywnie): teren sktadéw i magazyndw, teren elektrowni stonecznej,

teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

W granicach okreslonych w planie ogélnym miasta Gostynina wyznaczono 32 strefy ustugowe

o tacznej powierzchni 113,79 ha.

Zasieg stref ustugowych zostat ustalony w obrebie:

— istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury spotfecznej istotnych do realizacji potrzeb
wspolnoty, w tym ustugi edukacji, administracji, ochrony zdrowia, opieki spotecznej i kultury;

— terenéw przewidzianych w obowigzujgcych  migjscowych planach  zagospodarowania
przestrzennego pod zabudowe ustugowsg;

— istniejgcych obiektéw ustugowych zlokalizowanych poza obszarem uzupetnienia zabudowy;

— istniejgcych obiektéw sakralnych (tj. parafia pw. Najswietszej Marii Panny Matki Kosciota przy
ul. Jana Pawta Il 15 i parafia pw. Mitosierdzia Bozego przy ul. Polngj 9);

— istniejgcych obiektow handlowo-ustugowych i pawilondw handlowych, ktérych powierzchnia
sprzedazy nie przekraczata 2 000 m?,

— rezerw terenowych przeznaczonych pod lokalizacje inwestycji z zakresu zabudowy logistycznej
i sktadowo-magazynowej;

— dworca autobusowego zlokalizowanego przy ulicy Zamkowe;j;

— terendw przy cmentarzu parafialnym zlokalizowanym przy ulicy Kowalskigj.

Dla wszystkich stref ustugowych, w ramach gminnych standardéw urbanistycznych, ustalono
obligatoryjny profil podstawowy oraz profile dodatkowe obejmujgce teren zieleni naturalnej, teren lasu
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i teren wod. W wybranych strefach, obejmujgcych tereny z istniejgcymi zabudowaniami magazynowymi
lub predysponowane do lokalizacji obiektéw logistycznych, ustalono ponadto profil dodatkowy w postaci
terenu sktadow i magazynow. Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu zostaty dostosowane
do lokalnych uwarunkowan, istniejgcego zagospodarowania terenu, obowigzujgcych miejscowych
plandw zagospodarowania przestrzennego oraz przyjetej polityki przestrzennej gminy, w zwigzku z czym

ich wartosci sg zréznicowane w zaleznosci od poszczegdlnych wydzielen planistycznych.

1.4. Strefy handlu wielkopowierzchniowego (SH)

Zgodnie z Zatgcznikiem nr 1 do Rozporzagdzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow strefa handlu wielkopowierzchniowego posiada nastepujgcy profil funkcjonalny:
— profil podstawowy (ustalany obligatoryjnie): teren handlu wielkopowierzchniowego, teren
komunikacji, teren zieleni urzgdzonej, teren ogrodow dziatkowych, teren infrastruktury technicznej
(do 5000 m?);
— profil dodatkowy (ustalany fakultatywnie): teren ustug, teren sktaddw i magazyndw, teren elektrowni
stonecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wad.

W granicach okreslonych w planie ogélnym miasta Gostynina wyznaczono dwie strefy handlu

wielkopowierzchniowego o tacznej powierzchni 5,56 ha.

Zasieg stref handlu wielkopowierzchniowego zostat ustalony w obrebie:
— istniejgcych obiektéw handlu wielkopowierzchniowego oraz centréw handlowych;
— istniejgcej zabudowy ustugowej o powierzchni sprzedazy mniejszej niz 2 000 m? potozonych

w bezposrednim otoczeniu obiektow handlu wielkopowierzchniowego.

Dla wszystkich stref handlu wielkopowierzchniowego, w ramach gminnych standardéw urbanistycznych,
ustalono obligatoryjny profil podstawowy oraz profile dodatkowe obejmujgce teren ustug, teren zieleni
naturalnej, teren lasu i teren wod. W strefie oznaczonej jako 1SH, obejmujgcej tereny z istniejgca
zabudowg wielofunkeyjng, ustalono ponadto profil dodatkowy w postaci terenu sktadéw i magazynow.
Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu w strefach zostaty dostosowane do lokalnych
uwarunkowan i istniejgcego zagospodarowania terenu oraz ustalone jako wartosci:

— maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy - 1,0,

— maksymalnej wysokosci zabudowy — 15 m,

— maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy — 50%,

— minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej — 30%.

1.5. Strefy gospodarcze (SP)

Zgodnie z Zatgcznikiem nr 1 do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow strefa gospodarcza posiada nastepujacy profil funkcjonalny:

66



UZASADNIENIE PLANU OGOLNEGO MIASTA GOSTYNINA

— profil podstawowy (ustalany obligatoryjnie): teren produkcji, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (do 5 000 m?);

— profil dodatkowy (ustalany fakultatywnie): teren ustug, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wéd.

W granicach okreslonych w planie ogélnym miasta Gostynina wyznaczono 21 stref gospodarczych

o tacznej powierzchni ok. 182,91 ha.

Zasieg stref gospodarczych zostat ustalony w obrebie:
— istniejgcych obiektow przemystowych, przemystowo-ustugowych oraz sktadowo-magazynowych;
— terendw przewidzianych w obowigzujgcych  miegjscowych planach  zagospodarowania
przestrzennego pod zabudowe przemystowg i przemystowo-ustugowsg;
— rezerw terenowych mozliwych do przysztego zagospodarowania zabudowaniami przemystowymi

oraz przemystowo-ustugowymi;

Dla wszystkich stref gospodarczych, w ramach gminnych standardow urbanistycznych, ustalono
obligatoryjny profil podstawowy oraz profile dodatkowe obejmujgce teren ustug, teren zieleni naturalne;j,
teren lasu i teren wod. Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu zostaty dostosowane
do lokalnych uwarunkowan, istniejgcego zagospodarowania terenu, obowigzujgcych miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego oraz przyjetej polityki przestrzennej gminy, w zwigzku z czym
ich wartosci sg zréznicowane w zaleznosci od poszczegdlnych wydzielen planistycznych.

1.6. Strefy produkgciji rolniczej (SR)

Zgodnie z Zatgcznikiem nr 1 do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow strefa produkcji rolniczej posiada nastepujgcy profil funkcjonalny:

— profil podstawowy (ustalany obligatoryjnie): teren produkcji w gospodarstwach rolnych, teren
wielkotowarowe] produkcji rolnej, teren akwakultury i obstugi rybactwa, teren komunikacji, teren
ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (do 5 000 m?);

— profil dodatkowy (ustalany fakultatywnie): teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren biogazowni,
teren elektrowni stonecznej, teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni wodnej, teren zieleni

urzgdzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

W granicach okreslonych w planie ogélnym miasta Gostynina wyznaczono pieé¢ stref produkgcji
rolniczej o tacznej powierzchni 4,56 ha.

Zasieg stref produkgji rolniczej zostat ustalony w obrebie
— istnigjgcych terendw produkcji w gospodarstwach rolnych;
— terenéw potozonych w bezposrednim otoczeniu istniejgcych zabudowan zagrodowych w celu

umozliwienia dalszego prowadzenia dziatalnosci rolnicze;.

Dla wszystkich stref produkcji rolniczej, w ramach gminnych standardéw urbanistycznych, ustalono
obligatoryjny profil podstawowy oraz profile dodatkowe obejmujgce teren rolnictwa z zakazem zabudowy,

teren zieleni urzadzonej, teren zieleni naturalnej, teren lasu i teren wod. Parametry zabudowy
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i zagospodarowania terenu zostaty dostosowane do lokalnych uwarunkowan i istniejgcego
zagospodarowania terenu oraz ustalone jako wartosci:

— maksymalnej nadziemnej intensywnosci zabudowy — 0,6,

maksymalnej wysokosci zabudowy — 9 m,

maksymalnego udziatu powierzchni zabudowy — 30%,

minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej — 30%.

1.7. Strefy infrastrukturalne (SI)

Zgodnie z Zatgcznikiem nr 1 do Rozporzagdzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow strefa infrastrukturalna posiada nastepujacy profil funkcjonalny:
— profil podstawowy (ustalany obligatoryjnie): teren infrastruktury technicznej, teren komunikacji, teren
ogrodow dziatkowych;
— profil dodatkowy (ustalany fakultatywnie): teren ustug, teren produkgji, teren zieleni urzgdzonej, teren

zieleni naturalnej, teren lasu, teren wod.

W granicach okreslonych w planie ogélnym miasta Gostynina wyznaczono dziewieé¢ stref

infrastrukturalnych o tacznej powierzchni ok. 17,56 ha.

Zasieg stref infrastrukturalnych zostat ustalony w obrebie:
— istniejgcych i planowanych obiektéw infrastruktury technicznej o powierzchni przekraczajgcej
5000 m?,
— istniejgcych obiektdw infrastruktury technicznej o powierzchni mniejszej niz 5000 m? o kluczowym
znaczeniu dla funkcjonowania miasta;
— terenéw przeznaczonych w obowigzujgcych miegjscowych planach  zagospodarowania
przestrzennego jako tereny infrastruktury.

Dla wszystkich stref infrastrukturalnych, w ramach gminnych standardéw urbanistycznych, ustalono
obligatoryjny profil podstawowy oraz profile dodatkowe obejmujgce teren zieleni naturalnej, teren lasu
i teren wod. W wybranych strefach, ustalono réwniez profile dodatkowe w postaci terenu ustug, terenu
produkgji i terenu zieleni urzadzonej. W ramach parametréow zabudowy i zagospodarowania terenu dla
stref infrastrukturalnych ustalona zostata jedynie obligatoryjna wartos¢ minimalnego udziatu powierzchni
biologicznie czynnej wynoszgca 20%.

1.8. Strefy zieleni i rekreacji (SN)

Zgodnie z Zatgcznikiem nr 1 do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow strefa zieleni i rekreacji posiada nastepujgcy profil funkcjonalny:

— profil podstawowy (ustalany obligatoryjnie): teren zieleni urzadzonej, teren plazy, teren

wad, teren komunikaciji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (do 5 000 m?);
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— profil dodatkowy (ustalany fakultatywnie): teren ustug sportu i rekreacji, teren ustug kultury i rozrywki,
teren ustug handlu detalicznego, teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren ustug nauki,

teren ustug edukacji, teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej, teren zieleni naturalnej, teren lasu.

W granicach okreslonych w planie ogélnym miasta Gostynina wyznaczono 29 stref zieleni i rekreacji
o tacznej powierzchni 147,31 ha.

Zasieg stref zieleni i rekreacji zostat ustalony w obrebie:

— terendw przeznaczonych w obowigzujgcych miejscowych planach  zagospodarowania
przestrzennego jako tereny zieleni urzadzone oraz tereny ustug nieucigzliwych zwigzanych
ze sportem, rekreacjg, turystyka, kulturg i gastronomig;

— istniejgcych lub planowanych terendw zieleni urzgdzone;j;

— istniejacych obiektow infrastruktury spotecznej z duzym udziatem zieleni;

— terendw otwartych o charakterze naturalnym, uzytkowanych na cele rekreacyjne lub planowanych
do takiego wykorzystania;

— terendéw funkcjonujgcych rodzinnych ogrodéw dziatkowych;

— terendw historycznych nieczynnych cmentarzy;

— Zamku Gostyniriskiego oraz terendow w jego bezposrednim otoczeniuy;

— terendw dawnego parku dworskiego objetego ochrong konserwatorska (obecnie tereny Specjalnego
Osrodka Szkolno-Wychowawczego im. Jana Pawta Il);

— obszaru zlokalizowanego w odlegtosci 10 metrow od granicy terenu kolejowego, znajdujgcego sie

w otoczeniu stref z zabudowg mieszkaniowa, niebedgcego objetym obowigzujgcym mpzp;

Dla wszystkich stref zieleni i rekreacji, w ramach gminnych standardéw urbanistycznych, ustalono
obligatoryjny profil podstawowy oraz profile dodatkowe obejmujgce teren zieleni naturalnej i teren lasu.
W wybranych strefach, ustalono ponadto profile dodatkowe w postaci terenu ustug sportu i rekreacji,
terenu ustug kultury i rozrywki, terenu ustug handlu detalicznego, terenu ustug gastronomii, terenu ustug
turystyki, terenu ustug nauki, terenu ustug edukacji oraz terenu ustug zdrowia i pomocy spoteczne;.
Parametry zabudowy i zagospodarowania terenu zostaty dostosowane do lokalnych uwarunkowan,
istniejgcego zagospodarowania terenu, obowigzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz przyjetej polityki przestrzennej gminy, w zwigzku z czym ich wartosci

sg zroznicowane w zaleznosci od poszczegolnych wydzielen planistycznych.

1.9. Strefy cmentarzy (SC)

Zgodnie z Zatgcznikiem nr 1 do Rozporzagdzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow strefa cmmentarzy posiada nastepujacy profil funkcjonalny:
— profil podstawowy (ustalany obligatoryjnie): teren cmentarza, teren komunikacji, teren zieleni
urzadzonej, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (do 5 000 m?);
— profil dodatkowy (ustalany fakultatywnie): teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu

detalicznego, teren zieleni naturalnej, teren lasu, teren wad.
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W granicach okreslonych w planie ogolnym miasta Gostynina wyznaczono dwie strefy cmentarzy

o tacznej powierzchni 15,46 ha.

Zasieg stref cmentarzy zostat ustalony w obrebie funkcjonujgcych cmentarzy wraz z uwzglednieniem

obszaru pod ich poszerzenie.

Dla wszystkich stref cmentarzy, w ramach gminnych standardéw urbanistycznych, ustalono obligatoryjny
profil podstawowy oraz profile dodatkowe obejmujgce teren ustug kultu religijnego, teren ustug handlu
detalicznego, teren zieleni naturalnej, teren lasu i teren wéd. W ramach parametrow zabudowy
i zagospodarowania terenu ustalona zostata jedynie obligatoryjna wartos¢ minimalnego udziatu
powierzchni biologicznie czynnej wynoszgca 30%.

1.10. Strefy otwarte (SO)

Zgodnie z Zatgcznikiem nr 1 do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow strefa otwarta posiada nastepujacy profil funkcjonalny:

— profil podstawowy (ustalany obligatoryjnie): teren rolnictwa z zakazem zabudowy, teren lasu, teren
zieleni naturalnej, teren waod, teren komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury
technicznej (do 5 000 m?);

— profil dodatkowy (ustalany fakultatywnie): teren elektrowni wiatrowej, teren elektrowni stonecznej,

teren elektrowni geotermalnej, teren elektrowni wodnej, teren biogazowni, teren zieleni urzadzone;.

W granicach okreslonych w planie ogélnym miasta Gostynina wyznaczono 30 stref otwartych o tgczne;j
powierzchni 2 131,21 ha.

Zasieg stref otwartych zostat ustalony w obrebie:
— terenéw przeznaczonych w obowigzujgcych miegjscowych planach  zagospodarowania
przestrzennego jako tereny rolnictwa, tereny lasu oraz tereny zieleni naturalnej;
— terendéw uzytkowanych rolniczo, w tym tak i pastwisk;
— terendw zalesionych lub przeznaczonych pod zalesienie;

— rezerwatow przyrody.

Dla wszystkich stref otwartych, w ramach gminnych standardéw urbanistycznych, ustalono wytgcznie
obligatoryjny profil podstawowy. Profil dodatkowy ustalono jedynie dla strefy oznaczonej symbolem 5S0O
i obejmuje on teren zieleni urzgdzonej, co wynika z wysokich walorow przyrodniczych tego obszaru oraz
potencjalnych mozliwosci jego zagospodarowania na cele turystyczne. W strefach otwartych
nie ustalono parametrow zabudowy i zagospodarowania terenu, z wyjgtkiem wydzielern obejmujgcych
rezerwaty przyrody oznaczonych symbolami 7SO, 26S0, 27S0 oraz 29S0.
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1.11. Strefy komunikacyjne (SK)

Zgodnie z Zatgcznikiem nr 1 do Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie projektu planu
ogolnego gminy, dokumentowania prac planistycznych w zakresie tego planu oraz wydawania z niego
wypisow i wyrysow strefa komunikacyjna posiada nastepujgcy profil funkcjonalny:

— profil podstawowy (ustalany obligatoryjnie): teren autostrady, teren drogi ekspresowej, teren drogi
gtéwnej ruchu przyspieszonego, teren drogi gtownej, teren komunikacji kolejowej i szynowej, teren
komunikacji kolei linowej, teren komunikacji wodnej, teren komunikacji lotniczej, teren obstugi
komunikacji, teren ogrodéw dziatkowych, teren infrastruktury technicznej (do 5 000 m?);

— profil dodatkowy (ustalany fakultatywnie): teren drogi zbiorczej, teren ustug handlu detalicznego,
teren ustug gastronomii, teren ustug turystyki, teren zieleni urzadzonej, teren lasu, teren zieleni
naturalnej, teren wod.

Zgodnie z ww. Rozporzadzeniem strefe komunikacyjng mozna wyznaczy¢ jedynie dla obiektow
istniejgcych oraz planowanych, ktorych lokalizacja jest potwierdzona ustaleniem linii rozgraniczajgcych

teren.

W granicach okreslonych w planie ogélnym miasta Gostynina wyznaczono 48 stref komunikacyjnych

o tacznej powierzchni 128,22 ha.

Zasieg stref komunikacyjnych zostat ustalony w obrebie:

— istniejgcych i planowanych drég nastepujacych klas: gtéwna ruchu przyspieszonego (GP), gtéwna
(G) i zbiorcza (Z), na podstawie linii rozgraniczajacych z obowigzujgcych miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego lub linii rozgraniczajgcych pas drogowy;

— kolejowych terendw zamknietych;

— rynku migjskiego.

W ramach profilu funkcjonalnego stref komunikacyjnych w planie ogélnym miasta Gostynina ustalono
obligatoryjny profil podstawowy oraz dobierany indywidualnie dla kazdego wydzielenia profil dodatkowy.

Dla stref nie ustalono parametréw zabudowy i zagospodarowania terenu.

2. Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia obszaru uzupetnienia zabudowy

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie
ogolnym mozna wyznaczy¢ obszar uzupetnienia zabudowy. OUZ zostat wyznaczony w oparciu
0 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru
uzupetnienia zabudowy w planie ogolnym. W celu wyznaczenia granic obszarow uzupetnienia zabudowy
w planie ogdinym miasta Gostynina i wyodrebnienia odpowiednich budynkéw do analizy postuzono
sie Klasyfikacjg Srodkéw Trwatych stosowang przez Powiatowy O$rodek Dokumentacji Geodezyjnej

i Kartograficznej w Gostyninie w Ewidencji Gruntéw i Budynkéw (aktualnos$¢ danych: 03.10.2025 ).

Z przedmiotowej bazy wyodrebniono budynki zakwalifikowane jako:
— budynki przemystowe o symbolu p,

— budynki handlowo-ustugowe o symbolu h,
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— budynki biurowe o symbolu b,

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

— budynki oswiaty, nauki i kultury oraz budynki sportowe o symbolu k,
— pozostate budynki niemieszkalne o symbolu i,

— budynki mieszkalne o symbolu m.

Obszar uzupetnienia zabudowy wyznaczono w celu optymalnego i efektywnego zagospodarowania
przestrzeni miejskiej, uwzgledniajgc potrzeby rozwoju zabudowy mieszkaniowej w Gostyninie. Dziatania
te majg na celu racjonalne wykorzystanie dostepnych zasobdw terenu, wspierajgc zréwnowazony rozwoj
miasta. Wyznaczenie tego obszaru pozwala na kontrolowany rozwdj urbanistyczny, przeciwdziatajgc
rozprzestrzenianiu sie chaotycznej zabudowy oraz promujgc bardziej zwarte i uporzadkowane
zagospodarowanie przestrzeni miasta.

W niektorych przypadkach obszary te zostaty wyznaczone na terenach, ktére w obowigzujgcych planach
miejscowych przewidziano na inne cele niz zabudowa mieszkaniowa. Jednakze, ze wzgledu na bardziej
efektywne wykorzystanie przestrzeni oraz fakt, ze tereny te sg w petni obstuzone przez infrastrukture
techniczng i komunikacyjng, zdecydowano o wigczeniu ich do stref przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg. Zapewnienie takiej infrastruktury w tych lokalizacjach nie tylko sprzyja efektywnemu
zagospodarowaniu przestrzeni, ale réwniez ma istotne uzasadnienie ekonomiczne dla miasta,
ograniczajgc koniecznos¢ kosztownych inwestycji w nowe tereny i zwiekszajgc efektywnosc

wykorzystania istniejgcych zasobow.

taczna powierzchnia obszaru uzupetnienia zabudowy w ramach istniejgcej zabudowy, wyznaczona bez
weryfikacji terenowej i bez uwzglednienia dopuszczalnego rozszerzenia, wynosita 477,81 ha.
Wyznaczenie tej powierzchni odbyto sie zgodnie z §1 ust. 1 pkt 1-5 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju
i Technologii w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogoélnym.
Zgodnie z §1 ust. 5 tego rozporzadzenia, dopuszcza sie rozszerzenie granic obszardw uzupetnienia
zabudowy, uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz polityke przestrzenng gminy. Rozszerzenie to
nie moze jednak przekraczac powierzchni obliczonej wedtug wzoru:

P, = 25% X (P, — P,)

Gdzie:

Pp — 0znacza tgczng maksymalng powierzchnie powiekszenia obszardw uzupetienia zabudowy wyznaczonych
w sposob, o ktérym mowa w ust. 1, w wyniku rozszerzenia ich granic,

P, — 0znacza tgczng powierzchnie obszarow wyznaczonych w sposob, o ktéorym mowa w §1 ust. 1 pkt 1-3,

Py — oznacza tgczng powierzchnie obszardw uzupetnienia zabudowy wyznaczonych w sposob, o ktérym mowa
w §1 ust. 1.

Ksztattowanie granic obszaru uzupetnienia zabudowy byto wynikiem szczegotowych analiz istniejgcego

zagospodarowania i zabudowy terendw oraz polityki przestrzennej miasta.

Modyfikacji obszaru uzupetnienia zabudowy, zgodnie z §1 ust. 1 pkt 5 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii w sprawie sposobu wyznaczania granic obszaru uzupetnienia zabudowy w planie ogdlnym,
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dokonano w celu dostosowania jego granic do granic dziatek ewidencyjnych (o czym mowa w art. 13g
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) oraz wedtug nastepujacych zatozen:

Rozszerzenia obszaru uzupetnienia zabudowy dokonano w obrebie:
— istniejgcych zabudowan mieszkaniowych oraz w ich bezposrednim sgsiedztwie;
— terendw przygotowanych pod inwestycje mieszkaniowe;
— niektorych terenow ujetych we wnioskach i uwagach do projektu planu ogodlnego, o ktérych mowa

w art. 13i ust. 3 pkt 119 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Ograniczenia obszaru uzupetnienia zabudowy dokonano w obrebie:

stref komunikacyjnych obejmujgcych drogi o klasach: gtéwna ruchu przyspieszonego, gtéwna

i zbiorcza (z wyjatkiem bezposredniego otoczenia rynku miejskiego) oraz tereny zamkniete kolejowe;

— stref o zwiekszonej aktywnosci przyrodniczej: stref otwartych, stref cmentarzy oraz stref zieleni
i rekreacji (z wyjatkiem terendw rekreacyjnych zlokalizowanych sgsiedztwie Miejskiego Centrum
Kultury w Gostyninie);

— terendw objetych formami ochrony przyrody oraz obszaréw szczegdlnego zagrozenia powodzig;

— niektérych stref ustugowych i gospodarczych, ktérych obszar powinien zosta¢ zabudowany
na podstawie bardziej szczegotowych wytycznych ustalanych w  migjscowych planach
zagospodarowania przestrzennego;

— stref infrastrukturalnych, ktérych zainwestowanie mozliwe jest na podstawie decyzji o lokalizacji

inwestycji celu publicznego.

Po przeprowadzeniu stosownych obliczen obszar uzupetnienia zabudowy na terenie miasta Gostynina
mogt zosta¢ powiekszony o 53,83 ha. Uwzgledniajgc lokalne uwarunkowania oraz obowigzujgce akty
planowania przestrzennego, a takze przyjetg polityke przestrzenng miasta, wyznaczono obszar
uzupetnienia zabudowy o tgcznej powierzchni 454,45 ha, jednoczesnie powiekszajgc bazowy obszar
053,77 ha.
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OZNACZENIA

Mﬂﬂﬂﬂﬂ obszar uzupetnienia zabudowy

I: granica miasta Gostynina

Rysunek 12. Obszar uzupetnienia zabudowy (OUZ) wyznaczony na obszarze miasta Gostynina

Zrédfo: opracowanie wiasne.

3. Wyjasnienie przyczyn wyznaczenia obszaru zabudowy srédmiejskiej

Zgodnie z art. 13a ust. 4 pkt 2 lit. b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w planie
ogdlnym mozna wyznaczyé obszar zabudowy $rédmiejskiej. Poprzez OZS rozumie sie potozony
w miescie obszar zwartej, intensywnej zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Wyznaczenie takich stref
ma na celu utworzenie obszaru, ktory bedzie wspierany i rozwijany jako centralny punkt zycia miasta,
wymagajacy szczegolnej uwagi w zakresie zagospodarowania przestrzennego.

Na obszarze miasta Gostynina wyznaczono OZS o powierzchni okoto 22,45 ha, charakteryzujgcy
sie znaczng koncentracjg historycznej zabudowy pierzejowej. Granice tej strefy zostaty okreslone
na podstawie istniejgcych podziatéw ewidencyjnych — od potnocy przebiegajg wzdtuz ul. Kardynata
Stefana Wyszynskiego, od zachodu — ul. Parkowg, od potudnia — ul. Legionéw Polskich, natomiast od
wschodu — ulicami Tadeusza Kosciuszki, Stodding oraz Solidarnosci.

Podstawg wyznaczenia OZS jest wpisany do rejestru zabytkow uktad urbanistyczny Gostynina. Teren ten,
ze wzgledu na walory historyczne i centralne potozenie, odgrywa istotng role w strukturze miasta. Jego
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wyodrebnienie sprzyja intensyfikacji zabudowy mieszkaniowej i ustugowej oraz uzupetnianiu luk
w zabudowie pierzejowej, co wzmacnia spojnosc¢ urbanistyczng centrum.

OZNACZENIA
% obszar zabudowy $rédmiejskiej

|:| granica miasta Gostynina

Rysunek 13. Obszar zabudowy $rodmiejskiej (0ZS) wyznaczony na obszarze miasta Gostynina

Zrédfo: opracowanie wiasne.
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V. PODSUMOWANIE

Przyjecie planu ogdlnego ma na celu ustalenie ram przestrzennych dla rozwoju miasta Gostynin,
zapewniajgc zrownowazone i harmonijne zagospodarowanie terenu. Plan ogolny jest narzedziem, ktore
okresla kierunki rozwoju miasta, uwzgledniajgc potrzeby mieszkancow, ochrone Srodowiska

oraz uwarunkowania gospodarcze i spoteczne.

Przyjecie planu ogélnego pozwoli na lepsze zaspokajanie potrzeb spotecznych, zwiekszy atrakcyjnosé
inwestycyjng miasta oraz przyczyni sie do polepszenia warunkow zycia mieszkancow. Zapewni rowniez
narzedzie wspierajgce podejmowanie decyzji inwestycyjnych w sposoéb transparentny i zgodny
z interesem spotfecznym.

Plan ogolny jest niezbednym elementem ksztattowania polityki przestrzennej miasta Gostynina i stanowi

solidng podstawe dla przysztych dziatan rozwojowych, zaspokajajgc oczekiwania spotecznosci lokalne;.

Projekt planu ogdlnego miasta Gostynina spetnia wymogi obowigzujacych przepiséw i moze byé
przedstawiony Radzie Miejskiej w Gostyninie do uchwalenia.

Plan ogélny miasta Gostynina po uchwaleniu bedzie stanowit nalezyta podstawe formalna
i merytoryczna do prowadzenia polityki przestrzennej miasta.
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